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Covivio Immobilien SE
Essen

K onzer nabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2024

in Tausend € Anhang 31.12.2024 31.12.2023
Immaterielle Vermdgenswerte und Geschéfts- oder Firmenwert 22 3.274 1.812
Sachanlagen 23 43.170 90.134
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 24 7.384.296 7.329.022
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 31 65.913 84.130
L atente Steueranspriiche 25 8.737 6.015
Derivative Finanzinstrumente 36 55.438 63.638
Langfristige Vermogenswerte 7.560.828 7.574.752
Vorréte 26 72 67
Vorratsimmobilien 27 140.529 127.647
Derivative Finanzinstrumente 36 16.708 32.737
Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 28 599 4.289
Forderungen aus Lieferungen und L eistungen 29 5.435 6.726
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo 30 18.194 6.073
Forderungen aus Ertragsteuern 25 12.700 20.366
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 31 34.040 13.947
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente 32 1171 360
Zur VerduRerung gehaltene Immobilien 10, 24 10.398 7.585
Kurzfristige Vermogenswerte 239.846 219.797
Summe Aktiva 7.800.674 7.794.549
in Tausend € Anhang 31.12.2024 31.12.2023
Gezeichnetes Kapital 170.467 170.467
Kapitalricklage 768.469 768.469
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in Tausend €

Kumuliertes Periodenergebnis
Eigenkapital der Anteilseigner

Nicht beherrschende Anteile
Gesamtes Eigenkapital
Finanzschulden

Derivative Finanzinstrumente

Latente Steuerschulden
Pensionsriickstellungen

Langfristige Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Finanzschulden

Derivative Finanzinstrumente
Ertragsteuerverbindlichkeiten
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Kurzfristige Schulden

Summe Passiva

in Tausend €

Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerldse aus Betriebskosten
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung

Umsatzkosten aus der Hausbewirtschaftung

Nettoaufwand aus der Abschreibung von Forderungen der Hausbewirtschaftung

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit
Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen
Operativer Nettoaufwand

Ertrage aus anderen betrieblichen Aktivitéten

Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitaten

Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitaten

Anhang

33
33

36
36
25

35
36
36
25
37

K onzer ngesamter gebnisrechnung fir das Geschéftgahr 2024

Anhang

12

13

16

31.12.2024
2.577.418
3.516.354

425.756
3.942.110
2.473.487

8.599
796.948
34.552
3.313.586
83.107
385.757
1.728
41.188
33.198

544.978
7.800.674

2024
305.937
198.795

-200.144
-21.278
-3.318
279.992
8.806
-56.158
-47.352
2.095
-273
1.822

31.12.2023
2.675.865
3.614.801

365.053
3.979.855
2.563.617

4.116
798.700
31.259
3.397.693
55.730
285.640

0

49.309
26.321

417.001
7.794.549

2023
293.564
205.705

-207.359
-21.769
-2.464
267.677
7.416
-56.304
-48.888
1.426
-716

710
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in Tausend €

Erldse aus der Verduferung von Fertigungsauftragen und Vorratsimmobilien
Herstellungskosten der verduf3erten Fertigungsauftrége und Vorratsimmobilien

Ergebnis aus der Verauflerung von Fertigungsauftragen und Vorratsimmobilien

Ergebnis aus sonstigen Aktivitaten
Laufendes operatives Ergebnis

Erlése aus Immobilienverkaufen
Buchwert der veréuRerten Immobilien
Verkaufsaufwendungen

Ergebnis Immobilienverkéufe

Ertrage aus Wertveranderungen von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Aufwendungen aus Wertveranderungen von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Nettowertveranderung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Ergebnis aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen und Beteiligungen

Operatives Ergebnis
Finanzertrage

Finanzierungsaufwendungen

Ergebnis aus Veranderung von aktivierten Finanzierungskosten und sonstiges

Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten
Finanzergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteuern

Konzerniiberschuss/-fehlbetrag

davon entfallend auf Nicht beherrschende Anteile
davon entfallend auf Anteilseigner der Covivio Immobilien-Gruppe
Sonstiges Ergebnis vor Steuern

Latente Steuern auf das sonstige Ergebnis
Sonstiges Ergebnis nach Steuern

Gesamtergebnis

davon entfallend auf Nicht beherrschende Anteile

davon entfallend auf Anteilseigner der Covivio Immobilien-Gruppe

Anhang

20,

17
18

19

24

11,31

36
21

25

33
25

Kapitalflussrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

2024
43.152
-37.485
5.667
-27.480
212.649
45432
-36.960
-6.895
1577
176.674
-245.832
-69.158
-44
145.024
42201
-98.926
-4.420
-32.967
-94.022
51.002
-12.794
38.208
10.062
28.146
-18.583
1.089
-17.494
20714
10.062
10.652

2023
67.953
-64.434
3.519
-3.114
219.904
52.633
-48.390
-13.170
-8.927
2.599
-1.012.087
-1.009.488
-108
-798.619
38.035
-85.736
-6.907
-68.104
-122.712
-921.331
134.075
-787.256
-61.781
-725.475
-15.700
-880
-16.580
-803.836
-61.781
-742.055
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in Tausend €

Konzernuberschuss/-fehlbetrag (einschlief3lich Minderheitenanteile)
Abschreibungen auf immateriellen Vermdgenswerte und Sachanlagen
Zunahme / Abnahme der Riickstellungen (u.a. Veranderungen der Pensionsriickstellungen)
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Ergebnis aus der Bewertung von Derivaten

Gewinn/ Verlust aus Anlagenabgéangen und Endkonsolidierung

Ergebnis aus der Verénderung von aktivierten Finanzierungskosten
Cashflow nach Fremdkapitalkosten und Steuern

Sonstiges Finanzergebnis

Ertragsteueraufwand (inklusive latente Steuern)

Cashflow vor Fremdkapitalkosten und Steuern

Gezahlte Ertragsteuern

Zunahme / Abnahme der Forderungen, Vorréten und sonstige Aktiva

Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Passiva

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrége und Aufwendungen

Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit

Veranderungen durch den Zugang / Abgang konsolidierter Unternehmen
Auszahlungen fir Zugange von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermdgens
Auszahlungen fir Zugénge von Gegensténden des Sachanlagevermdgens
Auszahlungen fir Zugénge von al's Finanzinvestition gehatene Immobilien
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des immateriellen Anlagevermogens
Einzahlungen aus Abgéngen von al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Auszahlungen in nicht konsolidierte Beteiligungen

Einzahlungen durch nicht konsolidierte Beteiligungen

Erhaltene Zinsen

Verénderung von Zahlungsmitteln mit Verfligungsbeschrankung

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens

Gezahlte Dividenden an Minderheitengesellschaftern

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten

Auszahlungen fir Zinssicherungsinstrumente

2024
38.208
27.003

-94
69.158
32.967

-1.568
2.331
168.005
58.729
12.794
239.528
-16.537
-1.559
35.226
21
256.679
68.651
-1.809
-4.757
-162.549
0
22.927

2.369
41.441
10
-33.717
-109.099
-18.010
426.885
-421.020
-2.527

2023
-787.256
3.286
-1.637
1.009.488
68.104
8.927
2.105
303.017
52.503
-134.075
221.445
-5.026
87.290
7.830
300
311.839
-135
-1.769
-13.383
-147.140
0

39.314

0

0

36.567
-1
-86.547
-109.099
=723
97.246
-130.027
0
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in Tausend €

Gezahlte Zinsen (inkl. aktivierte Fremdkapital kosten)

Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit

Zahlungswirksame V eranderung der Finanzmittel

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel &quivalente zu Beginn der Berichtsperiode
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel &quivalente zum Bilanzstichtag
Verénderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittel dquivalente

Eigenkapitalver anderungsrechnung vom 1. Januar bis 31.

2024
-98.380
-222.151
811

360
1171
811

Dezember 2024

2023
-87.325
-229.928
-4.636
4.996
360
-4.636

in Tausend € Kumuliertes Periodener gebnis

Gezeichnetes K apital Kapitalricklage Ubrige Riicklagen OCI (recyclable) OCI (non recyclable) Konzernanteile
Stand 01.01.2023 170.467 768.469 3.539.200 -5.450 -6.731 4.465.955
Transaktionen mit Minderheits- 0 0 0 0 0 0
gesellschaftern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 0 -725.475 0 0 -725.475
Im OCI erfasste Gewinne/ Ver- 0 0 0 -15.700 -15.700
luste
Im OCI erfasste latente Steuern 0 0 0 -880 -880
Ausschiittung an Gesellschafter 0 -109.099 0 0 -109.099
Gesamtergebnis der Berichtspe- 0 -834.574 0 -16.580 -851.154
riode
Stand 31.12.2023 / 01.01.2024 170.467 768.469 2.704.626 -5.450 -23.311 3.614.801
Transaktionen mit Minderheits- 0 0 0 0 0 0
gesellschaftern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 0 28.146 0 0 28.146
Im OCI erfasste Gewinne/ Ver- 0 0 0 -18.583 -18.583
luste
Im OCI erfasste latente Steuern 0 0 0 1.089 1.089
Ausschittung an Gesellschafter 0 -109.099 0 0 -109.099
Gesamtergebnis der Berichtspe- 0 -80.953 0 -17.494 -98.447
riode
Stand 31.12.2024 170.467 768.469 2.623.673 -5.450 -40.805 3.516.354
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in Tausend €

Nicht beherrschende Anteile Summe Eigenkapital
Stand 01.01.2023 427.692 4.893.647
Transaktionen mit MinderheitsgeselIschaftern -857 -857
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -61.781 -787.256
Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste 0 -15.700
Im OCI erfasste latente Steuern 0 -880
Ausschiittung an Gesellschafter 0 -109.099
Gesamtergebnis der Berichtsperiode -61.781 -912.935
Stand 31.12.2023 / 01.01.2024 365.053 3.979.855
Transaktionen mit Minderheitsgesellschaftern 50.641 50.641
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 10.062 38.208
Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste 0 -18.583
Im OCI erfasste latente Steuern 0 1.089
Ausschiittung an Gesellschafter 0 -109.099
Gesamtergebnis der Berichtsperiode 10.062 -88.385
Stand 31.12.2024 425.756 3.942.110

IFRS-K onzernanhang

1. Berichtendes Unternehmen

Die Covivio Immobilien SE ist ein Unternehmen mit satzungsmaligem Sitz in Essen, Deutschland, und ist im Handelsregister des Amtsgerichts Essen unter der Nummer HRB 26385 am 27. Mai 2015 eingetragen worden. Der eingetragene Firmensitz ist Essener
Stral3e 66, 46047 Oberhausen. Der Konzernabschluss des Unternehmens fiir das am 31. Dezember 2024 endende Geschéftsjahr umfasst das Unternehmen und seine Tochterunternehmen (zusammen als Covivio, Konzern oder Gruppe bezeichnet). Der Konzern betreibt
hauptséchlich die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Daneben steht der sogenannte Devel opment-Bereich, insbesondere in Berlin, im Rahmen dessen die Bebauung von Nachverdichtungsfléchen sowie die Aufstockung und den Ausbau
von Dachgeschossen zusétzliche Mietwohnungen aber auch Eigentumswohnungen zum Verkauf erstellt werden.

2. Grundlagen der Abschlusserstellung

Der Konzernabschluss wurde in Ubereinstimmung mit samtlichen in der EU anzuwendenden International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt. Dariber hinaus sind ergénzend die nach § 315e Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
berticksichtigt worden.

Die Konzerngesamtergebnisrechnung ist in Anlehnung an die von der European Public Real Estate Association (EPRA) vorgeschlagenen Form gegliedert.
Der Vorstand der Covivio Immobilien SE hat den Konzernabschluss am 11. Februar 2025 aufgestellt.

Wesentliche Bewertungsgrundlage fur den Konzernabschluss sind die fortgefuihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten - mit Ausnahme der nachstehenden wesentlichen Posten in der Bilanz:
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—Als Finanzinvestition gehal tene Immobilien werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet,
—derivative Finanzinstrumente werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet und

—zur VerdufRerung gehaltene mmobilienbesténde werden zum beizulegenden Zeitwert abzlglich erwarteter V eréuf3erungskosten bewertet.

3. Funktionale- und Dar stellungswahrung

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Konzerns, aufgestellt. Allein Euro dargestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht anders angegeben, kaufmannisch gerundet. Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen zwischen einzelnen
Darstellungen kommen. Weiter kdnnen Additionen der Zahlenangaben daher zu anderen als den in den Tabellen dargestellten Summen filhren. Im Rahmen einer Akquisition im Jahr 2015 wurden mehrere Erwerbsvorgange in DKK durchgefiihrt, da die erworbene
Gesellschaft an der Borse in Kopenhagen notiert war. Zum 31.12.2024 verbleibt ein Konto mit einem Guthabenbestand in DKK (Abschnitt 38). Weitere relevante Transaktionen in fremder Wahrung bestehen nicht.

4. Verwendung von Schatzungen und Er messensentscheidungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses verlangt vom Vorstand Ermessensentscheidungen und Schétzungen, die die Anwendung von Rechnungslegungsmethoden und die ausgewiesenen Betrége der Vermogenswerte, Schulden, Ertrage und Aufwendungen betreffen.
Tatséchliche Ergebnisse kénnen von diesen Schatzungen abweichen. Schitzungen und zugrundeliegende Annahmen werden laufend tiberpriift. Uberarbeitungen von Schétzungen werden prospektiv erfasst.

Informationen tiber bedeutende Ermessensentscheidungen bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden, die dieim Konzernabschluss erfassten Betrage wesentlich beeinflussen und Annahmen und Schétzungsunsicherheiten, durch die betréchtliche Risiken entstehen
koénnen, welche innerhalb des néchsten Geschéftsjahres wesentliche Anpassungen erforderlich machen kdnnten, sind in den nachstehenden Anhang Angaben enthal ten:

—Bewertung der Finanzimmobilienbestande zum beizulegenden Zeitwert und nicht zu fortgefiihrten Anschaffungs-/ Herstellungskosten (Abschnitt 9 und Abschnitt 24)
—Verwertung steuerlicher Verluste (Abschnitt 0)

—Ermittlung des Steuersatzes fir die Berechnung der latenten Steuern (Abschnitt 25).

5. Konsolidierungskreis

Neben der Covivio Immobilien SE werden zum 31. Dezember 2024 insgesamt 108 (i.Vj.: 105) inléndische und 30 (i.Vj.: 33) auslandische Unternehmen in den Konzernabschluss einbezogen. Alle Unternehmen werden im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen, da
Beherrschung wegen der Mehrheit der Stimmrechte vorliegt. Mal3gebliche Beschrénkungen im Hinblick auf die Méglichkeit, Zugang zu den Vermdgenswerten zu erlangen oder diese zu verwerten und Verbindlichkeiten zu erflllen, bestehen nicht.

Fir alle einbezogenen Unternehmen gilt der 31. Dezember a's Abschlussstichtag. Wie im Vorjahr bestehen keine nicht konsolidierten Konzernunternehmen.
Eine Liste der Konzernunternehmen befindet sich in Abschnitt 43. Im Berichtsjahr wurden 2 (i. Vj.: 0) Unternehmen neu gegriindet oder erworben.

Im Berichtsjahr wurden 1 (i.Vj.: 0) Unternehmen entkonsolidiert. 1 (i. Vj.: 2) Unternehmen sind durch konzerninterne Anwachsungen bzw. Verschmelzungen aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden. Zu den Anwachsungen bzw. Verschmelzungen wird auf die
Erlauterungen in Abschnitt 42 verwiesen.

6. Wesentliche Rechnungslegungsmethoden
Konsolidierungsgrundsatze

(i) Unter nehmenszusammenschliisse
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Die Gruppe bilanziert Unternehmenszusammenschliisse nach der Erwerbsmethode, wenn die erworbene Gruppe von Tétigkeiten und Vermdgenswerten die Definition eines Geschéftsbetriebs erfullt und die Gruppe Beherrschung erlangt hat (siehe (ii)). Ob es sich bei
einer bestimmten Gruppe von Tétigkeiten und Vermdgenswerten um einen Geschéftsbetrieb handelt, beurteilt der Konzern danach, ob die Gruppe der erworbenen Vermogenswerte und Tétigkeiten mindestens einen Ressourceneinsatz und ein substanzielles Verfahren
umfasst und ob die erworbene Gruppein der Lage ist, Leistungen zu erstellen.

Der Konzern hat die Moglichkeit, einen Konzentrationstest anzuwenden, der eine vereinfachte Beurteilung ermdglicht, ob eine erworbene Gruppe von Tétigkeiten und Vermogenswerten kein Geschéftsbetrieb ist. Der optionale Konzentrationstest ist erfullt, wenn der
beizulegende Zeitwert der erworbenen Bruttovermdgenswerte im Wesentlichen auf einen einzigen identifizierbaren Vermdgenswert oder eine Gruppe dhnlicher identifizierbarer Vermodgenswerte konzentriert ist.

Die beim Erwerb Ubertragene Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare Nettovermdgen werden grundsétzlich zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Im Rahmen der Neubewertung werden samtliche stille Reserven und Lasten des ilbernommenen Reinvermdgens aufgedeckt. Vermogenswerte bzw. Verauf3erungsgruppen, die als zur VeréulRerung gehalten klassifiziert werden, werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert
abzlglich VerauRerungskosten angesetzt. Die sich aufgrund erstmaliger Konsolidierung nach Aufdeckung der stillen Reserven und Lasten ergebenden positiven und negativen Unterschiedsbetrége resultieren im Wesentlichen aus der zeitlichen Differenz zwischen
Kaufpreisermittlung bzw. letztmaliger Ermittlung der Immobilienverkehrswerte und den Wertverhaltnissen am Stichtag der erstmaligen Konsolidierung. Mit der Transaktion verbundene Kosten werden unmittelbar als Aufwand erfasst.

Die Gesellschaft wendet die Vereinfachungsregelungen des IFRS 1, Anlage C, Tz. 1 auf Unternehmenszusammenschlisse an, die vor dem 1. Januar 2012 stattgefunden haben. Die sich aufgrund der Erstkonsolidierung auf den 1. Oktober 2004 nach Aufdeckung der stillen
Reserven ergebenden negativen Unterschiedsbetrége sind in Hohe von TEUR 874 in das Eigenkapital eingestellt worden.

(if) Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte Unternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen, wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engagement bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese
Renditen mittels seiner Verfligungsgewalt tiber das Unternehmen zu beeinflussen. Die Abschliisse von diesen Unternehmen sind im Konzernabschluss ab dem Zeitpunkt enthalten, an dem die Beherrschung beginnt und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung endet.

(i) Nicht beherrschende Anteile

Bei Unternehmenszusammenschllissen bewertet der Konzern nicht beherrschende Anteile an dem erworbenen Unternehmen zu ihrem entsprechenden Anteil am identifizierbaren Nettovermdgen des erworbenen Unternehmens, das im Allgemeinen zum beizulegenden
Zeitwert bewertet wird. Anteile am Nettovermdgen, die nicht der Covivio Immobilien SE zuzurechnen sind, werden unter den nicht beherrschenden Anteilen als separate Komponente des Eigenkapital s ausgewiesen.

Anderungen des Anteils des Konzerns an einem Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fiihren, werden al's Eigenkapital transaktion bilanziert.

(iv) Verlust der Beherrschung

Verliert der Konzern die Beherrschung tber ein Tochterunternehmen, werden die Vermogenswerte und Schulden der Tochtergesellschaft sowie die dazugehdrigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Das Ergebnis wird in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die Bewertung der zuriickbehaltenen Anteile erfolgt zum Fair Value zum Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung.

(v) Bei der Konsolidierung eliminierte Geschéaftsvorfalle

Konzerninterne Salden und Geschéftsvorfalle und ale nicht realisierten Ertrége und Aufwendungen aus wesentlichen konzerninternen Geschéftsvorféllen werden bei der Erstellung des Konzernabschlusses eliminiert.

Umsatzer|6se/ laufende Fertigungsauftr age

Nach IFRS 15 ist der Betrag als Umsatzerlose zu erfassen, der fir die Ubertragung von Giitern oder Dienstleistungen an Kunden als Gegenleistung erwartet wird. Hinsichtlich der Bestimmung des Zeitpunkts beziehungsweise des Zeitraums kommt es nicht mehr
vordergriindig auf die Ubertragung der Risiken und Chancen (risk and reward approach), sondern auf den Ubergang der Kontrolle an den Giitern oder Dienstleistungen auf den Kunden an (control approach). Der Anwender muss dabei in fiinf Schritten bestimmen, wann
und in welcher Hohe ein Umsatz zu realisieren ist.

Im ersten Schritt ist der Vertrag im Sinne von IFRS 15 zu bestimmen. Unter bestimmten Bedingungen sind V ertrége zusammenzufassen.
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Im zweiten Schritt sind die einzelnen Leistungsverpflichtungen zu bestimmen. Hierzu sind zunéchst die vertraglichen Leistungsversprechen zu identifizieren und daraufhin zu Uberprifen, ob sieim Sinne des Standards unterscheidbar sind. Nicht unterscheidbare L eistungs-
versprechen sind zusammenzufassen, bis ein unterscheidbares L eistungsbiindel vorliegt.

Im dritten Schritt wird die Gegenleistung bestimmt. Es sind u.a. variable Preisbestandteile wie Rabatte sowie wesentliche Finanzierungskomponenten zu berticksichtigen.

Im vierten Schritt ist die Gegenleistung auf die jeweiligen Leistungsverpflichtungen aufzuteilen. Die Aufteilung erfolgt anhand der relativen EinzelverauRerungspreise. Dabel wird unterschieden, ob diese beobachtbar sind oder mittels einer geeigneten Methode geschétzt
werden muissen.

Im funften Schritt wird in Abhéngigkeit des Kontrolllibergangs bestimmt, wann der Umsatz erfasst wird. Je Leistungsverpflichtung ist anhand bestimmter Kriterien zu bestimmen, ob der Umsatz tber einen Zeitraum oder in einem Zeitpunkt erfasst wird.

Erl6se aus Fertigungsauftrégen werden zeitraumbezogen im Verhéltnis des Fertigstellungsgrades realisiert, wenn die Kontrolle tiber Giiter oder Dienstleistungen tber einen Zeitraum transferiert wird. Diesist der Fall, wenn durch die L eistungserbringung ein Vermdgenswert
entsteht, der fir den Konzern keinen alternativen Nutzen hat und der Konzern einen Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung hat.

Vertragliche Vermogenswerte/ Vertragsver bindlichkeiten

IFRS 15 enthélt Vorgaben zum Ausweis der auf V ertragsebene bestehenden L eistungstiberschiisse oder -V erpflichtungen. Dies sind Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Kundenvertragen, die sich abhéngig vom Verhaltnis der vom Unternehmen erbrachten Leistung
und der Zahlung des Kunden ergeben. In Anwendung dieser Vorgaben wurden Umgliederungen aus der Bilanzposition Fertigungsauftrége mit aktivischem Saldo in die vertraglichen Vermdgenswerte vorgenommen und Fertigungsauftréage mit passivischem Saldo in
die Vertragsverbindlichkeiten vorgenommen.

Vertragliche Vermdgenswerte und Vertragsverbindlichkeiten ergeben sich bel der Gruppe aus erhaltenen Anzahlungen auf Vertrége, die im Anwendungsbereich des IFRS 15 sind.

Laufende Fertigungsauftrage bestehen im Zusammenhang mit im Bautrégerverfahren zu erstellenden Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen. Nach IFRS 15 sind die Erlése anhand der oben beschriebenen Kriterien zeitraumbezogen zu erfassen (siehe auch unter
Vorratsimmobilien).

Erldse aus der Hausbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Immobilien, die unter Abzug von Erlésschmalerungen fir Leerstandskosten entsprechend den zugrundeliegenden Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergitung vertraglich
festgesetzt oder verlésslich bestimmbar und die Erfiillung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist. Die Erlose aus der Betreuungstétigkeit betreffen vorwiegend die Immobilienverwaltung fir Dritte.

Bei der Gruppewerden fur ale bis zum Jahresende erbrachten L eistungen fur Betriebskosten auch die korrespondierten Erl6seim Jahr der L ei stungserbringung erfasst. Der Ausweiserfol gt unsaldiert geméR der Prinzipal -Methode, insbesondere aufgrund des Geschéftsmodells
der Gruppe, das einen hohen Anteil von selbsterbrachten betriebskostenrelevanten Leistungen im Bereich der Energieversorgung vorsieht und weil die Gruppe von Mietern:innen als primér Verantwortliche fir die Leistungserbringung angesehen wird.

Leistungen an Arbeitnehmer

(i) Kurzfristig fallige Leistungen an Arbeitnehmer:

Verpflichtungen aus kurzfristig félligen Leistungen an Arbeitnehmer:innen werden als Aufwand erfasst, sobald die damit verbundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist furr den erwartungsgemai zu zahlenden Betrag zu erfassen, wenn der Konzern gegenwértig
eine rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer vom Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen und die Verpflichtung verlasslich geschétzt werden kann.

(it) Anteilsbasierte Vergutungen:

Bestimmten Fach- und Fiihrungskréften der Gruppe wurden vom Vorstand der Covivio SA, Metz (Frankreich) Gratisaktien der Covivio zugesagt. Seit 2011 erhielten diese Zusagen nur noch wenige obere Filhrungskréfte der Gruppe, seit 2016 wurde die Zahl der
Teilnehmer:innen wieder erhéht (fir Details zum Gratisaktienprogramm siehe Abschnitt 9 dieses Dokumentes).

(iii) Leistungsorientierte Pléne:

Die Verpflichtungen des K onzerns aus i stungsorientierten Pensionspl anen werden fir jeden |eistungsorientierten Plan separat und nach versicherungsmathematischen Grundsatzen ermittelt. Dabei werden zunéchst diein der laufenden Periode und diein friiheren Perioden
von den Arbeitnehmern - im Austausch fur die erbrachten Arbeitsleistungen - erdienten V ersorgungsl eistungen geschétzt. Diese V ersorgungsl ei stungen werden in einem néchsten Schritt unter Anwendung des Anwartschaftsbarwertverfahrens (projected unit credit method)
diskontiert, um den Barwert der |eistungsorientierten Verpflichtung, die sogenannte Bruttopensionsverpflichtung, zu ermitteln.

Der Konzern bestimmt den Zinsaufwand (Zinsertrag) durch Multiplikation der Schuld zu Periodenbeginn mit dem der Diskontierung der |eistungsorientierten Pensionsverpflichtung am Periodenbeginn zugrundeliegenden Zinssatz.

Der Diskontierungszinssatz wird auf Grundlage von Renditen bestimmt, die am jeweiligen Stichtag fur erstrangige, festverzingliche Industrieanleihen am Markt erzielt werden. Wahrung und Laufzeit der zugrunde gelegten Anleihen stimmen mit der Wahrung und den
voraussichtlichen Fristigkeiten der nach Beendigung der Arbeitsverhé tnisse zu erfullenden Versorgungsverpflichtung tberein.
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Der Ermittlung der Schuld liegt zu jedem Abschlussstichtag ein versicherungsmathemati sches Gutachten eines qualifizierten versicherungsmathemati schen Gutachters zugrunde.
Samtliche Neubewertungseffekte erfasst die Gesellschaft sofort im sonstigen Ergebnis, wohingegen die tibrigen Komponenten des Nettopensionsaufwandes (Dienstzeit- und Zinskomponente) im Gewinn oder Verlust der Periode Beriicksichtigung finden.

Andert sich der Barwert einer leistungsorientierten Verpflichtung infolge einer Plananpassung (d.h. Einfiihrung, Riicknahme oder Verénderung eines leistungsorientierten Versorgungsplans) oder Plankiirzung (d.h. erhebliche Verringerung der Anzahl in einem Versor-
gungsplan erfassten Arbeitnehmer), erfasst die Gesellschaft die hieraus resultierenden Effekte al's nachzuverrechnenden Dienstzeitaufwand im Gewinn oder Verlust der Periode. Die Erfassung erfolgt grundsétzlich in dem Zeitpunkt, in dem die Plananderung oder Plan-
kirzung eintritt.

(iv) Andere langfristig fallige L eistungen an Arbeitnehmer:innen:

Die Nettoverpflichtung des Konzernsim Hinblick auf langfristig féllige Leistungen an Arbeitnehmer:innen, mit Ausnahme von Altersversorgungsplanen, wie z.B. Jubildumszusagen, sind die kiinftigen L eistungen, die die Arbeitnehmer:innen im Austausch fr die erbrachten
Arbeitdeistungen in der laufenden Periode und in friiheren Perioden erdient haben. Diese Leistungen werden zur Bestimmung ihres Barwertes abgezinst. Neubewertungen werden in der Periode im Gewinn oder Verlust erfasst, in der sie entstehen. Aktuell bestehen keine
solchen Verpflichtungen zur Gewéahrung anderer langfristiger Leistungen.

(v) Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses:

Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhd tnisses werden als Aufwand erfasst, wenn der Konzern nachweislich und ohne realistische M dglichkeit, sich dem zu entziehen, zu einem formalen detaillierten Plan verpflichtet ist, entweder das Arbeitsverhéltnisvor
dem Zeitpunkt der regul &ren Pensioni erung zu beenden oder L eistungen bei Beendigung des Arbeitsverhal tnisses aufgrund eines Angebots zur Forderung einesfreiwilligen vorzeitigen Ausscheidens zu erbringen. L eistungen aus Anlassder Beendigung des Arbeitsverhétnisses
aufgrund eines freiwilligen vorzeitigen Ausscheidens werden als Aufwand erfasst, wenn der Konzern ein Angebot fiir ein freiwilliges vorzeitiges A usscheiden gemacht hat, es wahrscheinlich ist, dass das Angebot angenommen wird und die Anzahl der Arbeitnehmer:innen,
die das Angebot annehmen, verl&sslich geschétzt werden kann. Ist bei Leistungen nicht zu erwarten, dass sie innerhalb von zwdlf Monaten nach dem Abschlussstichtag vollsténdig abgegolten werden, werden sie abgezinst.

Finanzertrage und Finanzier ungsaufwendungen

Finanzertrage umfassen:
—Zinsertrége auf investierte Mittel und Guthaben auf Bankkonten,
—Gewinne aus Sicherungsinstrumenten, die im Gewinn oder Verlust erfasst werden.
Zinsertrage werden nach der Effektivzinsmethode im Gewinn oder Verlust erfasst, sobald sie anfallen.
Finanzierungsaufwendungen umfassen:
—Zinsaufwendungen und Vorfél ligkeitsentschédigungen fur Fremdkapital aufnahmen,
—Aufzinsung von Rickstellungen und abzugrenzender Gegenleistung,

—erfasste Wertminderungsaufwendungen fir finanzielle Vermdgenswerte (mit Ausnahme von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen).

Ertragsteuern

Der Steueraufwand umfasst tatsachliche und latente Steuern. Tatséchliche Steuern und latente Steuern werden im Gewinn oder Verlust erfasst, ausgenommen in dem Umfang, in dem sie mit einem Unternehmenszusammenschluss oder mit einem direkt im Eigenkapital
oder im sonstigen Ergebnis erfassten Posten verbunden sind.

(i) Tatsachliche Steuern

Tatséchliche Steuern sind die erwartete Steuerschuld oder Steuerforderung auf das fur das Geschéftsjahr zu versteuernde Einkommen oder der steuerliche Verlust, und zwar - sofern noch keine gultigen Steuerbescheide vorliegen - auf der Grundlage von Steuersétzen, die
am Abschlussstichtag gelten oder in Kiirze gelten werden, sowie ale Anpassungen der Steuerschuld fur friihere Jahre. Der Betrag der erwarteten Steuerschuld oder Steuerforderung spiegelt den Betrag wider, der unter Beriicksichtigung von steuerlichen Unsicherheiten,
sofern vorhanden, die beste Schéatzung darstellt. In der Bilanz werden fur laufende Ertragsteuern fir die aktuelle und friihere Perioden Steuerverbindlichkeiten angesetzt, sofern diese noch nicht beglichen wurden.
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(i) Latente Steuern

Latente Steuern werden im Hinblick auf temporére Differenzen zwischen den Buchwerten der Vermdgenswerte und Schulden fur Konzernrechnungslegungszwecke und den verwendeten Betrégen fur steuerliche Zwecke erfasst.
L atente Steuern werden nicht erfasst fur:

—temporére Differenzen beim erstmaligen Ansatz von Vermodgenswerten oder Schulden bei einem Geschéftsvorfall, bei dem es sich nicht um einen Unternehmenszusammenschluss handelt und der weder das bilanzielle Ergebnis vor Steuern noch das zu versteuernde
Ergebnis beeinflusst (z.B. steuerfreie Investitionszulagen)

—temporére Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und gemeinschaftlich gefuhrten Unternehmen, sofern der Konzern in der Lage ist, den zeitlichen Verlauf der Aufldsung der temporéren Differenzen zu steuern
und es wahrscheinlich ist, dass sie sich in absehbarer Zeit nicht aufzul 6sen, werden

—zu versteuernde temporére Differenzen beim erstmaligen Ansatz des Geschéfts- oder Firmenwertes.

Die Bewertung latenter Steuern spiegelt die steuerlichen Konsequenzen wider, die sich aus der Erwartung der Gruppe im Hinblick auf die Art und Weise der Realisierung der Buchwerte seiner Vermogenswerte bzw. der Erfullung seiner Schulden zum Abschlussstichtag
ergeben. Fir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, wird davon ausgegangen, dass der Buchwert im Falle einer VerduRerung redlisiert wird.

Latente Steuern werden anhand der Steuersdtze bewertet, die erwartungsgemal auf temporére Differenzen angewendet werden, sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung von Steuersétzen, die am Abschlussstichtag gliltig oder angekiindigt sind. Bei der
Ermittlung des anzuwendenden Steuersatzes wurde unterschieden zwischen den Gesellschaften, fir die aufgrund der erwarteten kiinftigen erweiterten Gewerbesteuerkiirzung fir Grundstiicksunternehmen oder aufgrund einer fehlenden inlandischen Betriebsstétte auf
die Einbeziehung der Gewerbesteuer verzichtet werden kann, und Gesellschaften, die die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung fir Grundstiicksunternehmen nicht fir sich beanspruchen kénnen, zum Beispiel Holdinggesellschaften. Fir erstere werden die latenten Steuern
auf Basis eines Steuersatzes von 15,825% fur die Korperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag errechnet, fur die zweite Gruppe wird je Organkreis bzw. Einzelgesellschaft der individuelle Steuersatz angewendet, der sich abhangig vom Standort zwischen 30,175%
und 36,296% bewegt.

Die nach IFRS angesetzten beizulegenden Zeitwerte fir Grundstiicke und Gebaude weichen zum Teil deutlich von den steuerlichen Wertansétzen ab. Daraus ergeben sich insbesondere passive Steuerlatenzen.

Des Weiteren werden auf steuerliche Verlustvortrége aktive latente Steuern gebildet. Ein latenter Steueranspruch wird fiir noch nicht genutzte steuerliche Verluste, noch nicht genutzte Steuergutschriften und abzugsféhige temporére Differenzen in dem Umfang erfasst,
in dem es wahrscheinlich ist, dass kiinftige zu versteuernde Ergebnisse zur Verfiigung stehen werden, fir die sie genutzt werden kdnnen. Latente Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag Uberpruft und ggf. angepasst, in dem es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass der damit verbundene Steuervorteil realisiert werden wird.

Latente Steueranspriiche (aktive latente Steuern) und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn es ein einklagbares Recht gibt, die tatséchlichen Steuerschulden und tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche zu saldieren und sie sich auf Steuern beziehen, die von der
gleichen Steuerbehdrde fir dasselbe Steuersubjekt oder fir unterschiedliche Steuersubjekte erhoben werden, die jedoch beabsichtigen, den Ausgleich der tatsachlichen Steuerschulden und Erstattungsanspriiche auf Nettobasis herbeizufiihren, oder deren Steueranspriiche
und Steuerschulden gleichzeitig reaisiert werden. In Ubereinstimmung der Regelungen des |AS 12 werden |atente Steueranspriiche bzw. -V erbindlichkeiten nicht abgezinst.

(ii1) Steuerrisiken

Bei der Feststellung der Hohe von tatsdchlichen und latenten Steuern berticksichtigt der Konzern die Auswirkungen von ungewissen Steuerpositionen und ob zusétzliche Steuern und Zinsen félig sein kdnnen. Diese Beurteilung erfolgt auf der Basis von Schétzungen und
Annahmen und kann eine Reihe von Ermessensentscheidungen Uber kiinftige Ereignisse enthalten. Es kdnnen neue Informationen zur Verfiigung stehen, die den Konzern dazu veranlassen, seine Ermessensentscheidung beziiglich der Angemessenheit der bestehenden
Steuerschulden zu &ndern. Solche Anderungen an den Steuerschulden haben Auswirkungen auf den Steueraufwand in der Periode, in der eine solche Feststellung getroffen wird.

Die Gruppe fallt in den Anwendungsbereich der OECD-M odellregelungen des Pillar Two, die in Deutschland mit Wirkung zum 1. Januar 2024 umgesetzt wurden. Entsprechend IAS 12.4A wurden die Regelungen bei der Ermittlung latenter Steuern nicht berticksichtigt.

Vorréate

Die Vorréte umfassen Durchlauferhitzer und Kiichen. Die Vorréte werden zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverauRRerungswert bewertet. Der Nettoverduf3erungswert stellt den geschétzten Verkaufspreis abziiglich aller geschétzten
Kosten bis zur Fertigstellung, sowie der Kosten fir Verkauf und Vertrieb, dar.

Vorratsimmobilien
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Unter den Vorratsimmobilien werden zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebaude sowie das verkaufshezogene Devel opmentgeschéft gezeigt. Die Immobilien aus dem Developmentgeschéft werden fur den spéteren Verkauf entwickelt und gebaut und dienen daher
nicht der Erzielung von Mieterl6sen oder Wertsteigerungszwecken im Sinne des IAS 40. Sofern fiir die zur Veréuflerung vorgesehenen Immobilien kein Kaufvertrag vorliegt, erfolgt die Bewertung im Sinne des |AS 2 mit den fortgefihrten Herstellungskosten oder zum
niedrigeren Nettoveraufierungswert, einschlielllich aktivierter Fremdkapital kosten.

Liegt ein Kaufvertrag vor, bei dem die Kontrolle im Sinne des IFRS 15.35(c) mit Beurkundung auf den Kunden (ibergeht, werden die Umsatzerl se ab diesem Zeitpunkt zeitraumbezogen anhand des Fertigstellungsgrads des Devel opmentprojekts mittels der sogenanten
Percentage-of-Completion-Methode ermittelt. Der Fertigstellungsgrad wird dabei anhand der tatséchlich angefallenen Kosten im Verhétnis zu den erwarteten Kosten ermittelt. Diese V orratsimmobilien werden saldiert mit den korrespondierenden erhaltenen Anzahlungen
und Forderungen ausgewiesen. Bei denjenigen Developmentprojekten, die die Kriterien des IFRS 15.35 nicht erfiillen, werden die Umsatzerl6se zeitpunktbezogen erfasst.

Sachanlagen

(i) Erfassung und Bewertung:

Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten gemindert um kumulierte Abschreibungen und kumulierte Wertminderungsaufwendungen bewertet. Die Anschaffungskosten beinhalten Aufwendungen, die dem Erwerb des Vermdgenswertes direkt
zurechenbar sind.

Wenn Teile einer Sachanlage unterschiedliche Nutzungsdauern haben, werden sie al's gesonderte Posten (Hauptbestandteile) von Sachanlagen bilanziert

Jeder Gewinn oder Verlust aus dem Abgang einer Sachanlage wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

Anders alsim Vorjahr wurden aufgrund einer unwesentlichen Ausweisénderung TEUR 48.682 zwischen al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien im Bau und Sachanlagen umgegliedert.
(i) Nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Nachtragliche Ausgaben werden nur aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der mit den Ausgaben verbundene, kiinftige wirtschaftliche Nutzen der Gruppe zuflie3en wird.

(iii) Abschreibung:

Die Abschreibung wird berechnet, indem die Anschaffungs- und Herstellungskosten von Sachanlagen abzuglich ihrer geschétzten Restwerte linear auf den Zeitraum ihrer geschétzten Nutzungsdauern verteilt werden. Die Abschreibung wird grundsétzlich im Gewinn
oder Verlust erfasst. Grundstiicke werden nicht abgeschrieben.

Die geschatzten Nutzungsdauern fiir das laufende Jahr wurden teilweise angepasst. Diese Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen. Die Nutzungsdauern sind in nachfolgender Tabelle dargestellt:

in Jahren Nutzungsdauer
Gebaude (selbstgenutzt) 50
Technische Anlagen und Maschinen 20
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3-10

Abschreibungsmethoden, Nutzungsdauern und Restwerte werden an jedem Abschlussstichtag Gberpriift und gegebenenfalls angepasst.

Immaterielle Vermogenswerte

(i) Erfassung und Bewertung
Immaterielle Vermogenswerte, die vom Konzern erworben werden und begrenzte Nutzungsdauern haben, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztiglich kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet.
(i) Abschreibung:

Immaterielle Vermdgenswerte werden Uber den Zeitraum ihrer geschétzten Nutzungsdauern ab dem Zeitpunkt linear abgeschrieben, ab dem sie fir die Nutzung bereitstehen. Die Abschreibungen erfolgen tber Nutzungsdauern zwischen 3 und 5 Jahren. Die Abschreibungen
werden grundsétzlich im Gewinn oder Verlust erfasst.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Wenn die Gruppe Immobilien erwirbt - sei es durch einen Unternehmenszusammenschluss oder separat - werden diese entsprechend ihrer beabsichtigten Nutzung Uberwiegend als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Properties) klassifiziert.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien, die entweder zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden, jedoch nicht zur Erbringung von Dienstleistungen oder fiir Verwaltungszwecke. Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien werden zunéchst zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschlieRlich aktivierter Fremdkapital kosten und spéter zum beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei etwaige diesbeziigliche Anderungen im Gewinn oder Verlust erfasst werden.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten beinhalten Ausgaben, die dem Erwerb der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien direkt zurechenbar sind. Transaktionskosten, wie zum Beispiel Honorare und Gebiihren furr Rechtsberatung oder Grunderwerbsteuer werden
im Rahmen eines Erwerbs von Immobilien bei der erstmaligen Bewertung mit einbezogen. Zur Vorgehensweise bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird auf Abschnitt 9 verwiesen.

Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer as Finanzinvestition gehaltenen Immobilie (berechnet a's Differenz zwischen dem Nettoverduferungserl s und dem Buchwert) wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

Mieterl6se aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden als Umsatzerl6se linear Uber die Mietlaufzeit erfasst. Gewahrte Mietanrei ze werden al's Bestandteil der Gesamtmietertrége Uber die Laufzeit des Mietverhéltnisses erfasst.

Alszur VeraufRerung gehaltene Immobilien

DieKlassifizierung als zur VeréuBerung gehalten setzt voraus, dass die Vermdgenswerte im gegenwartigen Zustand zu gangigen Bedingungen veréuRerbar sind und die VeréufRerung hdchstwahrscheinlich ist. Eine VeréuRerung ist hdchstwahrscheinlich, wenn der Plan fur
den Verkauf beschlossen wurde, die Suche nach einem Kaufer und die Durchfiihrung des Plans aktive begonnen wurde, der Vermdgenswert zu einem angemessenen Preis angeboten wird und die VeréuRRerung erwartungsgemald innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt
der Klassifizierung erfolgt.

Investment Properties werden im Konzern als zur V eréuRerung gehaltene Vermogenswerte bilanziert, wenn der notarielle Kaufvertrag bereits vor dem Abschlussstichtag geschl ossen wurde, diewirtschaftliche Ubergabe (Ubergang von Nutzen und Lasten) aber erst nach dem
Abschlussstichtag erfolgt (siehe Abschnitt 10 "Zur Verauf3erung gehaltene Vermdgenswerte", Abschnitt 19 "Ergebnis Immobilienverkaufe" und Abschnitt 24 "Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”). Die Bewertung erfolgt zum Verkaufspreis abziiglich erwarteter
Verauferungskosten. Positive oder negative Effekte aus der Differenz zwischen dem vertraglich vereinbarten Verkaufspreis und beizulegendem Wert werden erfolgswirksam unter der Nettowertveranderung von as Finanzinvestition gehaltene Immobilien erfasst.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Zuwendungen der offentlichen Hand werden erfasst, wenn hinreichende Sicherheit dariiber besteht, dass die Zuwendung erlangt wird und der Konzern alle damit verbundenen Bedingungen einhélt. Die zum Konzern gehrenden Unternehmen erhalten Zuwendungen der
offentlichen Hand in von Form von Baukostenzuschiissen. Abschnitt 24 umfasst weitere Informationen.

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel&quivalente in der Bilanz umfassen ausschliefllich Bankguthaben.

Finanzinstrumente

Geméf3 den Vorschriften im IFRS 9 klassifiziert die Gruppe Finanzinstrumente je nach Kategorie zu fortgefihrten Anschaffungskosten und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermdgenswerte, deren Zahlungsstrome ausschliedlich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen, werdenin Abhangigkeit des Geschaftsmodel Isder Gruppeklassifiziert. Sémtliche von der Gruppe gehaltenen finanziellen Vermdgenswerte, deren Zahlungsstrome
ausschliefdich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen werden in einem Geschéftsmodel| gehalten, welches vorsieht, den Vermdgenswert zu halten, um die vertraglichen Zahlungsstréme zu vereinnahmen und werden daher zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet.

Finanzielle Vermdgenswerte, deren Zahlungsstrome nicht ausschlief3ich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen, wie z.B. Derivate werden erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Eigenkapitalinstrumente werden erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Diese Eigenkapitalinstrumente sind in den sonstigen finanziellen VVermdgenswerten enthalten.

Forderungen aus Lieferungen und L eistungen werden zu fortgef iihrten Anschaffungskosten bewertet und unterliegen der Effektivzinsmethode.
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Die Wertberichtigungen werden anhand des Expected Credit L oss-Modells ermittelt. Gemal3 diesem Modell werden fiir finanzielle Vermdgenswerte, die entsprechend ihrer Kategorie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, Wertberichtigungen fir erwartete
Kreditverluste erfasst.

Fur Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird die Hohe der Wertberichtigung ab der erstmaligen Erfassung der Forderung anhand der Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste bemessen. Die Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste werden sowohl auf
Ebene des einzelnen Vermdgenswertes als auch auf kollektiver Ebene ermittelt.

Alle Vermdgenswerte, die flr sich genommen bedeutsam sind, d.h. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, werden auf spezifische eingetretene Kreditverluste hin beurteilt. Digjenigen, die sich als nicht spezifisch wertgemindert herausstellen, werden anschlieRend
kollektiv auf etwaige erwartete Kreditverluste beurteilt, die noch nicht eingetreten sind Diesbeziigliche Kreditverluste werden im Ergebnis und direkt im Buchwert des finanziellen Vermdgenswertes erfasst.

Vermdgenswerte, die fir sich genommen nicht bedeutsam sind, werden kollektiv auf Uber die Laufzeit erwartete Kreditverluste hin beurteilt, indem Vermdgenswerte mit &hnlichen Risikoeigenschaften in einer Gruppe zusammengefasst werden. Diese Forderungen
werden (iber ein Wertberichtigungskonto wertgemindert. Die Gruppe klassifiziert Forderungen aus der Vermietung als sofort féllig und fiihrt Wertminderungen in Ubereinstimmung mit den von Covivio SA, Metz (Frankreich) verwendeten Kriterien durch. Dabei werden
Forderungen, die zwischen drei und sechs Monate alt sind, mit 50% und Forderungen, die dter al's sechs Monate sind, mit 100% wertberichtigt. Dartiber hinaus werden Forderungen gegeniiber Mietern, die verzogen sind, ebenfalls mit 100% wertberichtigt.

Neben den Forderungen aus Lieferungen und L eistungen bestehen Forderungen aus der Abrechnung von Betriebskosten. Da die Abrechnung mit dem Mieter rechtlich erst im Folgejahr erfolgt, werden diese unter den sonstigen Forderungen ausgewiesen. Hier erfolgt die
Wertminderung auf kollektiver Ebene und auf Basis historischer Erfahrungswerte sowie unter Einbezug von zukiinftigen Ausfallerwartungen.

Eine Wertminderung hinsichtlich einesfinanziellen Vermogenswerts, der zu fortgef iihrten Anschaffungskosten bewertet wird, wird al's Differenz zwischen seinem Buchwert und dem Barwert des geschétzten kiinftigen Cashflows berechnet, abgezinst mit dem ursprunglichen
Effektivzinssatz des Vermogenswerts. Wenn ein nach der Erfassung der Wertberichtigung eintretendes Ereignis eine Verringerung der Hohe der Wertberichtigung zur Folge hat, wird die Verringerung der Wertberichtigung ergebniswirksam riickgangig gemacht.

(i) Nicht derivative finanzielle Ver mogenswerte

Der Konzern bilanziert Kredite und Forderungen ab dem Zeitpunkt, zu dem sie entstanden sind. Alle anderen finanziellen Vermogenswerte werden erstmals am Handelstag, also dem Tag, an dem der Konzern Vertragspartei hinsichtlich des Finanzinstruments wird, erfasst.

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermdgenswert aus, wenn die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Cashflows aus einem Vermogenswert auslaufen oder er die Rechte zum Erhalt der Cashflows in einer Transaktion Ubertrégt, in der auch alle wesentlichen mit
dem Eigentum des finanziellen Vermdgenswerts verbundenen Risiken und Chancen Ubertragen werden. Jeder Anteil an solchen Ubertragenen finanziellen Vermogenswerten, die im Konzern entstehen oder verbleiben, wird als separater Vermdgenswert oder separate
Verbindlichkeit bilanziert. In dem verdffentlichten Zeitraum hat es keine sog. verfehlten Abgénge gegeben.

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden verrechnet und in der Bilanz a's Nettowert ausgewiesen, allerdings nur wenn der Konzern einen Rechtsanspruch hat, die erfassten Betrége miteinander zu verrechnen und beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich
auf Nettobasis herbeizufuihren oder gleichzeitig mit der Verwertung des betreffenden VVermdgenswertes die dazugehdrige Verbindlichkeit abzul6sen. Zu den dargestellten Stichtagen wurde mit Ausnahme der Betriebskosten keine Saldierung vorgenommen.

Wenn sich die Basis fir die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme eines finanziellen Vermdgenswertes oder einer finanziellen Verbindlichkeit, jeweils zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet, infolge der Reform der Referenzzinssétze gedndert hat, passte
der Konzern den Effektivzinssatz des finanziellen Vermogenswertes oder der finanziellen Verbindlichkeit an, um die durch die Reform erforderliche Anderung zu beriicksichtigen. Eine Anderung der Basis fiir die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme ist aufgrund
der Reform der Referenzzinssétze erforderlich, wenn die beiden folgenden Bedingungen erfullt sind:

—Anderung ist al's unmittelbare Folge der Reform notwendig.
—Neue Basisfiir die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme ist wirtschaftlich gleichwertig mit der vorherigen Basis - das heift mit der Basis unmittelbar vor der Anderung.

Wurden an einem finanziellen Vermdgenswert oder einer finanziellen Verbindlichkeit Anderungen vorgenommen, die tiber die nach der Reform der Referenzzinssitze erforderlichen Anderungen der Basis fir die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme hinausgehen,
passte der Konzern zunéchst den Effektivzinssatz des finanziellen Vermégenswertes oder der finanziellen Verbindlichkeit an, um die durch die Reform der Referenzzinssitze erforderliche Anderung zu beriicksichtigen. Erst danach wendete der Konzern die Rechnungs-
legungsmethoden zur Bilanzierung von Anderungen auf die zusétzlichen Anderungen an.

(i) Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet werden

Der Konzern erfasst seine origindren finanziellen Verbindlichkeiten erstmals zu dem Zeitpunkt, zu dem sie entstanden sind. Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, wenn die vertraglichen Verpflichtungen erfillt, aufgehoben oder ausgelaufen sind.

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem Ansatz zum beizulegenden Zeitwert abziiglich der direkt zurechenbaren Transaktionskosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden diese finanziellen Verbindlichkeiten zu fortgefuhrten Anschaf-
fungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Zinsen werden periodengerecht unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode al's Zinsaufwand erfasst.

Zu den Finanzschulden zéhlen im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.
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(iii) Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente (Derivate) werden beim erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert bewertet (FVTPL); zurechenbare Transaktionskosten werden unmittelbar im Gewinn oder Verlust erfasst. Zur Vorgehensweise bei der Bewertung des beizulegenden
Zeitwertes wird auf Abschnitt 9 verwiesen. Derivate werden zum Handelstag vor dem Bilanzstichtag erfasst. Der Konzern halt derivative Finanzinstrumente ausschliefflich zur Absicherung von Zinsrisiken aus variabel verzinsten Verbindlichkeiten, ohne jedoch die Regeln
des Hedge Accounting nach IFRS 9 anzuwenden. Bei derivativen Finanzinstrumenten, die nicht als Sicherungsinstrument designiert werden, obwohl die Voraussetzungen fiir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehung vorliegen, werden in der Gruppe alle Anderungen
des beizulegenden Zeitwertes unmittelbar im Gewinn oder Verlust innerhalb des Finanzergebnisses erfasst.

Der Konzern hat die Anderungen der Phase 2 retrospektiv zum 1. Januar 2021 angewendet.

Wenn sich die Basis fur die Ermittlung der vertraglichen Cashflows des Grundgeschéfts oder des Sicherungsinstruments infolge der IBOR-Reform andert und daher keine Unsicherheit mehr tiber die Cashflows des Grundgeschéfts oder des Sicherungsinstruments besteht,
andert der Konzern die Dokumentation der Sicherungsbeziehung, um die durch die IBOR-Reform erforderliche(n) Anderung(en) (wiein (i) definiert) zu beriicksichtigen. Zu diesem Zweck erfolgt eine Anpassung der Designation nur, um eine oder mehrere der folgenden
Anderungen vorzunehmen:

—Designation eines alternativen Referenzsatzes al s abgesichertes Risiko - Aktualisierung der Beschreibung des Grundgeschéfts, einschlief3lich der Beschreibung des designierten Teils der abgesicherten Zahlungsstrome oder des abgesi cherten beizulegenden Zeitwertes
—Aktualisierung der Beschreibung des Sicherungsinstruments.
Der Konzern andert die Beschreibung des Sicherungsinstruments nur, wenn die beiden folgenden Bedingungen erfillt sind:

—Er nimmt eine aufgrund der IBOR-Reform erforderliche Anderung vor, indem er die Basis fiir die Bestimmung der vertraglichen Cashflows des Sicherungsinstruments dndert oder einen anderen Ansatz verwendet, der wirtschaftlich gleichwertig mit der Anderung
der Basis fur die Bestimmung der vertraglichen Cashflows des urspriinglichen Sicherungsinstruments ist.

—Das urspriingliche Sicherungsinstrument wird nicht ausgebucht.

Der Konzern dndert die formale Dokumentation des Sicherungsgeschéfts bis zum Ende der Berichtsperiode, in dem eine durch die IBOR-Reform erforderliche Anderung des abgesicherten Risikos, des Grundgeschéfts oder des Sicherungsinstruments vorgenommen wird.
Diese Anderungen in der formalen Dokumentation der Sicherungsbeziehung bewirken weder die Beendigung der Sicherungsbeziehung noch die Designation einer neuen Sicherungsbeziehung.

Werden zusitzlich zu den oben beschriebenen Anderungen, die durch die IBOR-Reform erforderlich sind, Anderungen vorgenommen, priift der Konzern zunéchst, ob diese zusétzlichen Anderungen zu einer Beendigung der Sicherungsbeziehung fuhren. Fiihren die
zusitzlichen Anderungen nicht zur Beendigung der Sicherungsbeziehung, passt der Konzern die formale Dokumentation der Sicherungsbeziehung an die durch die IBOR-Reform erforderlichen Anderungen wie oben beschrieben an.

Wenn die Referenzzinssitze, auf deren Basis die zukiinftigen abgesicherten Zahlungsstréme bestimmt werden, den durch die IBOR-Reform erforderlichen Anderungen unterliegen, unterstellt der Konzern, dass die im sonstigen Ergebnis ausgewiesene Riicklage aus
Sicherungsgeschéften fr diese Sicherungsbeziehung auf dem alternativen Referenzsatz basiert, dem die zukunftigen abgesicherten Zahlungsstrome zugrunde liegen.

Wertminderung

(i) Nicht derivative finanzielle Ver mogenswer te

Ein finanzieller Vermdgenswert, der nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert eingestuft ist, wird an jedem Abschlussstichtag Uberprift, um festzustellen, ob es einen objektiven Hinweis darauf gibt, dass eine Wertminderung eingetreten ist. Bei einem finanziellen
Vermogenswert liegt eine Wertminderung vor, wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen Ansatz des Vermdgenswertes eingetreten sind, ein objektiver Hinweis auf eine Wertminderung vorliegt und ein solcher Schadensfall eine verlésslich
schétzbare Auswirkung auf den erwarteten kiinftigen Cashflow dieses Vermogenswerts hat.

(ii) Nicht finanzielle Ver moégenswerte:

Die Buchwerte der nicht finanziellen Vermdgenswerte des Konzerns - mit Ausnahme von a's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, Vorréten und latenten Steueranspriichen (siehe auch IAS 36.2) - werden an jedem Abschlussstichtag tberpriift, um festzustellen, ob
ein Anhaltspunkt fir eine Wertminderung vorliegt. Ist dies der Fall, wird der erzielbare Betrag des Vermdgenswerts geschétzt. Falls vorhanden, werden Geschéfts- oder Firmenwerte sowie immaterielle Vermodgenswerte mit einer unbegrenzten Nutzungsdauer jahrlich
auf Wertminderung Uberprift.

— Seite 16 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Um zu priifen, ob eine Wertminderung vorliegt, werden Vermogenswerte in die kleinste Gruppe von Vermdgenswerten zusammengefasst, die Mittelzufllisse aus der fortgesetzten Nutzung erzeugen, die weitestgehend unabhangig von den Mittelzufliissen anderer
Vermdgenswerte oder zahlungsmittelgenerierender Einheiten (ZGEs) sind. Ein Geschéfts- oder Firmenwert, der bei einem Unternehmenszusammenschluss erworben wurde, wird den ZGEs oder Gruppen von ZGEs zugeordnet, von denen erwartet wird, dass sie einen
Nutzen aus den Synergien des Zusammenschlusses ziehen.

Ein Wertminderungsaufwand wird erfasst, wenn der Buchwert eines Vermodgenswerts oder einer ZGE ihren erzielbaren Betrag Ubersteigt.
Wertminderungsaufwendungen werden, falls vorhanden, im Gewinn oder Verlust erfasst.

Ein Wertminderungsaufwand im Hinblick auf den Geschéfts- oder Firmenwert wird nicht aufgeholt. Bei anderen Vermdgenswerten wird ein Wertminderungsaufwand nur insofern aufgeholt, als der Buchwert des Vermogenswerts den Buchwert nicht Ubersteigt, der
abzlglich der Abschreibungen oder Amortisationen bestimmt worden wére, wenn kein Wertminderungsaufwand erfasst worden wére.

Sonstige Ruckstellungen

Eine Rickstellung wird erfasst, wenn dem Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, die verl&sslich geschétzt werden kann, und der Abfluss eines wirtschaftlichen Nutzens zur Erfllung dieser
Verpflichtung wahrscheinlich ist. Die sonstigen Ruickstellungen werden unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Erhaltene Anzahlungen

Bei den erhaltenen Anzahlungen handelt es sich tiberwiegend um Abschlagszahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten, welche mit den korrespondierenden Forderungen aus der Nebenkostenabrechnung mit den Mieter:innen
verrechnet werden. Insgesamt ergibt sich ein Uberhang der erhaltenen Anzahlungen iiber die Forderungen. Fiir den Nettoausweis, also die Verrechnung der gezahlten und abrechenbaren Kosten mit den erhaltenen Vorauszahlungen, spricht, dass die Leistungen erbracht
wurden und die Gruppe das Recht hat, im Rahmen der Abrechnung ihre Anspriiche mit den erhaltenen V orauszahlungen zu verrechnen.

L easingver haltnisse
Bei Vertragsbeginn beurteilt der Konzern, ob der Vertrag ein Leasingverhaltnis begriindet oder beinhaltet. Diesist der Fall, wenn der Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung einesidentifizierten Vermogenswertes gegen Zahlung eines Entgeltes fiir einen bestimmten Zeitraum
zu kontrollieren. Um zu beurteilen, ob ein Vertrag das Recht zur Kontrolle eines identifizierten Vermdgenswertes beinhaltet, legt der Konzern die Definition eines Leasingverhéltnisses nach IFRS 16 zugrunde.
Covivio als Leasinggeberin:
Bei Vertragsbeginn oder bei Anderung eines Vertrags, der eine Leasingkomponente enthélt, teilt der Konzern das vertraglich vereinbarte Entgelt auf Basis der relativen Einzel verauRerungspreise auf.

Wenn der Konzern als Leasinggeber auftritt, stuft er bel Vertragsbeginn jedes L easingverhéltnis entweder al's Finanzierungsleasing oder als Operating-L easingverhdltnis ein.

Zur Einstufung jedes Leasingverhéltnisses hat der Konzern eine Gesamteinschétzung vorgenommen, ob das Leasingverhéltnis im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum an dem zugrundeliegenden Vermdgenswert verbunden sind, tbertragt.
Wenn dies der Fall ist, wird das Leasingverhdltnis a's Finanzierungsleasing eingestuft; wenn nicht, ist es ein Operating-L easingverhdtnis. Im Rahmen dieser Beurteilung beriicksichtigt der Konzern bestimmte Indikatoren, wie zum Beispiel, ob das Leasingverhéltnis den
Uberwiegenden Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Vermdgenswertes umfasst.

Wenn eine Vereinbarung Leasing- und Nichtleasingkomponenten enthélt, wendet der Konzern IFRS 15 zur Aufteilung des vertraglich vereinbarten Entgeltes an.
Diebel der Berechnung der Bruttoinvestition in das L easingverhaltnis angesetzten geschétzten, nicht garantierten Restwerte werden vom Konzern regel méfiig Uberpruft.

L easingzahlungen aus Operating-L easingverhél tnissen werden vom Konzern tber die Laufzeit des Leasingverhétnisses linear a's Entlastung des L easingaufwands erfasst.

7. Anderungen wesentlicher Rechnungslegungsmethoden

Anders alsim Vorjahr wurden aufgrund einer unwesentlichen Ausweisénderung TEUR 48.682 zwischen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien im Bau und Sachanlagen umgegliedert.
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8. Neue Standards und Inter pretationen

Mit Ausnahme der Anwendung neuer und Uberarbeiteter Standards und I nterpretationen werden die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum 31. Dezember 2024 unveréndert fortgefuhrt.

Neue oder gednderte Standardsund I nter pretationen

IAS1

IAS7/IFRS7
IFRS 16

Erstmalig angewendete Standar ds und Inter pretationen

Bezeichnung

Klassifizierung von Schulden as kurz- oder langfristig; Langfristige Schulden mit Nebenbedingun-
gen (Anderungen an IAS 1)

Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen (Anderungen an IAS 7 und IFRS 7)
Leasingverbindlichkeit bei einer Sale-and-L easeback Transaktion (Anderungen an IFRS 16)

Die ab 1. Januar anzuwendenden Standards haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Abschluss der Gruppe.

Nicht vor zeitig angewendete Standar ds und I nter pretationen

V erschiedene neue Standardanderungen wurden verdffentlicht, sind jedoch fur das Geschéftsjahr 2024 nicht verpflichtend und werden von der Gruppe grundsétzlich nicht vorzeitig angewendet.

Neue oder geénderte Standards und Inter pretationen

IAS 21
Annua Improvements Vol. 11

IFRS7/1FRS9

IFRS 18
IFRS 19

* EU Endorsement steht noch aus

Bezeichnung
Mangelnde Umtauschbarkeit (Anderungen an IAS 21)
Verbesserungen an IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10, IAS 7

Anderungen der Klassifizierung und Bewertung von Finanzinstrumenten (Anderungen an IFRS 7
und IFRS 9)

Darstellung und Angaben im Abschluss

Tochterunternehmen ohne 6ffentliche Rechenschaftspflicht: Angaben

Fur die nicht vorzeitig angewendeten Standards erwartet die Gruppe keine wesentlichen Auswirkungen.

9. Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte

Allgemeines/ Fair-Value-Hierarchie

Die untenstehende Tabelle zeigt Vermdgenswerte und Schulden, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Die verschiedenen Levels sind dabei wie folgt definiert:

Anzuwenden fur Geschéftsjah-
rebeginnend am

01.01.2024

01.01.2024
01.01.2024

Anzuwenden fiir Geschéftsah-
rebeginnend am

01.01.2025'
01.01.2026"
01.01.2026'

01.01.2027
01.01.2027

—Level 1: Inputfaktoren der Stufe 1 sind in aktiven, fir das Unternehmen am Bemessungsstichtag zuganglichen Mérkten fiir identische Vermdgenswerte und Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise.
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—Level 2: Inputfaktoren auf Stufe 2 sind andere as die auf Stufe 1 genannten Marktpreisnotierungen, die fir den Vermogenswert oder die Schuld entweder unmittelbar oder mittelbar zu beobachten sind.

—Leve 3: Inputfaktoren auf Stufe 3 sind solche, die furr den Vermdgenswert oder die Schuld nicht beobachtbar sind

31.12.2024
in Tausend € Level 1 Level 2 Level 3 Summe
Derivate positiver Martkwert 0 72.146 0 72.146
Derivate negativer Martkwert 0 -10.327 0 -10.327
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 7.384.296 7.384.296
Zur VerduRRerung gehaltene Immobilien 10.398 0 0 10.398
Beteiligungen 0 0 59.248 59.248
10.398 61.819 7.443.544 7.515.761

31.12.2023
in Tausend € Level 1 Level 2 Level 3 Summe
Derivate positiver Martkwert 0 96.375 0 96.375
Derivate negativer Martkwert 0 -4.116 0 -4.116
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 7.329.022 7.329.022
Zur VerduRRerung gehaltene Immobilien 7.585 0 0 7.585
Beteiligungen 0 0 74.444 74.444
7.585 92.259 7.403.466 7.503.310

Zum Zeitpunkt der Umgliederung von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in die als zur Veréuflerung gehaltenen Immobilien erfolgt ein Wechsel von Level 3inLevel 1.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der externe, unabhéngige Gutachter BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, bewertet mit seinen qualifizierten und auf Wohnimmobilien spezialisierten Gutachtern das al's Finanzinvestition gehaltene Immobilienportfolio des Konzerns turnusgemal? alle sechs Monate.
Die Vergiitung der Bewertungen erfolgt auf Basis eines Rahmenvertrages in Abhéngigkeit der Anzahl der zu bewertenden Wohn- und Gewerbeeinheiten und macht weniger als 3% des Jahresumsatzes der BNP Paribas Real Estate Consult GmbH aus.

BNP Paribas Real Estate Consult GmbH hat den Fair Value gemal der Fair Value Definition (IFRS 13) des International Accounting Standards Boards (IASB) bewertet, welcher wie folgt definiert ist:
"Der Preis, zu dem die Immobilie zwischen sachversténdigen, vertragswilligen und voneinander unabhéngigen Geschéftspartnern getauscht werden konnte.”
Die Fair Value Definition entspricht inhaltlich der Market Value Definition der VValuation Practice Statements (VPS) 4 der RICS Valuation - Global Standards (Red Book). Der Marktwert ist gemé 1VS Framework (Paragraf 30) wie folgt definiert:

"Der geschétzte Betrag, fur den ein Vermdgensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkéufer im Rahmen eines marktiiblichen Geschéfts nach ordnungsgeméliier Vermarktung an einen kaufbereiten Kéufer verkauft
werden kénnte, wobei Ké&ufer und Verkéufer sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeln.”

Der aggregierte Fair Value des Portfolios wurde durch Summierung der ermittelten Fair Values auf Einzelobjekt- / Wirtschaftseinheitsebene abgeleitet. Auf- oder Abschlége, die bei einer Vermarktung von Immobilienportfolios zu beobachten sind, fanden ebenso keine
Berticksichtigung wie Privatisierungspotential e einzelner Wohneinheiten sowie zeitliche Restriktionen, die bei einer Einzelvermarktung der Objekte zu beachten waren.

AuftragsgemaR fiihrt BNP Paribas Real Estate Consult GmbH jahrlich AufRenbesichtigungen von 20% des |mmobilienbestandes (nach Einheiten) durch.

Die Bewertung erfolgt im Rahmen des international anerkannten Discounted Cash Flow (DCF)-Verfahrens und in Anlehnung an die RICS Practice Information "Discounted Cash Flow Vauations' vom November 2023. Diesesist an die dynamische Investitionsrechnung
angelehnt und ermdglicht die explizite Beriicksichtigung von Bewertungsannahmen und somit eine transparente Ermittlung des Marktwertes. Im Rahmen des DCF-V erfahrens werden die zukinftigen, mit dem Wertermittlungsgegenstand verbundenen Einnahmen und
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Ausgaben Uber einen Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren auf Monatsbasis prognostiziert. Die Uber den Betrachtungszeitraum kalkulierten Zahlungsstrome werden auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert, so dass die periodengerechte Bestimmung der
Auswirkungen wertrelevanter Ein- und Auszahlungen innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes in Bezug auf den Marktwert zum Bewertungsstichtag ermdglicht wird.

Der gewahlite Diskontierungszinssatz spiegelt sowohl die Marktsituation beziehungsweise die Renditeerwartung eines potenziellen Investors als auch die Prognoseunsicherheit des zukiinftigen Zahlungsstromes wider. Da einerseits aufgrund der Diskontierung das Gewicht
zuklinftiger Zahlungsstréme abnimmt und andererseits die Prognoseunsicherheit im Verlauf des Detailbetrachtungszeitraums zunimmt, wird nach zehn Jahren Ublicherweise der stabilisierte Nettoreinertrag anhand eines wachstumsimpliziten Kapitalisierungszinses
kapitalisiert und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

Das gerundete Ergebnis des DCF-Verfahrensist der Fair Value der Liegenschaft, den die zum Bewertungsstichtag am Markt relevanten Investoren unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten durchschnittlich zu bezahlen bereit sind, um eine dem jeweiligen Geschéftsmodel |
entsprechende Verzinsung des getétigten Investments zu erzielen.

Im Bewertungsmodell von BNP Paribas Real Estate Consult GmbH wird die Inflationsrate auf der Kostenseite explizit abgebildet. Im Jahr 1 wurde von einer Inflationsrate von 2,2%, in den Folgejahren von 2,1% ausgegangen.

Die Marktmietsteigerung wird in zwei Kategorien eingeteilt, wobel Kategorie 1 eine jéhrliche Steigerung von 5% und Kategorie 2 eine jahrliche Steigerung von 3% berticksichtigt. Unter Zugrundelegung der jeweiligen Bevdlkerungswachstumsprognose, der aktuellen
L eerstandsquote im Bereich Wohnimmobilien sowie der Mietwachstumsraten der letzten 10 Jahre, wurden die Stadte den beiden Kategorien zugeordnet.

AlsBasisder vorliegenden Wertermittlung diente die Mieterliste mit Stichtag 31.08.2024. Fur jedes Objekt wurde diein der Bewertung zugrunde gel egten Marktmietansétze, ggf. unter Berticksichtigung der Mietpreisbremse, Uber die Analyse der jeweilsin den vergangenen 3
Jahren abgeschl ossenen Mietabschl lisse in den Bewertungsobjekten, einer Abfrage der Angebotsmieten bel Value sowie den Angaben der aktuellen lokalen Mietspiegel (soweit verfligbar) ermittelt. Bei der Auswahl der Vergleichsmieten wurden die Lage, die Objektqualitét,
der Ausstattungsgrad sowie die generelle Vermarktungsfahigkeit soweit méglich angepasst. Die Marktmietansitze auf Objektebene liegen zwischen 5,50 EUR pro m? pro Monat und 25,00 EUR pro m? pro Monat.

Fir die laufende Instandhaltung wurde auf Objektebene und in Abhangigkeit der vorwiegenden Nutzungsart, ein K ostenansatz von 6,00 bis 12,00 EUR pro m? gewahit. Die individuellen Ansitze spiegeln sowohl den Erhaltungszustand des jeweiligen Objektes (nach evtl.
Aufholung von Instandhaltungsstau) wider. Zusstzlich zur regul&ren Instandhaltung wurden im Rahmen der Mieterfluktuation (5% bis 10% p.a.) 10 EUR pro m? fiir sanierte und 100 EUR pro m? (250 EUR pro m? in Berlin) fiir unsanierte Wohnungen angesetzt, wobei
von einer Sanierungsquote von 50% ausgegangen wurde, als Wiedervermietungskosten (Modernisierung der Wohnung) angesetzt. Basierend auf typischer, sich im Markt widerspiegelnder V erwaltungskostenansétze fir Wohngebéude, wurden 220 EUR pro Wohneinheit
pro Jahr angesetzt.

Die folgende Tabelle zeigt die Ansétze der Instandhaltungskosten in EUR/m? pro Jahr, sowie den Aufschlag im Falle von vorliegendem Denkmal schutz ebenfallsin EUR/m? pro Jahr:

Baujahr Wohnen Gewerbe Mixed Use Wohnen/ Gewerbe  Mixed Use Gewerbe/ Wohnen Parken
<1945 10,00 9,00 10,00 9,00 50,00
1945 - 1964 9,00 9,00 9,00 9,00 50,00
1965 - 1974 9,00 8,00 9,00 8,00 50,00
1975 - 1999 8,00 7,00 8,00 7,00 50,00
> 2000 7,00 6,00 7,00 6,00 50,00
Denkmalschutz Wohnen Gewerbe Mixed Use Wohnen / Gewerbe  Mixed Use Gewerbe/ Wohnen Parken
Nein 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ja 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

Ein Teil des Portfolios besteht aus unbebauten Grundstiicken, welche mittels des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Bodenwertes bewertet wurden. Anstelle von Verkaufspreisen fir vergleichbare Grundstiicke werden zur Bestimmung des Bodenwertes
auch Bodenrichtwerte herangezogen. Bodenrichtwerte sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitete, flachendeckend ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands. In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Die gebildeten Richtwertzonen umfassen jeweils die Gebiete, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend tibereinstimmen. In Deutschland erfolgt die Ermittlung der
Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschiisse. Sollte der Zustand des zu bewertenden Grundstiicks von dem Grundsttick, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht, abweichen, so wurde der Wert unter Berticksichtigung des lokalen Immobilienmarktes entsprechend
angepasst.

Ein kleiner Teil des Gesamtportfolios (ca. 2% vom Gesamtwert) wird vom externen Bewerter Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG ("Savills") bewertet. Hierbei handelt es sich um sechs Biroimmobilien, inklusive der beiden vorwiegend selbstgenutzten
Gebéude Essener Str. 66 in Oberhausen und Knesebeckstr. 3 in Berlin. Savills wendet fir die Bestimmung des Wertes ebenfalls das DCF-V erfahren an, welches im vorherigen Abschnitt bereits beschrieben wurde.

Weiterhin wird das Entwicklungsprojekt Loft vom externen Bewerter Savills mithilfe eines Residuawertverfahrens bewertet. Im folgenden Abschnitt wird die Ableitung der Parameter beschrieben, die zur Berechnung des Marktwerts unter Verwendung eines solchen
modifizierten Residuawertverfahrens berticksichtigt werden. Die Ableitung basiert auf spezifisch verfligbaren Informationen und der eigenen fundierten Einschétzung von Savills. Mit diesen Parametern kann der Marktwert sowie dessen Plausibilitét und die Plausibilitat
von Kosten und Einnahmen, Gewinn und den objektspezifischen L eistungskennzahlen bestimmt werden. Die Ergebnisse wurden mithilfe relevanter Vergleichstransaktionen und Angebotsprei se sowie verdffentlichter Immobilienmarktberichte tberprift.
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Das Residuawertverfahren ist allgemein eine nicht standardisierte Bewertungsmethode und kann angewendet werden, um die Rentabilitét eines Bauprojekts zu bestimmen, insbesondere fir Projektentwicklungen im Kontext von Investitionsprojekten. Es kann auch
verwendet werden, um den Wert von Entwicklungsgrundstiicken oder -flachen im Hinblick auf eine geplante Entwicklung zu bestimmen, indem die Differenz zwischen den geplanten V erkaufserldsen und den erforderlichen Gesamtkosten der Entwicklung berechnet wird.

Savills wendet ein dynamisches Residualwert Modell an, bei dem Kosten und Einnahmen auf vierteljahrlicher Basis berechnet werden, &hnlich der Discounted-Cash-Flow (DCF)-Methode. Neben den Schiiissel parametern Einnahmen und Kosten werden der Finanzie-
rungsaspekt und die damit verbundene Liquiditét Uber die Dauer des Projekts beriicksichtigt. So werden der genaue Finanzierungsbedarf und das friihestmdgliche Rickzahlungsdatum auf Basis der prognostizierten Liquiditét aus Einnahmen und Kosten berechnet. Die
Ableitung der Verkaufserlse erfolgt mit Hilfe vergleichbarer Angebote und Transaktionen.

Der endgliltige Abzug des Restwerts und damit der nachhaltige Marktwert der Immobilie in ihrem aktuellen Zustand berticksichtigt risikobasierte Projektentwicklungsmargen. Insbesondere werden Kennzahlen wie der Gewinn des Entwicklers, gemessen als Prozentsatz
der Verkaufserlse oder der Projektkosten, sowie der interne Zinsful? (IRR) auf Basis des eingebrachten Eigen- und Fremdkapitals berticksichtigt.

Sensitivitatsanalyse

Fur die Sensitivitatsanalyse wurden im Vorfeld einzelne Parameter ausgewahlt, deren jeweiliger Ansatz eine entscheidende Auswirkung auf den ermittelten Marktwert der Immobilien hat. Ausgewahlt wurden der objektspezifische Diskontierungszinssatz sowie die Exit
Caprate, die Marktmiete und das Marktmietwachstum. Dabei wurde die Marktmiete mit jeweils 5% sensitiviert, die Exit Caprate sowie der Diskontierungszinssatz mit jeweils 50 Basispunkten sowie das Marktmietwachstum ebenfalls mit 50 Basispunkten. Das fihrt
zu folgenden Ergebnissen auf Stadteebene:

in Tausend € Marktwert 31.12.2024 Exit-Cap-Rate und Diskontierungssatz Marktmiete

City -0,5% +0,5% -5,0% +5,0%
Ahrensburg 15.750 17.730 14.170 15.090 16.390
Berlin 4.098.602 4.738.746 3.606.227 3.961.260 4.228.594
Berlin Office 59.100 66.000 53.400 56.100 62.100
Blankenfelde-Mahlow 18.000 20.410 16.130 17.370 18.650
Bottrop 94 124 93 94 104
Datteln 145.049 163.343 132.472 139.979 152.436
Dinslaken 102.922 114.375 93.517 97.819 108.253
Dresden 408.610 461.313 366.516 392.328 424.872
Duisburg 312.681 347.366 284.366 297.059 328.283
Duisseldorf 108.070 123.540 95.850 103.080 112.680
Essen 806.273 899.107 730.108 772.761 838.455
Frechen 3.270 3.830 2.850 3.050 3.500
Hamburg 487.564 560.583 430.274 468.540 505.406
Kaln 20.310 22.670 18.390 19.380 21.270
Leipzig 139.690 158.760 124.310 133.400 145.380
Meerbusch 13.340 15.050 11.990 12.770 13.930
Mulheim 224.320 249.332 203.798 213.909 234.461
Oberhausen 175.247 193.728 159.791 165.854 184.068
Potsdam 43.210 49.040 38.540 41.630 44.630
Potsdam Office 53.200 59.800 48.000 50.500 56.100
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in Tausend € Marktwert 31.12.2024 Exit-Cap-Rate und Diskontier ungssatz Marktmiete
City -0,5% +0,5% -5,0% +5,0%
Radebeul 3.070 3.430 48.000 2.910 3.210
Ratingen 71.870 81.260 64.560 68.430 75.130
Rheinberg 100 110 90 100 100
Schonefeld 7.780 8.610 7.100 7.460 8.100
Voerde 30 30 30 30 30
Wentorf 24.940 28.430 22.260 24.060 25.880
Gesamt 7.343.090 8.386.718 6.572.832 7.064.961 7.612.010
Variation in % 14% -10% -4% 4%
K onzernanpassungen’ 3.710
Buchwert der al's Finanzinvestition gehalte- 7.346.800
nen Immobilien
in Tausend € Wachstum der Marktmiete
City -0,5% +0,5%
Ahrensburg 15.230 16.280
Berlin 3.997.621 4.200.133
Berlin Office n/a n/a
Blankenfelde-Mahlow 17.480 18.500
Bottrop 94 94
Datteln 141.322 151.283
Dinslaken 98.800 107.263
Dresden 396.399 421.241
Duisburg 300.569 325.342
Dusseldorf 104.160 112.090
Essen 780.032 832.674
Frechen 3.090 3.460
Hamburg 471.722 502.145
Koln 19.610 20.980
Leipzig 134.860 144.070
Meerbusch 12.890 13.840
Milheim 216.039 232.500
Oberhausen 167.965 182.648
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in Tausend € Wachstum der Marktmiete

City -0,5% +0,5%
Potsdam 41.910 44.360
Potsdam Office n/a n/a
Radebeul 2.960 3.190
Ratingen 69.270 74.770
Rheinberg 100 100
Schonefeld 7.530 8.040
Voerde 30 30
Wentorf 24.090 25.760
Gesamt 7.023.772 7.440.794
Variationin % -3% 3%
K onzernanpassungen’

Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

* Konzernanpassungen resultieren im Wesentlichen aus Asset-Rotationen nach Dateniibermittlung an den Gutachter sowie aus Anlagen mit abweichender Bewertungsmethodik.

Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft sichert die variabel verzinglichen Kredite durch derivative Finanzinstrumente, im Wesentlichen Swaps und Caps. Dartber hinaus sichert sich die Gesellschaft das heutige Zinsniveau fiir in 2025 anstehende Refinanzierungen durch den Erwerb einer
Collar-Swaption und den Abschluss eines Forward-Swaps. Alle Derivate werden zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Entsprechend der Bewertungshierarchie des IFRS 13 erfolgt eine Einstufung in Level 2. Die Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente werden mit
Ublichen Marktbewertungsmethoden (Discounted-Cashflow Verfahren oder Optionspreismodelle) unter Beriicksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden Marktdaten durch externe Gutachter ermittelt. Den Berechnungen liegen dabei insbesondere Zinskurven
zugrunde, wel che sich wiederum aus den folgenden Marktzinssétzen nach Laufzeiten ergeben:

Zinssitze 31.12.2024 31.12.2023
6 Monate 2,63% 3,98%
1 Jahr 2,34% 3,45%
2 Jahre 2,20% 2,79%
5 Jahre 2,25% 2,37%
8 Jahre 2,32% 2,38%
10 Jahre 2,37% 2,41%

Die Gesellschaft priift zu jedem Stichtag, ob die genutzten beobachtbaren [ nputfaktoren (insbesondere Zinskurven, implizierte VVolatilitaten, etc.) nicht mehr beobachtbar sind bzw. fir die zugrundeliegenden Finanzinstrumente ein aktiver Markt nicht mehr besteht.

Aktienbasierte Vergutung
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Der Verwaltungsrat der Covivio SA hat im Februar und Dezember2020, im Februar und November 2021, im Februar und November 2022, im Februar und November 2023, sowie im Februar und November 2024 entschieden, bestimmten Mitarbeiter:innen der Covivio
Gratisaktien der Covivio SA zu gewéhren. Die Ubertragung der Gratisaktien erfolgt in der Regel jeweils 3 Jahre (teilweise auch 4 Jahre) nach der Zusage. Zu diesem Zeitpunkt wird der/die Mitarbeiter:in Eigentiimer:in der Aktien; zuvor besitzt er/sie lediglich einen
bedingten Anspruch. Wesentliche Bedingung ist der ununterbrochene Verbleib im Unternehmen bis zum Ablauf der Frist. Eine sich anschliel3ende Haltefrist firr die im Eigentum des/der Mitarbeiter(in)s befindlichen Aktien besteht nicht. Teilweise ist die endgliltige Zahl
der Ubertragenen Aktien noch abhéngig von der Erreichung von Unternehmenszielen und personlichen Zielen.

Die Berechnung der Verpflichtungen aus anteilsbasierten Vergtitungen erfolgt tiblicherweise gemé& IFRS 2 anhand finanzmathematischer Methoden auf der Grundlage von Optionspreismodellen. Da die Zusagen jedoch direkt von der Covivio SA gegeben werden und
die Covivio von der Covivio SA jahrlich aufwandswirksame Weiterbel astungsrechnungen erhélt, werden in Ubereinstimmung mit den Konzernvorgaben der Covivio SA zusétzlich keine Erfiillungsriicksténde aus dem aktienbasierten Vergiitungsmodell passiviert. Der
Aufwand aus der Weiterbelastung von Covivio SA ist im Personalaufwand ausgewiesen und ergibt sich auf Basis eines Gutachtens unter Beriicksichtigung von Wahrscheinlichkeiten des Ausscheidens von Mitarbeitern bzw. auf Basis der tatsachlichen fur den Erwerb
der Aktien entstandenen Kosten und einer Verteilung des Aufwands tiber die Jahre bis zur Ubertragung der Aktien.

In der folgenden Tabelle sind Details zum Mengengerist der Gratisaktien nach Tranchen zum 31. Dezember 2024 dargestellt:

in Stuick 2020 2021 2022 2023 2024 Gesamt
Maximal gewshrte Anzahl von 47910 36.220 25.225 25.975 32.985 168.315
Gratisaktien

Gratisaktien ausstehend (1. Ja- 17.000 35.465 24.275 25.975 0 102.715
nuar 2024)

Gewahrte Aktienzusagen in der 0 0 0 0 32.985 32.985
Berichtsperiode

Ubertragene Aktien in der Be- 15.500 21.515 0 0 0 37.015
richtsperiode

Verfallene Aktien in der Be- 1.500 1.950 700 300 0 4.450
richtsperiode

Gratisaktien ausstehend (31. 0 12.000 23.575 25.675 32.985 94.235
Dezember 2024)

inTausend € 0 764 1.361 1534 1.668 5.327
davon Vorstand 0 637 194 184 145 1.160
davon Mitarbeiter 0 127 1.167 1.350 1.523 4.167

" Die Berechnung fiir den ausstehenden Wert hat sich ab 2022 riickwirkend ab 2020 gesndert: Es wird nicht mehr mit dem Gutachtenwert sondern mit dem durchschnittlichen Aktienkurs gerechnet, zudem die Covvio SA die Aktien erworben hat und an die Covvio
Immobilien GmbH weiterbelasten wird.

Der fiir die Lohnsteuer relevante niedrigste Aktienkurs am Ubertragungsstichtag fiir die in der Berichtsperiode ibertragenen Gratisaktien ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle:

) Kurswert
Zusage Ubertragungsstichtag in EUR
Februar 2018 14.02.2022 70,46
Februar 2019 20.02.2022 73,92
November 2019 21.11.2022 56,55
Februar 2020 13.02.2023 63,65
November 2020 16.12.2023 48,20
Februar 2021 17.02.2024 60,87
November 2021 25.11.2024 51,15
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10. Zur Veraul3erung gehaltene Immobilien

Die Gruppe veraufiert Bestandsimmobilien mit dem Ziel der Portfoliobereinigung sowie im Wege der Privatisierung Eigentumswohnungen, um die darin gebundenen stillen Reserven abzuschdpfen. Ein mit Einzelobjekten unterlegter Verkaufsplan fir das Geschéftsjahr
besteht jedoch nicht, dader kleinteilige Verkauf nicht planbar ist und selbst gréRere Verkaufe oft erst kurzfristig realisiert werden. Im Rahmen der Budgetplanung wurde zunéchst das voraussi chtlich innerhal b der kommenden Berichtsperiode zu verduf3ernde V erkaufsvolumen
geschétzt und unter Berticksichtigung der erwarteten Marge geplant. Fur Accounting-Zwecke werden nur vertraglich bereits gesicherte Verkaufe umgegliedert. Die Bewertung erfolgt zum vereinbarten Verkaufspreis.

Positive oder negative Effekte aus dem Unterschied zwischen dem beizulegenden Wert und dem Kaufpreis werden als Gewinn oder Verlust erfasst.

Bei der Bewertung dieser Vermdgenswerte zum niedrigeren Wert ausihrem Buchwert und ihrem Zeitwert abztiglich VerduRRerungskosten ist zum 31. Dezember 2024 ein positives Ergebnisvon TEUR 679 (i. Vj.: TEUR 2.544) entstanden, welchesin der Gesamtergebnisrech-
nung unter der Nettowertanderung der a's Finanzinvestition gehal tene Immobilien ausgewiesen wurde. Es sind keine kumulativen Ertrége oder Aufwendungen, diein Verbindung mit den zur V eréuf3erung gehaltenen Vermdgenswerten stehen, im sonstigen Ergebnis enthal ten.

11. Erwerb von Tochter unternehmen und sonstige Transaktionen
Im Berichtsiahr sowie im Vorjahr erfolgten im Zuge gesellschaftsrechtlicher Umstrukturierungen sowie durch Akquisitionen und Verkéufe wesentliche Verénderungen.

Bei der Beurteilung, ob der beizulegende Zeitwert der erworbenen Bruttovermdgenswerte im Wesentlichen auf einen einzigen identifizierbaren Vermogenswert oder eine Gruppe ahnlicher identifizierbarer Vermdgenswerte konzentriert ist, ist der Konzern zu dem Schluss
gekommen, dass es sich bei allen ab dem Geschéftsjahr 2021 erworbenen Tochterunternehmen nicht um einen Geschéftsbetrieb handelt. Im Geschéftsjahr 2024 wurden keine Tochterunternehmen erworben.

Veranderungen der Konzernstruktur

1. Verkaufeim Rahmen von Grundstiicks- oder Anteilskaufvertragen

Im Berichtsjahr wurden mit Wirkung zum 30. Juni 2024 39% der Anteile an der Covivio Berlin Prime SAS an Caisse des dépots et consignations (CDC) verkauft. Die VerauRRerung der Anteile fulhrte nicht zum Kontrollverlust durch die geanderte Eigentimerstruktur,
dadie Covivio weiterhin die wesentlichen Geschéftstétigkeiten in den Bereichen Investition, Desinvestition, Vermietung und Finanzierung bestimmt. Des Weiteren besitzt die Covivio weiterhin Stimmrechtsmehrheit, das Recht und die Pflicht die Geschéftstétigkeit der
Prime sicherzustellen und das Exklusivrecht die Geschéftsf ihrung auszuwéhlen.

Mit Wirkung zum 01. Oktober 2024 wurden sémtliche Anteile an der Best Place Living GmbH an die Best Place Immobilien GmbH & Co.KG verkauft. Vor diesem Hintergrund erfolgte die Entkonsolidierung der Best Place Living GmbH, die zum 31.12.2024 nicht
mehr Teil des Konsolidierungskreises der CISE war.
2. Erwerbeim Rahmen von Grundstickskaufvertrégen
Im Berichtsjahr erfolgten keine Erwerbe.
3. Gesdllschaftsrechtliche Umstrukturierungen
Mit Urkunde vom 2. Februar 2024 ist die Covivio Development GmbH auf die Covivio Immobilien GmbH verschmolzen.

4. Erwerbeim Rahmen von Anteilskaufvertragen

Im Berichtsjahr erfolgten keine Akquisitionen von Gesell schaftsanteilen.
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5. Zugange im Rahmen von Neugrindungen

Im Berichtsjahr wurden mit Eintragung am 22. Mai 2024 die Covivio Management Services GmbH & Co. KG sowie mit Eintragung am 7. November 2024 die Covivio Immobilien Finance AG gegriindet.

12. Ergebnisaus der Hausbewirtschaftung

in Tausend € 2024 2023
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 305.937 293.564
Umsatzerldse aus Betriebskosten 198.795 205.705
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung -200.144 -207.359
Umsatzkosten aus der Hausbewirtschaftung -21.278 -21.769
Nettoaufwand aus der Abschreibung von Forderungen der Hausbewirtschaftung -3.318 -2.464

279.992 267.677

Die Umsatzerl 6se aus der Hausbewirtschaftung werden ausschliefdlichim Inland erzielt und betreffen im Wesentlichen die Vermietung der al s Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und die zum Verkauf bestimmten Immobilien. Die nicht weiterbel astbaren Aufwendungen
aus der Hausbewirtschaftung betreffen im Wesentlichen nicht weiterberechenbare Betriebskosten sowie die Betriebskosten leerstehender Immobilien. Die Umsatzkosten aus der Hausbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen der laufenden Instandhaltung.

13. Operativer Nettoaufwand

in Tausend € 2024 2023
Umsatzerl6se aus der Betreuungstégkeit 8.806 7.416
Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen -56.158 -56.304

-47.352 -48.888

Umsatzerl6se aus der Betreuungstétigkeit resultieren im Wesentlichen aus der V erwaltung von Immobilien fur fremde Dritte, verbundene Unternehmen, die von der Covivio Immobilien SE nicht beherrscht werden, sowie aus Projektdienstleistungen der Covivio Immobilien
GmbH, die auf Ebene der Gruppe zu einer Aktivierung fuhren.

Die Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in Tausend € 2024 2023
Personal aufwand -38.500 -37.509
Sonstiger betrieblicher Aufwand -17.659 -18.795

-56.158 -56.304

Der sonstige betriebliche Aufwand beinhaltet im Wesentlichen IT-Kosten (TEUR 5.143; i. Vj.: TEUR 3.705), Honorare (TEUR 4.504; i. Vj.: TEUR 3.130) und sonstige Aufwendungen (TEUR 2.177; i. Vj.: TEUR 4.114).
14. Per sonalaufwand

Der gesamte Personalaufwand setzt sich folgendermal?en zusammen:
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in Tausend € 2024 2023
Lohne und Gehélter -35.984 -37.098
Aufwendungen fir soziale Abgaben -7.256 -6.381
Pensionsaufwendungen -415 -409
Sonstige Personal aufwendungen -24 -22

-43.679 -43.910

Von dem Personalaufwand in Hohe von TEUR 43.679 (i. Vj.: TEUR 43.910) sind TEUR 38.500 (i. Vj.: TEUR 37.509) unter den Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen, TEUR 1.543 (i. Vj.: TEUR 2.970) unter dem Buchwert der verauferten Immobilien sowie
Verkaufsaufwendungen, TEUR 127 (i. Vj.: TEUR 96) unter den Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitéten und TEUR 3.509 (i. Vj.: TEUR 3.335) als Minderung der Ertrége aus Werténderungen von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen.

Zur durchschnittlichen Anzahl an Mitarbeitern wird auf Abschnitt 44 verwiesen.

Der gesamte Aufwand in der Berichtsperiode im Zusammenhang mit aktienbasierter Vergitung hat TEUR 1.668 (i. Vj.: TEUR 1.786) betragen.

15. M aterialaufwand

in Tausend € 2024 2023
Aufwendungen fur Betriebskosten -102.288 -103.924
Aufwendungen fur Instandhaltung -22.596 -21.551
Grundsteuer -10.105 -10.116
Andere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung -370 -494
Sonstiger Materialaufwand -3.290 -2.704

-138.649 -138.789

Aufgrund stabiler Energiekosten befindet sich der Material aufwand des Geschéftsjahre 2024 mit TEUR 138.649 auf Vorjahres-Niveau.

16. Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitéaten

Die Ertrage aus anderen betrieblichen Aktivitéten beinhalten im Wesentlichen Erldse aus Einnahmen aus Photovoltaikanlagen (TEUR 330; i. Vj.: TEUR 463) sowie sonstige Erlose (TEUR 1.765; i. Vj.: TEUR 964).

Die Aufwendungen aus anderen Aktivitaten beinhalten im Wesentlichen sonstige betriebliche Aufwendungen (TEUR 119; i. Vj.: TEUR 159).

17. Ergebnisausder Veraulierung von Fertigungsauftrégen und Vorratsimmobilien

in Tausend € 2024 2023

Erl6se aus dem Verkauf von Fertigungsauftrégen 34.643 18.475

Herstellungskosten der veréufierten Fertigungsauftrége -27.947 -16.870

Ergebnis aus der Veréuflerung von Fertigungsauftrégen 6.696 1.605
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in Tausend € 2024 2023
Erlése aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 8.509 49.478
Herstellungskosten der verdufierten Vorratsimmobilien -9.225 -47.077
Ergebnis aus der Verauflerung von Vorratsimmobilien -716 2.401
Erlose aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten -5 0
Aufwendungen aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten -308 -487
Ergebnis aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten -313 -487

5.667 3519

Der Betrag der erfassten Erldse aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien ergibt sich aus dem Verkauf von zur VeréuRerung bestimmten Vorratsimmobilien sowie aus dem verkaufsbezogenen Bautréger- und Devel opmentgeschéft.

18. Ergebnis aus sonstigen Aktivitaten

in Tausend € 2024 2023
Abschreibungen -27.005 -3.286
Sonstige einmalige Ertrége / Aufwendungen -475 172

-27.480 -3.114

Das Ergebnis aus sonstigen Aktivitaten beinhaltet im Wesentlichen aufRerplanmafiige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten fir nicht fortgesetzte Projekte (TEUR -23.773; i. Vj.: TEUR 0), Abschreibungen auf das Verwaltungsgebéude sowie auf sonstige Betriebs-
und Geschéftsausstattung (TEUR -2.885; i. Vj.: TEUR -2.906) und V erkaufsnebenkosten fur Beteiligungen (TEUR -782; i. Vj.: TEUR 0).

19. Ergebnis Immobilienver kaufe

Die Gesellschaft klassifiziert bestimmte als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, fir die ein abgeschlossener Kaufvertrag vorliegt, as zur VerauBerung gehalten im Sinne von IFRS 5. Die Bewertung erfolgt zum vereinbarten Kaufpreis (Fair-Vaue) abzlglich
Verauflerungskosten. In der Berichtsperiode wurden aus Verkéaufen dieser Immobilien ein Nettoergebnis von TEUR 1.577 erzielt (i. Vj.: TEUR -8.927).

in Tausend € 2024 2023
Erl6se aus Immobilienverkaufen und Betriebs- und Geschéftsausstattung 45.432 52.633
abzuglich algemeine V erkaufsnebenkosten -5.883 -12.355
abztiglich Personal aufwendungen Vertrieb -1.011 -815
NettoverauRerungserl s |mmobilienverkéufe 38.537 39.463
Buchwert der verduf3erten Immobilien und Betriebs- und Geschéftsausstattung -36.960 -48.390

1577 -8.927

20. Nettowertanderung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
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Die as Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Investment Properties) werden gemél3 dem Fair Value-Modell bewertet. Der Buchwert der Investment Properties entspricht somit dem beizul egenden Zeitwert der entsprechenden |mmobilien. Gewinne oder Verluste aus
einer Anderung des beizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Fiir Investment Properties under Construction (IPUC) ist eine verldssliche Bewertung zum beizulegenden Zeitwert nicht méglich, dawéhrend der Phase der
Grundstiicks- oder Projektentwicklung eine Marktgéngigkeit sowie vergleichbare Transaktionen nicht gegeben sind. Aus diesem Grund erfolgt der Ansatz zu Anschaffungskosten. Die Bewertung der Investment Properties und IPUC fiihrte zum 31. Dezember 2024 saldiert
zu einem Ergebnis in Hohe von TEUR -69.158 (i. Vj.: TEUR -1.009.488). Hierin enthalten ist das Bewertungsergebnis im Sinne von IFRS 5 (zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte) von TEUR 679 (i. Vj.: TEUR 2.599) und das Bewertungsergebnis

nach 1AS 40 (als Finanzinvestition gehatene Immobilien).

Die Bewertung zum Stichtag 31. Dezember 2024 hat nach Verlusten im Jahr 2023 in 2024 eine Bodenbildung erfahren. Die weiterhin hohe Nachfrage nach Mietwohnungen und daraus resultierenden steigenden Mieten fulhrte zusammen mit stabilisierten Zinsen zu einer

insgesamt leicht positiven Entwicklung der Immobilienwerte.

in Tausend €

Zinsen und &hnliche Ertrége

Aktivierte Fremdkapitalkosten

Zinsen und ghnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus Vorfélligkeitsentschadigungen und Zinssicherungsinstrumenten
Zinsergebnis

Aufwand/Ertrag aus der Verénderung beizulegender Zeitwerte Derivate
Zeitwertveranderung Finanzinstrumente

Aufwand/Ertrag aus der Aufzinsung

Diskontierungsaufwand

Das Finanzergebnis verénderte sich von TEUR -122.712 im Geschéftsjahr 2023 auf TEUR -94.022 im Jahr 2024. Dies liegt insbesondere an einem deutlichen geringen Aufwand aus der Verénderung der beizulegenden Zeitwerte der Derivate in Hohe von TEUR 32.967

21. Finanzer gebnis

(i.Vj.: TEUR 68.104). Dem gegeniiber stehen leicht erhohte Zinsaufwendungen aus den im Berichtsjahr erfolgten Refinanzierungen.

Die Aufwendungen aus der Aufzinsung betreffen die Pensionsriickstellungen.

Zur Verdnderung der Zeitwerte der Finanzinstrumente siehe Abschnitt 36.

22. Immaterielle Vermogenswerte

Die historischen Anschaffungskosten, Abschreibungen und Buchwerte der immateriellen Vermdgenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

2024
42.291
3.766
-105.734
-13
-59.690
-32.967
-32.967
-1.365
-1.365
-94.022

2023
36.567
4.660
-95.971

-54.744
-68.104
-68.104
136

136
-122.712

in Tausend € Geschéfts- oder Firmenwert Software Ubrige Gesamt

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2024 0 5.116 0 5.116

Zugénge 0 1.809 0 1.809

Abgange 0 -17 0 -17

Umbuchungen 0 0 0 0
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in Tausend €

Stand 31.12.2024
Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2024
Abschreibungen

Abgange

Umbuchungen

Stand 31.12.2024

Buchwerte 31.12.2024

in Tausend €
Anschaffungs-/Herstellungskosten
Stand 01.01.2023

Zugéange

Abgange

Umbuchungen

Stand 31.12.2023
Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2023
Abschreibungen

Abgange

Umbuchungen

Stand 31.12.2023

Buchwerte 31.12.2023

Geschéfts- oder Firmenwert Software
0 6.908

0 3.304

0 347

0 -17

0 0

0 3.634

0 3.274

Geschéfts- oder Firmenwert Software
4592 3.351

0 1.765

0 0

-4.592 0

0 5116

4592 2.924

0 380

0 0

-4.592 0

0 3.304

0 1.812

Ubrige

o O O o o o

Ubrige

17

-17

Die Abschreibungen und der Wertminderungsaufwand der Software sowie der tbrigen immateriellen Vermdgenswerte werden dem Ergebnis aus sonstigen Aktivitéten zugeordnet.

23. Sachanlagen

Die historischen Anschaffungskosten, Abschreibungen und Buchwerte haben sich wie folgt entwickelt:

in Tausend €

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01.2024

Zugénge

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude

33.938
1101

Technische Anlagen und Ma-
schinen

13.849
1.363

Gesamt
6.908

3.304

7.960
1.765
=il7/
-4.592
5.116

7.533
380

-4.592
3.304
1.812

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

10.395
2.293
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in Tausend €

Abgange

Umbuchungen’

Stand 31.12.2024

Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2024

Abschreibungen

Abgange

Stand 31.12.2024

Buchwerte 31.12.2024

in Tausend €

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01.2024

Zugénge

Abgénge

Umbuchungen’

Stand 31.12.2024

Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2024

Abschreibungen

Abgange

Stand 31.12.2024

Buchwerte 31.12.2024

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude
0
0

35.039

4.861
696

5.556
29.483

Technische Anlagen und Ma-
schinen

-142
0
15.070

4.361
782
-110
5.033
10.037

Andere Anzahlungen / Anlagen
im Bau

48.682

-48.682

o O O o o

" Davon wurden TEUR 48.682 aufgrund einer unwesentlichen Ausweisanderung zwischen als Finanzinvestition gehaltene Immobilen im Bau und Sachanlagen umgegliedert.

in Tausend €

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01.2023

Zugénge

Abgénge

Umbuchungen

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude

33.627
311

0

0

Technische Anlagen und Ma-
schinen

12.575
1.435
-161

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

-141
0

12.547

7.508
1.510

-121
8.897
3.650

Gesamt

106.864
4.757
-283
-48.682
62.656

16.730
2.988
-231
19.487
43.170

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

8541
1.858
-4

0
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in Tausend €

Interner Zugang

Interner Abgang

Stand 31.12.2023

Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2023

Abschreibungen

Abgéange

Stand 31.12.2023

Buchwerte 31.12.2023

in Tausend €

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 01.01.2023

Zugénge

Abgéange

Umbuchungen

Interner Zugang

Interner Abgang

Stand 31.12.2023

Abschreibungen und Wertminderungen
Stand 01.01.2023

Abschreibungen

Abgange

Stand 31.12.2023

Buchwerte 31.12.2023

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude
0

0

33.938

4.193
668

4.861
29.077

Technische Anlagen und Ma-
schinen

0
0
13.849

3.721
712
-72
4.361
9.488

Andere Anzahlungen / Anlagen
im Bau

11.655
13.935
-3.749
26.734

3.987
-3.880
48.682

o O o o

48.682

Wertminderungen und Wertaufholungen:

Im Geschéftsjahr 2024 waren keine aulferplanméidigen Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen erforderlich.

Zu den Sicherheiten siehe die Erlauterungen unter Abschnitt 36.

Sicherheiten:

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

0
0
10.395

5.983
1.529

7.508
2.887

Gesamt

66.398
17.539
-3.914
26.734
3.987
-3.880
106.864

13.897
2.909

16.730
90.134

—Seite 32von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

24. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

AlsFinanzinvestition gehaltene Zur VerauRerung gehaltene  Als Finanzinvestition gehaltene

in Tausend € Immobilien” Immobilien Immobilien im Bau® Summe
Stand zum 01.01.2024 7.321.634 7.585 7.388 7.336.607
Zugange (Capex)”™ 148.136 0 17.612 165.748
Abgange durch Verkaufe -29.241 -7.585 0 -36.826
AuRerplanmaflige Abwertung -5.187 0 -18.586 -23.773
Neubewertung -69.837 679 0 -69.158
Umbuchungen™ -18.706 9.719 31.082 22,095
Stand zum 31.12.2024 7.346.800 10.398 37.496 7.394.694

* Als Finanzinvestition gehaltene Immobilen und a's Finanzinvestition gehaltene Immobilien im Bau werden in einer Bilanzposition ausgewiesen.

" Davon wurden TEUR 48.682 zwischen als Finanzinvestition gehaltene Immobilen im Bau und Sachanlagen umgegliedert. Zudem wurden aus den als Finanzinvestition gehaltene Immobilien TEUR -9.719 in die zur VerauRerung gehaltene Immobilien umgegliedert.
Zwischen den Vorratsimmobilien und den als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wurden TEUR -30.250 und den als Finanzinvestition gehaltene Immobilien im Bau wurden TEUR 5.610 aufgrund von Strategiednderungen umgegliedert.

™" Davon Zuwendungen von der éffentlichen Hand TEUR 531 enthalten.

Als Finanzinvestition gehaltene

Zur VerauRerung gehaltene  AlsFinanzinvestition gehaltene

in Tausend € Immobilien’ Immobilien Immobilien im Bau" Summe
Stand zum 01.01.2023 8.209.195 11.552 22511 8.243.259
Zugénge (Capex) 140.645 0 5.906 146551
Abgange durch Verkéaufe -36.760 -11.541 0 -48.301
Neubewertung -1.012.032 2.544 0 -1.009.488
Umbuchungen 20.585 5.030 -21.029 4.585
Stand zum 31.12.2023 7.321.634 7.585 7.388 7.336.607

Im Geschéftsjahr wurden aus den al's Finanzinvestition geha tenen Immobilien Mietertrégei.H.v. TEUR 305.937 (i. Vj.: TEUR 293.564) erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen tberwiegend Wohnimmobilien, die an dritte Parteien vermietet sind. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind Uberwiegend durch Grundpfandrechte zu Gunsten verschiedener Kreditgeber belastet. Zum
31. Dezember 2024 sind die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern in Hohe von TEUR 2.824.777 (i. Vj.: TEUR 2.816.577). Zu den Sicherheiten siehe die Erlauterungen in Abschnitt 36.

25. Ertragsteuern

Im Gewinn oder Verlust erfasste Steuern

in Tausend € 2024 2023
Laufendes Jahr -12.088 -22.228
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in Tausend € 2024 2023
Steuern fur Vorjahre -4.091 -5.295
Tatséchlicher Steueraufwand/-ertrag -16.179 -27.523
Ansatz von bisher nicht beriicksichtigten steuerlichen Verlusten 0 -1.757
Anderung der erfassten temporéren Differenzen 3.385 163.355
Latenter Steueraufwand/-ertrag 3.385 161.598

-12.794 134.075

Der Steueraufwand 2024 resultiert im Wesentlichen aus Steueraufwand fir das laufende Jahr aus der laufenden Geschéftstétigkeit sowie aus Immobilienverkéaufen. Der latente Steuerertrag resultiert im Wesentlichen aus der Wertentwicklung der nach IFRS angesetzten
beizulegenden Zeitwerte fur a's Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Steuern

2024 Anpassung Vorjahrewg. gedn-
in Tausend € Vor Steuer Steueraufwand/ -ertrag dertem Steuersatz Nach Steuern
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 15,825%) 393 -62 0 331
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 34,296%) 2.993 -1.027 0 1.967
3.387 -1.089 0 2.298

2023 Anpassung Vorjahrewg. gedn-
in Tausend € Vor Steuer Steueraufwand/ -ertrag dertem Steuersatz Nach Steuern
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 15,825%) -92 15 0 -78
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 33,325%) -1.163 399 466 -298
-1.256 414 466 -376

Die im sonstigen Ergebnis erfassten latenten Steuern entfallen ausschliefflich auf versicherungsmathematische Gewinne/Verluste aus der Bewertung der Pensionsriickstellung.

Steuer liche Uber leitungsr echnung

in Tausend € 2024 2023
Ergebnis vor Ertragsteuern 51.002 -921.330
Erwarteter Konzernertragsteuersatz in % 15,83 15,83
Erwarteter Ertragsteueraufwand in der Berichtsperiode -8.071 145.800
Aulerbilanzielle Hinzurechnungen 0 1.614
Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und K dirzungen -1.445 -1.432
Abweichung vom durchschnittlichen Steuersatz des Konzerns -23.401 -9.178
Auswirkungen Ausgleichszahlung 0 0
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in Tausend € 2024 2023
Effekte aus Personengesellschaften 126 304
Auswirkungen von im Geschéftsjahr erfassten Steuern aus Vorjahren -4.091 -5.295
Auslandische Steuern -158 -1.785
Nicht abzugsfahige Aufwendungen -2.038 -2.803
Steuerfreie Ertrége 23.633 17.576
Nutzung von Verlustvortrégen -652 -2.055
Erfassung von Steuereffekten bisher nicht berlicksichtigter steuerlicher Verlustvortrége aus Vorjahren 39 140
Verluste des laufenden Jahres fir die kein latenter Steueranspruch angesetzt wurde 0 -317
Anpassung von Bilanzansétzen nach Betriebsprifung 0 0
Auswirkungen aus der Steuersatzanderung fur gewerbesteuerpfl. Gesell schaften 3.404 -7.984
Sonstige Auswirkungen -140 -512
Effektiver Steuerertrag/-aufwand -12.794 134.074

Die steuerrechtliche Uberleitungsrechnung dient dem Zweck, die Relation zwischen dem steuerrechtlichen und dem IFRS-Ergebnis aufzuzeigen, indem der tatsichliche, effektive Steueraufwand aus einem erwarteten Steueraufwand abgeleitet wird. Die Ermittlung des
erwarteten Steueraufwands erfolgt durch Multiplikation des giltigen Steuersatzes mit dem |FRS-Ergebnis vor Ertragsteuern.

Nicht erfasste latente Steuern

L atente Steueranspriiche wurden im Hinblick auf folgende Posten nicht erfasst:

in Tausend € 2024 2023
Steuerliche Verluste 201.858 347.207
201.858 347.207

Es erfolgt kein Ansatz latenter Steuern aus der erstmaligen Erfassung (auf3er bei Unternehmenszusammenschliissen) von anderen Vermdgenswerten und Schulden, welche aus Vorféllen resultieren, die weder das zu versteuernde Einkommen noch den Jahresiiberschuss
beriihren.

Fur temporére Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an Tochtergesell schaften werden keine latenten Steuerforderungen angesetzt, dadiesein absehbarer Zukunft nicht realisiert werden sollen (outside basis differences). Die Differenzen belaufen sich im Geschéafts ahr
auf TEUR 31.978.

Latente Steuern auf Verlustvortrége werden aktiviert, soweit esin Zukunft wahrscheinlich ist, dass zu versteuernde Ergebnisse in ausreichender Hohe zur Nutzung verfligbar sind und Verlustvortrége nicht durch Anteilsiibertragungen verfallen sind.

In Deutschland sehen die Regelungen zum Verlustvortrag vor, dass noch nicht genutzte Verlustvortrage - in Abhéngigkeit des Umfanges von Anteilsiibertragungen - teilweise bzw. vollstandig untergehen kdnnen, soweit sie die in den erworbenen Anteilen enthaltenen
stillen Reserven Uibersteigen. Des Weiteren kann beztiglich der Korperschaftsteuer ein Verlustabzug nur bis zu einem positiven Einkommen von TEUR 1.000 unbeschrankt und hinsichtlich des ibersteigenden steuerpflichtigen Einkommens nur zu 60% erfolgen.

Erfasste latente Steuer anspr tiche und -schulden
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Aktive Latenzen Passive L atenzen

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Vermdgenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 0 2 0 0
Investment Properties 3.173 702 -810.977 -802.522
Finanzielle Vermogenswerte 1.753 651 -12.335 -16.702
Vorratsimmobilien 4 134 -7.807 -5.548
POC 4.841 762 -5.439 -1.163
Vorréte 0 0 0 0
Forderungen, Sonstige Vermdgenswerte 694 493 -1.903 -904
Schulden

Ruickstellungen 3973 3.022 0 0
Verbindlichkeiten 8.396 2.055 -1.826 -1.819
Rucklagen 0 0 -64 0
Verlustvortrage 29.306 28.152 0 0
Latente Steuern (Brutto) 52.140 35.973 -840.351 -828.658
Saldierter Ausweis 8.183 6.015 -796.394 -798.700
davon Organkreis CISE 0 0 -400.267 -408.320
davon Organkreis CIG 6.356 5.021 0 0
davon nicht im Organkreis 8.183 6.015 -396.127 -390.380

Veranderung der latenten Steuern in der Bilanz

in Tausend € 01.01.2023 Erfasstin GuV ~ Erfasst im sonstigen Ergebnis Abgang 31.12.2023
Vermdgenswerte

Investment Properties -938.410 136.593 0 0 -801.817
Finanzielle Vermdgenswerte -28.020 11.969 0 0 -16.051
Vorratsimmobilien -9.697 4.283 0 0 -5.414
POC -9.435 9.034 0 0 -401
Forderungen, SYW -368 -43 0 0 -411
Schulden

Riickstellungen 3.682 219 -879 0 3.022
Verbindlichkeiten -680 916 0 236
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in Tausend € 01.01.2023 Erfasstin GuV  Erfasst im sonstigen Ergebnis Abgang 31.12.2023
§ 6b-Riicklage -384 384 0 0 0
Verlustvortrége 29.909 -1.757 0 0 28.152
Summe -953.404 161.598 -879 0 -792.685
in Tausend € 01.01.2024 Erfasstin GuV  Erfasst im sonstigen Ergebnis Abgang 31.12.2024
Vermogenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte 2 -2 0 0 0
Investment Properties -801.819 -5.984 0 0 -807.803
Finanzielle Vermogenswerte -16.051 5.468 0 0 -10.583
Vorratsimmobilien -5.414 -2.389 0 0 -7.803
POC -401 -197 0 0 -598
Vorréte 0 0 0 0 0
Forderungen, SVW -411 -798 0 0 -1.209
Schulden

Ruickstellungen 3.022 -138 1.089 0 3.973
Verbindlichkeiten 236 6.334 0 0 6.570
Ricklagen 0 -64 0 0 -64
Verlustvortrage 28.152 1.154 0 0 29.306
Summe -792.685 3.384 1.089 0 -788.212

Latente Steuern, die den gleichen Organkreis betreffen, werden in der Konzernbilanz saldiert ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2024 bestehen Aktiviberhdnge in Hohe von TEUR 8.183 (i.Vj: TEUR 6.015). Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr setzt sich der Aktiviiberhang
aus latenten Steuern auf Verlustvortrége und Pensionsriickstellungen zusammen.

Forderungen aus Ertragsteuern und Ertragsteuer ver bindlichkeiten

in Tausend € 2024 2023
Forderungen aus Ertragsteuern 12.700 20.366
Ertragsteuerverbindlichkeiten 41.188 49.309

Die Steuerforderungen haben sich gegenuiber dem Vorjahr um TEUR 7.666 vermindert, was im Wesentlichen aus der Saldierung von Forderungen und Ruickstellung sowie erhaltenen Erstattungen resultiert.

Die Ertragsteuerverbindlichkeiten haben sich im Jahr 2024 ebenfalls vermindert. Der Minderung von TEUR 8.821, die sich im Wesentlichen mit der Saldierung der Steuerforderungen und -verbindlichkeiten sowie geleisteten Zahlungen begriindet, steht kompensierend
ein laufender Steuereffekt fir 2024 von TEUR 12.088 sowie aus im Berichtsjahr zurtickgestellten Steuerverbindlichkeiten fur Vorjahre von TEUR 3.391 gegenilber. Die Ertragsteuerverbindlichkeiten umfassen zudem Verbindlichkeiten fur allgemeine steuerliche Risiken
in Hohe von TEUR 14.800 (i.Vj. TEUR 9.819).

26. Vorrate
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in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Vorréte 72 67
Bei den Vorréten handelt sich um den Vorratsbestand an Durchlauferhitzern.
27.Vorratssimmobilien
in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
140.529 127.647

Vorratsimmobilien

Bei den im Umlaufvermdgen bilanzierten Objekten handelt es sich um zum Verkauf bestimmte, unbebaute Grundstiicke, zum Verkauf bestimmte, fertiggestellte Einfamilienh@user und Eigentumswohnungen sowie um das verkaufsbezogene Bautrager- und Devel opment-
geschéft.

Im Geschéftgjahr 2024 wie auch im Vorjahr gab es keine Wertminderungen auf die Vorratsimmobilien.

28. Forderungen aus nicht abger echneten Betriebskosten

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten -147.300 -125.083
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten 148.588 130.168
Wertberichtigung aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten -690 -796

599 4.289

Die erhaltenen Anzahlungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten werden mit den Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten saldiert.

Der Saldo hat sich im Vergleich zum Vorjahr wesentlich reduziert, was insbesondere auf die erhdhten Vorauszahlungen zuriickzufihren ist. Vor dem Hintergrund der Energiepreiskrise hat die Gruppe ihren Mieter:innen angeboten, freiwillig hohere Vorauszahlungen zu
leisten bzw. diese im Rahmen der Neuvermietung konsequent heraufgesetzt. Wie auch im Vorjahr weist der Konzern jedoch weiterhin eine Forderung aus. Dies liegt daran, dass die Vorauszahlungen der Betriebs- und Nebenkosten rechtlich auf Basis des Kostenniveaus

des vorherigen Abrechnungsjahres ermittelt werden, wahrend im Geschéftsjahr K ostensteigerungen auftreten, die in diesen noch nicht enthalten sind.

29. Forderungen aus Lieferungen und L eistungen

Die Uberleitung der Brutto- auf die Nettowerte der Forderungen aus Lieferungen und L eistungen stellt sich wie folgt dar:

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Forderungen aus Vermietung (brutto) 12.174 12.724
Wertberichtigungen -8.137 -7.431
Forderungen aus Vermietung (netto) 4.037 5.293
Forderungen aus anderen Leistungen (brutto) 1.483 1.517
Wertberichtigungen -85 -85

1.398 1.432

Forderungen aus anderen Leistungen (netto)
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in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
5.435 6.726

Die Buchwerte der kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und L eistungen entsprechen ihren beizulegenden Zeitwerten.

Die wertberichtigten Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind grundsétzlich féllig. Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in Zahlungsverzug befindlichen Bestands der Forderungen deuten zum Abschlussstichtag keine Anzeichen darauf hin, dass die
Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Wesentliche Uberféllige, aber nicht wertgeminderte Forderungen lagen weder zum Stichtag 31. Dezember 2024 noch im Vorjahr vor.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Wertberichtigungen dargestellt:

in Tausend € 2024 2023
Wertberichtigungen am 1. Januar -7.431 -6.573
Zugange -2.599 -2.276
Abgange 1.893 1.418
Wertberichtigungen am 31. Dezember -8.137 -7.431

Die Erfassung der Wertberichtigungen von Forderungen erfolgt zum jeweiligen Stichtag grundsétzlich unter Verwendung des Wertberichtigungskontos. Eine Ausbuchung der wertgeminderten Forderung beziehungsweise die Inanspruchnahme des etwaigen Betrags des
Wertberichtigungskontos wird bei al's uneinbringlich eingestuften Forderungen vorgenommen.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Altersstruktur der Forderungen dargestellt:
Am Abschlussstichtag im folgenden Intervall Uberfallig
Am Abschlussstichtag weder

in Tausend € Buchwert Uberfallig noch wertberichtigt weniger als 3 Monate zwischen 3 und 6 Monaten mehr als6 Monate unbekannt verzogen
Forderungen aus Vermietung 12.724 2754 2.079 920 636 6.335
zum 31.12.2023

Wertberichtigung zum -7.431 0 0 -460 -636 -6.335
31.12.2023

Forderungen aus Vermietung 12.174 1434 2.149 907 782 6.902
zum 31.12.2024

Wertberichtigung zum -8.137 0 0 -454 -782 -6.902
31.12.2024

30. Fertigungsauftrége

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Aufwendungen / Ertrége von noch nicht abgeschlossenen Fertigungsauftréagen 18.194 6.073
Anzahlungen auf noch nicht abgschl ossene Fertigungsauftrage 0 0
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo gegeniiber Kunden 18.194 6.073

Am 31. Dezember 2024 betrug die Summe der fur die noch nicht endabgerechneten Fertigungsauftrage angefallenen Aufwendungen und anteiligen Gewinne TEUR 18.194 (i. Vj.: TEUR 6.073).
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Der Betrag der erfassten Erlose ergibt sich aus der Herstellung von Einfamilienh&usern und Eigentumswohnungen, die auf Grundlage von kundenspezifischen Vertrégen gefertigt werden. Die Kunden haben die Moglichkeit, die strukturellen Hauptelemente der Objekte
zu bestimmen.

Auftragserl6se beinhalten den urspriinglich im Vertrag vereinbarten Betrag zuziiglich aller Zahlungen fiir Abweichungen im Gesamtwerk, Anspriiche und Anreize, sofern es wahrscheinlich ist, dass sie zu Erlésen fiihren und verlasslich bewertet werden kénnen.

Die Erfassung der Erlse erfolgt Uber einen bestimmten Zeitraum nach der Cost-to-cost-Methode. Die damit verbundenen Kosten werden bei Anfall im Gewinn oder Verlust erfasst. Der Fertigstellungsgrad wird anhand des V erhél tnisses der bis zum Stichtag angefallenen
Auftragskosten zu den am Stichtag geschétzten gesamten Auftragskosten beurteilt. Sofern das Ergebnis eines Fertigungsauftrags nicht verl&sslich geschétzt werden kann, werden die Auftragserldse nur in Hohe der angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich
einbringlich sind.

31. Sonstige finanzielle Vermogenswerte

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen 6.403 8.779
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen 59.248 74.444
Aktivwert Rentenversicherung 255 248
Sonstige Vermodgenswerte (langfristig) 8 659
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 17.052 1.856
Sonstige Vermogenswerte (kurzfristig) 16.990 12.091

99.953 98.077
Davon langfristig 65.913 84.130
Davon kurzfristig 34.040 13.947

99.953 98.077

Die langfristigen finanziellen Vermdgenswerte beinhaten im Wesentlichen vier Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 6.403 (i. Vj.: TEUR 8.779) und vier Beteiligungen an verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 59.248 (i. Vj.:
TEUR 74.444). Die Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen werden mangel s Bestimmbarkeit des beizulegenden Zeitwertes zu Anschaffungskosten bewertet. Fir die Beteiligungen an verbundenen Unternehmen erfolgt die Bewertung zum Fair Value, wobei die
Verénderungen im OCI erfasst worden sind. Mit Wirkung zum 15. Mérz 2024 wurden sémtliche Anteile an der RPW Immobilien GmbH & Co. KG an die Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs GmbH verkauft. Eine Verduf3erung der weiteren Finanzinstrumente ist
derzeit nicht beabsichtigt. Im Geschéftsjahr wurden aus den Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen Ertrége aus Ausgleichszahlungen i.H.v. TEUR 322 (i. Vj.: TEUR 213) erfasst.

Dasmaximale Ausfallrisikoist bei den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken auf die Marge und die K osten der Riickabwicklung beschrénkt, dadas rechtliche Eigentum der veréufRerten Immobilien biszum Zahlungseingang al's Sicherheit bei der Gruppe verbleibt.

Die kurzfristigen sonstigen finanziellen Vermdgenswerte beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken in Hohe von TEUR 17.052 (i. Vj.: TEUR 1.856) und Forderungen gegeniiber Versicherungen in Hohe von TEUR 3.619 (i. Vj.: TEUR
3.817). Dartber hinaus ist ein Betrag von TEUR 52 (i. Vj.: TEUR 50) enthalten, der zum Stichtagskurs von 7,45 DKK in Euro umgerechnet wurde.

32. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Kassenbesténde 0 0
Bankguthaben 1171 360

1171 360

Uber Zahlungsmittel und Zahlungsmittelquivalente in Hohe von TEUR 4 (i. Vj.: TEUR 14) kann der Konzern kurzfristig nicht verfiigen (restricted cash).
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33. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital und Kapitalr iicklage

Die Aktionére haben die Kapitalerhthungen der Vorjahre jeweils geméal den Ihnen zustehenden Bezugsrechten vollsténdig gezeichnet. Das Kapital wurde jewells vollsténdig eingezahlt. In den Geschéftsjahren 2023 und 2024 gab es keine Kapitalerhthungen.

Veréanderungen Aktionar sstruktur

Im Geschéftsjahr 2024 gab es keine Verénderungen in der Aktionarsstruktur.
Die Aktien werden nach den bisher durchgefiihrten Kapitalerhthungen am Abschlussstichtag gehalten von:

Aktionare Anzahl der Stiickaktien

Covivio Holding GmbH, Essen

105.181.897

Predica Prévoyance Dialogue du Crédit Agricole, Paris 20.911.137
Cardif Assurance Vie, Paris 20.504.516
Generali Vie, Paris 6.224.303
Delfin Sar.l., Luxemburg 4.400.150
Assurances du Credit Mutuel VIE SA, Stra3burg 4.400.150
CARDIF Vita, Mailand 3.126.527
L'Equité Compagnie d'Assurances et de Réassurance contre |es risques de toute nature, Paris 2.727.273
Generali IARD, Paris 1.110.712
MMA Vie SA, Le Mans 752.139
MAAF Vie SA, Chauray 376.071
GMF Vie SA, Ermont 752.139
170.467.014

Art und Zweck der Ricklagen

(i) Kapitalrucklage:

Die Kapitalriicklage dient der allgemeinen Stérkung der Eigenkapitalbasis der Covivio.

(ii) Ubrige Riicklagen:

In H6he von TEUR 874 besteht zudem ein Unterschiedsbetrag, der auf Grund einer Erstkonsolidierung auf den 1. Oktober 2004 entstanden ist und nach den Vorschriften des IFRS 1 weitergefiihrt wird.

Des Weiteren ist in den Ubrigen Rucklagen das kumulierte Periodenergebnis enthalten.
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Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 16. April 2024 haben die Aktionar:innen der Covivio Immobilien SE, auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat, beschlossen, eine Dividende in Hohe von EUR 0,64 je Aktie, TEUR 109.099 an die Aktionare auszuschiitten
und einen Betrag von TEUR 633.394 auf neue Rechnung vorzutragen. Fur die Hauptversammlung im April 2025 plant der Vorstand, dem Aufsichtsrat und mit ihm zusammen der Hauptversammlung vorzuschlagen, von dem Bilanzgewinn der Covivio Immobilien SE in
Hohe von TEUR 609.017 einen Betrag in Hohe von TEUR 109.099 an die Aktionére auszuschiitten und den verbleibenden Betrag in Hohe von TEUR 499.918 auf neue Rechnung vorzutragen. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,64 je Aktie.

(iii) Nicht beherrschende Anteile:

Die Minderheiten in Hohe von TEUR 425.756 betreffen die von der Caisse des dép6ts et consignations, der Acopio GmbH und der Covivio Holding GmbH gehaltenen nicht beherrschenden Anteile an vollkonsolidierten K onzerngesel Ischaften.

Analyse des sonstigen Ergebnisses

Die Veranderung des sonstigen Ergebnisses im Geschéftsahr 2024 resultiert aus einem versicherungsmathematischen Verlust aus der Bewertung von Pensionsriickstellungen in Hohe von TEUR -3.387 (i. Vj.: TEUR 1.256) und den korrespondierenden latenten Steuern
in Héhe von TEUR 1.089 (i. Vj.: TEUR -880) sowie aus dem Ergebnis der Beteiligungsbewertung in Hohe von TEUR -15.197 (i. Vj.: TEUR -16.956).

34. Leistungen an Arbeitnehmer

Die Gesellschaft unterhélt |eistungsorientierte Pensionspléne. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Leistungszusagen (Direktzusagen) auf Basis verschiedener Versorgungsordnungen und Betriebsvereinbarungen. Daneben bestehen V ersorgungsverpflichtungen aus
unterschiedlichen Regelungen zur Umwandlung von Gehaltsteilen in Anspriiche auf Betriebsrente bzw. K apitalzusagen. Die Zusagen werden - abhéngig von der jewelligen Versorgungsordnung oder der personlichen einzelvertraglichen Grundlage - nach Vollendung des 65.
Lebengjahres, beziehungsweise bei Bewilligung einer ungekiirzten Rente eines gesetzlichen Rentenversicherungstrégers falig. Eine Invalidenrente wird in gleicher Hohe gewéhrt, wie die urspriingliche Zusage. Die Hinterbliebenenversorgung betrégt 60% der Altersrente.

Im Zusammenhang mit den |eistungsorientierten Pensionspléanen ist die Gesellschaft verschiedenen Risiken ausgesetzt, wobei die Risikostruktur fiir alle Plane im Wesentlichen identisch ist. Besondere Risiken ergeben sich aus der Rentenanpassungsverpflichtung nach §
16 BetrAV G, wenn sich eine hohere Inflationsrate al's 2,0% ergibt. Dadurch wiirden die kiinftigen tatséchlichen Anpassungsraten nach § 16 BetrAV G die angenommenen rechnerischen Rentensteigerungen in der Bewertung tbersteigen. Risiken aus Gehaltssteigerungen
in der Zukunft sind bei den Rentenzusagen der Aktiven vorhanden, wenn es sich um gehaltsabhangige Zusagen handelt und kein Besitzstand anzunehmen ist. Der Bestand zeigt, dass die Renten sehr lange zu zahlen sind, da die bisher erreichten Lebensalter der Rentner
im Branchendurchschnitt sehr hoch sind. Zudem ist der Rentnerbestand sehr jung, so dass mit einer vergleichsweise langen Zahlungsdauer zu rechnen ist. Der Versorgungsplan sieht eine Strategie zum Risikoausgleich vor, indem mdglichst viele Rentner abgefunden
werden. Liquide Mittel werden hierfur nicht reserviert.

Dievorgenannten L ei stungsplane setzen der Covivio versicherungsmathematischen Risiken aus, wie dem Langlebigkeitsrisiko und dem Zinsénderungsrisiko. Wahrungsrisiken bestehen nicht. Neuen Mitarbeiter:innen werden jedoch seit einigen Jahren keine Pensionszusagen
mehr gewahrt. Mitarbeitern, die Direktversicherungen im Wege der Gehaltsumwandlung abgeschl ossen haben, werden jedoch in geringem Umfang Zuschiisse gewahrt, die als laufender Personal aufwand ausgewiesen werden.

Der Vorstand, Geschéftsfuhrer:innen, leitende Angestellte, besonders qualifizierte Mitarbeiter:innen, sowieim Wesentlichen alle Mitarbeiter:innen, die nicht mehr im tarifvertraglichen Vergtitungsmodel | arbeiten, erhalten variable Vergiitungen in Form von Tantiemen/Boni,
welche von der Erreichung bestimmter Unternehmens- und individueller Ziele abhangen. Die Zusagen kénnen durch die Gewahrung von Aktien der Covivio SA oder in bar erfullt werden. Die Zusage erfolgt jahrlich, die Auszahlung dieser Boni aber in der Regel erst
jewells 3 bis zu 4 Jahren nach der Zusage. Im vorliegenden Fall wurden jeweils Aktien- statt Barzusagen gewahlt. Wesentliche Bedingung ist der ununterbrochene Verbleib im Unternehmen bis zum Ablauf der Frist.

Vorsténde, einige Geschéftsfuhrer:innen und besonders qualifizierte Mitarbeiter:innen haben auf3erdem Aktienzusagen erhalten, bei der die endgtiltige Anzahl der tbertragenen Aktien bei der Zusage noch nicht feststeht, sondern von der Erreichung bestimmter Konzern-,
Unternehmens- und I ndividualziele abhangt.

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung hat sich wie folgt entwickelt:

in Tausend €

Pensionsriickstellungen zum 01.01.2023 34.151
Laufender Dienstzeitaufwand 321
Zinsaufwand 1.332
Zinsénderung -1.468
Neubewertungen:

Versicherungsmathematisches Ergebnis finanzieller Natur -1.256
Gezahlte Versorgungsleistungen -1.821
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in Tausend €

Pensionsriickstellungen zum 31.12.2023 31.259
Pensionsriickstellungen zum 01.01.2024 31.259
Laufender Dienstzeitaufwand 292
Zinsaufwand 1.345
Zinsertrag 0
Neubewertungen:

V ersicherungsmathemati sches Ergebnis finanzieller Natur 3.425
Gezahlte Versorgungsleistungen -1.768
Pensionsriickstellungen zum 31.12.2024 34.552
in Tausend €

Pensionsriickstellungen zum 01.01.2025 34.552
Laufender Dienstzeitaufwand 328
Zinsaufwand 1.210
Gezahlte Versorgungsleistungen -1.769
Pensionsriickstellungen zum 31.12.2025 34.321

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit (Duration) der leistungsorientierten Verpflichtung belauft sich zum 31. Dezember 2024 fir die einzelnen Gesellschaften wie folgt:

Duration

in Jahren 31.12.2024 31.12.2023
Covivio Immobilien GmbH - Pensionen 13,96 13,86
Covivio Immobilien GmbH - Pensionen DC 17,44 17,57
Covivio Immobilien SE - Pensionen 6,68 6,60
Covivio Gesellschaft fiir Wohnen Datteln mbH - Pensionen 4,99 514

Pensionsaufwand

Der im Gewinn oder Verlust der Periode erfasste Teil der Pensionsaufwendungen setzt sich wie folgt zusammen:

in Tausend € 2024 2023
Dienstzeitaufwand 292 320
Zinsaufwand 1.345 1.332

1.637 1.652

Ver sicherungsmathematische Annahmen
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Nachfolgend sind die wesentlichen versicherungsmathemati schen Annahmen wiedergegeben, die der Ermittlung des Barwertes der |eistungsorientierten Pensionsverpflichtung zugrunde liegen:

in Prozent 2024 2023
Abzinsungssatz zum Bilanzstichtag 3,50 4,30
Kinftige Entgeltsteigerungen 2,50 2,50
Kinftige Rentensteigerungen 1,00/ 2,00 1,00/ 2,00

Die kiinftigen Rentensteigerungen betragen in Abhéngigkeit vom Pensionsplan 1% bzw. 2% (i.Vj.: 1% bzw. 2%).
Sensitivitatsanalyse

Ein Anstieg beziehungsweise Riickgang der wesentlichen versicherungsmathematischen Annahmen um einen halben Prozentpunkt wiirde ceteris paribus zu folgenden Werten beztiglich des Barwerts der Pensionsverpflichtungen zum 31. Dezember 2024 fiihren:

+0,5 -05
in Tausend € % %
Abzinsungssatz zum Bilanzstichtag (3,50 %) 32.473 36.519
Knftige Entgeltsteigerungen (2,50 %) 34.688 34.116
Kunftige Rentensteigerungen (2,00 % / 1,00 %) 36.067 32.852

Da den Sensitivitétsanalysen die durchschnittliche Laufzeit der erwarteten Versorgungsverpflichtungen zugrunde liegt und folglich die erwarteten Auszahlungszeitpunkte unberiicksichtigt bleiben, fiihren sie nur zu naherungsweisen Informationen beziehungsweise
Tendenzaussagen. Die Korrelation der Effekte und Bewertungsannahmen untereinander sind ebenfalls unberiicksichtigt geblieben. Auf eine Sensitivitatsanalyse der Fluktuation wurde zudem vollstandig verzichtet, da diese annahernd konstant ist.

Finanzierung der Pensionsver pflichtungen

Die Finanzierung der leistungsorientierten Versorgungszusagen erfolgt durch laufende CashFlows aus dem operativen Bereich. Planvermdgen besteht nicht.

35. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Verbindlichkeiten aus Vermietung 13.305 11.175
Verbindlichkeiten aus sonstigen Leistungen 38.059 14.720
Ausstehende Eingangsrechnungen 31.742 29.836

83.107 55.730
Davon langfristig 0 0
Davon kurzfristig 83.107 55.730

83.107 55.730

Der Anstieg der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen resultiert im Wesentlichen aus zum Abschlussstichtag gegenuiber dem Vorjahr gestiegenen Verbindlichkeiten aus ausstehenden Eingangsrechnungen. Bei den Verbindlichkeiten aus Vermietung handelt
es sich um kreditorische Debitoren. Zudem resultiert der Anstieg der Verbindlichkeiten aus sonstigen L eistungen aus den Ausschiittungen gegentiber der Covivio Holding GmbH.

—Seite 44 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

36. Finanzschulden und derivative Finanzinstrumente

Die folgenden Tabellen zeigen die Entwicklung der Finanzschulden:

Abgénge/ Zugénge zahlungs-

in Tausend € 01.01.2024 Zugange zahlungswirksam” Abgénge zahlungswirksam” unwirksam 31.12.2024
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2.812.184 437.054 -427.078 7 2.822.167
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kredit- 37.073 4 0 0 37.077
gebern

2.849.257 437.058 -427.078 7 2.859.244
Davon langfristig 2.563.617 2.473.487
Davon kurzfristig 285.640 385.757

2.849.257 2.859.244

" Diein den zahlungswirksamen Zu- und Abgéngen enthaltenen Zinsabgrenzungen werden in der Kapitalflussrechnung unter den Zinsauszahlungen gezeigt.

Abgénge/ Zugénge zahlungs-

in Tausend € 01.01.2023 Zugange zahlungswirksam’ Abgange zahlungswirksam” unwirksam 31.12.2023
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2.841.117 103.888 -134.306 1.485 2.812.184
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kredit- 37.081 0 -8 0 37.073
gebern

2.878.198 103.888 -134.314 1.485 2.849.257
Davon langfristig 2.746.764 2.563.617
Davon kurzfristig 131.434 285.640

2.878.198 2.849.257

" Diein den zahlungswirksamen Zu- und Abgéngen enthaltenen Zinsabgrenzungen werden in der Kapitalflussrechnung unter den Zinsauszahlungen gezeigt.

Diein der Bilanz ausgewiesenen Finanzschulden sind durch dingliche Sicherheiten im direkten Zusammenhang mit der Finanzierung besichert. Zum 31. Dezember 2024 betrégt die Summe der Buchwerte der Investment Properties, der Sachanlagen und der zur Veréuf3erung
stehenden Immobilien, die der Besicherung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 2.824.737 (i. Vj.: TEUR 2.816.577) dienen, insgesamt TEUR 7.119.440 (i. Vj.: TEUR 7.133.847). Bei den Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
in Hohe von TEUR 40 (i. Vj.: TEUR 42) betrégt der Buchwert der Sicherheiten TEUR 1.150 (i. Vj.: TEUR 1.140).

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und ander en externen Kreditgebern

DieVerbindlichkeiten der Gruppe gegeniiber Kreditinstituten werden im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Folgebewertung erfol gt mit fortgef ihrten Anschaffungskosten auf der Grundlage der Effektivzinsmethode. Der durchschnittliche Zinssatz
(inkl. Marge) fur die Gruppe zum 31. Dezember 2024 betrug ohne Beriicksichtigung von variablen Referenzsétzen (i. d. R. 3M-Euribor) 1,51% (i. Vj.: 1,41%).

Die Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten werden bei den variablen Darlehen mit Margen zwischen 0,62 % und 1,22 % (i. Vj.: 0,62 % und 1,20 %) zzgl. variabler Referenzsatz (Uiblicherweise 3M-Euribor) und bei den Festzinsdarlehen (Marge plus
Refinanzierungssatz) zwischen 0,00 % und 8,00 % (i. Vj.: 0,00 % und 8,00 %) verzinst. Die Finanzverbindlichkeiten insgesamt beinhalten kein wesentliches kurzfristiges Zinsénderungsrisiko. Dies basiert zum einen auf einem ausgeglichenen Laufzeitenniveau der
Finanzierungen. Zum anderen sind variabel verzinsliche Verbindlichkeiten mittels geeigneter derivativer Finanzinstrumente abgesichert. In der nachfolgenden Tabelle sind die aktuellen Restvaluten zum Stichtag mit den jeweiligen Félligkeiten je Kalenderjahr dargestellt:
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Jahr
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035 und spéter

Zum 31. Dezember 2024 bestanden keine zweckgebundene, aber noch nicht ausgezahlte Darlehenszusagen (i. Vj.: TEUR 4.272). Ferner verfligt die Gruppe tbermehrere Kontokorrentkreditlinien zum 31.12.2024 in Hohe von insgesamt TEUR 208.500 (i. Vj.: TEUR
125.000) Die Kontokorrentkreditlinien werden von verschiedenen Banken, Sparkasse und V olksbanken zur Verfligung gestelIt. Zum 31. Dezember 2024 sind insgesamt 117.540 TEUR (i. Vj.: TEUR 24.000) aus den Kontokorrentkreditlinien in Anspruch genommen worden.

Dariiber hinaus hat die Gruppe mit Covivio SA eine Vereinbarung tber die Gewéhrung einer Kontokorrentlinie in Hohe von TEUR 100.000 getroffen. Die Kontokorrentlinie der Covivio SA ist im Geschéftsjahr 2024 teilweise in Anspruch genommen worden. Zum 31.
Dezember 2024 wurde die Kontokorrentlinie nicht in Anspruch genommen.

Finanzierungsvereinbarungen der Covivio beinhalten grundsétzlich sogenannte Covenants (basierend auf insbesondere "L oan to Value - LTV", Debt Service Cover Ratio - DSCR und Kapitaldienstféhigkeit - KDF), d.h. Kreditbedingungen, die von der Covivio bezogen auf
die einzelnen Portfolio-Finanzierungen eingehalten werden miissen. Sofern diese Covenants verletzt wiirden, kdnnten die Kreditgeber u.a. eine vorzeitige teilweise Rickzahlung des Kredits oder die Stellung von Ersatzsicherheiten verlangen. Diese Covenants basieren im
Wesentlichen auf den Kennzahlen der jeweiligen Finanzierungsportfolien. Zur Einhaltung der Covenants steht die Covivio in einem regelméiigen Austausch mit den jeweiligen Banken. Die Einhaltung wird tiber ein regel maidiges Reporting nachgewiesen, Abweichungen

im Einzelfall werden mit den Banken besprochen und fiihren ggf. zu vertraglichen Anpassungen (Waiver).

Die wesentlichen Covenants und die zugehtrigen Finanzierungsvereinbarungen zum 31. Dezember 2024 kénnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden:

31. Dezember 2024

Covivio Immobilien SE - KG 1

Covivio Immobilien SE - KG 2

Covivio Immobilien SE - KG 4

Covivio Immobilien SE - KG Residentia
Covivio Berlin C GmbH

Covivio Berolinum Ens GmbH

Covivio Berolinum Drei GmbH

CovivioBerlin| Sar.l. &Covivio Berlin vV Sar.l

DSCR

Soll

Min. 110 %
Min. 150 %
Min. 120 %

Min. 115 %
Min. 115 %
Min. 150 %

31.12.2024
0

333.085
362.856
192.041
195.473
367.948
430.709
247.750
287.215
64.025
330.139
13.537
2.824.778

LTV

Soll

Max. 68 %
Max. 90 %
Max.80 %
Max.60 %
Max. 67,5 %
Max. 82 %
Max. 85 %
Max. 60 %

31.12.2023
233.405
382.563
328.082
195.426
199.521
404.398
442.808
253.672
301.369

64.675

0

10.657
2.816.577

KDF
Soll

Min. 5,10 %
Min. 7,50 %
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31. Dezember 2024

Covivio Dansk L ApS

Covivio Berlin Prime Sar.l

Covivio Hamburg 1, 2, 3, 4 ApS

Covivio Immobilien SE (Sunflower)

Covivio Immobilien SE (Firefly APA)

Covivio Marien-Carré GmbH

Covivio QuadrigalV GmbH Covivio Quadriga 15. /36. /40. /45. /46. | 47. GmbH
Residenz Berolina GmbH & Co. KG

Covivio Fischerinsel GmbH

Amber Properties S.ar.l., Venus Properties S.ar.l., Saturn Properties S.ar.l., Covivio Vinetree S.ar.l., Covivio Gettmore S.ar.l.
(Firefly SPA)

Venus Properties S.ar.l. (Firefly APA)

Covivio Mariendorfer Damm 28/ Markgrafenstr. 17 Grundbesitz GmbH, Covivio Schnellerstra3e 44 Grundbesitz GmbH, Covivio
Schoénwalder Str. 69 Grundbesitz GmbH

Covivio Cantian Str. 18 Grundbesitz GmbH, Covivio Sophie-Charlotten-Str. 31, 32 Grundbesitz GmbH, Covivio Schonwal der
Str. 69 Grundbesitz GmbH

Covivio Immobilien SE, Covivio Rehbergen GmbH, Covivio Berlin Home GmbH, Covivio Handelsliegenschaften GmbH, Covi-
vio Alexandrinenstra3e GmbH

Covivio Spree Wohnen 1 S.ar.l., Covivio Spree Wohnen 6 S.ar.l., Covivio Spree Wohnen 7 S.ar.l., Covivio Spree Wohnen 8 S.a
r.l

Montana Portfolio GmbH

Covivio Stadthaus GmbH (Persius)

Covivio Zinshéauser Alpha GmbH Covivio Zinshduser Gamma GmbH

Covivio Berlin 9 GmbH, ERZ 1 GmbH, Covivio Wohnbau GmbH, Covivio Remscheid Verwatungs-GmbH
Covivio Prime Financing GmbH

Covivio Selectimmo.de GmbH

Covivio Stadthaus GmbH, Covivio Berlin 8 GmbH, Covivio Wohbau GmbH, ERZ 2 GmbH

Covivio Immobilien SE, Covivio Remscheid Verwaltungs GmbH, Covivio Eger 2 Sar.|

Covivio Dresden GmbH, Covivio Berlin 67./78./79. GmbH, Covivio Buchstral3e 6 & Fehmarner Str. 14 GmbH, Covivio Erkstralle
20 GmbH, Covivio Martin-Opitz-Stral3e 5 GmbH, Covivio Kurstral3e 23 GmbH, Covivio Pankstral3e 55 Verwaltungs GmbH, Co-
vivio Gropiusstr. 4 GmbH, Covivio Grundbesitz Schillerstr. 10 GmbH, Covivio Grundbesitz Firlstr. 22 GmbH

Seed Portfolio 2 GmbH, Second Raglan GmbH, Covivio Southern Living Grundbesitz GmbH, Covivio Akragas Immobilien
GmbH Covivio Berlin Alpha GmbH, Covivio Berlin Beta GmbH, Covivio Berlin Delta GmbH, Covivio Berlin Epsilon GmbH,
Covivio Berlin Eta GmbH, Covivio Berlin My GmbH, Covivio Berlin Omicron GmbH, Covivio Berlin Rho GmbH, Covivio Ber-

Min.

Min.
Min.

Mn.

DSCR
Soll

150 %

110 %
110 %

125%

in. 110 %

in. 135 %
in. 110 %

in. 110 %
in. 110 %

Min.
Min.
Mn.
Mn.
Mn.

. 110%

.110%

. 165 %

in. 120 %
in. 150 %
. 180 %

150 %
115%
110 %
125%
150 %

LTV
Soll

Max. 60 % - LTV 1 Max. 65 % -
LTV 2

Max. 60 %
Max. 63 %
Max. 60 %
Max.70 %
Max.60 %
Max.70 %
Max.70 %
Max.65 %
Max.80 %

Max.70 %
Max.72 %

Max.75 %

Max.60 %

Max.60 %

Max.70 %
Max.72 %
Max.65 %
Max.60 %
Max.60 %
Max.70 %
Max.80 %
Max.65 %

Max.63 %

KDF
Soll

Min. 7,50 % - KDF 1 Min. 7,50
% - KDF 2

Min. 6,30 %
Min. 7,30 %

Min. 5,60 %

Min. 5,20 %
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31. Dezember 2024 DSCR LTV KDF
Soll Soll Soll

lin Sigma GmbH, Covivio Berlin Tau GmbH, Covivio Berlin Theta GmbH, Covivio Berlin Xi GmbH, Covivio Berlin Ypsilon
GmbH, Covivio Berlin Zeta GmbH

Covivio Wohnungsgesellschaft mbH Diimpten (D impten) - Max. 57,5 % Min. 7,00 %

" Basis Beleihungswert

Im Rahmen des Covenant-Reportings konnte den Banken die Einhaltung der vorstehenden Covenantsin allen Féllen bestétigt werden. Ebenso Uberprifen die Banken selbst bzw. deren Gutachter:innen die Marktwerte in Bezug auf die LTV-Covenants. Bisher gab es hierzu
keine Mitteilungen Uber eine Verletzung der LTV-Covenants oder eine negative Entwicklung der Marktwerte.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente bestehen hauptsachlich aus Zinssicherungsinstrumenten, die im Rahmen der Zinssicherungsstrategie der Gruppe eingesetzt werden. Die Zinssicherungsstrategie der Gruppe sieht vor, dass mindestens 80 - 90% des Darlehensvolumens durch
Zinssicherungsinstrumente bzw. Festzinsvereinbarungen gesichert sind. Als Zinssicherungsinstrumente finden sowohl Swaps al's auch Optionen Verwendung. Dieim Rahmen der Zinssicherung eingesetzten Optionen umfassen Caps und Floors. Zur Sicherung des aktuellen
Zinsniveaus fiir im Geschéftsjahr 2025 geplante, aber noch nicht gestartete Refinanzierung, hat die Gruppe unter anderem eine TEUR 100.000 Collar-Swaption erworben. Die folgende Tabelle zeigt die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente:

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
positive Marktwerte negative Marktwerte positive Marktwerte negative Marktwerte
Swaps/Optionen 72.146 -10.327 96.375 -4.116
72.146 -10.327 96.375 -4.116

Die Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in Héhe von TEUR - 30.440 beinhaltet die Auswirkungen von Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Derivaten in Hohe von TEUR -30.440 (i. Vj.: TEUR -68.104).
Die im Geschéftgahr erfassten Zinsertrage aus den Derivaten betragen TEUR 38.056 (i. Vj.: TEUR 33.283).

Die folgenden Tabellen zeigen die geschétzten, undiskontierten Zahlungsstréme der Sicherungsinstrumente entsprechend ihrer Restlaufzeit:

in Tausend € <1Jahr 1-5Jahre >5Jahre Summe 31.12.2024
Optionen 105 25 0 130
Swaps 18.047 41.399 11.445 70.891
Summe 18.152 41.424 11.445 71.021

Die Zahlungsstrome, die in den vorhergehenden Tabellen angegeben werden, stellen die undiskontierten Zahlungsstréme im Zusammenhang mit derivativen finanziellen Verbindlichkeiten dar, die zu Risikomanagementzwecken gehalten werden und normal erweise nicht
vor ihrer vertraglichen Félligkeit ausgeglichen werden. Eine vorzeitige Abldsung ist innerhalb dieser Angaben nicht berticksichtigt. Die Darstellung zeigt die Nettozahlungsstréme von Derivaten mit einem Nettobarausgleich (zum Beispiel Zinsswaps).

37. Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023

Riickstellungen fir den Personalbereich 13.857 10.331

Verbindlichkeiten aus Verkehrsteuern 2.269 1.298

Verbindlichkeiten gegen Gesellschafter 1411 3.763
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in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 15.661 10.930

33.198 26.321
Davon langfristig 0 0
Davon kurzfristig 33.198 26.321
33.198 33.198 26.321

Die Riickstellungen fir den Personal bereich beinhalten im Wesentlichen die Riickstellung fiir Bonuszahlungen (TEUR 11.606, i. Vj.: TEUR 7.658), die Riickstellung fiir Jubiléen (TEUR 461, i. Vj.: TEUR 484), die Riickstellung fiir Gleitzeit/Uberstunden/Urlaub (TEUR
1.477,1.Vj.: TEUR 1.527) und die Ruckstellung fur Abfindungen (TEUR 128, i. Vj.: TEUR 230). Die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen die Riickstellung fur nachlaufende Kosten aus Grundstiickverkédufen (TEUR 400, i. Vj.: TEUR
470), die einbehaltenen Garantiebetrége aus Baumal3nahmen (TEUR 4.646, i. Vj.: TEUR 5.145), die Riickstellung fir nachlaufende Herstellungskosten aus Bautrégermaf3nahmen (TEUR 3.356, i. Vj.: TEUR 3.169), die kreditorischen Debitoren (TEUR 1.150, i. Vj.: TEUR
0) und Umsatzabgrenzungen fir im Bau befindliche Projekte (TEUR 4.069, i. Vj.: TEUR 0).

38. Finanzinstrumente

K apitalmanagement

Ziele des Kapitalmanagements der Gruppe sind:

—Langfristige Wertsteigerung im Interesse von Investor:innen und Mitarbeiter:innen

—Sicherstellung ausreichender Liquiditétsausstattung des Konzerns

—Gewéhrleistung der Kapitaldienstfahigkeit

—Schaffung finanzieller Flexibilitat zur Umsetzung der Wachstums- und Portfoliooptimierungsstrategie

—Ermittlung und Steuerung von Zinsanderungsrisiken sowie Erschlief3en von Potentialen zur Optimierung des Zinsergebnisses im Rahmen der relevanten Risikopréferenz.
Im Rahmen des Chancen- und Risikomanagements der Covivio werden die Mitglieder desV orstands und der Geschéftsfiihrung monatlich tber die operativen Kennzahlen, die Ergebni sentwicklung und deren potentielle Auswirkungen auf das Konzerneigenkapital informiert.
Die Eigenkapitalsituation der Tochterunternehmen wird einer regel méf3igen Prifung unterzogen.

Das konsolidierte Eigenkapital der Gruppe hat sich wie folgt entwickelt:

in Tausend € 31.12.2024 31.12.2023
Eigenkapital 3.942.110 3.979.855
Bilanzsumme 7.800.674 7.794.549
Eigenkapitalquote in % 50,5 51,1

Der Konzern verflgt Uber ein Treasury Management, das unter anderem durch die Anwendung von Cash-Pooling die Kapitalfliisse der Gruppe taglich kontrolliert und optimiert. Dartiber hinaus verfugt der Konzern tber einen Finanzstatusreport, der taglich aktualisiert
wird. Ergénzt wird das Liquiditédtsmanagement durch eine kurzfristige Liquiditétsvorschau sowie eine monatsgenaue Liquiditatsplanung fur das laufende Geschaftsjahr, Gber die der Vorstand und die Geschéftsfiihrung regel maidig unterrichtet werden.

Im Rahmen von Kreditvertrégen ist die Gruppe zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen verpflichtet. Im Rahmen des internen Prognoseprozesses wird die Einhaltung dieser Finanzkennzahlen auf Basis der aktuellen Hochrechnungen und Planungsrechnungen laufend
Uberpruft. Wiein den Vorjahren wurden auch im Berichtgahr die in Kreditvertrégen geforderten Finanzkennzahlen eingehalten.

Die Covivio setzt in ihrer Finanzierungsstrategie tberwiegend auf langfristige Finanzierungen mit einem angemessenen Anteil von Fremdkapital. Um sich gegen Zinsanderungen abzusichern, schlief¥t die Covivio bei variabel verzinslichen Verbindlichkeiten grundsétzlich
Zinssicherungen in Form sogenannter Zinsswaps oder anderer Zinssicherungsinstrumente ab. Die Umsetzung der Finanzierungsstrategie obliegt dem Bereich Finanzen.
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Zum Risikomanagement siehe die Erlauterungen im zusammengefassten Lagebericht unter Abschnitt 10.

Finanzrisikomanagement

Die operativen und finanziellen Aktivitaten des Unternehmens sind den folgenden Risiken ausgesetzt:

(i) Liquiditétsrisiko

Die Konzerngesellschaften der Gruppe sind in unterschiedlichen Verhétnissen durch Eigenkapital, konzerninterne Darlehen und Fremdkapital finanziert. Die vorhandenen, tiberwiegend bel Kreditinstituten aufgenommenen Fremdmittel sind auf Grund ihres teilweise
hohen V olumens einem erheblichen Refinanzierungsrisiko ausgesetzt. Insbesondere im Rahmen der sogenannten Finanzkrise sind die Liquiditéatsrisiken aus Finanzierungen mit hohen Volumina (Volumenrisiken) im Finanzierungsbereich deutlich geworden. Aufgrund der
in den letzten zwei Jahren signifikanten Verénderungen der Zinssétze, der Inflationsentwicklung und anderer, die Kapitalmérkte negativ beeinflussender Faktoren hat sich das Liquiditétsrisiko deutlich erhht. Zur Begrenzung dieser Risiken ist die Covivio in standigem

Austausch mit vielen verschiedenen Marktteilnehmern zur Sicherung von Finanzierungsmdglichkeiten und Giberwacht kontinuierlich alle zur Verfiigung stehenden Finanzierungsoptionen am Kapital- und Bankenmarkt. Zusétzlich werden die bestehenden Finanzierungen
einer friihzeitigen Uberpriifung weit vor der jeweiligen Endfalligkeit unterzogen, um deren Refinanzierung sicherzustellen.

Im Rahmen von bestehenden Kreditvertragen ist die Covivio zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen verpflichtet. Sollten alle in der Praxis géngigen Lsungsmdglichkeiten nicht zum Erfolg fuhren, hétten die Kreditgeber die Méglichkeit, die Finanzierung fallig zu
stellen. Im Rahmen des Risikomanagements wird die Einhaltung dieser Finanzkennzahlen auf Basis der aktuellen Hochrechnungen und Planungsrechnungen laufend tberpriift.

Das Management von mittel- und langfristigen Liquiditétsrisiken wird in Form von Liquiditétsplanen durchgefihrt. Ende 2024 betrugen die frei verfugbaren liquiden Mittel TEUR 1.171 (i.Vj.: TEUR 346).

AuBerdem kann die Covivio auf Basis einer vertraglichen Vereinbarung vom 15. Juli 2015 kurzfristige Gesell schafterdarlehen von der Covivio SA im Rahmen der bei der Covivio SA verfligbaren Liquiditat in Anspruch nehmen, aber auch freie Liquiditét anlegen. Am
31. Dezember 2024 bestanden hieraus weder Forderungen noch Verbindlichkeiten. Darliber hinaus hat die Covivio mit Covivio SA eine Vereinbarung uber die Gewéhrung einer Kontokorrentlinie in Hohe von TEUR 100.000 getroffen. Die Kontokorrentlinie der Covivio
SA st im Geschéftsjahr 2024 teilweise in Anspruch genommen worden. Zum 31. Dezember 2024 wurde die Kontokorrentlinie nicht in Anspruch genommen.

Im Folgenden werden die vertraglich vereinbarten undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten am Abschlussstichtag dargestellt. Die variablen Zinszahlungen aus den finanziellen Verbindlichkeiten wurden unter Zugrun-
delegung der zuletzt vor dem jeweiligen Berichtsstichtag festgelegten Zinssétze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare finanzielle Verbindlichkeiten werden dem frihesten Zeitraster zugeordnet. Sofern Sondertilgungen durch das Management beabsichtigt sind, werden die
Zahlungsstrome dem entsprechenden Zeitband zugeordnet:

in Tausend € <1Jahr 1-5Jahre >5Jahre Summe 31.12.2024
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 83.107 0 0 83.107
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 445.149 1.371.437 1.369.696 3.186.282
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 2 9 29 40
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 33.198 0 0 33.198
Finanzielle Schulden (origindr) und Zinsen 561.456 1.371.446 1.369.725 3.302.627
in Tausend € <1Jahr 1-5Jahre >5Jahre Summe 31.12.2023
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 55.730 0 0 55.730
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 361.798 1.346.235 1.451.579 3.159.612
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2 9 31 42
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 26.321 0 0 26.321
Finanzielle Schulden (originér) und Zinsen 443.851 1.346.244 1.451.610 3.241.705

Die ausgewiesenen Tilgungsleistungen einschlielllich Zinszahlungen der Folgejahre beziehen sich auf erwartete Tilgungen, die sich der Hohe nach sowohl aus vertraglich festgel egten Riickzahlungsbetrégen al's auch aus mdglichen Sondertilgungen zusammensetzen.
(i) Marktrisiko:

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass sich die Marktpreise, zum Beispiel Wechselkurse, Zinssdtze oder Aktienkurse, &ndern und dadurch die Ertrége des Konzerns oder der Wert der gehaltenen Finanzinstrumente beeinflusst werden. Ziel des Marktrisikomanagements ist
es, das Marktrisiko innerhalb akzeptabler Bandbreiten zu steuern und zu kontrollieren und gleichzeitig die Rendite zu optimieren.
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Zur Steuerung der Marktrisiken erwirbt und verdu3ert der Konzern Derivate bzw. geht auch finanzielle Verbindlichkeiten ein. Samtliche Transaktionen erfolgen innerhalb der Richtlinien des Risikomanagement-Ausschusses. Zur Steuerung von Ergebnisvolatilitéten soll,
soweit moglich, die Bilanzierung von Sicherungsgeschaften eingesetzt werden.

Umgang mit der Reform der Referenzzinssitze und den damit verbundenen Risiken

Uberblick

Weltweit wird eine grundlegende Reform der wichtigsten Referenzzinssétze vorgenommen, einschlieflich des Ersatzes einiger "Interbank Offered Rates' (IBORs) durch aternative, nahezu risikofreie Zinssétze (als "IBOR-Reform" bezeichnet). Finanzinstrumente des
Konzerns sind IBORs (im Wesentlichen Euribor) ausgesetzt, dieim Rahmen dieser marktweiten Initiativen ersetzt oder reformiert werden. Der Konzern geht davon aus, dass sich die IBOR-Reform auf ihr Risikomanagement und die Bilanzierung von Sicherungsgeschéften
auswirken wird.

Das Team Financing iberwacht und steuert den Ubergang des Konzerns auf alternative Referenzsitze. Das Team evaluiert, inwieweit Vertrage auf 1BOR-Zahlungsstréme verweisen, ob solche Vertrage infolge der IBOR-Reform gedndert werden milssen und wie die
Kommunikation Uber die IBOR-Reform mit den Vertragsparteien gehandhabt wird. Das Team arbeitet bei Bedarf mit anderen Abteilungen zusammen. Es erstattet dem Vorstand periodisch Bericht Uber Zinsrisiken und Risiken, die sich aus der IBOR-Reform ergeben.

Derivate

Aus Risikomanagementzwecken halt der Konzern Zinsswaps, Caps und Floors, die in Sicherungsbeziehungen zur Absicherung von Zahlungsstrémen designiert sind. Die variablen Betrége der Zinsswaps sowie die Strikes bei Caps und Floors sind an den Euribor gekoppelt.
Die derivativen Instrumente des Konzerns werden durch Vertrége geregelt, die im Wesentlichen auf dem Deutschen Rahmenvertrag (DRV) basieren.

Bilanzierung von Sicher ungsgeschaften

Die gesicherten Grundgeschéfte und Sicherungsinstrumente des Konzerns sind weiterhin an den Euribor und in einigen wenigen Féllen an den €STR gekoppelt. Die Euribor-Sétze werden jeden Tag notiert, und die IBOR-Zahlungsstréme werden, wie tblich, mit den
V ertragsparteien ausgetauscht.

Es besteht keine Unsicherheit mehr dariiber, wann und wie ein Ersatz in Bezug auf die entsprechenden gesicherten Grundgeschéfte und Sicherungsinstrumente erfolgen kénnte. Infolgedessen wendet der Konzern die im September 2019 veréffentlichten Anderungen an
dem IFRS 9 (Phase 1) nicht mehr auf diese Sicherungsbeziehungen an.

Die Berechnungsmethodik des Euribor hat sich im Laufe des Jahres 2019 geéndert. Im Juli 2019 erteilte die belgische Aufsicht fiir Finanzdienstleistungen und Mérkte die Zulassung in Bezug auf den Euribor geméi der EU-Benchmark-Verordnung. Diese erlaubt es den
Marktteilnehmern, den Euribor weiterhin sowohl fiir bestehende als auch neue Vertrage zu verwenden. Der Konzern erwartet, dass der Euribor in absehbarer Zukunft als Referenzsatz weiter bestehen wird.

Zinsrisko
Im Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit ist die Gruppe finanzwirtschaftlichen Risiken im Zinsbereich ausgesetzt. Die Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern einem zahlungswirksamen Zinsanderungsrisiko aus. Zur Begrenzung bzw.

Ausschaltung dieser Risiken setzt die Gruppe derivative Finanzinstrumente ein. Diese derivativen Finanzinstrumente dienen zur Absicherung von Zinsrisiken im Zusammenhang mit dem operativen Geschaft und werden nicht zu Spekulationszwecken eingesetzt.

Die Gruppe bestimmt das Bestehen einer wirtschaftlichen Beziehung zwischen dem Sicherungsinstrument und dem gesicherten Grundgeschéft auf der Grundlage der Referenzzinssétze, der Laufzeiten, der Zinsanpassungstermine, der Falligkeiten sowie der Nominal- oder
Nennbetrage. Wenn eine Sicherungsbeziehung direkt von der Ungewissheit betroffen ist, die sich aus der IBOR-Reform ergibt, dann geht der Konzern zu diesem Zweck davon aus, dass der Referenzzinssatz infolge der Reform des Referenzzinssatzes nicht verandert wird.

Am 31. Dezember 2024 waren 79,5% (i.V].: 78,0%) der variabel verzinslichen Verbindlichkeiten durch den Einsatz von Zinsswaps abgesichert. Dartiber hinaus wurde auch passives Hedging (Caps) eingesetzt, wodurch weitere 1,2% (i.Vj.: 2,8%) der variabel verzinglichen
Verbindlichkeiten mit einem maximalen Strike gegentiber 3-Monats-Euribor von 2,0% (i. Vj.: 2,0%) gesichert wurden. 37,8% (i.Vj.: 39,2%) aller Darlehen sind Festzinsdarlehen. Damit sind aktiv 87,3% (i.V].: 86,6%) (Festzins oder Swap) und passiv 0,8% (i.Vj.: 1,7%)
dler Darlehensverbindlichkeiten zinsgesichert. Die Gesamtzinssicherungsguote (aktiv und passiv) betrégt zum 31.12.2024 88,0% (i.V].: 88,3%).

Ausgehend von der Bewertung zum Stichtag wurde eine Sensitivitétsanalyse zur Ermittlung der moglichen Auswirkung auf den Gewinn oder Verlust bei einer parallelen Verschiebung des variablen Referenzzinssatzes (3-Monats-Euribor) um jeweils 100 Basispunkte
durchgefihrt:

—Eine Steigerung von 100 Basispunkten wiirde zu einem negativen Effekt von TEUR 4.717 (i. Vj.: TEUR 4.465) fuhren.
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—Eine Senkung von 100 Basi spunkten wiirde zu einem positiven Effekt von TEUR 4.794 (i. Vj.: TEUR 4.472) fuhren.
Wahrungsrisiko
Die Gruppe ist keinem wesentlichen Wahrungsrisiko ausgesetzt, da sie praktisch ausschliefllich Transaktionen im Euroraum durchfiihrt. Im Zuge der Ubernahme der Anteile an der Covivio Berlin IV ApS halt die Gruppe Guthaben in Dénischen Kronen (DKK) am
31.12.2024 von umgerechnet TEUR 51.
(iii) Kreditrisiko:

Das Kreditrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls ein Kund:in oder die Vertragspartei eines Finanzinstrumentes seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Das Ausfallrisiko entsteht grundsétzlich aus den Forderungen aus Lieferungen und
L eistungen sowie derivativen Finanzinstrumenten des Konzerns. Die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Im Konzern bestehen keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich méglicher Kreditrisiken. Vertrage tber derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen werden nur mit Finanzinstituten guter Bonitét und einer hinreichenden Diversifizierung der Vertrags-
partner abgeschlossen. Der Bereich Finanzen der Covivio befolgt eine konzerneinheitliche Strategie zur Begrenzung der Kreditrisikokonzentration und verfolgt aktiv das Kontrahenten Risiko. Dem Ausfallrisiko finanzieller Vermdgenswerte wird durch angemessene
Wertberichtigungen Rechnung getragen.

K ategorien von Finanzinstrumenten

Die beizulegenden Zeitwerte von finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten zusammen mit den jeweiligen in der Bilanz erfassten Buchwerten nach Kategorien von Finanzinstrumenten stellen sich wie folgt dar:

31. Dezember 2024 Bewertungskategorie Fortgefiihrte Anschaffungskosten Fair Value

in Tausend € IFRS9 erfolgswirksam erfolgsneutral

Beteiligungen Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten 6.403 0 0

Beteiligungen Im sonstigen Ergebnis zum beizulengenden 0 0 59.248
Zeitwert

Ubrige sonstige finanzielle Vermégenswerte  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 263 0 0

(langfristig)

Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 6.665 0 59.248

(langfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 72.146 0

kurzfristig)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  Zu fortgeftihrten Anschaffungskosten 5.435

Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 18.194

Forderungen aus nicht abgerechneten Be- Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 599

triebskosten

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurz-  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 34.040 0 0

fristig)

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalen-  Zu fortgefihrten Anschaffungskosten 1171 0 0

te

Summe finanzielle Vermdgenswerte 66.104 72.146 59.248

Finanzschulden (lang- und kurzfristig) Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten 2.859.244 0 0
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31. Dezember 2024 Bewertungskategorie Fortgefiihrte Anschaffungskosten Fair Value
in Tausend € IFRS9 erfolgswirksam erfolgsneutral
Derivative Finanzinstrumente (lang- und Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 10.327 0
kurzfristig)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 83.107 0 0
tungen
Fertigungsauftrage mit passivischem Saldo Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 0 0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 33.198 0
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.975.549 10.327 0
31. Dezember 2024 Summe
in Tausend € Buchwert Fair Value
Beteiligungen 6.403 6.403
Beteiligungen 59.248 59.248
Ubrige sonstige finanzielle Vermogenswerte (langfristig) 263 263
Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (langfristig) 65.913 65.913
Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig) 72.146 72.146
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.435 5.435
Fertigungsauftrége mit aktivischem Saldo 18.194 18.194
Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 599 599
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurzfristig) 34.040 34.040
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1171 1.171
Summe finanzielle Vermdgenswerte 197.498 197.498
Finanzschulden (lang- und kurzfristig) 2.859.244 2.806.271
Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig) 10.327 10.327
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 83.107 83.107
Fertigungsauftrége mit passivischem Saldo 0 0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 33.198 33.198
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.985.876 2.932.903
31. Dezember 2023 Bewertungskategorie Fortgefiihrte Anschaffungskosten Fair Value
in Tausend € IFRS9 erfolgswirksam erfolgsneutral
Beteiligungen Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 8.779 0 0
Beteiligungen Im sonstigen Ergebnis zum beizulengenden 0 0 74.444

Zeitwert
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31. Dezember 2023 Bewertungskategorie Fortgefiihrte Anschaffungskosten Fair Value

in Tausend € IFRS9 erfolgswirksam erfolgsneutral

Ubrige sonstige finanzielle Vermégenswerte  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 907 0 0

(langfristig)

Summe Sonstige finanzielle Vermogenswerte 9.686 0 74.444

(langfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 96.375 0

kurzfristig)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 6.726

Fertigungsauftrége mit aktivischem Saldo Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 6.073

Forderungen aus nicht abgerechneten Be- Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 4.289

triebskosten

Sonstige finanzielle Vermogenswerte (kurz-  Zu fortgeftihrten Anschaffungskosten 13.947 0 0

fristig)

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalen-  Zu fortgefihrten Anschaffungskosten 360 0 0

te

Summe finanzielle Vermbgenswerte 41.081 96.375 74.444

Finanzschulden (lang- und kurzfristig) Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten 2.849.257 0 0

Derivative Finanzinstrumente (lang- und Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 4.116 0

kurzfristig)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-  Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 55.730 0 0

tungen

Fertigungsauftrage mit passivischem Saldo Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 0 0 0

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 26.321 0

Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.931.308 4.116 0

31. Dezember 2023 Summe

in Tausend € Buchwert Fair Value

Beteiligungen 8.779 8.779

Beteiligungen 74.444 74.444

Ubrige sonstige finanzielle Vermodgenswerte (langfristig) 907 907

Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (langfristig) 84.130 84.130

Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig) 96.375 96.375

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.726 6.726

Fertigungsauftréage mit aktivischem Saldo 6.073 6.073

Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 4.289 4.289

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurzfristig) 13.947 13.947
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31. Dezember 2023 Summe

in Tausend € Buchwert Fair Value
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel&quivalente 360 360
Summe finanzielle Vermdgenswerte 211.900 211.900
Finanzschulden (lang- und kurzfristig) 2.849.257 2.771.832"
Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig) 4.116 4.116
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen 55.730 55.730
Fertigungsauftrage mit passivischem Saldo 0 0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 26.321 26.321
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.935.424 2.857.999

" Aufgrund einer (berarbeiteten Berechnungslogik wurde der Fair Vaue des Vorjahres angepasst.

Allein der Tabelle angegeben Fair Vaue-Werte entsprechen den Hierachieebenen Level 2 und Level 3. Bel der Bestimmung des Fair Va ues kommen finanzmathemati sche Modelle in Form von Optionspreismodellen und Discounted Cashflow-Modellen zur Anwendung.
Weitere Ausfiihrungen sind unter Abschnitt 9 zu finden.

39. Angaben zur Kapitalflussrechnung

Der Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit wird ermittelt, indem der Konzerntberschuss (einschliefdlich der Minderheitenanteile) um das Finanzergebnis sowie um nicht zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage korrigiert wird. Dazu gehdren insbesondere Ab-
schreibungen des Sachanlagevermdgens, Zufuihrungen zu Pensionsriickstellungen sowie Bewertungseffekte beziiglich der al's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Dabei wird zunéchst ausgehend vom Konzerniiberschuss der Cashflow nach und vor Fremdkapital kosten
und Steuern ermittelt. Zudem werden die Aus- und Einzahlungen fur Ertragsteuern im Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit erfasst.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit ergibt sich zum einen aus den Auszahlungen fur Investitionen zum Erwerb von immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagen, a's Finanzinvestition gehaltene Immobilien und in nicht konsolidierte Beteiligungen. Zum
anderen ergaben sich wesentliche Verénderungen im Zusammenhang mit dem Erwerb und Abgang von konsolidierten Unternehmen. Dabei wurden die erworbenen Zahlungsmittel vom gezahlten Kaufpreis abgezogen. Des Weiteren wird der Cashflow aus der Investiti-
onstétigkeit durch die Einzahlungen aus dem Abgang von zur VerauRRerung gehatenen Vermogensgegenstanden, immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagen und durch nicht konsolidierte Unternehmen sowie durch Zinseinzahlungen und durch die Veranderung
von Zahlungsmitteln mit Verfiigungsbeschrénkung beeinflusst.

Der Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit beinhaltet zum einen die Ein- und Auszahlungen von Haupt- und Minderheitsgesell schaftern sowie die Mittel zufl lisse bzw. Mittelabfl iisse aus der Neuaufnahme bzw. Tilgung von Darlehen und Einzahlungen aus dem Verkauf
von Antellen an konsolidierten Unternehmen. AufBerdem werden im Cashflow aus Finanzierungstétigkeit die geleisteten Zahlungen fiir Zinsen und Zinssicherung ausgewiesen.

40. L easingver haltnisse

L easingver haltnisse als L easingnehmer

Die Gesellschaft hat L easingvereinbarungen fir Personenkraftwagen und I T-Ausstattung abgeschlossen. Die Laufzeit der Leasingvereinbarungen betrégt zwischen drei und funf Jahren. Fir Leasinggegenstande von geringem Wert oder L easingvereinbarungen mit einer
L easingdauer von 12 Monaten oder weniger hat die Covivio beschlossen, fir die L easingvereinbarungen weder Nutzungsrechte noch L easingverbindlichkeiten zu erfassen. Seit dem Geschéftsjahr 2022 gilt das Gleiche auch flr L easingvereinbarungen fiir Personenkraftwagen
und I T-Ausstattung.

L easingver haltnisse als L easinggeber
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Der Konzern verleast seine a's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und teilweise sein eigenes Burogebaude. Bel der Vermietung von Gewerbeimmobilien werden Ublicherweise Mietvertrége tber eine unkiindbare Mindestvertragslaufzeit geschlossen. Darliber hinaus
bestehen keine unkiindbaren L easingverhaltnisse. Die Mietertrége sind in den Umsatzerl dsen enthalten (siehe auch Abschnitt 12).

41. Haftungsver haltnisse und Eventualver bindlichkeiten

Die Covivio Immobilien SE haftet aus der Ubertragung von Pensionsverpflichtungen auf die ThyssenKrupp Real Estate GmbH im Jahr 2004 fiir deren Erfiillung. Fiir die Erbringung der Rentenleistungen sind bei der ThyssenKrupp Real Estate GmbH Riickstellungen
in Hohe von TEUR 366 (i. Vj.: TEUR 366 zum 30.09.2023) zum 30.09.2024 gebildet.

Aus den Haftungsverhdl tnissen ergeben sich keine nennenswerten Risiken.

Die Covivio Immobilien SE geht Haftungsverhadltnisse nur nach sorgféltiger Risikoabwagung ein. Auf Basis einer kontinuierlichen Beurteilung der Risikosituation der eingegangenen Haftungsverhadtnisse und unter Berticksichtigung der bis zum Aufstellungszeitraum
gewonnenen Erkenntnisse geht die Covivio Immobilien SE derzeit davon aus, dass V erpflichtungen von den jeweiligen Hauptschul dnern sel bst getragen werden konnen. Die Covivio Immobilien SE schétzt daher das Risiko einer Inanspruchnahme als nicht wahrscheinlich ein.

42. Nahestehende Unternehmen und Per sonen

M utterunternehmen

Mutterunternehmen der Covivio Immobilien SE ist die Covivio Holding GmbH, Essen (61,70%). An der Covivio Holding GmbH ist die Covivio SA, Metz/Frankreich mit 100% beteiligt.

Weitere Aktionére sind Predica Prévoyance Dialogue du Crédit Agricole, Paris/Frankreich (12,27%), Cardif Assurance Vie, Paris/Frankreich (12,03%), Generali Vie, Paris/Frankreich (3,65%), Delfin S.ar.l., Luxemburg (2,58%), Assurances du Credit Mutuel VIE SA,
Stral3burg/Frankreich (2,58%), CARDIF Vita, Mailand/Italien (1,83%), L'Equité Compagnie d'Assurances et de Réassurance contre les risques de toute nature, Paris/Frankreich (1,60%), Generali IARD, Paris/Frankreich (0,65%), MMA VIE SA, Le Mans/Frankreich
(0,44%), GMF VIE SA, Ermont/Frankreich (0,44%) und die MAAF VIE SA, Chauray/Frankreich (0,22%).

Mitglieder des Aufsichtsrats

Christophe Kullmann, Paris/Frankreich, Vorsitzender,
Vorstandsvorsitzender der Covivio SA,

Olivier Esteve, Paris/Frankreich, stellvertretender Vorsitzender,
Vorstand der Covivio SA,

Yves Marque, Paris/Frankreich,

Generalsekretér der Covivio SA,

Emmanuel Chabas, Courbevoie/Frankreich (bis 15. Dezember 2024)
Angestellter der Predica,

Matthieu Arlot, Vélizy Villacoublay/Frankreich (ab 16. Dezember 2024)
Angestellter der Predica,

Nathalie Robin, Nanterre Cedex/Frankreich

Angestellte der BNP,

Sophie Colin-Sansier, Paris/Frankreich (bis 2. Dezember 2024)
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Angestellte der Generali und

Sebastian Pezet, Saint-Maur-des-Fosses/Frankreich (ab 3. Dezember 2024) Angesteller der Generali.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschéftsjahr keine Bezlge.

Dr. Daniel Frey, Dipl.-Okonom, Stuttgart

Der Vorstand erhielt im Geschéftsjahr keine Beztige von der Covivio Immobilien SE.

Bezlige des Aufsichtsrats

Mitglieder desVorstandsder Covivio Immobilien SE

Gesamtbezlige des Vor stands

Geschaftsvorfélle mit Mitgliedern des Managementsin Schllisselpositionen

Die Mitglieder der Geschéftsfiihrung, des Vorstands und des Aufsichtsrates oder deren direkte Familienangehorige unterhalten tiber die Organbeziehungen hinaus keine personlichen Geschaftsbeziehungen zu Gesellschaften der Gruppe.

Ein Mitglied der Geschéftsfuhrung hat seit 2022 eine Wohnung eines verbundenen Unternehmens angemietet. Die Miete liegt Uber dem Mietspiegel.

Ander e Geschéftsvor falle mit nahestehenden Unternehmen und Per sonen

Salden ausstehend zum 31. Dezember

in Tausend € 2024 2023 2024 2023
Ertrage aus erbrachten Verwaltungstétigkeiten der Covivio Immobilien GmbH 3.836 3.548 172 0
Ertrage aus Energielieferungen 0 7 0 0
Ertrége aus PM/Development Leistungen 37 225 0 0
Ertrége aus Vermietung 214 173 -33 0
Zinsertrage 23 23 0 0
Ertrage aus Gewinnabfiihrung/Garantiedividende 1.427 0 803 0
Summe Ertrége 5.536 3.976 942 0
Zinsaufwendungen -2.007 -2.271 -2 0
Aufwendungen aus Miete und Pacht -1.376 -1.278 -655 0
Aufwendungen aus Gratisaktien -1.913 -1.496 -486 0
Aufwendungen aus Serviceleistungen -1.772 -1.586 -49 -345
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in Tausend €
Aufwendungen aus Gewinnabf ihrung/Garantiedividende

Summe Aufwendungen

2024
0
-7.068
-1.532

2023
-1.771
-8.403
-4.427

Salden ausstehend zum 31.
2024
0
-1.192
-250

In seinem Abhéngigkeitsbericht berichtet der Vorstand dem Aufsichtsrat detailliert Uber die Beziehungen der Covivio Immobilien SE zu verbundenen, nichtkonsolidierten Unternehmen.

Der Konzernabschluss wird in den Konzernabschluss des franzési schen Konzerns Covivio SA, Metz, einbezogen, die den Konzernabschluss fiir den groten Kreis von Unternehmen aufstellt. Dieser Konzernabschluss wird unter www.infogreffe.fr (L'information légale
sur les entreprises) offengelegt. Der Konzernabschluss fiir den kleinsten Kreis der Unternehmen wird bei der Covivio Immobilien SE mit Sitz in Essen aufgestellt und im elektronischen Bundesanzeiger offengelegt.

Alsin den Konzernabschluss der Covivio Immobilien SE einbezogene Tochterunternehmen haben die in der nachfolgenden Tabelle (Konzernunternehmen) dargestellten Gesellschaften die Erleichterungen des § 264 Abs. 3 HGB oder des § 264b HGB bezlglich Prifung
und Offenlegung in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme dieser Erleichterung erfolgte unter Bezugnahme auf § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB und unter Angabe des Mutterunternehmens im jeweiligen im Bundesanzeiger vertffentlichten Abschluss des

Tochterunternehmens.

In den nachfolgenden Tabellen sind die Konzernunternehmen der Covivio dargestellt. Die Angabe der Anteile in % bezieht sich dabel auf die Summe aus direkt und indirekt gehaltenen Anteilen, sowie die nicht beherrschende Anteile. Die Covivio Holding GmbH halt

direkte, nicht beherrschende Anteile in Hohe von 10,1%.

Die Acopio GmbH hélt direkte, nicht beherrschende Anteile an der Acopio Facility GmbH & Co. KG (10%) und an der Covivio Management Services GmbH & Co. KG (10%). Caisse des dépbts et consignations hélt direkte, nicht beherrschende Anteile an der Covivio

Berlin Prime SAS (39%).

Gesellschaft

Deutschland

Acopio Facility GmbH & Co. KG
Covivio Akragas Immobilien GmbH
Covivio Alemannenstralie 18 GmbH
Covivio Alexandrinenstral’e GmbH
Covivio Arian GmbH

Covivio Bennet GmbH

Covivio Berlin 19 Holding GmbH
Covivio Berlin 67. GmbH

Covivio Berlin 78. GmbH

Covivio Berlin 79. GmbH

Covivio Berlin 8 GmbH

Covivio Berlin 9 GmbH

Konzernver haltnisse

43. Konzer nunternehmen

Satzungssitz

Essen
Essen
Essen
Berlin
Berlin

Berlin

Essen

Berlin

Berlin

Anteile

90,00%
80,82%
100,00%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%

Dezember
2023
-1.500
-1.845
-1.845

Minderheiten Anteile

10,00%
19,18%

0,00%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
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Gesellschaft

Covivio Berlin Alpha GmbH
Covivio Berlin Beta GmbH
Covivio Berlin C GmbH
Covivio Berlin Delta GmbH
Covivio Berlin Epsilon GmbH
Covivio Berlin Eta GmbH
Covivio Berlin Gamma GmbH
Covivio Berlin Home GmbH
Covivio Berlin lota GmbH
Covivio Berlin IV GmbH
Covivio Berlin Kappa GmbH
Covivio Berlin Lambda GmbH
Covivio Berlin My GmbH
Covivio Berlin Omicron GmbH
Covivio Berlin Rho GmbH
Covivio Berlin Sigma GmbH
Covivio Berlin Tau GmbH
Covivio Berlin Theta GmbH
Covivio Berlin Xi GmbH
Covivio Berlin Ypsilon GmbH
Covivio Berlin Zeta GmbH
Covivio Blankenburger Str. GmbH
Covivio Brandenburgische Straf3e 71 GmbH

Covivio Buchstral3e 6 & Fehmarner Stral3e 14 GmbH

Covivio Cantianstral3e 18 Grundbesitz GmbH
Covivio Dansk Holding GmbH

Covivio Detmolder Stral3e 47 GmbH
Covivio Dominicusstral3e 34 GmbH

Covivio Elbestralte 19 GmbH

Covivio Energy Services GmbH (ehem. MECO Bau GmbH)

Covivio Erkstral3e 20 GmbH
Covivio Fischerinsel GmbH

Satzungssitz

Essen
Berlin
Essen
Flensburg
Essen
Essen
Essen

Berlin
Essen
Berlin
Berlin
Flensburg
Essen
Essen
Essen
Essen

Berlin

Anteile
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
100,00%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
100,00%
89,90%
89,90%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
89,90%
89,90%

Minderheiten Anteile
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%

0,00%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%

0,00%
10,10%
10,10%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%
10,10%
10,10%
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Gesellschaft

Covivio Gesellschaft fir Wohnen Datteln mbH
Covivio Graefestralle 37 GmbH

Covivio Gropiusstrae 4 GmbH

Covivio Grundbesitz Firlstraf3e 22 GmbH
Covivio Grundbesitz NRW GmbH

Covivio Grundbesitz NRW 2 GmbH

Covivio Grundbesitz Schillerstral3e 10 GmbH
Covivio Grundstiicks GmbH

Covivio Grundvermégen GmbH

Covivio Gustav-Mdlller-Stral3e 34 GmbH
Covivio Handelsliegenschaften GmbH
Covivio Hathor Berlin GmbH

Covivio Immobilien Finance AG

Covivio Immobilien Financing GmbH
Covivio Immobilien GmbH

Covivio Kiehlufer 39 GmbH

Covivio Klixstral3e 31 GmbH

Covivio Konstanzer Str. 54/Z&hringerstr. 28, 28a Grundbesitz GmbH

Covivio Kulmer Stral3e 11 GmbH

Covivio Kurstraf3e 23 GmbH

Covivio Leinestral3e 21 GmbH

Covivio Lindauer Allee 20 GmbH

Covivio Management Services GmbH & Co. KG

Covivio Marien-Carré GmbH

Covivio Mariendorfer Damm 28/Markgrafenstr. 17 Grundbesitz GmbH

Covivio Markstrai3e 3 Grundbesitz GmbH
Covivio Martin-Opitz-Stral3e 5 GmbH
Covivio Pankstraf3e 55 Verwaltungs GmbH

Covivio Prenzlauer Promenade 49 Besitzgesellschaft mbH

Covivio Prime Financing GmbH
Covivio Quadriga 15. GmbH
Covivio Quadriga 36. GmbH

Satzungssitz

Datteln
Essen
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Essen
Essen
Essen
Berlin

Berlin

Berlin

Oberhausen

Essen

Berlin

Berlin

Essen
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin

Anteile
89,90%
100,00%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
100,00%
100,00%
100,00%
89,90%
89,90%
100,00%
89,90%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
89,90%
100,00%
89,90%
90,00%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
100,00%
80,82%
80,82%

Minderheiten Anteile
10,10%
0,00%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
0,00%
0,00%
0,00%
10,10%
10,10%
0,00%
10,10%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
10,10%
0,00%
10,10%
10,00%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
0,00%
19,18%
19,18%

— Seite 60 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Gesellschaft Satzungssitz Anteile Minderheiten Anteile
Covivio Quadriga40. GmbH Berlin 80,82% 19,18%
Covivio Quadriga45. GmbH Berlin 80,82% 19,18%
Covivio Quadriga 46. GmbH Berlin 80,82% 19,18%
Covivio Quadriga47. GmbH Berlin 80,82% 19,18%
Covivio Quadriga48. GmbH Berlin 80,82% 19,18%
Covivio QuadrigalV GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Rehbergen GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Remscheid Verw atungs-GmbH Essen 89,90% 10,10%
Covivio Richard-Wagner-Stra3e 5 GmbH Essen 100,00% 0,00%
Covivio Schnellerstra3e 44 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Schénwalder Str. 69 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Schulstra3e 16, 17 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio SELECTIMMO.DE GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Sophie-Charlotten-Stral3e 31,32 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Southern Living Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Stadthaus GmbH Essen 89,90% 10,10%
Covivio Treskow alee 202 Entwicklungsgesellschaft mbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Wohnbau GmbH Essen 89,90% 10,10%
Covivio Wohnen GmbH Berlin 100,00% 0,00%
Covivio Wohnen Service GmbH Essen 100,00% 0,00%
Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH Essen 100,00% 0,00%
Covivio Wohnungsgesellschaft mbH Diimpten Essen 89,90% 10,10%
Covivio ZelterstraRe 3 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Zinshauser Alpha GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Covivio Zinshauser Gamma GmbH Berlin 89,90% 10,10%
ERZ 1 GmbH Leipzig 89,90% 10,10%
ERZ 2 GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Montana-Portfolio GmbH Hamburg 89,90% 10,10%
Nordens Immobilien 11 GmbH Berlin 89,90% 10,10%
Real Property Versicherungsmakler GmbH Essen 100,00% 0,00%
Second Raglan GmbH Essen 89,90% 10,10%
Seed Portfolio 2 GmbH Leipzig 89,90% 10,10%
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Gesellschaft

Osterreich

Covivio Berolina Verwaltungs GmbH
Covivio Berolinum Drei GmbH
Covivio Berolinum Eins GmbH
Covivio Berolinum Zwei GmbH
Covivio Dresden GmbH
Residenz Berolina GmbH & Co. KG
Luxemburg

Amber Properties S.ar.|

Berlin Prime Commercial S.ar.|
CovivioBerlinl Sar.l

Covivio Berlin Prime SAS
Covivio BerlinV Sar.l
Covivio Eiger 2 Sar.l

Covivio Gettmore S.ar.|
Covivio Lux Residential Sar.l
Covivio Rhenanial Sar.l
Covivio Spree Wohnen 1 S.ar.l
Covivio Spree Wohnen 6 S.ar.l
Covivio Spree Wohnen 7 Sar.l
Covivio Spree Wohnen 8 Sar.l
Covivio Vaore4 Sar.l
Covivio Valore6 Sar.l
Covivio Vinetree Sar.l

Saturn Properties S.ar.l

Venus Properties S.ar.l
Dénemark

Covivio Dansk L ApS

Covivio Hamburg 1 ApS
Covivio Hamburg 2 ApS
Covivio Hamburg 3 ApS
Covivio Hamburg 4 ApS

Satzungssitz

Wien/Ogterreich
Wien/Osterreich
Wien/Osterreich
Wien/Osgterreich
Wien/Ogterreich
Wien/Osterreich

Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg
Luxemburg

Luxemburg

K openhagen/Dénemark
K openhagen/Danemark
Kopenhagen/Dénemark
K openhagen/Dénemark
K openhagen/Danemark

Anteile

89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
85,32%

89,90%
89,90%
89,90%
50,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%

89,90%
89,90%
89,90%
89,90%
89,90%

Minderheiten Anteile

10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
14,68%

10,10%
10,10%
10,10%
49,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%

10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
10,10%
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Gesellschaft

Covivio Hamburg Holding ApS
Gesellschaft

Deutschland

Acopio Facility GmbH & Co. KG
Covivio Akragas Immobilien GmbH
Covivio Alemannenstrale 18 GmbH
Covivio Alexandrinenstral3e GmbH
Covivio Arian GmbH

Covivio Bennet GmbH

Covivio Berlin 19 Holding GmbH
Covivio Berlin 67. GmbH
Covivio Berlin 78. GmbH
Covivio Berlin 79. GmbH
Covivio Berlin 8 GmbH

Covivio Berlin 9 GmbH

Covivio Berlin Alpha GmbH
Covivio Berlin Beta GmbH
Covivio Berlin C GmbH

Covivio Berlin Delta GmbH
Covivio Berlin Epsilon GmbH
Covivio Berlin Eta GmbH
Covivio Berlin Gamma GmbH
Covivio Berlin Home GmbH
Covivio Berlin lota GmbH
Covivio Berlin IV GmbH
Covivio Berlin Kappa GmbH
Covivio Berlin Lambda GmbH
Covivio Berlin My GmbH
Covivio Berlin Omicron GmbH
Covivio Berlin Rho GmbH
Covivio Berlin Sigma GmbH

Covivio Berlin Tau GmbH

Satzungssitz
K openhagen/Danemark

Anteile
89,90%
Jahresiiber schuss/-fehlbetrag

2.423
527
-448
-642
1.582
246

-228
351
2.558
-196
1191
-1.491

3.804
228
1.096
338
-560
2.270
890

-495
-126
160
2.220
70
470
-241

Minderheiten Anteile
10,10%
§264 Abs. 3HGB
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Gesellschaft

Covivio Berlin Theta GmbH

Covivio Berlin Xi GmbH

Covivio Berlin Ypsilon GmbH

Covivio Berlin Zeta GmbH

Covivio Blankenburger Str. GmbH

Covivio Brandenburgische Straf3e 71 GmbH

Covivio Buchstral3e 6 & Fehmarner Stral3e 14 GmbH

Covivio Cantianstral3e 18 Grundbesitz GmbH
Covivio Dansk Holding GmbH

Covivio Detmolder Straf3e 47 GmbH
Covivio Dominicusstral3e 34 GmbH

Covivio Elbestral?e 19 GmbH

Covivio Energy Services GmbH (ehem. MECO Bau GmbH)

Covivio Erkstra3e 20 GmbH

Covivio Fischerinsel GmbH

Covivio Gesellschaft fir Wohnen Datteln mbH
Covivio Graefestral3e 37 GmbH

Covivio Gropiusstral3e 4 GmbH

Covivio Grundbesitz Firlstraf3e 22 GmbH
Covivio Grundbesitz NRW GmbH

Covivio Grundbesitz NRW 2 GmbH

Covivio Grundbesitz Schillerstra3e 10 GmbH
Covivio Grundstiicks GmbH

Covivio Grundvermdgen GmbH

Covivio Gustav-Mller-Straf3e 34 GmbH
Covivio Handelsliegenschaften GmbH
Covivio Hathor Berlin GmbH

Covivio Immobilien Finance AG

Covivio Immobilien Financing GmbH
Covivio Immobilien GmbH

Covivio Kiehlufer 39 GmbH

Covivio Klixstra3e 31 GmbH

Jahresiiber schuss/-fehlbetrag
933

538

128

980

1.249

-639

107

422
277

-537
-5.291
-11.007

621
-801
455
1.447
166
3.866
-134
428
1.496
-995

126.694
779
-6.983

§ 264 Abs. 3HGB
X
X

X
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Gesellschaft

Covivio Konstanzer Str. 54/Z&hringerstr. 28, 28a Grundbesitz GmbH

Covivio Kulmer Stral3e 11 GmbH

Covivio Kurstra3e 23 GmbH

Covivio Leinestra3e 21 GmbH

Covivio Lindauer Allee 20 GmbH

Covivio Management Services GmbH & Co. KG

Covivio Marien-Carré GmbH

Covivio Mariendorfer Damm 28/Markgrafenstr. 17 Grundbesitz GmbH

Covivio Markstral3e 3 Grundbesitz GmbH

Covivio Martin-Opitz-Stral3e 5 GmbH

Covivio Pankstraf3e 55 Verwaltungs GmbH

Covivio Prenzlauer Promenade 49 Besitzgesellschaft mbH
Covivio Prime Financing GmbH

Covivio Quadriga 15. GmbH

Covivio Quadriga 36. GmbH

Covivio Quadriga40. GmbH

Covivio Quadriga45. GmbH

Covivio Quadriga 46. GmbH

Covivio Quadriga47. GmbH

Covivio Quadriga48. GmbH

Covivio QuadrigalV GmbH

Covivio Rehbergen GmbH

Covivio Remscheid Verw altungs-GmbH

Covivio Richard-Wagner-Stra3e 5 GmbH

Covivio Schnellerstra3e 44 Grundbesitz GmbH

Covivio Schonwalder Str. 69 Grundbesitz GmbH

Covivio Schulstraf3e 16, 17 Grundbesitz GmbH

Covivio SELECTIMMO.DE GmbH

Covivio Sophie-Charlotten-Stral3e 31,32 Grundbesitz GmbH
Covivio Southern Living Grundbesitz GmbH

Covivio Stadthaus GmbH

Covivio Treskow alee 202 Entwicklungsgesellschaft mbH

Jahresiiber schuss/-fehlbetrag
-14

563

-587

-302

829

69

§ 264 Abs. 3HGB
X
X

X
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Gesellschaft

Covivio Wohnbau GmbH

Covivio Wohnen GmbH

Covivio Wohnen Service GmbH
Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH

Covivio Wohnungsgesellschaft mbH Diimpten

Covivio Zelterstralle 3 Grundbesitz GmbH
Covivio Zinshauser Alpha GmbH
Covivio Zinshéuser Gamma GmbH
ERZ 1 GmbH

ERZ 2 GmbH

Montana-Portfolio GmbH

Nordens Immobilien 11 GmbH

Real Property Versicherungsmakler GmbH
Second Raglan GmbH

Seed Portfolio 2 GmbH

Osterreich

Covivio Berolina Verwaltungs GmbH
Covivio Berolinum Drei GmbH
Covivio Berolinum Eins GmbH
Covivio Berolinum Zwei GmbH
Covivio Dresden GmbH

Residenz Berolina GmbH & Co. KG
Luxemburg

Amber Properties S.ar.|

Berlin Prime Commercial Sar.l
CovivioBerlinl Sar.l

Covivio Berlin Prime SAS
CovivioBerlinV Sar.l

Covivio Eiger 2Sar.l

Covivio Gettmore S.ar.|

Covivio Lux Residential Sar.l

Covivio Rhenanial Sar.l

Jahresiiber schuss/-fehlbetrag
10
-1.539
725
-2.172
-10.803
766
-2.442
265
349
-740
2.243
-5.783
0
-1.080
-2.620

8.604
6.097
2.867
-2.036
15.632

-1.213

1.962
12.903
21.435
12.003
-4.110

2.094
18.869
-6.542

§ 264 Abs. 3HGB
X
X

X

n/a
n/a
n/a
nfa
n/a
n/a

n/a
n/a
n/a
nfa
n/a
n/a
n/a
n/a
n/a
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Gesellschaft Jahresiiber schuss/-fehlbetrag § 264 Abs. 3HGB
Covivio Spree Wohnen 1 Sar.l 2.000 n/a
Covivio Spree Wohnen 6 S.ar.l 2.452 n/a
Covivio Spree Wohnen 7 Sar.l 489 n/a
Covivio Spree Wohnen 8 Sar.| 1.257 n/a
Covivio Vaore4 Sar.l 1.335 n/a
Covivio Valore6 Sar.l 1.661 n/a
Covivio Vinetree Sar.l 361 n/a
Saturn Properties Sar.| 27 n/a
Venus Properties S.ar.l -774 n/a
Dénemark
Covivio Dansk L ApS -16.554 n/a
Covivio Hamburg 1 ApS -833 na
Covivio Hamburg 2 ApS -6.941 na
Covivio Hamburg 3 ApS 7.445 n/a
Covivio Hamburg 4 ApS -2.676 na
Covivio Hamburg Holding ApS -13 na

' §264b

Aus der Beherrschung der vollkonsolidierten Tochtergesellschaften resultieren im Wesentlichen Wertdnderungsrisiken der Vermogenswerte dieser Gesellschaften sowie Finanzierungsrisiken.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Unternehmen der Covivio dargestellt, die zum 31. Dezember 2024 - anders alsim Vorjahr - nicht mehr in den Konzernabschluss einbezogen werden:

Konsolidierungskreis
Gesellschaft Abgangsdatum Abgangsart
Covivio Development GmbH 01.01.2024 Verschmelzung
Best Pace Living GmbH 01.10.2024 Abgang / Verkauf
44. Mitar beiter:innen

Die durchschnittliche Beschéftigtenzahl der Mitarbeiter:innen der Covivio Immobilien GmbH und der Acopio Facility GmbH & Co. KG stellen sich zum Abschlussstichtag wie folgt dar:
Dur chschnittliche Beschéftigtenzahl 2024 2023
Angestellte Arbeitnehmerinnen 656 685
Gewerbliche Arbeitnehmerinnen 10 10
Auszubildende Arbeitnehmerinnen 14 15
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Dur chschnittliche Beschéftigtenzahl

2024
680

45. Abschlusspr tferhonorare

2023
710

Bis zum Ende des Geschéftsjahres 2023 war die Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell schaft al's K onzernabschlussprifer bestellt. Aufgrund der gesetzlichen Pflichtrotation des Abschlussprifersin Frankreich fand im Geschéftsjahr

2024 ein Wechsel des Abschlusspriffers fiir die Gruppe statt. Die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesel | schaft wurde fur das Geschéftsjahr 2024 zum Abschlusspriifer bestellt.

Fur die im Geschéftsiahr erbrachten Dienstleistungen des K onzernabschlusspriifers KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesel I schaft, Berlin, sind folgende Honorare (einschliefflich Auslagen) als Aufwand erfasst worden:

in Tausend € 2024
Abschlussprifungen 415
Andere Bestétigungsl eistungen 124
Steuerberatungsleistungen 0
Sonstige Leistungen 1

540

" Das Geschéftsjahr 2023 enthalt ausschliellich das Honorar der Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft.

46. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres eingetreten.

Oberhausen, 11. Februar 2025

Covivio Immobilien SE
Vorstand

Dr. Daniel Frey

Zusammengefasster Lagebericht fir das Geschaftgahr 2024

1. Geschaftsmodell und Strategie

2023
305

309

Die Covivio Immobilien SE (nachfolgend als "Unternehmen” oder "Covivio Immobilien" bezeichnet) ist ein Unternehmen mit satzungsmaltigem Sitz in Essen, Deutschland. Die Hauptverwaltung der Covivio Immobilien ist in Oberhausen, Deutschland

Sie bildet mit ihren Tochtergesellschaften den Konzern (im Folgenden auch "Gruppe", "Konzern" oder "Covivia") fir die sie den Konzernabschluss fir das am 31. Dezember 2024 geendete Geschéftsjahr erstellt.

Die Gruppe st ein Uberregionaler Bestandshalterin von Wohnimmobilien, deren Wohnungsbestand sich insbesondere auf die Stédte Berlin, Dresden, Leipzig, Hamburg und auf zentrale Stadte in Nordrhein-Westfalen verteilt.
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Das Geschaftsmodell der Covivio ist auf einen langfristigen, wertorientierten Ansatz ausgel egt, der sowohl die Interessen der Eigentimerin als auch die der Kund:innen in Einklang bringt. Vor dem Hintergrund der V erénderungen auf dem Immobilienmarkt setzt die Covivio
die bereitsin Vorjahren begonnene Portfolio Optimierung weiter fort. Wie im Vorjahr liegt der Fokus dabei stérker auf der VerauRerung, insbesondere Privatisierung, von Bestandsobjekten wahrend neue Wohnungsbestande nur selektiv im Rahmen von Neubauprojekten
in die Gruppe integriert werden. Weitere zentrale Elemente der Strategie sind die Steigerung der Mieterldse durch die kontinuierliche Anpassung an die Marktmiete, der weitere Abbau von Leerstand, die gezielte Optimierung der kaufmannischen und technischen
Bewirtschaftung des Bestandes, eine stetige V erbesserung der Kostenstruktur sowie die fortlaufende Erhdhung der Kundenzufriedenheit.

Durch eine nachhaltige Modernisierungsstrategie mit Fokus auf die langfristige Reduktion von CO, -Emissionen, stetige Nachverdichtungen und Neubauaktivitéten fiir den Bestand wie fiir den Verkauf, werden weitere Ertragspotentiale kontinuierlich erschlossen.

2. Konzer nstruktur

Die Covivio Immobilien SE nimmt im Konzern die Funktion einer bestandshaltenden Holding-Gesellschaft wahr. Ihr Vorstand ist fiir die Festlegung und Verfolgung der Gesamtstrategie und der Umsetzung der unternehmerischen Ziele verantwortlich.

Die operative Umsetzung der Ziele erfolgt durch die insgesamt zwei (i. Vj.: 4) personalfiihrenden Gesellschaften, die alle immobilienwirtschaftlichen und technischen Leistungen im Zusammenhang mit Vermietung, Kundenbetreuung, Instandhaltung, Modernisierung
sowie Investitionen und das Asset Management fir den Wohnungsbestand durch eigene Mitarbeiter:innen erbringen.

Die wesentliche persondfiihrende Gesellschaft ist die Covivio Immobilien GmbH, die neben den Dienstleistungen fiir die Covivio Immobilien bzw. deren Tochtergesellschaften auch Property Management und Verwaltungsleistungen a's Bewirtschafterin fir weitere
verbundene Unternehmen erbringt. Im Rahmen der Verschmelzung der Covivio Development GmbH ("CDG") auf die Covivio Immobilien GmbH sind zudem die Mitarbeiter:innen der ehemaligen CDG auf die Covivio Immobilien GmbH (ibergegangen, die seit diesem
Geschéftsjahr damit auch Dienstleistungen im Bereich Development erbringt.

In der Acopio Facility GmbH & Co. KG biindelt die Gruppe unter anderem den Gas- und Stromeinkauf, Aktivitéten im Rahmen des Heizungscontractings, die solare Stromerzeugung, Co-Living Aktivitéten sowie konzerninterne Archivierungsdienstleistungen.

Bei den ibrigen Gesellschaften der Gruppe handelt es sich um Objektgesellschaften, Holdinggesellschaften oder Gesellschaften zur Buindelung spezifischer Aktivitéten (Versicherungen, Bautragergeschéft) ohne eigenes Personal.

3. Veranderungen der Konzern- und Aktionar sstruktur

Im Berichtsjahr erfolgten im Zuge gesellschaftsrechtlicher Umstrukturierungen sowie durch Verkéufe die folgenden, wesentlichen Verénderungen:

Veranderungen der Aktionarsstruktur

Im Geschéftsjahr 2024 gab es keine Verénderungen in der Aktionarsstruktur.

Fir Details zur Verteilung der Aktien verweisen wir auf Abschnitt 33 des Konzernanhangs.

Veranderung des Aufsichtsrats

Im Geschéaftsjahr 2024 haben Sophie Colin Sansier und Emmanuel Chabas den Aufsichtsrat auf eigenen Wunsch verlassen. Am 16. Dezember 2024 wurden al's Nachfolger Sebastien Pezet und Matthieu Arlot von der Hauptversammlung in den Aufsichtsrat gewahit.

Veranderungen der Konzer nstruktur

Mit Urkunde vom 2. Februar 2024 ist die Covivio Development GmbH auf die Covivio Immobilien GmbH verschmolzen. Im Berichtsjahr wurden mit Wirkung zum 30. Juni 2024 39 % der Anteile an der Covivio Berlin Prime SAS an Caisse des dépbts et consignations
(CDC) verkauft. Die Covivio bestimmt weiterhin die relevanten Aktivitéten sowie die Risiko- und Kontrollstruktur der Covivio Berlin Prime SAS. Zudem wird die Covivio Berlin Prime SAS weiterhin vollstandig als Tochterunternehmen in den Konzernabschluss
einbezogen. Mit Wirkung zum 1. Oktober 2024 wurden samtliche Anteile an der Best Place Living GmbH verkauft.

Im Berichtsjahr wurden mit Eintragung am 22. Mai 2024 die Covivio Management Services GmbH & Co. KG sowie mit Eintragung am 7. November 2024 die Covivio Immobilien Finance AG gegruindet.
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4. Konzernsteuerung

Wesentliches Instrument der Konzernsteuerung ist der Planungsprozess auf Basis der IFRS-Zahlen. Der Planungszeitraum umfasst das laufende Jahr sowie das Folgejahr. Die aktuelle Jahresplanung wird in regelmafigen Absténden Uberarbeitet und aktualisiert, so dass
jederzeit ein Uberblick Uiber das erwartete operative Jahresergebnis besteht.

Alswesentlicher finanzieller Leistungsindikator wird im Planungsprozess das EPRA-Ergebnis verwendet. Das EPRA-Ergebnis misst die operative Perfomance der Covivio und wird geméf3 den V orgaben der European Public Real Estate Association ermittelt. Im EPRA-
Ergebnis werden neben operativen, iberwiegend zahlungswirksamen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung, ausgewahlte Posten des Finanzergebnisses, Ertragsteuern im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und dem Bautrégergeschaft, Abschreibungen auf
materielle und immaterielle Vermdgenswerte, Abschreibungen auf Finanzierungskosten und Ertrége und Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitéten berticksichtigt. Erlose aus Verkéufen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind ebenso wenig
enthalten wie der Ergebnisbeitrag aus der Wertveranderung der als Finanzinvestition geha tenen Immobilien.

Zur Steuerung des Portfolios werden als weitere Steuerungskennzahlen die Jahresmiete sowie Entwicklung der Mieten je m? und der Leerstand genutzt. Daneben sind der Umfang und das Ergebnis der Neuvermietung und die mit der Vermietung im Zusammenhang
stehenden Kosten wie z.B. die Instandhal tungskosten wichtige Kennzahlen. Des Weiteren werden Mietausfélle, Fluktuation und offene Forderungen monatlich ausgewertet. Die gewonnenen Erkenntnisse sind Basis unserer aktiven Portfoliostrategie.

Zur Unterstiitzung von einzelnen Entscheidungen rund um einzelne Immobilien wird der Bestand in einem Portfolio-Management-System gefihrt, in dem alle relevanten Steuerungskennzahlen fiir das Portfolio aber auch Lagekriterien erfasst und laufend aktualisiert
werden. Zur Steuerung der Immobilienverkéufe werden die Preise pro m? sowie die Marge als Differenz zwischen dem IFRS-Buchwert und dem Verkaufspreis herangezogen.

Ausgehend von der monatlichen Ermittlung des EPRA-Ergebnisses und unter Berticksichtigung weiterer zahlungswirksamer Vorgange wird die Liquiditétsprognose erstellt. Dadurch wird der Finanzbedarf der Gruppe jederzeit ermittelt und finanzielle Risiken kénnen
vermieden werden.

In regelméRigen Abstanden, i.d.R. quartalsweise, erfolgt eine Uberpriifung der Einhaltung von Finanzierungskennzahlen im Wesentlichen anhand der Vorgaben hinsichtlich des Loan-to-Vaue (LTV), der Kapita dienstfahigkeit (KDF), sowie des Debt-Service Covera-
ge-Ratios (DSCR) entsprechend der jeweiligen Kreditvertrége.

Der Vorstand wird monatlich in Form eines standardisierten Berichtswesens Uiber den Geschéftsverlauf informiert. Dabei werden die aktuellen Ist-Daten den Plan-Werten gegeniibergestelIt und die wesentlichen Abweichungen analysiert und kommentiert. Somit wird die
wirtschaftliche Entwicklung zeitnah ausgewertet, so dass negative Entwicklungen kurzfristig erkannt und Mal3nahmen zur Gegensteuerung bei Bedarf eingeleitet werden kdnnen. Eine analoge Information erfolgt im Rahmen der quartal sweisen Sitzungen des Aufsichtsrats.
Aus der Konzernsteuerung ergibt sich ebenfalls die Steuerung der Covivio Immobilien SE.

5. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

5.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland stagniert und wird von anhaltenden Unsicherheiten begl eitet. Neben der immer noch eher restriktiven Geldpolitik der Européi schen Zentral bank (EZB) haben sich die Energiepreise deutlich verringert, verbleiben jedoch
auf einem erhohten Niveau. Trotz des Riickgangs der Inflationsrate in den letzten Monaten beeinflussen diese Faktoren weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands. Nicht zuletzt bremste auch das Aus der Ampelkoalition und die ungeklérte Neuausrichtung
der Wirtschafts- und Klimapolitik die Konjunktur.

Das Statistische Bundesamt vermeldete fiir das 3. Quartal 2024 einen Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) - preis-, saison- und kalenderbereinigt - um 0,1 % gegeniiber dem Vorquartal. Die preisbereinigte Verdnderung des BIP gegeniiber den Vorquartalen betrug
im 2. Quartal hingegen -0,3 % und im 1. Quartal 0,2 %.

Fur das Jahr 2025 rechnet das ifo Institut mit einer allméhlichen Erholung der wirtschaftlichen Situation. Trotz aktuell stagnierender Auftragseingdnge im Baugewerbe und der negativen Beurteilung deutscher Unternehmen gegentiber européischen und auf3ereuropéi schen
Wettbewerbern, wird mit einer Steigerung der Realeinkommen gerechnet, die die Konjunktur im Wohnbau ankurbeln kénnte. Aufgrund eines stérkeren Anstiegs der Reall6hne im Vergleich zu den erwarteten Preissteigerungen, wird voraussichtlich die Kaufkraft steigen
und zu einer Erholung der Konjunktur beitragen. Laut dem Jahresgutachten des Sachversténdigenrats wird im Jahr 2025 mit einem geringfuigigen Wachstum des BIP von +0,4 % gerechnet.

Die Inflation in Deutschland ist gemessen am nationalen Verbraucherpreisindex im Vergleich zum Jahr 2023 von 5,9 %, um 3,7 %, auf 2,2 % im Jahr 2024 gesunken. Dampfend wirkte sich vor alem der Riickgang der Energiepreise, wie bereits im Vorjahr, auf die
Inflationsrate aus. Zudem trug der geringe Anstieg der Nahrungsmittel preise seit dem Jahresbeginn 2024 im Vergleich zum Vorjahr zur Abflachung des nationalen V erbraucherpreisindex bei. Preistreibend wirkten sich die hohen Lohnstiickkosten auf die Inflation aus. Wie
in dem Jahresgutachten des Sachversténdigenrats berichtet wird, stiegen dieseim 2. Quartal 2024 zwar nur um 0,1 %, die Anstiege in den vorherigen Quartalen mit 4,4 % und 9,5 % zum Vorquartal sorgten jedoch fir eine deutlich starkere Erhdhung der Lohnstiickkosten.
Diese sind insbesondere im Dienstleistungsbereich zu verzeichnen. Wie Prognosen zeigen, scheint sich dieser Preisauftrieb und die Entwicklung der Inflation abzuschwéchen.

Angesichts des Riickgangs der Inflation im Euro-Raum hat die EZB die Zinswende im Juni 2024 eingeleitet. Seitdem wurden die Leitzinsen insgesamt drei Mal gesenkt. Die immer noch relativ restriktiv wirkende Geldpolitik démpft weiterhin die Nachfrage nach
Investitionen. Aufgrund dessen, dass laut dem Jahresgutachten des Sachversténdigenrats fiir das Jahr 2025 ein Riickgang der Inflationsrate prognostiziert wird, diirften weitere L eitzinssenkungen folgen. In Folge mdglicher Leitzinssenkungen kénnte die Investitionsnachfrage
wieder ansteigen und wichtige Wachstumsimpul se fur das Jahr 2025 liefern. Wie aus dem Jahresgutachten des Sachverstandigenrats hervorgeht, ist die V ergabe von Hypothekenkrediten gestiegen, was den mittlerweile seit 2021 andauernden Riickgang der Bauinvestitionen
in Deutschland zum Jahresanfang 2025 etwas bremsen drfte.
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5.2 Deutscher Wohnungsmar kt

Nach den Herausforderungen der letzten Jahre zeigt sich der deutsche Wohnungsmarkt im Jahr 2024 in einer Phase der Stabilisierung. Die Bauzinsen, die im Herbst 2023 ihren Hohepunkt erreicht hatten, sind seitdem riicklaufig, was zu einer leichten Belebung des
Marktes gefihrt hat.

Die Baukosten, die seit dem Beginn der Coronapandemie und dem damit verbundenen Lieferkettenproblemen sowie wegen der Energiepreisexplosion stark gestiegen waren, verzeichneten laut dem Marktbericht von Engel & Volkers fir das Jahr 2024 einen leichten
Riickgang. Die Erzeugerpreise gewerblicher Baumaterialien lagen im Mai 2024 laut Bulwiengesa 2,2 % unter dem Vorjahreswert. Wie eine aktuelle Studie des Kiel Economics Research & Forecasting im Auftrag des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
zeigt, bleiben die Baukosten hoch, was den Neubau weiterhin erschwert. Fir das Jahr 2025 wird mit einem Riickgang der Baupreise von einem Prozent gerechnet.

Dennoch gibt es positive Signale bei den Hypothekenabschl lissen im Jahr 2024 zu verzeichnen. Gemal? der Baufinanzierungsstudie der Wirtschaftspriifungs- und Beratungsfirma PricewaterhouseCoopers stieg im dritten Quartal 2024 das Neugeschéft an Baufinanzierungen
im Vergleich zum Vorquartal um 5 Mrd. EUR auf 53 Mrd. EUR. Im Vergleich zum Vorjahreswert von 41 Mrd. EUR ist somit ein deutliches Wachstum bei gleichzeitig abflachender Zinsentwicklung festzustellen.

Die Rahmenbedingungen fur die Herstellung von neuem Wohnraum haben sich in den letzten Jahren stark verandert. So sind, laut der DZ HY P, seit dem Jahr 2020 die Herstellungsaufwendungen fur Wohngebéude um rund 40 Prozent angestiegen. Die erschwerten
Bedingungen bei der Entwicklung wirtschaftlich sinnvoller Wohnréume zeigt sich auch in der ruckl@ufigen Zahl der Baugenehmigungen sowie in den seit 2021 um fast 60 Prozent eingebrochenen Verkaufszahlen fur Bauland. Bis 2026 konnte die Zahl fertiggestellter
Wohnungen auf unter 200.000 sinken. Damit I&ge sie deutlich unter dem derzeitigen Niveau von 300.000 Fertigstellungen.

Dem Rickgang an neu geschaffenem Wohnraum steht aufgrund des Bevdlkerungszuwachses der letzten Jahre eine hohe Nachfrage nach Wohnraum gegeniiber. Die Entwicklung zeigt, dass die Nachfrage nach Wohnraum in den Metropolen und Ballungsraumen hoch
bleibt, wahrend 1&ndliche Regionen und strukturschwache Gebiete weiterhin mit Bevolkerungsriickgéngen und Wohnungsl eersténden zu kémpfen haben.

Das Jahr 2024 verdeutlicht, dass eine Stabilisierung des Marktes stattgefunden hat, die zukiinftige Entwicklung jedoch von vielen Faktoren abhéngt. Neben den genannten Faktoren sind hohe Investitionen in die Energieeffizienz insbesondere in neue Heiztechnik unerlésslich
geworden, um den Wert einer Immobilie zu erhalten. Selbst wenn sich die Wirtschaftlichkeit des Neubaus verbessert, fehlen zum Teil die Eigenmittel zur Finanzierung von Neubauvorhaben. Hinzu erschweren weiterhin sinkende Bewertungen der Wohnungsportfolios
bei dteren und weniger energieeffizienten Objekten die Neuaufnahme von besicherten Finanzierungen.

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum und dem gleichzeitig abnehmenden Angebot stiegen die Neuvertragsmieten wesentlich dynamischer a's die Bestandsmieten. Nach Angaben des stati stischen Bundesamts lag der Index zur Entwicklung der Wohnungs-
mietenim August 2024 bei einem Wert von 107,7 Punkten. Dies entspricht einem Anstieg von 7,7 % gegentiber dem Basisjahr 2020. Ende Dezember 2023 |ag der Index noch bei 106,1 Punkten. Im Vergleich von Dezember 2023 bis August 2024 stieg der Wohnungsmietindex
um 1,5 %. Mit einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 21,87 EUR/m? hat Minchen weiterhin den héchsten Mietpreis.

Laut einer Auswertung des Statista Research Departments lebten trotz steigender Mietpreise etwa 57,9 % der Menschen in Deutschland zur Miete. Somit bleibt Deutschland weiterhin ein Land der Mieterinnen und Mieter. In Hamburg und Berlin ist der Mieteranteil
besonders hoch und die Eigentimerquote besonders niedrig. In Hamburg lebt nicht einmal jede:r Vierte in einer Eigentumswohnung. In Berlin besitzt nur jede:r siebte Einwohner Wohneigentum.

Eine Stabilisierungstendenz zeigt sich auch am Gewerbeimmobilienmarkt. Gemal vdp-1mmobilienpreisindex 2024 erhéhte sich der Kapitalwert im Vergleich zwischen dem zweiten und dritten Quartal 2024 um 0,7 %. Im Jahresvergleich zwischen dem dritten Quartal 2024
und dem dritten Quartal 2023 ist hingegen ein Minus mit 4,7 % zu verzeichnen. Die Kapitalwerte fir Biiro- und Einzelhandelsimmobilien stiegen im Quartal svergleich mit 0,8 % und 0,3 %. Auch die Neuvertragsmieten bei Biroimmobilien nahmen im Quartalsvergleich
um 0,8 % zu, wahrend die Liegenschaftszinsen konstant blieben, was auf eine beginnende Erholung des Sektors schlief3en lasst.

Insgesamt zeigt sich der deutsche Immobilienmarkt im Jahr 2024 al's dynamisch und anpassungsfahig, mit unterschiedlichen Herausforderungen und Chancen in den Segmenten Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die Covivio gehort mit ihren 41.107 Wohn- und Gewerbe-
einheiten zu den grofRen Anbieterinnen in Deutschland.

5.3 Der regionale Markt der Covivio

5.3.1 Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen

Mit 16.521 Einheiten befinden sich 40 % des Bestandes in NRW. Der grofite Teil der Einheiten in NRW befindet sich in Essen (5.768), Duisburg (3.033) und Milheim (2.194), Oberhausen (1.836) und Datteln (1.740). Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Bestand
in NRW um 0,20 % erhoht.

Mit weiterhin mehr als 18 Millionen Einwohner:innen und einem stabilen Wirtschaftswachstum von 0,2 % in der ersten Jahreshélfte 2024 im Vergleich zum ersten Halbjahr des Vorjahres, zé&hlt NRW mit zu den einflussreichsten Bundesldndern in Deutschland. Zu den
Stédten mit den meisten Einwohnern gehdren weiterhin Kéln (1.087.353), Diisseldorf (631.217), Dortmund (595.471) und Essen (586.608).

Auch in Nordrhein-Westfalen macht sich die Abflachung der Inflation bemerkbar. Laut dem Landesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen reduzierte sich die Inflationsrate in NRW von Dezember 2023 (3,5 %) im Vergleich zu November 2024 (1,9
%) um 1,6 %.
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Wie der Wohnungsmarktbarometer 2024 der NRW.Bank zeigt, verstetigen sich die Marktanspannungen in alen Mietprei ssegmenten. |nsbesondere die hohe Nachfrage nach kleinen, grof3en und barrierearmen/-freien Wohnungen tibersteigt den Bestand an verfugbarem
Wohnraum.

Eine tendenzielle Entspannung ist hingegen im Segment der Eigentumswohnungen und Eigenheime zu beobachten, die jedoch nicht mehr so hoch ausféllt wieim Vorjahr. Aufgrund hoher Lebenshal tungskosten und vergleichsweise hoher Kapitalmarktzinsen, bei teilértlich
zwar sinkenden, aber nach wie vor hohen Preisen fiir Wohneigentum, lassen die Nachfrage der Haushalte zurlickgehen. In den Stédten Essen, Duisburg und Milheim zeigen gute und mittlere Wohnlagen weiterhin eine hohe Nachfrage. Das zeigt sich vor allem in den
steigenden Mietpreisen. So lagenin Essenim 2. Quartal des Jahres 2024 die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen bei durchschnittlich 8,94 EUR/M? (i. Vj.: 8,46 EUR/M?). In Duisburg und Miilheim lagen die durchschnittlichen Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen
im 2. Quartal des Jahres 2024 bei 7,87 EUR/M? (i. Vj.: 7,46 EUR/M?) bzw. 9,08 EUR/NY (i. Vj.: 8,46 EUR/m2). Bei Neubauten lagen die Angebotsmieten in Essen bei durchschnittlich bei 14,25 EUR/m? (i. Vj.: 12,96 EUR/m? ), in Millheim bei 12,97 EUR/N (i. Vj.:
12,84 EUR/m? ) und in Duisburg bei 12,26 EUR/M? (i. Vj.: 12,06 EUR/M?).

Anhand der Entwicklung der Angebotspreise fiir eine Neubau-Eigentumswohnung im Bestand ist im Vergleich zum Vorjahr eine Stabilisierung bzw. ein leichter Riickgang der Preise festzustellen. In Duisburg und Essen blieben die Angebotspreise mit 1.949 EUR/m?

(i. Vj.: 1.920 EUR/mM*) und 2.504 EUR/m, (i. Vj.: 2.566 EUR/m, ) relativ stabil. In Milheim ist hingegen ein Riickgang der Angebotspreise von 2.562 EUR/m? auf 2.405 EUR/m? zu verzeichnen. Die riicklaufige Inflationsrate sowie sinkende Baufinanzierungszinsen
haben sich noch nicht voll auf eine Stabilisierung der Angebotspreise ausgewirkt.

Eine Stabilisierung bzw. ein leichter Riickgang der Preise fir Neubau-Eigentumswohnungen ist fir die Regionen Duisburg, Essen, Millheim ebenfalls fir das 2. Quartal 2024 im Vergleich zum Vorjahr festzustellen. In Duisburg und Milheim reduzierten sich der Preis fur
eine Neubau-Eigentumswohnung von 4.198 EUR/m? auf 3.984 EUR/m? bzw. von 5.263 EUR/m? auf 5.174 EUR/m?. In Essen blieben die Preise fiir Neubau-Eigentumswohnungen mit 5.322 EUR/M2 (i. Vj.: 5.324 EUR/m?) stabil.

Diisseldorf, die Landeshauptstadt von NRW, verzeichnet in der Entwicklung der Angebotsmietenim Vergleich zwischen dem 2. Quartal 2024 und dem V orjahresquartal bei den Bestandswohnungen moderat steigende Mieten, wohingegen die Angebotsmieten bei Neubauten
stabil blieben. So stiegen die Angebotsmieten im Bestand von 12,65 EUR/m? auf 13,46 EUR/m2 und bei Neubauten von 16,75 EUR/m? auf 16,87 EUR/m?.

Der Angebotspreis fiir Neubau-Eigentumswohnungen blieb mit 8.243 EUR/m? relativ konstant auf dem Vorjahresniveau mit 8.160 EUR/m?. Die Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand sanken im 2. Quartal 2024 auf 4.953 EUR/m? (i. Vj.: 5.179 EUR/M?).

Die Neuvertragsmieten der Covivio in NRW stiegen im Durchschnitt um 18 %, wahrend ein Anstieg der kumulierten Miete auf Like-for-like-Basis von 3,9 % erreicht werden konnte. Analog zum Vorjahr befindet sich die Mietdynamik des Kernbestands in NRW auf
einem hoheren Niveau as die Entwicklung in Dresden und Leipzig und wird vom Standort Hamburg und Berlin tbertroffen. Im Ruhrgebiet liegt Oberhausen mit einem Anstieg von 4,90 % an der Spitze, danach folgen Duisburg mit 4,72 % und Milheim mit 3,89 %. Die
durchschnittliche Miete je m?in NRW liegt bei 7,79 EUR. Im Ruhrgebiet werden die hichsten Mieten in Dinslaken (8,22 EUR/m? ) und Essen (8,13 EUR/m?) erzielt.

Die Region Diisseldorf, inklusive der Bestande in Ratingen und Meerbusch, erzielte eine Miete von 10,87 EUR/M?.

Der Leerstand in NRW bewegt sich weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau. Lediglich 0,89 % aller Einheiten standen Ende Dezember 2024 leer. Davon befinden sich rund 67 % der Einheiten in Modernisierung, so dass sich der zur Wiedervermietung zur Verfiigung
stehende Leerstand auf 0,28 % der Einheiten beschrénkt.

5.3.2 Wohnungsmarkt Berlin

Mit 17.826 Wohn- und Gewerbeeinheiten und einem Anteil von 43,36 % vom Gesamtbestand, liegt der grof3te Teil des Portfolios der Covivio in Berlin. Im Vergleich zum Vorjahr reduzierte sich der Bestand um rund 0,6 %.

Zum 30. Juni 2024 registrierte das Einwohnerregister Berlin rund 3.886.000 Einwohner:innen. Berlin ist somit weiterhin die grofite Stadt Deutschlands. Eine Zunahme der Einwohnerzahl ist auch in den kommenden Jahren zu erwarten, jedoch hat sich der Wachstumstrend
im Vergleich zum Vorjahr (15.576 Personen und 0,4 %) nahezu halbiert, was vor allem an der Wohnraumverknappung liegt. Den hdchsten Zuwachs verzeichnete der Bezirk Reinickendorf mit einem Anstieg von 2,0 %. Hohe Zuwanderungsquoten und die positive nattirliche
Bevolkerungsentwicklung tragen zum Wachstum der Einwohnerzahl bei. Aktuelle Prognosen gehen davon aus, dass bereits im Jahr 2035 die Bevolkerungszahl auf 4 Millionen Menschen steigen konnte.

Der anhatende Bevolkerungszuwachs und die gleichzeitig riicklaufige Zahl der Baufertigstellungen wird den Wohnraummangel, insbesondere in den kommenden Jahren, in Berlin nochmal verschérfen. Um den Markt zu entspannen, misste in viel starkerem Mal3e
neuer Wohnraum geschaffen werden.

Dieser Wohnraummangel spiegelt sich deutlich in der Entwicklung der Mietpreise wider. Im 2. Quartal des Jahres 2024 lagen die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen in Berlin bei durchschnittlich etwa 16,79 EUR/M? (i. Vj.: 14,86 EUR/m?) und bei Neubauten bei
durchschnittlich 22,17 EUR/M? (i. Vj.: 20,46 EUR/m?). Inzwischen z&hlt Berlin nach Miinchen und Frankfurt am Main zu den teuersten Mietstadten in Deutschland bei Neubauten.

Wie bereits im Vorjahr entwickeln sich die Angebotspreise bei Eigentumswohnungen, anders als die Angebotsmieten fir Bestand und Neubau, leicht rickldufig. Im Zeitraum vom 2. Quartal 2023 zum Vorjahreszeitraum verringerten sich die Angebotspreise bei
Eigentumswohnungen von 8.540 EUR/m? auf 8.488 EUR/m?. Die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand lagen im 2. Quartal 2024 bei durchschnittlich 5.781 EUR/mM? (i. Vj.: 5.848 EUR/M?).

Die Wirtschaftsleistung, gemessen am Bruttoinlandsprodukt, hat sich im ersten Halbjahr 2024 gegentiber dem V orjahreszeitraum um 0,3 % verbessert. Wie das Amt fir Statistik mitteilt, war dies die vierthdchste Zuwachsrate aller Lander. Im bundesweiten Durchschnitt
nahm die Wirtschaftsleistung um 0,2 % ab. Die Berliner konnten im ersten Halbjahr im Dienstleistungsbereich expandieren und ein hdheres Beschéftigungsniveau verzeichnen. Ebenso konnte auch der Berlin-Tourismus zulegen, wohingegen das produzierende Gewerbe
Ruickgange vermelden musste.
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Die Gruppe konnte in Berlin (inklusive Potsdam, Schonefeld und Blankenfelde-Mahlow) im Jahr 2024 einen Like-for-like Mietanstieg auf die kumulierte 1st-Miete gegentiber dem Jahr 2023 von 5,32 % redlisieren. Die durchschnittliche Miete je m? lag im Dezember
2024 bei 10,38 EUR (i. Vj.: 9,82 EUR/mM?). Der Leerstand ohne Wohnungen in Modernisierung und ohne Privatisierungsobjekte liegt mit 0,17 % aller Wohn- und Gewerbeeinheiten auf einem ahnlich niedrigen Niveau wie bereits 2023 (0,27 %). Beim Verkauf von
Eigentumswohnungen konnte im Jahr 2024 ein durchschnittlicher Kaufpreis von 4.842 EUR/m? veranschlagt werden. Die durchschnittliche Veranderung beim Abschluss neuer Mietvertrége liegt mit +36 % im Vergleich zur Altmiete deutlich tiber dem Niveau von 2023
(+31 %). Im Durchschnitt wurden Wohnungen fiir 13,76 EUR/m? neu vermietet. Im Vorjahr lag der Durchschnitt bei Neuvermietungen noch bei 13,61 EUR/m?.

5.3.3 Wohnungsmarkt Dresden

Covivio besitzt in Dresden Ende Dezember 2024 3.377 Wohn- und Gewerbeeinheiten, die rund 8 % des Gesamtbestandes ausmachen.
Dresden hatte zum 31. Dezember 2023 |aut Zensus 572.240 Einwohner:innen. Biszum Jahr 2040 wird mit einem Bevolkerungswachstum von 31.170 Einwohner:innen auf insgesamt 603.410 Einwohner:innen gerechnet. Dies entspricht einem Wachstum von 5,44 % bis 2040.

Ausdem im Fruhjahr 2024 erschienen Konjunkturreport der IHK Dresden geht hervor, dass die negative Erwartungshal tung der anséssigen Unternehmen tber die Geschéftsl ageentwicklung zum Jahresbeginn eingetreten ist. Lediglich noch knapp ein Drittel der Unternehmen
vermeldeten gute Geschéfte. Im Betrachtungszeitraum der letzten zehn Jahre wurde die Geschéftslage der Unternehmen nur im Frihjahr 2020, dem ersten Corona-L ockdown, niedriger eingeschétzt. Die riickl8ufige Lageentwicklung resultierte aus dem kréftigen Riickgang,
von insgesamt 21 Punkten im Vergleich zum Vorjahr, in alen untersuchten Wirtschaftsbereichen, wobei im Baugewerbe und im Grofhandel seit dem Jahresbeginn 2024 leicht positive Tendenzen vermeldet wurden. Neben der aktuellen Geschéftslage werden in dem
Konjunkturreport der IHK Dresden auch die Geschéftserwartungen der Unternehmen ausgewertet. Trotz der aktuellen, negativen Geschéftslage erwarten die Unternehmen laut der IHK Dresden in allen Wirtschaftsbereichen eine Verbesserung. Lediglich im Baugewerbe
wird ein leichter Riickgang erwartet. Wéhrend sich die Geschéftslage im Baugewerbe leicht positiv entwickelte, zeigt sich weiterhin eine pessimistische Entwicklung hinsichtlich der Geschéftserwartungen. Der IHK -Geschéftsklimaindex, der die Einschétzung der aktuellen
Lage und Erwartungen beriicksichtigt, steigt trotz der schlechten Lage infolge der gestiegenen Erwartungen auf 99 Punkte. Dies sind vier Punkte mehr als noch bei der Umfrage zum Jahresbeginn 2024 registriert wurde.

Die Stadt Dresden ist ein bedeutendes kulturelles Zentrum mit vielen Museen, Theatern und weiteren bekannten Sehenswiirdigkeiten. Zudem siedeln sich in der stetig wachsenden Region "Silicon Saxony" Mikrochip-Werke von Infineon und TSMC an.

In Dresden ist seit Jahren zu beobachten, dass die Preise flachendeckend und kontinuierlich steigen. Im gesamten Stadtgebiet entsteht neuer Wohnraum, der die Nachfrage jedoch nur bedingt deckt. Das fuhrt zu Auswirkungen auf die Preisentwicklungen des Immobili-
enmarktes.

Der Quadratmeterpreis bei Neubauten von Eigentumswohnungen liegt bei 5.780 EUR und ist damit 3,7 % héher als im Vorjahr (5.573 EUR/M? ). Riicklaufig entwickelt sich, wie bereits im Vorjahr auch, der Preis fiir Bestandsverkéufe. Dieser liegt aktuell bei 3.114
EUR/ m? und ist damit um 2,7 % gesunken (i. Vj.: 3.196 EUR/m?).

Auchim Bereich der Mietpreise sind weiterhin anstei gende Prei se zu beobachten. Im Durchschnitt liegt der Mietpreisim Bereich Bestand bei 9,30 EUR/m? (+ 7,7 % zum Vorjahr; 8,63 EUR/m?) und im Bereich Neubau bei 13,48 EUR/M? (+ 2,9 % zum Vorjahr; 13,10 EUR/M?).
Aufgrund der hohen kulturellen und wirtschaftlichen Attraktivitét i st Dresden gut gegeniiber konjunkturellen Schwankungen aufgestellt. Zudem sind vor allem Einfamilienh&user und Villen sowie Eigentumswohnungen in den bevorzugten Wohnlagen weiterhin sehr gefragt.

Der aktuell geltende Mietspiegel fur Dresden gilt wie bereitsin den Vorjahren auch als Mal3stab fur kiinftige Mietpreiserh6hungen. Die ortslibliche Vergleichsmiete darf durch eine kiinftige Mieterhhung nicht Uberschritten werden. Andernfalls kann die Mieterh6hung
von den Mieterinnern und Mieter abgelehnt werden. Weiterhin gilt in Dresden seit dem 1. Juli 2020 die S&chsische Kappungsgrenzen-V erordnung. Demnach ist zwar weiterhin eine Erhdhung der laufenden Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete moglich, allerdings
darf die Bestandsmiete innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 15 % angehoben werden.

Covivio erzielt im Dresdener Bestand derzeitig durchschnittlich 8,40 EUR/m? bei Neuvermietungen, was einem Plus von 9 % auf die Altmiete entspricht. Im Like-for-like Vergleich konnte die kumulierte 1st-Miete um 2,78 % gesteigert werden, was anndhernd der
Entwicklung des Vorjahres (+2,88 %) entspricht. Die durchschnittliche Ist-Miete je m? liegt bei 7,93 EUR. Der Leerstand ohne Modernisierungen befindet sich mit 0,1 % auf einem sehr niedrigen Niveau Gesamtleerstand: 1,0 %.

5.3.4 Wohnungsmarkt Leipzig

Mit einer Anzahl von 968 Wohn- und Gewerbeeinheiten befinden sich 2,35 % des Gesamtbestands der Covivio in Leipzig.
Der Bevolkerungsbestand der Stadt Leipzig ist bis zum 31.Dezember 2024 auf 632.562 Einwohner:innen gestiegen. Im Vergleich zum 31. Dezember 2023 verzeichnete die Stadt Leipzig einen Zuwachs von 3.844 Einwohner:innen.

Entsprechend einer V orausschétzung der Bevolkerungsentwicklung wird mit steigenden Einwohnerzahlen in Leipzig gerechnet. Fur das Jahr 2030 wird von etwa 639.000 Einwohnern ausgegangen und bis 2040 wird vermutlich ein Anstieg auf bis zu 664.000 Einwohner
erfolgen.

Die Mischung aus Kultur, Geschichte und dynamischer Gegenwart machen Leipzig zu einem attraktiven Standort, an dem viele aufstrebende Kunst- und Start-up-Unternehmen angesiedelt sind, so dass Leipzig vielfach als Schwarmstadt angesehen wird.

Die Anziehungskraft der Metropole als Wirtschafts-, Universitats- und Messestadt ist laut Engel & V 6lkers ungebrochen grof3. Der Wohnungsmarkt in Leipzig verzeichnet auch im ersten Halbjahr 2024 ein starkes Wachstum. Fir den Bestand ergab sich eine Steigerung
von 8,0 % auf 9,42 EUR/m? und fiir den Neubau ebenfalls eine Steigerung von 4,0 % auf 13,37 EUR/m?,
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Im ersten Halbjahr 2024 sind die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Neubau) leicht gestiegen (+1,4 %) und liegen bei 5.328 EUR/m?. Die Angebotspreise fiir Bestands-Eigentumswohnungen sinken hingegen leicht auf 3.308 EUR/m Hier ist in der ersten
Jahreshd fte 2024 ein Riickgang von -3,8 % zu verzeichnen.

Die Gruppe erreicht aktuell eine Durchschnittsmiete in Hohe von 7,25 EUR/m? und konnte im Jahr 2024 einen Anstieg der kumulierten Ist-Miete auf Like-for-like-Basis 3,99 % realisieren. Neuvertrége konnten fiir durchschnittlich 8,40 EUR/m? abgeschlossen werden,
was einem Plus von 18 % auf die durchschnittliche Altmiete entspricht. Im Vorjahr lag dieser Wert noch bei + 13 %. Der Gesamtleerstand lag Ende 2024 bei 2,36 %.

5.3.5 Wohnungsmarkt Hamburg

Bei der Covivio macht Hamburg mit 2.415 Wohn- und Gewerbeeinheiten einen Anteil von 5,87 % des Gesamtbestands aus. Es gab keine Bestandverénderung im Vergleich zu 2023.

Hamburg ist mit 1.852.478 Millionen Einwohner:innen nach Berlin unverandert die zweitgrofite Stadt Deutschlands. In den vergangenen fuinf Jahren hat die Bevolkerung um 3,6 % zugenommen. Wirtschaftlich zahlt die Stadt vor allem in den Bereichen Medien, Logistik
und Luftfahrt als bedeutendes Zentrum.

Das BIP ist im ersten Halbjahr 2024 kumuliert um 5,4 % gegeniiber dem V orjahreswert angestiegen und liegt damit iber der Entwicklung auf Bundesebene.

Laut einer Befragung der Hamburger Unternehmen durch die Handel skammer Hamburg beurteilen die Unternehmen die Entwicklung der aktuellen und kiinftigen Geschéftslage zum Ende des dritten Quartals 2024 as negativ. Diese Entwicklung zeigt sich in dem
Geschéftsklimaindex, die aktuelle und kiinftige Geschéftslage auf einer Skalavon 0 bis 200 veranschaulicht. Fiir das dritte Quartal 2024 betrug der Index 89,5 Punkte. Verglichen mit dem langfristigen Mittelwert von 107 Punkten seit dem Jahr 2000 liegt der Index erneut
unter dem Mittelwert. Wéhrend ungefahr ein Drittel der Befragten die aktuelle als auch zukiinftige Geschéftslage a's eher negativ beurteilten gaben knapp die Hélfte der Befragten an, eine befriedigende bzw. saisonuibliche Geschéftslage zu verzeichnen/erwarten.

Die grofiten Geschéftsrisiken bei der Entwicklung der eigenen Unternehmen werden in den wirtschaftspolitischen Rahmenbedingungen (hierzu zahlen unter anderem Bdrokratie und Regulierungen), einer abnehmenden Inlandsnachfrage al's auch im Fachkréftemangel
gesehen.

Der stetige und enorme Zuwachs an Einwohnern spiegelt sich auch in den Mietpreisen in Hamburg wider. Bei Bestandsimmobilien lag der Preisim zweiten Halbjahr 2024 bei 14,37 EUR/M? , also +6,4 % im Vergleich zum Vorjahr. Im Bereich Neubau war ein starker
Anstieg auf 20,50 EUR/m? (+16,35 %) zu verzeichnen. Die Angebotspreise pro Quadratmeter fiir Eigentumswohnungen veranderten sich hingegen nur geringfiigig. Im Bereich Neubau wurde in der zweiten Jahreshilfte 2024 ein Anstieg von +0,09 % auf 8.703 EUR/m?
erreicht. Die Entwicklung fir den Bestand ist wie im Vorjahr riicklaufig. Hier sank der Angebotspreis um -0,8 % auf 6.205 EUR/m?

Die Zahl der Baugenehmigungen geht in Hamburg weiterhin stark zuriick. Bis zum Herbst 2024 wurden laut dem statistischen Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein nur 2.327 Wohnungen genehmigt. Dies entspricht einem Riickgang von -34,9 % im Vergleich zum
Vorjahr. Die Vereinbarung des Hamburger Senats mit der Wohnungswirtschaft, mit dem Ziel der Genehmigung von 10.000 Wohnungen pro Jahr, wurde angesichts der hohen Kosten und Zinsen verfehit.

Die kumulierte Ist-Miete im Like-for-like Vergleich im Hamburger Bestand (inklusive Ahrensburg und Wentorf) der Covivio stieg im Jahr 2024 um 4,19 % (i. Vj.: +4,40 %). Die durchschnittliche Miete je m? liegt bei 11,01 EUR/m? (i. Vj.: 10,72 EUR/m?). Bei
Neuvertragen konnten mittlere Mieten von 13,49 EUR/m? realisiert werden, was einem Plus von 16 % auf die Altvertragsmieten entspricht. Leerstand, ausgenommen durch Modernisierungen, ist praktisch nicht vorhanden. Inklusive Modernisierungen standen zum
Jahresende 0,87 % der Einheiten leer.

6. Geschaftsverlauf der Covivio

6.1 Uberblick

Vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung am Immobilien- und Finanzierungsmarkt, hat die Gruppe das Geschéftsjahr erfolgreich abgeschlossen.

Auch im Jahr 2024 hat die Gruppe ihreim Vorjahr eingeschlagene Strategie zur Stérkung der Bilanz fortgesetzt und sich auf Bestandshaltung, nachhaltige Modernisierungen und selektive Verkaufe zur Portfoliobereinigung und Liquiditétssteigerung fokussiert. Covivio
wird weiterhin am Markt al's besténdiger und engagierter Partnerin wahrgenommen und konnte ihrem eigenen Anspruch, anspruchsvolle und wichtige Projekte in bester Qualitét und in einem Klimades Vertrauens durchzufiihren, nachkommen.

Im Jahr 2025 wurden 75 Wohnungen in sieben Projekten fertiggestellt. Davon sind 61 Wohnungen fiir die Vermietung vorgesehen und bereits vermietet. Fiir den Verkauf wurden 14 Wohnungen fertiggestellt. In der aktiven Entwicklung befinden sich 387 Einheiten (372
Verkauf, 15 Vermietung). Weitere Potenziale, teilweise mit Baugenehmigungen, teilweise in friiheren Planungsstadien, bestehen fur ca. 445 Einheiten. Das Gesamtinvestitionsvolumen fur diese Potenziale betragt ca. 129 Millionen Euro.

Aufgrund der weiterhin hohen Baupreise hat das Management der Covivio die Entwicklungspotenziale fokussiert betrachtet und teilwei se Projekte verschoben. Diese Projekte werden in regel méf3igen Abstanden Uberprift, um sie gegebenenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt
wieder aufzunehmen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, insb. in Berlin, werden vornehmlich Projekte mit einer V erkaufsstrategie weiterhin umgesetzt.
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6.2 Bestandsentwicklung

Zum Bilanzstichtag befinden sich 41.107 Wohn- und Gewerbeeinheiten im Eigentum der Covivio. Im Vergleich zum Vorjahr veréndert sich der Bestand (Vorjahr: 41.191 Einheiten) mit -0,2 % nur unwesentlich.

Durch Verkaufetrennte sich die Covivio von insgesamt 228 Einheiten. Dieverkauften Einheiten entfallen auf Privatisierungsverkaufe mit 77 Einheiten, Objektverkaufe mit 79 Einheiten sowie Wohnungsverkaufeim Bereich der Restructuring (Objekte mit Nachverdichtungen
und umfassender Sanierung) und Development Assets mit 72 Einheiten. Bis auf ein Objekt in Dresden mit 4 Einheiten sowie 4 Privatisierungseinheiten in Dusseldorf fanden ale Verkaufe in Berlin statt.

Die gesamte Wohn- und Gewerbefl &che bel &uft sich zum Bilanzstichtag auf 2.877.844 m?. Darilber hinaus besitzt die Gruppe 10.478 Garagen und Stellplétze.

In Immobilienwerten gemessen hat sich der Bestand um +1,0 % auf rund 7,42 Milliarden Euro erhéht. Die regionale Aufteilung der Gesamtwerte hat sich durch die Gberdurchschnittlich positive Entwicklung von Berlin in Richtung dieser Region verschoben. Das regionale
Cluster Berlin, inklusive Potsdam und einigen wenigen Einheiten in der ndheren Umgebung, hat mit 58,5 % (i. Vj.: 57,4 %) weiterhin den gréften Anteil am Bestandsportfolio. Der NRW-Bestand macht 27,0 % (i. Vj.: 27,5 %) des Portfolios aus, gefolgt von den Raumen
Dresden/Leipzig mit 7,4 % (i. Vj.: 7,9 %) und Hamburg mit 7,1 % (i. Vj.: 7,2 %).

6.3 Bestandser haltung und M oder nisierung

Der Aufwand fir Instandhaltung und Modernisierung betrug im Geschéftsjahr 2024 TEUR 126.174 (CAPEX) zuziglich TEUR 20.206 OPEX (ohne Personalkosten). Die aktivierten Personalkosten betrugen TEUR 2.972.

Neben den vorgenannten Arbeiten wurden im Jahr 2024 insgesamt 132 Wéarmeerzeuger erneuert (Vorjahr 258). Die Gesamtleistung der erneuerten Anlagen betrégt etwa 3,3 Megawatt (MW) (Vorjahr: 59 MW). Insgesamt wurden MEUR 1,3 in die Erneuerung der
Heizungstechnik investiert. Dabei wurde, wie auch in den Jahren zuvor die Anbindung an die Fernwérmenetze weiter forciert.

Neben den Investitionsmal3nahmen in moderne Heizungsanlagen, setzte die Covivio sukzessive die energetische Modernisierung des Bestands fort, um damit auch entsprechende Ertragspotentiale zu heben, da gemé BGB 8% der Modernisierungskosten auf die Miete
umgelegt werden kdnnen.

So wurden im Ruhrgebiet wie zum Beispiel im Staditteil Duisburg Wanheim-Angerhausenin der Covivio Siedlung Kaiserwerther Straf3e, energeti sche Mal3nahmen wie die Démmung der Fassaden, der Austausch von Fenstern sowie der Wechsel von Haustiiren vorgenommen.
Zusétzlich erfol gten wohnwertverbessernde Mal3nahmen wie V orsatzba kone sowie arbeiten an den Aufenanlagen und im Innenbereich (Treppenhausanstrich, Elektroinstallation etc.).

In Essen wurde in der attraktiven Wohnlage Gummertstraf3e neben der zusétzlichen Schaffung von Wohnraum durch Dachaufstockung inklusive des Anbaus von Aufziigen ebenfalls die Gebaudehille energetisch ertiichtigt und die Gebaude an die Fernwérme angeschl ossen
sowie Photovoltaik-Anlagen installiert.

Im Berlin Spandau, konnte das Objekt im Poplitzweg 16 bis 16b mit insgesamt 4.187 m* Wohn- und Gewerbeflache durch energetische MaRnahmen um zwei Klassen auf die Energieeffizienzklasse "B", gemaR Energieausweis verbessert werden. Energetische Verbesserung
in der Berliner Hagenstral3e 7 a's weiteres Beispiel fiihrte zu einer Verbesserung von zwei Energieklassen. So lag die Energieeffizienz vor den energetischen Maf3nahmen bel "E" nach Durchfiihrung der Mal3nahmen bei "C".

Der erste Bauabschnitt am Berliner Ostpreufendamm wurde erfolgreich in diesem Jahr fertiggestellt. Dabei wurden Fassadendammarbeiten, Fenstererneuerungen, Dachdémmarbeiten sowie Modernisierungen von Elektroanlagen und Malerarbeiten in Treppenhéusern
mit einem Gesamtvolumen von ca. MEUR 2 umgesetzt.

In Hamburg wurde die im vergangenen Jahr begonnene energetische Sanierung "Gleiwitzer Bogen" vollendet. Beide Blocke, Gleiwitzer Bogen 81-87 und 82-88, wurden mit einem VVolumen von MEUR 4 saniert.
Insgesamt wurden 2024 mit einem Volumen von TEUR 977 mit insgesamt 750 Kilowatt-Peak (kWp) Photovoltaik-L eistung durch die Covivio-Gesellschaft Acopio installiert.

Ahnliche Maznahmen zur weiteren energetischen Ertiichtigung erfolgten im gesamten Bestand. Malgeblich ist hier die strategische Ausrichtung im européischen Gesamtkonzern sowie die Anforderungen aus dem "European Green Deal" zur Erreichung der européischen
Klimaziele. Insbesondere die V orgaben aus der EU-Taxonomiedienen hier als Leitplanke zur Erreichung dieser Ziele. So beliefen sich die Ausgaben fir energetischen Mal3nahmen (Green CAPEX) im Jahr 2024 auf ca. MEUR 25. Diese Mal3nahmen tragen aber nicht nur zur
Verbesserung der Umwelthilanz des Portfolios bei, sondern steigern auch nachhaltig die Ertragskraft des Portfolios: Die Umlage von 8% der Modernisierungskosten auf die Miete und die Steigerung der Attraktivitét der Immobilien fiihren so zu einer Gesamtkapitalrendite
bezogen auf die Gesamtinvestition inklusive des Aufwands begleitender Mal3nahmen von 6 - 10%.

6.4 Entwicklung von Miete und L eerstand

Im Jahr 2024 verringerte sich die Fluktuation leicht von 8,6 % im Vorjahr auf 8,2 % im aktuellen Jahr. Zum Stichtag 31. Dezember 2024 standen 0,26 % der vermietbaren (ohne M odernisierungs- und Privatisierungsbestand) Wohn- und Gewerbeeinheiten leer. Der Leerstand
an vermietungsfahigen Einheiten betrégt 105 (Vorjahr: 115). Es befinden sich 334 Einheiten in Modernisierung und 199 Einheiten stehen wegen Verkauf oder aus strategischen Griinden leer. Insgesamt ergibt sich dadurch ein Leerstand von 1,55 % (Vorjahr: 1,7 %).

Die durchschnittliche Miete je m? in der Gruppe verzeichnete einen Anstieg von 8,71 EUR zum 31. Dezember 2023 auf 9,15 EUR zum 31. Dezember 2024.
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Kennzahlen

Anzahl Mieteinheiten

Vermietbare Flache

|stmiete €/m?

Anzahl der Leerstande (inkl. Modernisie-

rungsbestande)

Leerstande in % (inkl. Modernisierungsbe-

stande)

AlsTeil der Bestandserhaltung und Pflege fihrte die Gruppe im Geschéftsjahr neben der energeti schen M odernisierung von Gebauden i nsbesondere sogenannte Einzel -M odernisierungen in Wohnungen durch und investierte weiterhin in die Entwicklung und Ausstattung von
Co-Living Wohnungen, d.h. die langfristige VVermietung moblierter Zimmer innerhalb grofRer Wohnungen. Zur weiteren Wohnwertverbesserung fuhrten Investitionen in den Anbau von Balkonen und Wohnumfeld Ma3nahmen. Bei allen laufenden Development-Projekten

Nutzungsart
Wohnen
Gewerbe
Gesamt
Wohnen
Gewerbe
Gesamt
Wohnen
Gewerbe
Gesamt
Wohnen

Gewerbe

Gesamt
Wohnen

Gewerbe

Gesamt

31.12.2024
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des Geschéftsjahres war zu erkennen, dass die Beschaffungsmérkte fir Bauleistungen weiterhin deutlich angespannt sind.

Neben der fortlaufenden Investition in Bestandsimmobilien wurden im Rahmen der Bebauung von Nachverdichtungsflachen und des Ausbaus von Dachgeschossen zusétzliche Miet- und Eigentumswohnungen erstellt.

Im Jahr 2024 wurden zwei Neubauprojekte in Berlin und Datteln fertiggestellt. Bei diesen Neubauprojekten handelt es sich um Objekte fiir die eigene Vermietung und umfassen in Datteln (Westring) 12 Wohneinheiten mit einer Gesamtfl&che von 615 m? und in Berlin
(Schulstrasse) insgesamt 30 Einheiten bei einer Gesamtflache von 1.422 m?.

Des Weiteren erfolgte die Fertigstellung mehrerer DachgeschofRausbauten zur Vermietung, unter anderen in Milheim an der Ruhr und in Essen. Dabei konnten insgesamt 19 Einheiten redlisiert werden. In Berlin wurden insgesamt 3 Projekte mit Dachgeschossausbauten
mit insgesamt 1.202 m? fiir den Einzel privatisierungsvertrieb fertiggestelIt.

Weiterhin befanden sich im Jahr 2024 weitere Bauvorhaben in Berlin und in NRW im aktiven Bau, welche dann im Jahr 2025 kommerzialisiert oder zur Vermietung genutzt werden sollen. Weiterhin sind weitere Bauprojekte aufgrund der weiterhin ungewissen Marktlage

verschoben.

Entwicklung des I mmobilienbestandes

31.12.2023
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6.5 Neu- und Ausbau im Bestand
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6.6 Mitarbeiter:innen

Das Personal im Konzern, welchesin zwel (i. Vj.: 4) getrennten Unternehmen (Covivio Immobilien GmbH und Acopio Facility GmbH & Co. KG) gefiihrt wird, stellt sich zum Abschlussstichtag in Summe wie folgt dar:

Mitarbeiterinnen der Covivio Immobilien Gruppe

Manner Frauen Gesamt

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Gesamtzahl Arbeitsverhéltnisse 351 371 306 323 657 694
Studentische Hilfskréfte 48 50 33 34 81 84
Inaktive (Elternzeit, Ruhende 10 12 18 25 28 37
und Geringfligige)
Vorstand der Covivio Immobi- 1 1 0 0 1 1
lien SE
Gesamtzahl Mitarbeiterinnen 292 308 255 264 547 572
davon
Unbefristete Arbeitsverhéltnisse 278 294 244 248 522 542
Befristete Arbeitsverhétnisse 5 5 9 10 14 15
Auszubildende 9 9 2 6 11 15
davon
Vollzeitbeschéftigte 285 297 173 188 458 485
Teilzeitbeschaftigte 7 11 82 76 89 87
Vollzeitequivalent (ohne Azubi, ATZ-Passiv, 31.12.2024 31.12.2023
Elternzeit &ruhende AV): 510,48 536,47
Aufteilung auf personalfuihrende Gesellschaften Arbeitsver haltnisse davon Mitarbeiterinnen

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Covivio Immobilien GmbH 632 563 539 481
Acopio Facility GmbH & Co. KG 25 32 8 8
Covivio Development GmbH 0 66 0 53
Best Place Living GmbH 0 33 0 30
Gesamtzahl 657 694 547 572

7. Darstellung der Lage
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7.1 Ertragslage

Vor dem Hintergrund der positiven Entwicklungen am Immobilienmarkt beurteilt die Geschéftsleitung die Entwicklung des laufenden operativen Geschéfts des Konzerns zum Zeitpunkt der Aufstellung des K onzernabschlusses insgesamt positiv.

Die Gruppe erzielte im Geschéftsjahr 2024 ein Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von TEUR 279.992 (i. Vj.: TEUR 267.677). Dies entspricht einem Anstieg in Hohe von 4,6 %, der im Wesentlichen aus Mieterh6hungen im Bestand sowie aus fertiggestellten
Neubauprojekten fur die Vermietung resultiert. Die nicht weiterbel astbaren Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung betreffen hauptséchlich nicht weiterberechenbare Betriebskosten sowie die Betriebskosten leerstehender Immobilien.

Der operative Nettoaufwand ist um TEUR 1.536 von TEUR 48.888 auf TEUR 47.352 gesunken (- 3,1 %). Der Riickgang ist insbesondere auf die darin enthaltenen Umsatzerl 6se aus Betreuungstétigkeit (+TEUR 1.390) zuriickzuf ihren. Diese resultieren insbesondere aus
konzerninternen Dienstleistungen in Héhe von TEUR 2.143 (i. Vj.: TEUR 1.434, + 49,5 %) und aus Ertragen fur Maklertétigkeiten in Hohe von TEUR 800. Die konzerninternen Umsatzerl §se beinhalten wie im Vorjahr Erlése aus der Erbringung von Dienstleistungen fir
Gesellschaften des franzosischen Mutterkonzerns, die nicht zum Konsolidierungskreis der Gruppe gehoren. Die Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen in Hohe von TEUR 56.158 befinden sich auf Vorjahres-Niveau und umfassen im Wesentlichen Personalkosten
in Héhe von TEUR 43.679.

Das Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitéten ist von TEUR 710 auf TEUR 1.822 gestiegen. Es beinhaltet hauptséchlich Ertrége aus Photovoltaikanlagen, sonstige betriebliche Ertrége und Aufwendungen, die teilweise periodenfremd sind.
Das Ergebnis aus der VerauRerung von Fertigungsauftragen und Vorratsimmobilien betragt TEUR 5.667 (i. Vj.: TEUR 3.519) und liegt aufgrund hoherer Erlse um TEUR 2.148 Uber dem Vorjahr. Zudem war das Vorjahr gepragt durch eine Riickstellung.

Das negative Ergebnis aus sonstigen Aktivitéten in Hohe von TEUR 27.480 (i. Vj.: TEUR 3.114) wird mai3geblich durch Aufwendungen fiir Abschreibungen (TEUR 27.005, i. Vj.: TEUR 3.286) beeinflusst. Die Aufwendungen resultieren aus den Abschreibungen auf
Bauvorbereitungskosten fur nicht fortgesetzte Projekte, den planméf3igen Abschreibungen auf selbstgenutzte Gebéude, die nach IAS 16 bilanziert werden, Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie Software.

Zusammengefasst ist das laufende operative Ergebnis um 3,3 % auf TEUR 212.649 (i. Vj.: TEUR 219.904) gesunken.
Das Ergebnis aus der Verduf3erung von al's Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien ist um TEUR 10.504 von TEUR -8.927 auf TEUR 1.577 gestiegen, was auf die verbesserte Marktlage zurtickzufGihren ist.

Aus der gutachterlich ermittelten Nettowertverénderung von Finanzimmobilien ergibt sich eine positive Entwicklung des Bewertungsergebnisses in Hohe von TEUR -69.158 (i. Vj.: TEUR -1.009.488). Die anndhernd stabilen Immobilienwerte spiegeln das Marktumfeld
im Geschéftsjahr wider, was insbesondere auf die Entwicklung am Zinsmarkt und die gestiegenen Mieten zuriickzufhren ist.

Das Finanzergebnis im Konzern betrégt im Geschéftsjahr TEUR -94.022 und hat sich gegentiber dem Vorjahr um TEUR 28.690 verbessert. Die Entwicklung ist im Wesentlichen auf das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten in Hohe von TEUR -32.967 (i. Vj.:
TEUR -68.104) und die gestiegenen Finanzierungsaufwendungen in Hohe von TEUR -98.926 (i. Vj.: TEUR -85.736) zurlickzufuhren. Eine teilweise Kompensation erfolgt tiber die Finanzertrage, die von TEUR 38.035 auf TEUR 42.291 gesteigert werden konnten.

Damit ergibt sich insgesamt ein positives Ergebnis vor Ertragsteuern in Héhe von TEUR 51.002 (i. Vj.: TEUR 919.330).
Die Ertragsteuern sind im Geschéftsjahr 2024 um TEUR -146.869 auf TEUR -12.794 gesunken. Die Entwicklung resultiert im Wesentlichen aus den latenten Steuern auf die Investment Propertiesin Hohe von TEUR -5.995 (i. Vj.: 136.595).

Der Jahrestiberschuss der Gruppe belauft sich auf TEUR 38.208 (i. Vj.: TEUR -787.256), die Verénderung wird im Wesentlichen durch eine deutlich verbessertes Fair-Vaue-Ergebnis der a's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie durch eine positive Entwicklung
der Mieterlse durch Mieterhthungen geprégt.

7.2 Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Unternehmen der Gruppe war im abgel aufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben. Cash-Pool-Manager ist die Covivio Wohnen Service GmbH.

Von der Covivio SA wurde im laufenden Geschéftsjahr eine Kreditlinie der Covivio SA im Rahmen der bestehenden Kontokorrentvereinbarung in Anspruch genommen. Zum Bilanzstichtag sind keine liquiden Mittel durch die Covivio SA zur Verfligung gestellt worden.
Von den anderen Gesellschaftern sind weder im laufenden Geschéftsjahr noch in den Vorjahren Kredite zur Verfligung gestellt worden.

Der Saldo der Finanzschulden (ohne Zinsabgrenzungen) der Gruppe belduft sich zum 31. Dezember 2024 insgesamt auf TEUR 2.824.777 (i. Vj.: TEUR 2.816.577). Der LTV beléuft sich damit auf 35,0 % (i. Vj.: 35,2 %). Die Finanzschulden verteilen sich auf folgende
Kreditgeber (jeweilsin MEUR):

— Seite 78 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Posthank: 110,70 &8 — VOBA_BERLIN; 15.43; 1%

Spk. Dusbaing. £3.84; 7% BAYERN LS, 118.13; 4%

S 67 15; TH

BERLIN_MYP; 399.71; 14%
LiiCredie; 11405 &%

DEUTSCHE_BANe 954, 0F%

Spk. Dorraund; 148 80; 5%

Sph KSlnBonn; 1.95; 0%

DTrevp; 119.97; B%
Barfires Spk ; S14 97, 2

DS, LD, 0%

IS8; 3T41E; 13%

IFE-rirt; 1.98; %

PEE- 154 11 0% WA Bank; 5.22; 0% NG; 314.62; 31%

= BAYERM LB = BERLIN_HWP = DB¥yp « Dl

= B8 = IFB-HMH - WG = I Biank

» BBl = Beriiner Spk = Spk. KSlnBonn = Spi Doremung
+ \velC FECRE = Ml = 5ok Daninsg FOsthark

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos aufgrund der variablen Verzinsung eines Teils der Darlehen hat die Gesellschaft unterschiedliche Typen von Derivaten, insbesondere Zinsswaps und -caps abgeschlossen bzw. erworben und damit das Zinsénderungsrisiko
wahrend der Restlaufzeit der variablen Darlehen auf ein langfristig tragfahiges Niveau begrenzt. Die Derivate haben unterschiedliche Laufzeiten, die in den Jahren 2025 bis 2034 enden. Im Zusammenhang mit plan- und auf3erplanméiigen Tilgungen der zugrundeliegenden
Darlehen erfolgt eine regelméRige Uberpriifung des Umfangs und der Effektivitét der zur Absicherung benétigten Derivate. Dariiber hinaus hat die Gesellschaft eine Collar-Swaption erworben, um das aktuelle Zinsniveau fiir im Jahr 2025 anstehende Refinanzierungen
teilweise zu sichern.

Zum Bilanzstichtag haben die Finanzinstrumente insgesamt einen positiven Marktwert von TEUR 61.819 (i. Vj.: TEUR 92.259), die anhand aktueller Marktparameter ermittelt wurden. Hierbei werden die kalkulatorischen Auflésungskosten betrachtet, die je nach Stand
und prognostizierter Referenzzinsentwicklung positiv bzw. negativ sein kdnnen.

Der Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit ist gegentiber dem Vorjahr um TEUR 55.132 gesunken. Dieser wurde im Wesentlichen beeinflusst durch die Verénderung der Forderungen, Vorréte und sonstige Aktiva.
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Die Verbesserung des Cashflows aus der Investitionstétigkeit um TEUR 52.830 ergibt sich im Wesentlichen aus der Veranderung fir Abgange konsolidierter Unternehmen in Hohe von TEUR 68.786. Zudem liegt eine um TEUR 15.409 héhere Auszahlung fir Zugénge
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Gleichzeitig sind die erhaltenen Zinsen um TEUR 4.874 gestiegen. Insgesamt belauft sich der Cashflow aus der Investitionstétigkeit auf TEUR -33.717.

Im Cashflow aus Finanzierungstétigkeit sind die Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten um TEUR 329.639 gestiegen. Gleichzeitig sind die gezahlten Zinsen in Hohe von TEUR 98.380 um TEUR 11.055 hoher als im Vorjahr ausgefallen. Zudem liegen
TEUR 290.993 héhere Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten vor. Die gezahlte Dividende der Aktionare der Covivio Immobilien SE beléuft sich wie im Vorjahr auf TEUR 109.099, so dass sich insgesamt ein Cashflow aus Finanzierungstétigkeit in Hohe
von TEUR -222.151 ergibt.

7.3 Vermogenslage

Die Bilanzsumme der Gruppe bel&uft sich zum Ende des Geschéftsjahres auf TEUR 7.800.674 (i. Vj.: TEUR 7.794.549) und besteht mit TEUR 7.394.694 (i. Vj.: TEUR 7.336.607) im Wesentlichen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie zur Verduf3erung
gehaltene Immobilien. Der Anstieg der Bilanzsumme um TEUR 6.125 resultiert im Wesentlichen aus Investitionen in die Bestandsimmobilien (Capex) und den dadurch erzielten Wertanstieg, der den Abgang von Immobilien aufgrund von Verkéufen Uberkompensiert hat.

Das kurzfristige Vermogen erhthte sich zum Bilanzstichtag um TEUR 20.049 auf TEUR 239.846. Dies ist vor allem auf die sonstigen finanziellen Vermogenswerte in Hohe von TEUR 34.040, die Vorratsimmobilien in Hohe von TEUR 140.529 sowie auf die
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo in Hohe von TEUR 18.194 zurtickzufiihren. Gegenlaufig haben sich die derivativen Finanzinstrumente um TEUR 16.029 auf TEUR 16.708 verringert.

Zum 31. Dezember 2024 ergibt sich insgesamt ein Eigenkapital von TEUR 3.942.110 (i. Vj.: TEUR 3.979.855). Die Eigenkapital quote belduft sich damit auf 50,5 % (i. Vj.: 51,1 %).

Konzernbilanzstruktur

in Tausend € 31.12.2024 in % 31.12.2023 in %
Langfristige Vermdgenswerte 7.560.828 96,9% 7.574.752 97,2%
Kurzfristige Vermogenswerte 239.846 3,1% 219.797 2,8%
Aktiva 7.800.674 100,0% 7.794.549 100,0%
Eigenkapital 3.942.110 50,5% 3.979.855 51,1%
Langfristige Schulden 3.313.586 42,5% 3.397.693 43,6%
Kurzfristige Schulden 544.978 7,0% 417.001 53%
Passiva 7.800.674 100,0% 7.794.549 100,0%

7.4 Zusammenfassende Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Im Geschéftsjahr haben sich sowohl der Immobilien- as auch der Finanzierungsmarkt stabilisiert bzw. positiv entwickelt. Diese Entwicklungen wirken sich - zusammen mit der nachhaltigen und konsequenten Bewirtschaftung unserer Bestande - positiv auf unsere
Immobilienbewertung aus, die wesentlicher Treiber der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppeist.

Die positive Einschdtzung unserer Bewirtschaftungsstrategie wurde durch den Verkauf eines 39 %-Anteils an einem unserer Berliner Immobilienportfolien an einen franzdsischen Pensionsfonds marktseitig bestétigt. Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund beurteilt die
Geschéftd eitung die Entwicklung des operativen Geschéfts des Konzerns zum Zeitpunkt der Aufstellung des K onzernabschlusses positiv.

Der zusammengefasste L agebericht entspricht den tatséchlichen Verhdtnissen der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppe.

8. Wirtschaftliche Entwicklung der Covivio Immobilien SE

8.1 Grundlagen
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Die Covivio Immobilien SE mit Sitz in Essen ist unter der Nummer HRB 26385 im Register des Amtsgerichts Essen eingetragen.

Die Covivio Immobilien SE ist die Muttergesellschaft der Covivio und tbernimmt innerhalb der Gruppe die Funktion einer Holding fiir die bestandshaltenden Gesellschaften Zusétzlich ist sie selbst Bestandshalterin und halt mit 12.420 Einheiten einen wesentlichen
Teil des Bestands der Gruppe.

Ihr Vorstand ist fir die Festlegung und Verfolgung der Gesamtstrategie und der Umsetzung der unternehmerischen Ziele verantwortlich. Die operative Umsetzung der Ziele erfolgt durch die insgesamt zwei (i. Vj.: 4) personalfuhrenden Gesellschaften, die alle immobili-
enwirtschaftlichen und technischen Leistungen im Zusammenhang mit Vermietung, Kundenbetreuung, Instandhaltung, Sanierung sowie Investitionen und das Asset Management fir den Wohnungsbestand durch eigene Mitarbeiter:innen erbringen.

Die Beschreibung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft lehnt sich im Wesentlichen an die Berichterstattung der Gruppe an. Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Covivio Immobilien SE a's Holding ist im Wesentlichen bestimmt durch das
Vermdgen ihrer Tochtergesellschaften und deren Fahigkeit zur Erwirtschaftung nachhaltiger positiver Ergebnisbeitrage sowie positiver Cashflows. Da das Risikoprofil der Covivio Immobilien SE in ihrer weiteren Funktion als bestandshaltende Gesell schaft weitestgehend
mit dem der Gruppe Uibereinstimmt, lassen sich im Geschéftsverlauf keine wesentlichen Abweichungen erkennen. Dementsprechend kommt die Sicht der Lage der Gesellschaft somit durch die zuvor fir die Gruppe gegebene Berichterstattung zum Ausdruck.

Der Jahresabschluss der Covivio Immobilien SE ist nach den Vorschriften des Handel srechts und des SEAG bzw. Aktiengesetzes aufgestellt worden. Bei der Gesell schaft handelt es sich um eine grof3e K apitalgesellschaft i.S.d. § 267 Abs. 3 HGB.

Der Jahres- und Konzernabschluss sowie der zusammengefasste Lagebericht werden im Bundesanzeiger verdffentlicht.

8.2 Geschéftsverlauf 2024

Das Geschéftgiahr 2024 ist fur die Covivio Immobilien SE operativ erfolgreich verlaufen. Insgesamt konnten die Umsatzerl se aus der Hausbewirtschaftung um 3,4 % gesteigert werden. Wesentliche An- und V erkaufe haben nicht stattgefunden. Fir weitere Erl&uterungen
dazu wird auf Abschnitt 11 des Konzernanhangs verwiesen. Der Immobilienbestand hat sich von 12.409 Einheiten zum 31. Dezember 2023 auf insgesamt 12.420 Einheiten nur leicht veréndert.

8.3 Ertragslage der Covivio Immobilien SE

Die Entwicklung am Immobilienmarkt wirken sich ebenfalls positiv auf das operative Geschéft der Covivio Immobilien SE auf, so dass der VVorstand die Entwicklung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Abschlusses insgesamt al's positiv beurteilt.

Die Covivio Immobilien erzielte im Geschéftsiahr 2024 Umsatzerl 6se aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von TEUR 110.523 (i. Vj.: TEUR 106.910). Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus Mieterh6hungen bei Bestandsimmobilien gemaf? Mietspiegel und nach
M odernisierungsmaf3nahmen sowie aus Neuvermietungen.

Die Herstellungskosten der zur Erzielung der Umsatzerldse liegen mit TEUR 104.864 annédhernd auf Vorjahresniveau (i. Vj.: TEUR 104.627). Die Aufwendungen fur Instandhaltung liegen dabei mit TEUR 39.610 um TEUR 3.205 oberhalb des Geschéftsjahres 2023,
was insbesondere auf die durchgefuhrten Instandsetzungs- und Modernisierungsmal3nahmen zuriickzuf ihren ist. Dem gegeniiber stehen ein Rickgang der nicht-abrechenbaren Betriebskosten in Hohe von TEUR 937 sowie der Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke in
Hohe von TEUR 2.037, dieim Vorjahr insbesondere durch die Erschlieungskosten fur in Datteln befindliche Einfamilienhduser geprégt waren.

Das Bruttoergebnis vom Umsatz betrégt damit TEUR 5.659 (i. Vj.: TEUR 2.283).
Die Allgemeinen Verwal tungskosten umfassen insbesondere Priifungskosten und Beratungskosten im Zusammenhang mit Baumaf3nahmen, welche um TEUR 2.332 auf TEUR 2.739 gestiegen sind.

Der Ruckgang der sonstigen betrieblichen Ertrége auf TEUR 480 (i. Vj.: TEUR 1.376) ist im Wesentlichen auf einen Riickgang der aktivierten Eigenleistungen (TEUR 646), der Ertrége aus Anlagenverkaufen (TEUR 284) und aus Avalgebuhren (TEUR 156) zuruickzufiihren.
Dem gegentiber steht ein Anstieg der sonstigen Erldse in Hohe von TEUR 184 aus den erhaltenen Fordermitteln. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit TEUR 465, um TEUR 860 niedriger alsim Vorjahr. Ursachlich fir den Ruckgang sind insbesondere
um TEUR 371 geringere Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung, sowie ein positiver Effekt aus Umsatzsteuern frilhere Jahre (TEUR 115, i. Vj.: Aufwand TEUR 195).

Im Geschéftsjahr hat die Gesellschaft Aufwendungen aus Verlustilbernahme in Hohe von TEUR 16.388 (i. Vj.: Ertrége aus Gewinnabfiihrungsvertrag TEUR 147.958).

Das Zinsergebnis belauft sich auf TEUR 14.765 (i. Vj.: TEUR 12.002). Der Anstieg resultiert insbesondere aus der Entwicklung der Zinsen im Bereich der nicht-gesicherten Finanzierungen sowie aus Aufwendungen fiir die Teilnahme am Cash Pooling. Dartiber hinaus
beinhaltet der Posten Zinsertrage aus Pensionsgutachten in Héhe von TEUR 33 (i. Vj.: TEUR 23).

Der Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR 24.377 (i. Vj.: Jahresliberschuss TEUR 124.271) wird insbesondere beeinflusst durch die Ergebnisabfiihrung der Tochterunternehmen sowie die positive Entwicklung im Bereich der Erlése aus Hausbewirtschaftung.

8.4 Vermdogenslage und Finanzlage der Covivio Immobilien SE
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Das langfristige Vermdgen der Gesellschaft in Hohe von TEUR 2.442.665 (i. Vj.: TEUR 2.459.893) ist - dem Gesellschaftszweck entsprechend - wesentlich durch das Sachanlagevermdgen in Hohe von TEUR 1.598.748 (i. Vj.: TEUR 1.615.975) und das Finanzanlage-
vermdgen in Hohe von TEUR 843.918 (i. Vj.: TEUR 843.918) geprégt und liegt damit auf dem Niveau des Vorjahres.

Das Umlaufvermdgen ist geprégt durch unfertige Leistungen in Hohe von TEUR 40.994 (i. Vj.: TEUR 37.414) und Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 47.656 (i. Vj.: TEUR 163.627).

Das Eigenkapital fiel zum Jahresende 2024 auf TEUR 1.547.953 (i. Vj.: TEUR 1.681.429). Dieser Ruckgang resultiert im Wesentlichen aus Aufwendungen aus V erlustiibernahmen der Organgesellschaften.

Die Riickstellungen betrugen zum Jahresende TEUR 16.475 (i. Vj.: TEUR 21.823), davon entfielen auf Pensionsriickstellungen TEUR 6.845 (i. Vj.: TEUR 7.503) und auf Ertragsteuerriickstellungen TEUR 5.745 (i. Vj.: TEUR 9.178).

Die Zahlungsfahigkeit der Covivio Immobilien SE war im abgelaufenen Geschéftgahr jederzeit gegeben. Die Covivio Immobilien SE ist in das Cash Pooling der Gruppe einbezogen. Cash-Pool-Manager ist die Covivio Wohnen Service GmbH.

Von der Covivio SA wurde im laufenden Geschéftsjahr die bestehende Kontokorrentvereinbarung mit der Covivio SA teilweise in Anspruch genommen. Zum 31. Dezember 2024 sind keine liquiden Mittel durch die Covivio SA zur Verfligung gestellt worden. Von den
anderen Aktionédren sind im laufenden Geschéftsjahr und in den Vorjahren keine Kredite zur Verfligung gestellt worden.

Die Covivio Immobilien SE hat zum 31. Dezember 2024 Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 703.419 (i. Vj.: TEUR 714.548), die im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Global darlehen enthalten. Diese verteilen sich mit TEUR 215.190 auf
die Berlin Hyp, mit TEUR 148.239 auf die Berliner Sparkasse und mit TEUR 141.641 auf die DZHyp. Die restlichen TEUR 195.328 verteilen sich auf weitere Kreditgeber, mit einem Einzelvolumen kleiner TEUR 100.000.

Zur Absicherung des Zinsénderungsrisikos aufgrund der variablen Verzinsung eines Teils der Darlehen hat die Gesell schaft Zinsswaps abgeschlossen und damit das Zinsanderungsrisiko wahrend der Restlaufzeit der variablen Darlehen auf ein langfristig tragfahiges Niveau
begrenzt. Die Derivate haben unterschiedliche Laufzeiten, die in den Jahren 2026 bis 2032 enden. Im Zusammenhang mit plan- und auRerplanméaRigen Tilgungen der zugrundeliegenden Darlehen erfolgt eine regelméRige Uberpriifung des Umfangs und der Effektivitat
der zur Absicherung benétigten Derivate.

Zum Bilanzstichtag haben die zu fortgef iihrten Anschaffungskosten bilanzierten Finanzinstrumente insgesamt einen positiven Marktwert von TEUR 40.850 (i. Vj.: TEUR 41.156), die anhand aktueller Marktparameter ermittelt wurden. Hierbei wurden die kalkulatorischen
Auflésungskosten betrachtet, die je nach Stand und prognostizierter Referenzzinsentwicklung positiv bzw. negativ sein kénnen.

8.5 Chancen & Risiken der Covivio Immobilien SE

Die voraussichtliche Entwicklung der Covivio Immobilien SE im Geschéftsjahr 2025 hangt wesentlich von der Entwicklung des Konzerns und dessen Chancen- und Risikolage ab. Diese Darstellung ist Gegenstand des Chancen- und Risikoberichts der Gruppe und
dementsprechend gelten die dort getétigten Aussagen zur Chancen- und Risikolage des Konzerns auch fir den handelsrechtlichen Jahresabschluss der Covivio Immobilien SE, bei der sich die Risiken in der Bewertung des Finanzanlagevermdgens sowie in der Hohe,
der von Tochterunternehmen vereinnahmten bzw. ausgeglichenen Ergebnisse auswirken kdnnen.

9. Prognosebericht

Vergleich der Prognose fur 2024 mit den |st-Zahlen 2024

Die von der Gruppe fur das Geschéftsjahr 2024 gesteckten Ziele wurden Ubertroffen. Unser wesentlich finanzieller Leistungsindikator - das EPRA-Ergebnis - liegt mit MEUR 169 moderat Uber dem Wert der Prognose.

Vergleich der Ist-Zahlen 2024 mit den I st-Zahlen 2023

Im Geschéftsjahr 2024 ist das EPRA-Ergebnis um MEUR 2 auf TEUR 169 gestiegen. Dies entspricht einer Steigerung von 1,4 %.

Veranderung
in Mio. € 2024 2023 in %
Konzernuberschuss 38 -787 -104,9
Ergebnis Immobilienverkéufe -1 9 -110,0
Nettowertveranderung von Finanzimmobilien 69 1.009 -93,2
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Veranderung
in Mio. € 2024 2023 in %
Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen 2 5 -57,0
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 33 68 -51,6
Latente Steuern -3 -148 -97,9
Steuern aus Immobilienverkaufen 7 11 -35,6
Abschreibungen auf nicht fortgesetzte Projekte 24 0 -
EPRA Ergebnis 169 167 14

Ursachlich fiir den Anstieg des EPRA-Ergebni ssesist im Wesentlichen der positive Beitrag aus dem Vermietungsgeschaft. Durch eine Verringerung der L eerstandsquote und einen Anstieg der Mieten konnteim Geschéftsjahr das EPRA-Ergebnisaus dem Vermietungsgeschéft
um MEUR 12 auf MEUR 306 gesteigert werden (i. Vj.: MEUR 294).

Das Ergebnis aus Development und sonstigen betrieblichen Aktivitéten féllt mit MEUR 8 um MEUR 4 besser aus als im Vorjahr (MEUR 4). Dies ist im Wesentlichen auf das Development Geschéft zurtickzufuhren, wo ein Anstieg um MEUR 3 auf MEUR 7 erzielt
werden konnte (i. Vj.: MEUR 4).

Hierzu kompensierend haben sich im Geschéftsjahr die Finanzierungskosten erhoht, welche um MEUR 9 auf MEUR 57 (i. Vj.: MEUR 48) angestiegen sind, was wesentlich auf gestiegene Zinskosten zuriickzuf tihren ist.

Ausblick 2025

Nicht zuletzt aufgrund der positiven Entwicklungen am Immobilien- und Finanzierungsmarkt sieht sich die Gruppe gut aufgestellt. Wir erwarten ein EPRA-Ergebnis, dasleicht oberhalb des aktuellen Geschéftsjahres liegen wird. Treiber dieser Entwicklung sind insbesondere
durch Mieterhdhungspotentiale und einen Einmal-Effekt aus der staatlichen Subvention ("Energiepreisbremse") gestiegene Netto-Mieterl 6se sowie ein leicht gestiegenes Devel opment-Ergebnis bei - aufgrund unserer Kostensensibilitét - trotz Inflation Verwaltungskosten
auf Vorjahresniveau. Dem gegentiiber stehen aufgrund der anstehenden Refinanzierungen leicht gestiegene Aufwendungen fur Zinsen.

Um den Liquiditétsbedarf der Gruppe auch vor dem Hintergrund moglicher Akquisitionen zu bedienen, sollen im Jahr 2025 die Verkaufsaktivitéten in strategisch bedingtem Umfang verstérkt fortgesetzt werden. Der Schwerpunkt liegt auf der Privatisierung von Bestands-
und Neubauwohnungen.

Das handel srechtliche Jahresergebnis der Covivio Immobilien SE ist neben dem operativen Ergebnis aus der Bewirtschaftung der eigenen Immobilienbesténde im Wesentlichen durch Ergebnisabfiihrung ihrer Tochterunternehmen bestimmt. Fir das Geschéftsjahr 2025
erwarten wir bedingt durch Verkéufe und weitere Mietsteigerungen ein Jahresergebnis, das leicht oberhalb des Jahresergebnisses 2024 liegt.

10. Risikobericht

10.1 Rislkomanagement

Grundlage des Risikomanagements der Gruppe ist die Risikomanagement-Richtlinie, in welcher die Ziel setzung des Risikomanagements sowie organisatorische Abléufe geregelt sind. Zudem besteht eine Risiko-Datenbank, in der die Risiken der Gruppe inventarisiert und
nachverfolgt werden. Die Ablaufe sind so organisiert, dass ressortverantwortliche Mitarbeiter:innen in den Prozess des Risikomanagements integriert sind. Dies fiihrt zu einer hohen Transparenz und Akzeptanz in Bezug auf die Durchfuihrung von Risikomanagementmal3-
nahmen. Im abgel aufenen Geschéftsjahr erfolgten Erhebungen zu bestehenden und erwarteten Risiken. Diese wurden klassifiziert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Eintrittswahrscheinlichkeit und der erwarteten Schadenshéhe bewertet. Das Risikomanagement ist
Bestandteil des Internen Kontroll-Systems. Uber risikorelevante Themen und erforderliche MaRnahmen zu ihrer Bewaltigung wird regelméRig und zeitnah dem Vorstand und der Geschéftsfiihrung berichtet.

Daneben werden Uber extern wie intern durchgefuhrte Audits die Einhaltung der Gesetze und internen Richtlinien Uberwacht, Schwachstellen analysiert und -sofern nétig- entsprechende V erbesserungsmal3nahmen umgesetzt.
Bestandsgeféhrdende Risiken liegen nicht vor.

Risiken sind mdgliche Ereignisse oder Entwicklungen, die eine negative Auswirkung auf die erwartete wirtschaftliche Entwicklung der Gruppe haben kénnen und damit zu einer negativen Abweichung zur Budget- und Forecast Planung sowie zum Finf-Jahres-Plan
fuhren kénnen.

Zum Stichtag 31.12.2024 schétzen wir die folgenden Risiken als bedeutsam fir die Gruppe ein:
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—Risiko einer negativen Veranderung der |mmobilienbewertung
—Risiko einer negativen Veranderung der Anforderungen an die Energieeffizienz unseres |mmobilienbestands
—Risiko von Cyberkriminalitét.

Chancen sind mdgliche Ereignisse oder Entwicklungen, die eine positive Auswirkung auf die erwartete wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens haben kénnen.

10.2 Risiken der klnftigen Entwicklung
10.2.1 Markt- und Umfeldrisiken

Das Geschéftsjahr 2024 war, wenn auch weniger stark als im Vorjahr durch die aufgrund des Krieges in der Ukraine angespannte Lage am Markt fir Energiepreise geprégt. Die im Vorjahr bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der Entwicklung an den Zinsmérkten
haben sich im Geschéftsjahr weitestgehend gelegt und es wird zukiinftig eher von einer Seitwartsbewegung ausgegangen.

Diese Faktoren haben teilweise unmittelbaren Einfluss auf die Geschéftstétigkeit der Gruppe. Insbesondere die Entwicklung an den Zinsmérkten wirkt sich unmittelbar auf unser EPRA-Ergebnis, aber auch auf die Rentabilitét und damit die Durchfiihrung von Bauprojekten
aus. Die Zinsentwicklung fuhrt auch dazu, dass Wohneigentum fir viele Teile der Bevdlkerung nicht mehr bezahlbar ist, was zu einer weiterhin hohen Nachfrage nach unseren Mietwohnungen fuhrt. Die Gruppe betrachtet die Risiken und die Entwicklungen an den
Mérkten kontinuierlich und passt gegebenenfalls die Strategie an.

Durch die Entwicklung der Inflation in Deutschland ergeben sich mittelbar Auswirkungen durch steigende Kosten, insbesondere im Bereich der Verwaltungskosten und der Gehélter fir unsere Mitarbeiter:innen. Durch den Riickgang der Inflation im Jahr 2024, stetige
Kostendisziplin und eine langfristige und vorausschauende Personal planung wird diesem Risiko begegnet.

10.2.2 Operative Risiken

Fur die Gruppe wesentliche, operative Risiken kénnen sich aus einer verschlechternden Entwicklung des Markts fur Wohnimmobilien, insbesondere aus einem marktbedingten Riickgang der Immobilienbewertung mit dem Fair Value ergeben. Im Geschéftsgahr 2024
verzeichnet die Gruppe, im Vergleich zum Bewertungsstichtag 31. Dezember 2023 einen Anstieg des Wertsder al s Finanzinvestition gehal tenen Immobilienin Hohe von 0,8 %. Wir gehen davon aus, dass sich dieser Trend auchim néchsten Geschaftsjahr weiter fortsetzen wird.

Ein weiteres, operatives Risiko besteht in Bezug auf Mietausfélle durch Leerstande in den immobilienhaltenden Tochtergesellschaften. Dieses Risiko wird im Rahmen des operativen Controllings durch Kennzahlensysteme und inhaltliche Berichterstattung laufend
Uberwacht. Die operative Zielsetzung beinhaltet eine Stabilisierung der L eerstandsquote der Bestandsgesel | schaften auf dauerhaft niedrigem Niveau.

Zur Reduzierung des Risikos von Forderungsausféllen erfolgt ein permanentes aktives Forderungsmanagement und vorbeugend ein entsprechender Auswahlprozess zur Priifung der Bonitét der Mieter:innen bei der Neuvermietung.

Im Bereich des Devel opments kénnen sich Risiken durch hohere Baukosten, Projektverzogerungen oder eine abnehmende Nachfrage bei der V eréuRerung ergeben. Durch eine sel ektive Fortfiihrung von Bauprojekten, ein umfassendes Projektcontrolling und die Uberwachung
der Entwicklung an den Immobilienmérkten wird diesem Risiko begegnet. VVor diesem Hintergrund wurde die Projektpipeline im Jahr 2024 neu Uberpruft und bereinigt.

Am 8. Mai 2024 hat die Européische Union die Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 tiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden ("EU-Gebéuderichtlinie") veréffentlicht. Die darin enthaltenen Vorschriften bilden
den Rahmen fiir die Mitgliedstaaten zur Verringerung der Emissionen und des Energieverbrauchs von Geb&uden in der gesamten EU. Dabei ist es den Mitgliedstaaten tiberlassen, welche Gebéude ins Visier genommen werden und welche Mal3nahmen zu ergreifen sind.
Jeder Mitgliedsstaat wird seinen eigenen, nationalen Klimapfad festlegen, um den durchschnittlichen Primérenergieverbrauch von Wohngebauden bis 2030 im Vergleich zu 2020 um 16 % zu senken. Eine Umsetzung in nationales Recht ist aktuell ausstehend.

Fur die Covivio Immobilien Gruppe erwarten wir kein Risiko aus der Umsetzung der EU-Gebauderichtliniein nationales Recht. Unser Immobilienportfolio wird fortlaufend technisch in unserem Tool B2ZERO uberwacht und Mal3nahmen werden entsprechend umgesetzt,
diedaskonzernweite Ziel umsetzen, den CO, -V erbrauch um 45 % bis 2030 (im Vergleich zum Jahr 2010) zu senken. Diese Mal3nahmen fiihren jedoch nicht nur zu einer deutlichen V erbesserung der energeti schen Performance, sondern steigern aufgrund der mietrechtlichen
Regelungen im BGB und der verbesserten Attraktivitét der Immobilien deren Ertragskraft deutlich: Die Gesamtkapitalrendite liegt zwischen 6 und 10% und steigert damit auch die Durchschnittsrendite des Portfolios insgesamt.

10.2.3. IT-Risiken und Cyberkriminalitat

Aufgrund der steigenden Bedrohungslage durch Cyberkriminelle hat die Covivio einen Action Plan zur Reduzierung des Risikos implementiert. Hierzu gehort der Betrieb eines "Security Operational Centers' seit Ende 2022 sowie die regelméi3ige Durchfuihrung von
Maf3nahmen, wie Penetration Tests. Alle Mitarbeiter:innen der Gruppe wurden im Geschéftsjahr im Rahmen einer dreiteiligen 1 T-Pflichtschulung zu méglichen Cyber-Risiken im Rahmen ihrer téglichen Arbeit geschult. Durch diese Mal3nahmen wird das Risiko von
Cyberangriffen oder von Zugriffen durch Unbefugte deutlich reduziert, wenngleich nicht vollsténdig ausgeschlossen. Fur diese Félle besteht zudem eine entsprechende Cyber-Security-V ersicherung.
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10.2.4 Finanzielle Risiken

Die Covivio hat am 31. Dezember 2024 ausstehende Finanzverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 2.824.777 (i. Vj.: TEUR 2.816.577), davon TEUR 373.171 (i. Vj.: TEUR 274.986) mit einer Falligkeit von weniger as einem Jahr. Grundsétzlich besteht hier das Risiko
der Refinanzierung bzw. Prolongation. Fir die im Jahr 2025 auslaufenden Darlehensvertrage in Hohe von TEUR 215.545 besteht bereits grundsétzliche Einigkeit Uber eine Verlangerung bzw. die Refinanzierung. Der Restbetrag, der innerhalb eines Jahres fdlig ist,
resultiert im Wesentlichen ausin Anspruch genommenen Kreditlinien, die von den gewéhrenden Banken bis auf weiteres zugesagt wurden und vor diesem Hintergrund als kurzfristig dargestellt wurden sowie regul@ren Tilgungsleistungen. Im Geschéftg ahr hat die Covivio
langfristige Darlehen und Kontokorrentdarlehen von TEUR 444.514 (i. Vj.: TEUR 262.052) neu abgeschl ossen bzw. refinanziert. Dabel 1agen die Kosten furr den Neuabschluss von Finanzierungen bzw. die Refinanzierungen wiederholt Gber den bisherigen durchschnittlichen
Finanzierungskosten, was auf das im Vergleich mit dem Grof3teil der bestehenden Finanzierungen hoheren Zinsniveau sowie weiterhin hohen Liquiditétskosten bei Banken und Sparkassen zuriickzufthren ist. Auch wenn im Jahr 2025 nicht von einem weiteren Anstieg
der Zinsmérkte auszugehen ist, werden die Kosten fur anstehende Refinanzierungen durch das aktuelle Zinsniveau hoher ausfallen. Dem entgegen steht das ausgeglichene Finanzierungsprofil, das stabile Geschéftsmodell der Covivio und die positive Entwicklung in der
Vergangenheit sowie die langjéhrigen Geschéftsbeziehungen zu einer Vielzahl von Kreditinstituten, was dazu fuhrt, dass sich die Verénderungen auf die Gruppe nur moderat auswirken.

Die unter den Finanzierungsvertrégen vereinbarten Financial Covenants wurden im Geschéftsjahr 2024 vertragsgemal3 erfillt.

Da die Einhaltung der Financial Covenants ein wesentlicher Risikofaktor fiir die Covivio ist, werden diese durch eine entsprechende planerische Vorausschau laufend tiberwacht. Zu keinem Zeitpunkt bestand ein Kiindigungsgrund unter einem der Darlehensvertrage
der Gruppe.

Die Gruppe finanziert sich tber variable und Festzinsdarlehen. Bezogen auf die variablen Darlehen besteht grundsétzlich ein laufendes Zinsanderungsrisiko. Dieses Risiko wird durch den Einsatz derivativer Finanzinstrumente, Swaps und Caps begrenzt. Die Laufzeit
der Zinssicherungsinstrumente entspricht jeweils im Wesentlichen der Laufzeit des zu sichernden Darlehens. Der Anteil von Festzinsdarlehen und derivativ gesicherten Finanzierungen (Swaps und Caps) am Gesamtfinanzierungsportfolio lag bei rd. 88 % (i. Vj.: 87 %).
Bezogen auf die Festzinsdarlehen und die abgeschlossenen Finanzderivate besteht ein Zinsdnderungsrisiko zum Ende der jeweiligen Laufzeit. Die Covivio versucht das Zinsanderungsrisiko am Laufzeitende durch eine zeitlich gestaffelte Finanzierungsstruktur und andere
geeignete Mal3nahmen zu begrenzen. In diesem Zusammenhang hat die Covivio im Geschéftsjahr eine Collar-Swaption fir 2025 gekauft. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen (ohne Kreditlinien) betrégt zum Stichtag 5,12 Jahre (i. Vj.: 4,94 Jahre).

Bedingt durch die V orgaben der EU-Taxonomie haben sich die diesbeziiglichen Anforderungen der Kreditinstitute bei Refinanzierungen/ Neufinanzierungen erhéht und werden in Zukunft weiter zunehmen. Covivio fiihrt daher regel méiig Gesprache mit ihren Kreditinstituten,
um diese Uber den Transformationsprozess der Gruppe zu informieren.

10.2.5 Steuerliche Risiken

Die Gruppe ist nach Einschdtzung der Geschéftseitung verschiedenen steuerlichen Risiken ausgesetzt, die eine relevante Grofe erreichen kdnnen. Zusétzliche steuerliche Belastungen konnen sich zukiinftig aus einer Veranderung der steuerlichen Rahmenbedingungen
ergeben.

Derzeit laufen verschiedene Betriebspriifungen der Covivio Immobilien SE und ihrer Tochtergesellschaften fir die Jahre 2017 bis 2019 sowie 2020 bis 2022, aus denen zusétzliche Steuern resultieren kénnen. Fur bisher bekannte Feststellungen sind entsprechende
Ruickstellungen gebildet worden.

Die immobilienhaltenden Gesellschaften nutzen in der Regel die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung. Bei Ankaufen besteht grundsétzlich das Risiko, dass es sich nicht um ausschlief3lich immobilienhaltende Gesellschaften handelt, sondern z.B. auch Betriebsvorrichtungen
mit erworben werden. Zur Reduzierung des Risikos werden steuerliche Due Diligence-Priifungen durchgefihrt. Im Jahr 2024 haben keine Ankéufe stattgefunden. In Politik und Wissenschaft wird immer wieder vereinzelt Uber die Abschaffung der erweiterten Gewerbe-
steuerkiirzung gesprochen. Die Abschaffung wiirde den Steueraufwand der Gruppe deutlich erhdhen. In ihren Wahlprogrammen fiir die Bundestagswahl 2025 sprechen sich verschiedene Parteien fiir die Abschaffung der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung aus, aber ein
ernstzunehmender Versuch zur gesetzgeberischen Umsetzung ist noch nicht zu beobachten.

Risiken bestehen auch im Zusammenhang mit den Entwiirfen der Steuerreformen der sogenannten ATAD I11-Richtlinie und DEBRA-Richtlinie sowie dem Entwurf der BEFIT-Richtlinie.

Aus der Einfuhrung der globalen Mindeststeuer erwartet die Gruppe auf Basis der vorgenommenen Probeberechnungen und der vorlaufigen Berechnung auf den 31. Dezember 2024 keine zusétzliche Steuerbelastung in den Léndern, in denen die Covivio Immobilien SE
und ihre Tochtergesellschaften vertreten sind. Schon aufgrund der Komplexitét der Regelungen, die zum 1. Januar 2024 erstmalig anzuwenden sind, lassen sich steuerliche Risiken aber nicht véllig ausschliefien.

Die steuerliche Abzugsfahigkeit von Zinsen ist nach der Zinsschranke auf 30 % des steuerlichen EBITDA beschrénkt. Um eine unbeschrankte Abziehbarkeit von Zinsaufwendungen zu erreichen, wendet die Covivio Immobilien SE die sog. Escape Clause an. Wesentliche
Kriterien dafUr sind die Eigenkapital quote des entsprechenden Betriebes und der Covivio SA sowie die Abwesenheit von schédlichen Gesell schafterfremd-finanzierungen in der Gruppe.

Die Covivio Immobilien SE ist Organtrégerin einer umsatzsteuerlichen Organschaft, der fast alle ihre Tochtergesellschaften angehdren. Die Mitglieder dieser Organschaft profitieren finanziell davon, dass |nnenumsétze nicht der Umsatzsteuer unterliegen. Mit seinem Urtelil
vom 01. Dezember 2022 (C-141/20) hatte der Européische Gerichtshof diese Regelung infrage gestellt. Daraufhin hatte der Bundesfinanzhof dem Européi schen Gerichtshof die wesentliche Rechtsfrage mit Folgebeschluss vom 26. Januar 2023 nochmals zur Entscheidung
vorgelegt. Mit seinem Urteil vom 11. Juli 2024 hat der Europaische Gerichtshof nunmehr klargestellt, dass die deutschen V orschriften gemeinschaftsrechtskonform sind und Innenleistungen in einer umsatzsteuerlichen Organschaft nicht der Umsatzsteuer unterliegen.

Am 1. Juli 2021 ist die Grunderwerbsteuerreform in Kraft getreten. Dadurch ist das Risiko gestiegen, dass Grunderwerbsteuer durch Anderungen in der Struktur der Anteilseigner oder der Organisationsstrukturen anfallt.

Die Covivio Immobilien SE und ihre Tochtergesellschaften legen die Grundsteuer auf ihre Mieter:innen um. In der Politik gibt es eine andauernde Diskussion, die Umlegbarkeit aufzuheben oder einzuschranken. Zusétzliche Grundsteuerbel astungen kdnnten durch die
Implementierung der reformierten Grundsteuer entstehen.
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10.2.6 Chancen der klnftigen Entwicklung

Im Geschéftgjahr hat sich die Immobilienbewertung nach der Abwertung des Vorjahres erstmalig leicht erholt. Gleichzeitig zeichnet sich das Geschéftsjahr durch einen historisch niedrigen Leerstand sowie eine sehr gute Entwicklung der Mieten aus. Die niedrige
Wohneigentumsguote und die nicht zuletzt durch den Krieg in der Ukraine anhaltende Migration, im Wesentlichen in die Metropol regionen Deutschlands, sorgen fir eine weiterhin hohe Attraktivitét des deutschen Wohnimmobilienmarktes. Die Gruppe sieht daher weiterhin
einen nachhaltig steigenden Wohnungsbedarf mit entsprechenden stabil wachsenden Mieteinnahmen. Diese wird im kommenden Jahr durch die ersten Indikationen bei den erwarteten Mietspiegeln unterstitzt.

Daneben wird die Gruppe ihre Immobilienbewirtschaftung weiter optimieren und ihr aktives Portfolio-Management zur Steigerung der Wiprognortschaftlichkeit, insbesondere durch sel ektive Portfoliobereinigungen fortsetzen. Im Bereich der Privatisierung sind die Margen
- trotz weiterhin hoher Zinsen - immer noch positiv und es werden Verkaufspreise deutlich oberhalb des |FRS-Werts erzielt. Neben wachstumsférdernden MaRnahmen wird die Covivio aktiv die Chancen fiir K ostensenkungspotenziale nutzen. Dazu gehért die Uberpriifung
bestehender interner Prozesse und Strukturen unter Einsatz von Digitalisierungsmaf3nahmen. Fir das Geschéftsjahr 2025 und folgende erwarten wir zudem zusétzliche Effizienzsteigerungspotentiale durch die Einfiihrung von SAP SA/HANA.

Dariiber hinaus eroffnet die Zugehorigkeit zur Covivio SA die Chance zur Nutzung von Synergien und einer Erweiterung des Geschéftsumfangs im Rahmen einer nachhaltigen Wachstumsstrategie. Hierzu gehért z.B. eine bessere Situation bei der VVerhandlung neuer
Kreditengagements sowie die Verwaltung von Hotels und Biros der européischen Covivio-Gruppe. Das Property Management und die Zentralfunktionen werden fir dieses Portfolio ebenso von Gesellschaften der Gruppe erbracht wie auch fir die Entwicklung des
Grof3projektes am Berliner Alexanderplatz.

11. Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht

Wir erkléren, dass die Gesellschaft bei den im Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschéften im Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 nach den Umstanden, die in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem
die Rechtsgeschéfte vorgenommen oder Mal3nahmen getroffen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten oder geleistet hat. Alle angegebenen Transaktionen haben zu marktublichen Bedingungen stattgefunden. Eine Benachteiligung
der Gesellschaft ist nicht zu erkennen. Im Ubrigen wurden auf Veranlassung der beherrschenden Unternehmen oder deren verbundener Unternehmen keine Manahmen getroffen oder unterlassen. Deshalb konnten auch keine Nachteile fiir die Gesellschaft durch einen
etwaig unterlassenen Nachteil sausgleich entstehen.

12. Nicht-finanzieller Leistungsindikator

Unter der Beriicksichtigung einer nachhaltigen Unternehmensstrategie, konzentriert sich die Covivio neben der Erreichung klassischer wertorientierter Unternehmensziele auf ihre Verantwortung im Bereich Umwelt und Soziales. Das Unternehmen orientiert sich dabei
an den Vorgaben des "European Green Deals" und betrachtet die durch die EU formulierten ESG-Richtlinien (Environmental = Umwelt; Social = Soziale Verantwortung und Governance = verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung) fr ihre Branche a's Bestandteil
ihrer nicht finanzieller Leistungsindikatoren.

Im Unternehmensverbund der franzdsischen Mutter, Covivio SA, unterliegt das Unternehmen nicht der Berichterstattungspflicht gemé der EU-Taxonomie und der "Corporate Sustainablity Reporting Directive" (CSRD). Entsprechende Kennzahlen und Angaben aus
Aktivitaten der Covivio Immobilien Gruppe werden dabei in der Konzernberichterstattung der Covivio SA berticksichtigt und veroffentlicht.

12.1 Umwelt

Unter Umwelt oder auch Umweltschutz betrachtet die Covivio zum einen den globalen FuRabdruck des Unternehmens im Sinne des GHG-Protokolls (Greenhouse Gas Protocol, dt. Treibhausgasprotokoll) zur wesentlichen Bilanzierung ihrer Treibhausgasemissionen, als
auch den CO, -Pfad ihrer Immobilien auf Basis der ermittelten CREEM-Pfade (CREEM: Carbon Risk Real Estate Monitor). Hierzu setzt die Covivio weiterhin auf das bereitsim Jahr 2022 eingefiihrte Analyse-Tool "B2Zero" der Firma Empact um das seitens der Covivio
SA vorgegebene Ziel, ihre CO, -Emissionen bis 2030 um 40 % im Vergleich zu 2010 zu reduzieren, zu erreichen und den Fortschritt entsprechend zu monitoren.

Gemeinsam mit Empact wird die genutzte Software auf Basis aktueller Werte mit Bezug auf Verbréuche und technischer Ausstattung der Gebaude auf dem aktuellen Stand gehalten, um ein bestmdgliches Entwicklungsszenario darstellen zu kénnen. Dabel unterliegt
das System einer stetigen Weiterentwicklung um in Zukunft al's Single "Point of Truth" tber den technischen Zustand, monatsaktuell berichten zu kdnnen. Die hieraus resultierenden Ergebnisse sind ein wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen Portfolioentwicklung
bzw. ein Indikator fir geplante energetische Mal3nahmen zur Erreichung der CO, -Einsparziele bei gleichzeitiger Steigerung der Ertragskraft. Neben der energetischen Sanierung unserer Bestande a's Beitrag zum Klimaschutz, fokussiert sich die Covivio verstarkt auf
die Installation von nachhaltig energetischen Heizanlagen. Hierzu zéhlt bespielweise der sukzessive Einbau von Luft-Wasser-Wéarmepumpen im Rahmen von energetischen Sanierungen und der verstérkte Fokus auf die Versorgung durch Fernwérme, in Abhangigkeit
der kommunalen Warmeplanung.

Verfolgt der Klimaschutz im oben genannten Punkt die Reduzierung der Erderwéarmung durch die Verringerung des Treibhausgasausstof3es, betrachtet die Covivio paralel nétige Anpassungen an den Klimawandel und verwendet hier die Climate Value at Risk-Ldsung
des Unternehmens M SCI (Morgan Stanley Capital International) zur Einordnung von Klimarisiken im Immobilienbestand an.

Bei der Verwendung unterschiedlicher Bauprodukte und beim Einbau technischer Anlagen, setzt die Covivio auf energieeffiziente Geréte in den oberen Energieeffizienzklassen sowie auf wassersparende Armaturen im Sanitérbereich, welche bereits heute im Rahmen
der HQE-Zertifizierungssystem gefordert werden und gleichzeitig die Anforderungen der EU-Taxonomie fr "Nicht-Wohngebéude" al's sogenanntes "Do Not Significant Harm-Kriterium™ erfiillt. Bei Bestandssanierungen bzw. in den Ausschreibungen und Einheitspreis-

— Seite 86 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

abkommens werden ausschlielllich in der EU zugel assene Produkte mit der entsprechenden "CE-Kennzeichnung" verwendet. Dariiber hinaus setzt die Covivio auf Umweltlabel wie den "Blaue Engel" oder dass "FSC-Siegel". Warmeddmmmal3nahmen an Bestandsbauten
erfolgen zum Beispiel fast ausschlief3lich unter der Verwendung von Mineralwolle.

Seit funf Jahren setzt das Unternehmen auf das franzdsische Nachhaltigkeits-Zertifizierungssystem HQE (Haute Qualité Environnementale), sowohl im Wohnbestand alsim Neubau. Im Dezember 2024 startete die Neubewertungsphase der Bestandszertifizierung. Dieses
beinhaltet im internationalen System von HQE eine regelmafige Begehung der Wohngebaude auf Basis von Stichproben und die in die Praxis umgesetzte nachhaltige Bewirtschaftung zu iberpriifen. Hierzu setzt das System auf den folgenden Aufbau:

—"Responsable Management System" - eine nachhaltige und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung unter Betrachtung unterschiedlicher Corporate Governance-Themen.
—"Building quality and operating practices" -. Hierbei steht zu einem die Qualitét der Gebaude und dessen Bewirtschaftung im Fokus.

Um ihren nachhaltigen und qualitativen hohen Ansatz bei Neubauprojekten zu unterstreichen, setzt das Unternehmen auf die Verwendung unterschiedlicher Zertifizierungssysteme. So wird neben der HQE-Zertifizierung im Neubau ebenfalls auf eine Zertifizierung nach
NAWOH (Nachhaltigkeit im Wohnungsbau) gesetzt, welches durch das Siegel QNG (Qualitétssiegel Nachhaltiges Gebéude) vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen gesetzten Anforderungen erfullt. Im abgel aufenen Geschéftsahr erhielten
die 3 Neubauprojekte Hochstralle 12 und 22 sowie das Projekt Urbanstral3e 96 die Hochstauszeichnung "EXCEPTIONAL".

Der Uberwiegende Teil der von der Covivio durchgefihrten Maf3nahmen Im Neu- und Bestandsbau erfolgen nach den géngigen Férdermodellen. So werden energetische Modernisierungen im Wesentlichen tber das Forderprogramm fir effiziente Gebéude fir Einzelmal3-
nahmen (BEG-EM) durchgefuhrt und die entsprechenden Zuschiisse aus diesem Programm in Anspruch genommen.

Neubauprojekte sowie Dachaufstockungen erfolgen gezielt dem Effizienzhausstandard 55 EH-55).

12.2 Soziales

Covivio stellt den Menschen in den Mittel punkt. Daher fokussiert sich Covivio nicht nur auf ihre Bestdnde oder die Projektentwicklung. Eine nachhaltige Beziehung zu ihren Mieter:innen, Mitarbeiter:innen und Lieferant:innen ist dabei ein wesentlicher Baustein um, ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung als nachhaltiges Unternehmen im Sinne der " Corporate Social Responsiblity” gerecht zu werden.

Kundenzufriedenheit

Covivio besitzt nachgefragten Wohnraum zu fairen Preisen im stédti schen Umfeld. Dabei sind der tégliche Austausch und ein regel mafiges Feedback essenziell, um eine bestmdgliche Kundenzufriedenheit zu erreichen. Weiterhin konnen Mieter:innen ihr Anliegen in den 20
Service-Centern oder Uber die Kundenhotline kldren. Neben den klassischen Kommunikationswegen ist seit Jahren die Einbindung einer Kunden-Mobile- und Web-App (Einbindung auf der Covivio Website) gegeben. Termine konnen tiber ein "Online-Buchungssystem”
gebucht oder auf Dokumenten oder in den E-Mails tber einen QR-Code abgerufen werden. Neben der direkten Kommunikation zwischen Covivio und den Mietern:innen, ist die regelmaflige Mieternformation ein wichtiger Punkt fir eine verléssliche Kommunikation.
Im Rahmen eines im Jahr 2023 gestarteten Pilotprojekts, hat sich die Covivio zur Kooperation mit dem Unternehmen Kleverscreen entschieden. In ausgewahlte Immobilien wurde der klassische Papier-Hausaushang durch digitale Hausaushénge/ Bildschirme ersetzt.
Hierdurch erhalten Covivio-Mieter:innen schnell und unkompliziert wichtige Informationen oder Terminankiindigungen.

Im Rahmen der Umsetzung des Telekommunikationsmodernisierungsgesetzes hat Covivio in Kooperation mit V odafone einen Rahmenvertrag abgeschlossen, der Covivio Mieterinnen und Mietern seit dem 1. Juli 2024 den Abschlussindividueller Kabel-TV-Vertrage zu
exklusiven Konditionen ermdglicht. Diese Partnerschaft unterstiitzt den fléchendeckenden Glasfaserausbau und gewahrleistet eine moderne TV-Versorgung in unseren Wohnobjekten.

Ebenfalls wurden im abgel aufenen Geschéftsjahr erste Covivio-Besténde mit "Smart-Meter" ausgestattet. Neben der eigensténdigen Abrechnung von Heizkosten ist es der Covivio dadurch u.a. moglich Verbrauche zielgenauer zu bewerten und die Mieter:innen dariiber
zu informieren. Die Integration eines Smart Meter System mit den dazugehdrigen Gateway's erlaubt dem Unternehmen ebenfalls die Einfuihrung des digitalen Heizungskellers. Erste Heizungsanlagen wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgreich ausgestattet. So
erlaubt die Installation im bisherigen Schritt, das Abrufen wesentlicher Kennzahlen, die Sicherstellung des ordnungsgemai3en Anlagenbetriebs, die automati sche Erkennung von Optimierungspotenzialen wie Nachtabsenkung, Heizungskurvenanal ysen sowie ein optimiertes
Geréte-Management. Dabel sieht die Covivio den intelligenten Heizungskeller al's ersten Schritt zum smarten und selbst agierenden/ steuernden Heizungsanlage an.

Ein weiterer Baustein zur Verbesserung der Serviceleistung der Covivio ist das Insourcing von Hausmeister:innenarbeiten in Teilbesténden. Die Aufgabe dieser Hausmeister:innen ist es Kundenanliegen, kleinere Probleme wie das Austauschen von Leuchtmitteln oder
weitere kleinere Reparaturen durchzufiihren. Ebenfalls gehort eine regelméaRige Uberpriifung der Objekte in Bezug auf Verkehrssicherheit, Ordnung, Millaufkommen etc. in den Gemeinschaftsbereichen oder im AuRenbereich zu ihren Aufgaben. Die Hausmeister:innen
sind fur Mieter:innen und Covivio-Mitarbeiter:innen direkter Ansprechpartner vor Ort.

Die Covivio wurde in einer Studie des Wirtschaftsmagazins Focus Money erneut als einer der fairsten Vermieter Deutschlands ausgezeichnet. Im Januar 2025 erhielt das Unternehmen bereits zum siebten Mal in Folge die Bewertung "sehr gut”. Zudem wurde Covivio in
weiteren Kategorien mit ausgezeichnet, darunter "Hdchste Weiterempfehlung", "Hochste Kompetenz" sowie erstmals mit dem Siegel "Digital-Champion”.

Ebenfallsfiihrt Covivio regelmaflig alle zwei Jahrein Zusammenarbeit mit einem unabhéngigen Marktforschungsinstitut eine Studie zur Mieter:innen Zufriedenheit durch. Die Ergebnisse der Befragung aus Oktober/November 2024 werdenim néchsten Geschaftsjahr erwartet.

Modernes Arbeitsumfeld und Wohlbefinden der Mitar beiter:innen
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Als zukunftsorientiertes Unternehmen tibernimmt Covivio Verantwortung fur das Wohlbefinden ihrer Mitarbeiter:innen. Das Unternehmen setzt auf ein umfangreiches Angebot aus Sport, Gesundheit, Weiterbildung, personlicher Entwicklung und Vereinbarkeit von Beruf
und Privatleben. Durch zielgruppenspezifische Programme bekréftigt das Unternehmen die Diversitét und Gleichberechtigung innerhalb des Unternehmens.

Die Covivio ist bestrebt ihren Mitarbeiter:innen ein modernes Arbeitsumfeld zu bieten zu dem heute auch als ein wesentlicher Bestandteil mobiles und hybrides Arbeiten z&hit. So sind Laptops, entsprechende Software Tools und eine agile Kommunikation- und
Mesetingstruktur heute eine Selbstverstandlichkeit. Dennoch ist es flr ein gutes "Wir-Gefihl" wichtig, dass sich Mitarbeiter:innen persdnlich am Arbeitsplatz begegnen. Hierfur wurden Meeting-Points, bzw. gemeinschaftliche Bereiche, um den personlichen Austausch zu
fordern, geschaffen. Gratis-Kaffee/ Tee, Wasser und Obstkérbe stehen dort zur Verfiigung. Innerhalb der Unternehmenszentrale in Oberhausen setzt die Covivio seit Januar 2024 auf ein nachhaltiges Catering mit regionalen Produkten und einem ausgewogenen Angebot
innerhalb ihrer Kantine. Covivio legt dartiber hinaus Wert auf gemeinsame Aktivitéten z.B. die Teilnahme an Firmenl&ufen und Drachenboot-Rennen sowie Mitarbeiter:innen Feste wie z.B. Sommerfeste.

Mehr Flexibilitét bei der persdnlichen Gestaltung der Vereinbarkeit von Beruf und Privatieben haben Covivio Mitarbeiter:innen seit dem Geschéftsjahr 2024 aufgrund der nunmehr bestehende Mdglichkeit, durch die Umwandiung von Teilen des Weihnachtsgeldes
beziehungsweise des variablen Vergltungsbestandteils (Bonus) bis zu drei zusétzliche Urlaubs-/Freistellungstage pro Jahr zu erlangen.

Covivio fihrt regelméRig tiber ein unabhangiges Marktforschungsinstitut Mitarbeiter:innen Befragungen durch, um den Grad des Engagements und der V erbundenheit zum Unternehmen zu messen und V erbesserungspotentiale zu identifizieren. Die néchste Durchfiihrung
ist fUr das Jahr 2025 geplant.

Auf Basis der Umfrageergebnisse der Vorjahre und des durchgefuihrten Fulhrungskréfte Curriculum, konnte Covivio die im Vorjahr eingefiihrten strukturierten Mitarbeiter:innen Feedback-& Entwicklungs-Prozesse weiter ausbauen und zu einem festen Bestandteil der
Mitarbeitenden Entwicklung etablieren.

Auch gesundheitliche Préventionsmal3nahmen wie regel méf3i ge Grippeschutzimpfungen, Hautkrebsscreenings oder Riickenvorsorge-Untersuchungen gehdren bei der Covivio zum etablierten Standard. Zusétzliche wurde den Mitarbeiter:innen in 2024 erstmalsdie Teilnahme
an einer virtuellen Gesundheitswoche einer grof3en Krankenversicherung ermdglicht. Die Personalabteilung arbeitet dartiber hinaus kontinuierlich an einer weiteren Verbesserung des Angebots.

Schliefllich hat Covivio das Format Family Day im Jahr 2024 auch an ihren Standorten in Berlin weiter ausgerollt. Ebenfalls wurde Family & Friends Events ins Leben gerufen. Hier haben Mitarbeitende mit ihren Familien und Freunden die Moglichkeit, Projekte der
Covivio vor Ort durch eine Filhrung und einen Vortrag besser kennenzulernen und gemeinsam mit Projektbeteiligten, Kolleg:innen und Familie und Freunden bei Snacks und Getranken mehr Gber Projekte zu erfahren.

Frauenforderung/Gleichstellung

Unter anderem mit dem im Unternehmen seit 2019 aufgesetzten Mentoringprogramm "Ex-Aequo” fur Mitarbeiterinnen, welches auch im Jahr 2024 wieder durchgefiihrt wurde, setzt Covivio seine Mal3nahmen zur Forderung der Gleichstellung und Forderung einer
ausgewogenen Diversitét fort. Zum 31. Dezember 2024 besteht die oberste Leitungsebene der Covivio Immobilien in Deutschland (d.h. Vorstand und Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE sowie die Geschéftsfuhrung der groften personalhaltenden und zentralen
Konzern-Servicegesellschaft, Covivio Immobilien GmbH) zu 27 % aus Frauen und 73 % aus Ménnern. Die erste Flihrungsebene unterhalb der Geschéftsfiihrung der Covivio Immobilien GmbH (Bereichs-, Abteilungs-, und Regionalleitung, inklusive Stellvertreter:innen)
ist aktuell zu 30 % mit Frauen besetzt, die zweite Flihrungsebene zu 28 %.

Weitere Einzelheiten hierzu und zu den von Covivio ergriffenen Mal3nahmen zur Gleichstellung finden sich im separaten "Bericht zur Gleichstellung und Entgeltgleichheit”, welcher a's Anlage zum Konzernlagebericht 2024 verdffentlicht wird.

Ausbildung & duales Studium

Im abgel aufenen Geschéftsjahr beschéftigte die Covivio insgesamt 15 Auszubildene (i. Vj.: 16), davon 3 dual Studierende. Der Bedarf und die damit offenen Ausbildungsplédtze im Vergleich zu den Vorjahren spiegeln letztendlich den Bedarf an Fachkréften wider. Auch
im abgelaufenen Jahr war Covivio verstarkt auf Job-Borsen und an Universitéten vertreten.

Gesellschaftliche Verantwortung

Als groR3e Bestandshalter- und Projektentwicklerin ist sich Covivio ihrer sozialen Verantwortung bewusst und setzt dabei auf lebendige und soziae Quartiere, in denen sich Menschen wohlfiihlen.

Neben der Erhatung der Immobilienbesténde durch gezielte technische MalZnahmen und Pflege der Quartiere, bietet die Covivio in Kooperation mit Sozialverbanden, wie Hilfe Daheim in Milheim an der Ruhr oder dem Sozialen Ring Rhein-Ruhr, dem Caritasverband
Ostvest e.V. gesundheitsorientierte Unterstiitzung an. Auch Nachbarschaftsinitiativen sowie die Kooperation mit Sportvereinen und vielen anderen Akteuren gehort zu ihrer gesellschaftlichen Verantwortung. Denn ein gutes Miteinander fordert ein gutes Zusammenleben
und schafft attraktive L ebensréume.

Durch die Zusammenarbeit mit dem Caritasverband Ostvest e.V. profitieren die Covivio Mieter:innen in Datteln von einer Vielzahl an Serviceangeboten aus den Bereichen Gesundheit und Pflege, z.B. durch Alltagshilfe, Betreuungs- und Pflegel eistungen, Unterstiitzung
bei Verwaltungs- und Behdrdengangen oder Beratungsangebote. Das Ziel der Kooperation ist es, die Autonomie der Mieter:innen zu fordern, damit sie die Herausforderungen des Alltags allein bewaltigen kénnen und ihnen so eine moglichst lange Zeit in den eigenen
vier Wanden zu ermdglichen.
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Covivioist sichihrer Verantwortung als gro3e Vermieterin bewusst. Mieterhdhungen werden im gesetzlichen Rahmen und mit Augenmal? durchgefiihrt. Mieter:innen erhalten umfangreiche Informationen auch zur Hértefall Regelung der Covivio, die sicherstellt, dass die
Miete 30 % des Einkommens der Mietenden nicht tberschreitet. Covivio achtet auf eine soziale Ausgewogenheit in ihren Besténden. Als Mitglied im BBU sowie weiteren Fachverbénden ist Covivio im regelméiigen Austausch innerhalb der Wohnungswirtschaft sowie
der Politik und unterstiitzt ein Miteinander zur Lsung der dringlichen Erfordernisse im Bereich Schaffung neuer Wohnungen sowie sozial vertréglicher Mieten.

Die Covivio-Stiftung unterstiitzt in ihrer sozialen Verantwortung, zum Beispiel durch ihre Patenschaft den gemeinniitzigen Verein "RUHRWERKSTATT" aus Oberhausen mit dem Projekt "Bildungsbriicke", welches jungen Menschen dabei hilft den Weg von der Schule
in die Ausbildung und in den Beruf zu erleichtern.

Im Berichtsjahr wurden die Tafel Deutschland e. V. sowie die Berliner Tafel in die Stiftung aufgenommen, um die Unterstiitzung bei der Lebensmittelrettung und der Hilfe fir von Armut betroffene Menschen weiter auszubauen. Hervorzuheben ist das Kimba-Programm
der Berliner Tafel, das rund 4.000 jungen Menschen ermdglicht, in Kochkursen in den Réumlichkeiten der Tafel a's auch in Schulen und Kindertagesstétten gesunde und vegetarische Gerichte aus regionalen Zutaten zuzubereiten.

Zudem wurden im Rahmen des Programms SoCovivio Uiber 150 Mitarbeitende mobilisiert, die gemeinsam mit rund 800 Freiwilligenstunden vor allem die mit der Stiftung verbundenen Organisationen bei Teamevents das ganze Jahr Uber unterstiitzten.

12.3 Innovation & Digitalisierung

Die laufende Umstellung und Integration auf das SAP/4HANA-System wird auch zukiinftig das Fundament fur alle wesentlichen Geschaftsprozess um Unternehmen sein.

Das Projekt wird planméf3ig Mitte des kommenden Jahres in den Live-Betrieb Ubergehen. Nach der erfolgreichen Integration wird das System weiterhin die wesentliche Datenbasis unterschiedlicher digitaler Prozesse sein. So wird insbesondere bei der Einfihrung neuer
Software auf die Schnittstellen-Komptabilitét zum SAP-System geachtet. Parallel miissen bestehende System und Programmierungen an die neue SAP-Programmierung angepasst werden, um einen laufenden Geschéftsbetrieb zu garantieren.

Weiterhin fokussiert man sich im Unternehmen darauf, "nicht digitale Prozesse" zu digitalisieren, wie z.B. den Rechnungseingangsprozess. Um dieses Problem zu begegnen, setzt die Covivio im Rahmen eines Pilotprojekts auf die K|-gestiitzte Software Umango. Umango
liest die Daten aus gescannten Rechnungen aus und erfasst diese in SAP. Im Bereich Betriebskosten ordnet sie die Rechnungen zudem den entsprechenden Verbrauchsstellen zu und erleichtert die Erstellung von Abrechnungen innerhalb der bestehenden SAP-Landschaft.

Um den oben genannten Geschéftsprozessen und den neuen hinzugekommenen gesetzlichen Informationspflicht gemé&R der aktuellen Heizkostenverordnung gerecht zu werden. Hat sich die Covivio dazu entschieden, ihre Gebéaude sukzessive mit Smart Metern auszustatten.
Dazu kooperiert die Covivio mit dem Unternehmen KUGU. KUGU stellt dabei die entsprechende Software zur Erfassung und Abrechnung der Heizungsverbréuche/-kosten bereit. Parallel erfolgt als zusétzlicher Nebeneffekt der weiteren technischen Anpassungen
die "Digitalisierung des Heizungskellers'. Dies wird aktuell im Rahmen von kleinenen Pilotprojekten an unterschiedlichen Standorten durchgefuhrt. Diese Digitalisierungsmal3nahme ermdglicht Covivio eine Echtzeitiberwachung ihrer Heizungsanlagen, die u.a. eine
rechtzeitige Warnung vor einer moglichen Havarie sicherstellt.

Inihren Immobilien setzt Covivio weiterhin auf eine starke Zusammenarbeit mit dem Hersteller KIWI-KI fir digitalisierte Schlie3systeme. Nach dem Hauseingangstiren in den Standorten Berlin, Dresden, Leipzig und Hamburg Schritt fr Schritt vollsténdig ausgestattet
werden. Startete im Jahr 2024 die Projektierung und die im Jahr 2025 geplante sukzessive Ausstattung in NRW. Insgesamt wurden bisher 1.630 Gebaudeeingange mit KWI-K| ausgestattet. Dazu kommen 779 Schilissel tresore und insgesamt 20 Service Center der Covivio.

Das System erleichtert spiirbar die Zusammenarbeit mit Handwerken und Entsorgern, da diese schnell durch ein dynamisches Rechte-Management, Zugang zu Baustellen, technischen Anlagen oder Millrdumen erhalten.
Neben SAP setzt das Unternehmen im gesamten Covivio-Konzern auf Lésungen des Unternehmen Microsoft und bedient sich insbesondere an den bereitgestellten PowerApps, PowerAutomate und PowerBl.
Dabei ermdglichen die genannten Tools Uber einfache Ldsungswege die Digitalisierung von Prozessen, die Integration von eigenen App-Ldsungen und die grafischen Darstellungen von Auswertungen.

Im Property Management, im Betrieb, unterstiitzen bereits mehrere unterschiedliche Lésungen im Alltag. So werden zum Bespiel Leistungspriifungen, Sicherheitsbegehungen zur Verkehrssicherung oder V orschlége sowie anfangliche Planungen fiir Wohnungsmoderni-
sierungen Uber Apps geplant bzw. sichergestellt. PowerBI wird bereits heute fur unterschiedliche Auswertungen im Bereich Portfolio-Management und Property Management genutzt.

Oberhausen, 11. Februar 2025
Covivio Immobilien SE
Vorstand
Dr. Daniel Frey

Bericht zur Gleichstellung und Entgeltgleichheit

Verdffentlichung als Anlage zum Konzer nlagebericht 2024
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Covivio ist Uberzeugt, dass Vielfalt auf allen Ebenen der Schliissel zu nachhaltigem Unternehmenserfolg ist. Ein Team ist harmonischer und effizienter, wenn das Verhdtnis von Frauen und Méannern, Altersgruppen und kulturellen Hintergriinden ausgewogen ist. Daher
hat sich Covivio zum Ziel gesetzt, Fach- und Fiihrungspositionen in einem ausgeglichenen Verhaltnis zu besetzen und dabel insbesondere auf Chancengleichheit bel Bewerbungsprozessen und Beférderungen zu achten. In diesem Zusammenhang ist auch die Forderung
der Vereinbarkeit von Beruf und Familie ein besonderes Anliegen von Covivio.

Die oberste Leitungsebene der Covivio Immobilien-Gruppe in Deutschland (d.h. Vorstand und Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE sowie die Geschéftsfiihrung der grofiten personal haltenden und zentralen Konzern-Servicegesellschaft, Covivio Immobilien GmbH)
besteht zurzeit zu 27 % aus Frauen und 73 % aus Ménnern. Die erste Flihrungsebene unterhalb der Geschéftsfiihrung der Covivio Immobilien GmbH (Bereichs-, Abteilungs-, und Regionalleitung inklusive Stellvertreter:innen) ist aktuell zu 30 % mit Frauen besetzt,
die zweite Flihrungsebene zu 28 %.

MalRnahmen zur Forderung der Gleichstellung von Frauen und Mannern

1. Mentoringprogramm Ex-Aequo fur Mitarbeiterinnen

Die Zahl der weiblichen Fuhrungskréfte liegt noch unter dem Anteil der Frauen an der Gesamtbel egschaft. Deshalb wurde dieses Programm gestartet, das die Gleichstellung der Geschlechter in Bezug auf Frauen innerhalb der Gruppe férdern soll. Jéhrlich kénnen deshalb
europaweit rund 20 bis 30 Covivio-Mitarbeiterinnen daran teilnehmen, davon zuletzt 11 aus Deutschland. Uber einen Zeitraum von rund 18 Monaten haben sie Mentorinnen bzw. Mentoren an ihrer Seite und kénnen an einem Ex-Aequo-Rahmenprogramm mit Diskussionen
und Fortbildungen teilnehmen. Bel den Mentorinnen und Mentoren handelt es sich um Fihrungskréfte von Covivio aus Deutschland, Frankreich und Italien, die ihre Mentees partnerschaftlich begleiten.

Dabei ist Ex-Aequo explizit kein reines Fuhrungskréfte-Programm: Alle Mitarbeiterinnen der Covivio in Europa kénnen sich bewerben, es gibt keine Einschrankungen beziglich Alter, Karrierestufe oder Karriereziel. Wichtig sind Motivation und Engagement jeder
einzelnen Bewerberin sowie eine Berufserfahrung von mindestens drei Jahren und eine Unternehmenszugehdrigkeit von mindestens sechs Monaten.

Der Erfolg des Programms spiegelt sich in der anhaltend hohen Nachfrage nach Teilnahmepl&tzen und dem positiven Feedback der Absolventinnen wider.

2. Vereinbarkeit von Beruf und Familie

Ein weiterer zentraler Themenbereich ist fur Covivio die Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Deshalb wurde eine Projektgruppe "Vereinbarkeit Beruf und Familie" eingesetzt, die eine Vielzahl von Vorschlagen erarbeitet und mit der Geschéftsleitung diskutiert hat.
Die daraus resultierenden Ergebnisse werden nun sukzessive umgesetzt.

In diesem Zusammenhang wurde beispielsweise die Betriebsvereinbarung tiber mobiles Arbeiten erweitert. Diese sieht bereits seit ihrer Einfiihrung im Jahr 2020 verschiedene "Offnungsklauseln” vor, die es erlauben, von der Méglichkeit des mobilen Arbeitens auch
aulerhalb des grundsétzlich vereinbarten Rahmens Gebrauch zu machen (also z.B. in grofierem Umfang oder von einem anderen Ort aus). Um die Vereinbarkeit von Beruf und Familie zu erleichtern, wird in der nun erganzten neuen Regelung klargestellt, dass von diesen
"Offnungsklauseln” insbesondere dann Gebrauch gemacht werden soll, wenn es um Ausnahmesituationen im familigren Umfeld geht (z.B. Organisation von Pflege fiir nahe Angehérige, die nicht in Wohnortnshe wohnen, ungeplante Schul schlie3ungen etc.).

Zudem wird zurzeit vom Personal bereich eine Informationsseite zum ThemaVereinbarkeit von Beruf und Familieim Covivio Intranet aufgebaut, welche die Mitarbeitenden bel der Suche nach Informationen zum Thema Schwangerschaft, Familie, Mutterschutz, Elternzeit,
Elterngeld etc. unterstiitzen soll. Neben den 6ffentlich verfligbaren Informationen werden insbesondere auch die bei Covivio glltigen Sonderregelungen gebiindelt dargestellt. Hierzu zahlt beispielsweise die Mdglichkeit, fur die Organisation der bedarfsgerechten Pflege
oder einer pflegerischen Versorgung eines nahen Angehdrigen in einer akuten Pflegesituation bis zu fiinf Arbeitstage pro Jahr und Angehérigem unter Fortzahlung der Beziige von der Arbeit freigestellt zu werden. Dariiber hinaus wird es im Personalbereich zukiinftig
ein:e Hauptansprechpartner:in fir das Thema Vereinbarkeit von Beruf und Familie geben, welche den Mitarbeitenden als erste sachkundige Anlaufstelle fur alle Fragen zu dem Thema zur Verfligung steht.

Covivio bietet eine Ferienbetreuung fir Kinder von Mitarbeitenden an. Seit dem Start im Sommer 2022 haben wir unser Angebot stetig erweitert und konnen inzwischen zwei Wochen Betreuung in den Sommerferien, eine Woche in den Herbstferien sowie seit letztem
Jahr auch eine Woche in den Osterferien anbieten. Dank des positiven Feedbacks von Eltern und Kindern planen wir, unsere Ferienbetreuung auch weiterhin anzubieten. Auf Vorschlag der Projektgruppe "Vereinbarkeit Beruf und Familie" hat die Unternehmensleitung
auerdem den Personal bereich nunmehr mit der Erarbeitung eines konkreten Implementierungsvorschlags fur ein tber die Ferienbetreuung hinausgehendes Angebot im Bereich der Kinder-Notfallbetreuung gebeten, das derzeit erarbeitet wird.

Umfragen unter Mitarbeitenden bestétigen sowohl den Erfolg der Mal3nahmen als auch die Zufriedenheit der Mitarbeitenden. In einer 2023 von einem unabhéngigen Drittanbieter durchgefiihrten Umfrage stimmten 79 % (2021: 76 %) der Mitarbeitenden der Aussage
zu, dass ein gutes Gleichgewicht zwischen ihrer Arbeit und ihrem Privatleben herrscht. Selbst Mitarbeitende, die Covivio auf eigenen Wunsch verlassen, vergeben in den Bereichen "Arbeitszeitgestaltung”, "Mobiles Arbeiten" und "Familienbewusste Personalpolitik"
ganz Uberwiegend die Noten "sehr gut” und "gut".

Malinahmen zur Herstellung von Entgeltgleichheit fur Frauen und M anner

Fur Mitarbeitende, die aufgrund eines Verweises in ihrem Arbeitsvertrag nach den Tarifvertragen der Wohnungswirtschaft vergiitet werden, definieren diese geschlechtsunabhangige Vergitungskriterien, sodass die Entgeltgleichheit fir Manner und Frauen bereits im
tariflichen Vergitungssystem angelegt ist.
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Entsprechendes gilt auch fur alle anderen Mitarbeitenden bei Covivio, die gegeniiber den Tarifangestellten die Mehrheit darstellen. Fir diese findet eine das Vergiitungsmodell regelnde Betriebsvereinbarung Anwendung, welche ebenfalls ausschlief3ich geschlechtsun-
abhangige Kriterien zugrunde legt.

Im Rahmen der regelmaRigen Uberpriifung und ggf. Anpassung der Vergiitung der Mitarbeitenden - auch in Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat der Covivio Immobilien GmbH - wird ein besonderes Augenmerk auf das Thema Entgeltgleichheit gelegt. Covivio hat es
sich zum Ziel gesetzt, etwaige ungerechtfertigte Ungleichheiten alshald zu beseitigen. Zu diesem Zwecke erstellt der Personal bereich V ergitungsauswertungen fur die verschiedene Stellen/Funktionen/Tétigkeiten im Unternehmen.

Nach Geschlecht aufgeschliisselte Angaben zu der durchschnittlichen Gesamtzahl der
Beschaftigten sowie zu der durchschnittlichen Zahl der Vollzeit- und Teilzeitbeschéftigten

Deutsche Covivio mmobili-

en-Gruppe Gesamt 2024 Gesamt 2023 Frauen 2024 Frauen 2023 Ménner 2024 Ménner 2023

(Durchschnittswerte auf Basis

der Quartalszahlen des Jahres”

Gesamt 592 621 282 289 310 332
(48 %) (47 %)

Vollzeit 495 520 193 201 302 319
(39 %) (39 %)

Teilzeit 97 101 89 88 8 13
(92 %) (87 %)

Covivio Immobilien GmbH Gesamt 2024 Gesamt 2023 Frauen 2024 Frauen 2023 Ménner 2024 Mé&nner 2023

(Durchschnittswerte auf Basis

der Quartalszahlen des Jahres’

Gesamt 554 516 264 247 290 269
(48 %) (48 %)

Vollzeit 461 431 179 170 282 261
(39 %) (39 %)

Teilzeit 93 85 85 77 8 8
(91%) (91 %)

* Angabe nach K 8pfen ohne Student:innen, Praktikant:innen, Aushilfen und Minijobber:innen.

Bestétigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Andie Covivio Immobilien SE, Essen

Prufungsurteile
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Wir haben den Konzernabschluss der Covivio Immobilien SE, Essen, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2024, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Eigenkapital veranderungsrechnung und der
Konzernkapital flussrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich wesentlicher Informationen zu den Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Bericht tber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns (im Folgenden "zusammengefasster Lagebericht") der Covivio Immobilien SE fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 geprift.

Dieim Abschnitt "Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des zusammengefassten Lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bel der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

—entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in alen wesentlichen Belangen den vom International Accounting Standards Board (IASB) herausgegebenen IFRS Accounting Standards (im Folgenden "IFRS Accounting Standards”), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhal tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2024 sowie seiner Ertragsiage fir das Geschéftsiahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 und

—vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In alen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum zusammengefassten L agebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt " Sonstige Informationen™ genannten Bestandteile
des zusammengefassten L ageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsméfiigkeit des K onzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des K onzernabschlusses und des zusammengefassten L ageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméaRiger Abschlusspriifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im Abschnitt "Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts' unseres Bestétigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von den K onzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handel srechtlichen und berufsrechtlichen V orschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten L agebericht zu dienen.

Sonstige I nfor mationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

—den Bericht zur Gleichstellung und Entgeltgleichheit, der al's Anlage des zusammengefassten Lageberichts enthalten ist.
Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten L agebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabel zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

—wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriiften Angaben im zusammengefassten Lagebericht oder unseren bel der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

—anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsratsfir den Konzer nabschluss und den zusammengefassten L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS Accounting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafurr, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie al's notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und V ermdgensschédigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Féhigkeit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Daruiber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den
Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3nahmen (Systeme), die sie al's notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammengefassten L ageberichtsin Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausrei chende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusammengef assten Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungsl egungsprozesses des K onzerns zur Aufstellung des K onzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspr tifersfur die Prifung des Konzer nabschlusses und des zusammengefassten L ageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen V orschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten L agebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Abschlusspriifung
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden al's wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten L ageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammengefassten L agebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um a's Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher a's
das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

—erlangen wir ein Versténdnis von den fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollen und den fiir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser V orkehrungen und Maf3nahmen abzugeben.

—beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

—ziehen wir Schlussfolgerungen Uiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestétigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unterneh-
menstétigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

—beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt einschliefflich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
IFRS Accounting Standards, wie siein der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatséchlichen Verhétnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

—planen wir die Konzernabschlusspriifung und fuhren sie durch, um ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschéftsbereiche innerhalb des Konzerns einzuholen al's Grundlage fir die Bildung
der Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchsicht der fir Zwecke der Konzernabschlussprifung durchgefiihrten Priifungstétigkeiten. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

—beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten L ageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

—fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gel egten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlielich etwaiger bedeutsamer Mange! in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prufung feststellen.

Berlin, den 11. Februar 2025

KPMG AG
Wirtschaftspr ifungsgesellschaft

Rene Drotleff, 11.02.2025 Drotleff, Wirtschaftspr Ufer
Miriam Smon, 11.02.2025 Simon, Wirtschaftspr tifer

Bericht des Aufsichtsrats an die Generalversammlung fir das Geschéftgjahr 2024

Mit diesem Bericht des Aufsichtsrats der Covivio Immobilien SE soll den Aktiondren gemal? § 171 Uber die Tétigkeit des Aufsichtsrats Geschéftsjahr 2024 berichtet werden, d.h. insbesondere Uber Beratung und Kontrolle der Geschéftsfiihrung und die Priifung des von
der Geschéftsfuihrung aufgestellten Jahresabschlusses, des Lageberichts und des Vorschlags fir die Verwendung des Bilanzgewinns der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben, die darin bestehen, den Vorstand zu beraten und zu kontrollieren, in vollem Umfang erfillt, wie es der gesetzliche Rahmen und die Satzung des Unternehmens vorsehen.

Der Vorstand der Covivio Immobilien SE hat rechtzeitig und ausfhrlich Gber die Tétigkeit der Gesellschaft und ihre Ergebnisse berichtet. AuRerdem hat er dem Aufsichtsrat dargelegt, wie die Risiken mit den Verfahren und der internen Revision gehandhabt wurden.
Die Schlussfolgerungen der Priifungen wurden dem Aufsichtsrat mitgeteilt.

Dariiber hinaus war der Aufsichtsrat in alle wichtigen Entscheidungen des Unternehmens unmittelbar eingebunden. Nach Analyse und Erérterung hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand vorgeschlagenen Beschlissen zugestimmt und ihn bei deren Ausfuhrung unterstutzt.

Im Jahr 2024 hat der Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE in 4 beraten.

Diewichtigsten Themen des Jahres 2024

Erste Sitzung: 14. Februar 2024

Die erste Sitzung war der Priifung der sozialen und konsolidierten Abschluisse des Jahres 2023 gewidmet.

Herr Daniel FREY présentierte Einblicke in die deutsche Wirtschaftslage und hob die Herausforderungen hervor, denen man sich im Jahr 2023 gegentiibersieht, wie z.B. steigende Energiepreise, hohe Zinssétze, Verlangsamung des Wirtschaftswachstums, Stagnation des
Investitionsmarktes. Er erwahnte, dass der deutsche Wohnungsmarkt weiterhin starke Fundamental daten aufweist, die durch einen angespannten Mietmarkt angetrieben werden.

Der Jahresabschluss (Local GAAP), der nach IFRS aufgestellte Konzernabschluss und der zusammengefasste Lagebericht des Vorstands fir die Covivio Immobilien SE und die Covivio Immobilien Gruppe zum 31. Dezember 2023 wurden von dem durch die Hauptver-
sammlung bestellten Abschlusspriifer Mazars GmbH Wirtschaftspriifungsgesel |schaft gepriift und mit einem uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk versehen.

Diese Unterlagen und die Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen Mitgliedern des Aufsichtsrats rechtzeitig vor der Aufsichtsratssitzung am 14. Februar 2024 zur Verfiigung gestellt. Der Vorsitzende war vom Aufsichtsrat beauftragt worden, wie in den Jahren
zuvor eine detaillierte Analyse der Jahresabschltisse vorzunehmen und die Ergebnisse seiner Priifung den anderen Mitgliedern des Aufsichtsrats zu erlautern.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 14. Februar 2024 den Jahresabschluss beraten und intensiv erdrtert. Der Abschlusspriifer berichtete in dieser Sitzung tber die Priifungsschwerpunkte und die wesentlichen Ergebnisse der Prifung. Der Abschlussprifer stand dem
Aufsichtsrat vor, wéhrend und nach der Sitzung zur Beantwortung von Fragen zur Verfiigung. Der Abschlusspriifer hat insbesondere auch dazu Stellung genommen, ob das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem wesentliche Mangel aufweist.

Schwachstellen in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess. Der Abschlusspriifer hatte insoweit keine Beanstandungen. Der hat den Priifungsbericht und das Ergebnis der Priifung zur Kenntnis genommen.

Zu dem vom Vorstand vorgelegten Bericht Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen gemal? § 312 hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 14. Februar 2024 nach eigener Priifung bestétigt, dass die tatsichlichen Angaben des Berichtsrichtig
sind und keine Einwendungen gegen den Bericht erhoben.

—Seite 94 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2023 jeweils unter Berticksichtigung des Priifungsberichts des Abschlusspriifers sowie des Vorschlags des Vorstands fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns und des Ausschiittungsvorschlags gepriift. Nach dem abschlie3enden Ergebnis seiner eigenen Priifung hat der Aufsichtsrat zugestimmt:

—den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, der damit gemaR § 172 AktG festgestellt ist,
—den Vorschlag des Vorstandes fir die Verwendung des Bilanzgewinns und den Ausschittungsvorschlag,
—die vom erstellten konsolidierten Finanzausweise,
—der vom Verwaltungsrat erstellte zusammengefasste L agebericht und
—der vom erstellte Bericht Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen.
Dartiber hinaus hat der Aufsichtsrat zur Vorbereitung der Generalversammlung am 16. April 2024 zugestimmt:
—den Entwurf des Berichts des Aufsichtsrats an die Generalversammlung fur das Geschéftsjahr 2023, und
—die folgenden 4 VVorschlége, die der Generalversammlung zur Genehmigung vorgel egt werden:
—Ausschiittung einer Dividende gemal3 dem Vorschlag des Verwaltungsrats
—Erteilung der Entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrats fur ihre Tétigkeit Geschéftsjahr 2023
—Erteilung der Entlastung fur die Mitglieder des Verwaltungsrats fur ihre Tatigkeit im Haushaltsjahr 2023
—Bestellung der Wirtschaftspriifungsgesellschaft KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, zur Priifung des jéhrlichen konsolidierten IFRS- und Sozialabschlusses flr das Geschéftsjahr 2024
Schliefflich stimmte der Aufsichtsrat allen Vorschlagen des Vergitungsausschusses zu:
—Festlegung des Bonus von Herrn Daniel FREY fur das Jahr 2023
—Definition der freien Aktien fir Herrn Daniel FREY
—L eistungskriterien fiir die Boni von Herrn Daniel FREY fir das Jahr 2024

—Verléngerung des Mandats von Herrn Daniel FREY as CEO der Covivio Immobilien SE und Verlangerung des Dienstvertrages mit der Covivio Immobilien GmbH um jeweils 3 Jahre, d.h. bis zum 30.06.2028

2. Sitzung: 16. April 2024

In dieser Sitzung gaben Herr Daniel FREY und Frau Katja STIEFENHOFER einige Einzelheiten zum Umfeld in Deutschland bekannt, wobei sie Themen wie den Status des Investmentmarktes in Deutschland in Berlin und einen Uberblick tber die Finanzkennzahlen
der deutschen Wettbewerber behandelten. Frau Katja STIEFENHOFER stellte abschliefend fest, dass Covivio Immobilien dank seines qualitativ hochwertigen Portfolios, starker operativer Indikatoren und einer soliden Schuldenstruktur weiterhin gut aufgestellt ist, um
die aktuellen Marktherausforderungen zu meistern, und eine unverénderte Dividendenpolitik verfolgen wird.

Frau Katja STIEFENHOFER und Herr Daniel FREY stellten die Tatigkeit des Unternehmens fiir das erste Quartal 2024 vor.
Daniel FREY erléuterte die VerduRerungsaktivitéten sowohl bei Privatisierungen als auch bel Blockverkaufen. Was die Blockverkaufe betrifft, so wurde das Joint-V enture-Abkommen fir das Frieda-Portfolio unterzeichnet:
—ein 8-Objekt-Portfolio in guten Berliner Lagen mit einer Bruttorendite von 3,7% und einem Schétzwert von 3.937 €/m?

—Ziel ist es, einen Teil der Anteile an einer Berliner PropCo zu veraufRern, ein Joint Venture mit dem Investor zu griinden und die Mehrheit, das Asset Management und das Property Management des Portfolios zu behalten sowie die attraktive Finanzierung aufrecht
zu erhalten

—Der Kaufpreis wurde bestétigt und entspricht dem von CDC im Oktober 2023 verdffentlichten Lol mit einer Bewertung von 274 Mio. € fur das Gesamtportfolio, wobei CDC 49% des Portfolios erwerben wiirde (39% werden von Covivio Immobilien und 10%
von Covivio verkauft), was zu einem Abschlag von -0,8% gegenuiber der Bewertung zum 31.12.2023 fuhrt.

—der SPA wurde am 12.04.2024 zu den vereinbarten Bedingungen unterzeichnet.
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Herr Daniel FREY, Herr Yves MARQUE und Herr Carl THEVENET présentierten auch die Ausrichtung des Portfolios an der EU-Taxonomie, den Peer-Benchmark mit den Peers und die 4 Hauptpfeiler der ESG-Strategie von Covivio Immobilien:
—Verringerung der CO, -Emissionen
—Senkung des Energieverbrauchs durch ein erhdhtes Budget fur umweltfreundliche Investitionen in den kommenden Jahren
—Nachhaltigkeitslabel fir alle zur Miete gebauten Gebaude
—HQE-Bewertung fir die Verwaltung des bestehenden Portfolios und Verbesserung der Gesamtqualitét der Gebaude durch Modernisierungen

3. Sitzung: 10. Juli 2024

Die Sitzung begann mit der Konstituierung und Wahl des neuen :
—Herr Christophe KULLMANN wird zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats der Covivio Immobilien SE fir die Dauer seiner Amtszeit al's Mitglied des Aufsichtsrats gewahlt
—Herr Olivier ESTEVE wird zum stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrats der Covivio Immobilien SE fir die Dauer seiner Amtszeit als Mitglied des Aufsichtsrats gewahlt
—Alle Aufsichtsratsmitglieder haben auch die individuelle Annahme ihres Mandats als Mitglied des Aufsichtsrats der Covivio Immobilien SE fur 5 Jahre abgegeben

AnschlieRend gab Herr Daniel FREY einen Uberblick tiber das aktuelle wirtschaftliche Umfeld, wobei er die jiingsten Ergebnisse der Europawahlen in Deutschland, die positiven Wirtschaftsindikatoren nach der Rezession im Jahr 2023, die Erholungstendenzen auf
deutschen Wohnungsmarkt in Bezug auf das I nvestitionsvolumen und den neuen Mietspiegel in Berlin im Jahr 2024 hervorhob.

Nach der Prifung des Halbjahresabschlusses hat der Aufsichtsrat von Covivio die Qualitét der Geschéftsergebnisse des Unternehmens trotz des herausfordernden Umfelds festgestellt, das von Herrn Daniel FREY und Frau Katja STIEFENHOFER vorgestellt wurde.

Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat die einvernehmliche Beendigung des Makler-JV Best Place zur Kenntnis genommen und diesbeziiglich keine Einwénde erhoben.

4teSitzung: 13. November 2024

Zu Beginn der Sitzung erklérte Christophe KULLMANN, dass sowohl Sophie COLIN SANSIER als auch Emmanuel CHABAS von ihrem Amt al's Mitglieder des Aufsichtsrats von Covivio Immobilien zuriicktreten werden. Sébastien PEZET und Matthieu ARLOT
werden in den kommenden Hauptversammlungen zu neuen Mitgliedern des Aufsichtsrats gewahit.

Anschlieend ging Daniel FREY auf die Situation des deutschen Marktes ein, der durch eine zunehmende Urbanisierung gekennzeichnet ist, die die Nachfrage antreibt und den Wohnungsbestand unter Druck setzt, sowie durch eine anhaltende Angebotsknappheit,
insbesondere in den . Covivio Immobilien profitiert von diesem Trend mit seinen groRRen Standorten. Herr Daniel FREY erwéhnte auch, dass Covivio Immobilien im Vergleich zu seinen Mitbewerbern in Bezug auf die Ergebnisse des ersten Halbjahres 2024 eine
Uberdurchschnittliche Performance erzielt hat.

Herr Daniel FREY stellt die wichtigsten strategischen Projekte und die wichtigsten Neuigkeiten fur die Immobilienverwaltung im Jahr 2024 vor:
—Gemeinschaftsunternehmen Frieda
—Verschlankung der Entwicklungsstruktur
—Verkauf von Anteilen an BestPlace
—Energiehandel fur Mieter seit 2016
—Eigene Hausmeister
—Partnerschaft VVodafone
—Smart Metering und Heizkostenabrechnung
Herr Daniel FREY und Frau Katja STIEFENHOFER stellten anschlieRend alle Elemente der Prognose 2024 vor, die vom Aufsichtsrat einstimmig genehmigt wurde.

— Seite 96 von 97 —
Fur Covivio Immobilien SE vertffentlicht am 15. Juli 2025.
Auftragsnummer: 250524092345
Quelle: Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Daniel FREY erléuterte die Eckpfeiler des Haushalts 2025, um die operativen Prioritéten (V erbesserung des EPRA-Ergebnisses und Beibehaltung einer starken Finanzstruktur) in einem angespannten Umfeld zu verfolgen:
—Beibehaltung des hohen flachenbereinigten Mietwachstums von 3,9 % uber der Inflation
—Zusétzliche Einnahmeverbesserungen durch vernetzte Dienste anstreben
—Fortsetzung der operativen und strukturellen Kostendisziplin
—Verbesserung der Rentabilitdt der Entwicklungstétigkeit
—Plan fur VeréuRRerungen: 133 Mio. € bis Ende 2025, mit einem Anstieg des Privatisierungsportfolios mit hohen Gewinnspannen
—Rotation von Vermdgenswerten, einschliefllich Blockverkéufen von nicht-strategischen Vermdgenswerten in Hohe von 100 Mio. € hauptséchlich in NRW
—Akquisitionsplan: bis zu 150 Mio. € fur Akquisitionen, entweder direkt oder durch JV mit Schwerpunkt Berlin
—Beibehaltung der Dividendenausschiittungsquote und Beibehaltung eines hohen ESG-Investitionsniveaus, das durch Neuverschuldung refinanziert werden soll
—Die Durchfiihrung des Investitionsprogramms wird die ESG-L eistung, die Qualitét und das Mietwachstum verbessern

Nach der Vorstellung der Einzelheiten durch Frau Katja STIEFENHOFER genehmigt der Aufsichtsrat einstimmig das Budget 2025.

Dartiber hinaus nahmen die Mitglieder des Aufsichtsrats Kenntnis von den im Jahr 2024 durchgefhrten Priifungen, dem fiir 2025 vorgeschlagenen Plan fiir die Rechnungspriifung und die interne Kontrolle, den drei wichtigsten Vorschriften (DSGV O, Sapin-2-Gesetz und
Geldwaschebekampfung) und den zur Bewaltigung dieser Themen ergriffenen Compliance-Maf3nahmen sowie der Risikokarte und dem damit verbundenen Aktionsplan.

Prifung der Jahres- und Konzer nabschliisse fir das Haushalts ahr 2024

Der Jahresabschluss (Local GAAP), der nach IFRS aufgestel Ite K onzernabschluss und der zusammengefasste L agebericht des Vorstands fiir die Covivio Immobilien SE und die Covivio Immobilien Gruppe zum 31. Dezember 2024 sind von der durch die Hauptversammlung
bestellten KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft gepriift worden. Die KPMG hat einen uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk erteilt.

Diese Unterlagen und die Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig vor der Aufsichtsratssitzung am 13. Februar 2025 zur Verfiigung gestellt. Der Vorsitzende war vom Aufsichtsrat beauftragt worden, wiein den Jahren zuvor
eine detaillierte Analyse der Jahresabschlisse vorzunehmen und die Ergebnisse seiner Prifung den anderen Mitgliedern des Aufsichtsrats zu erl&utern.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 13. Februar 2025 den Jahresabschluss beraten und intensiv erdrtert. In dieser Sitzung berichtete der Abschlussprifer tber die Priifungsschwerpunkte und die wesentlichen Ergebnisse der Prifung. Der Abschlusspriifer beantwortete
alle Fragen des Aufsichtsrates eingehend. Der Aufsichtsrat hat den Priifungsbericht und das Ergebnis der Priifung zur Kenntnis genommen.

Zu dem vom Vorstand vorgelegten Bericht Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen geméf? § 312 AktG hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 13. Februar 2025 nach eigener Prifung bestétigt, dass die tatséchlichen Angaben des Berichts
richtig sind und keine Einwendungen gegen den Bericht erhoben. Auch dieser Bericht wurde von der KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesell schaft geprift.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2024 jeweils unter Berticksichtigung des Priifungsberichts des Abschlusspriifers sowie des Vorschlags des Vorstands fir die Verwendung
des Bilanzgewinns und des Ausschiittungsvorschlags gepriift. Nach dem abschlief3enden Ergebnis seiner eigenen Priifung billigt er den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss in der Aufsichtsratssitzung am 13. Februar 2025 entsprechend den Empfehlungen des
Vorstands. Er ist damit geméai § 172 Aktiengesetz festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss und den zusammengefassten L agebericht gebilligt. Dem Vorschlag des Vorstands fiir die Verwendung des Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat zugestimmt
und der Hauptversammlung empfohlen, einen entsprechenden Beschluss zu fassen.

Paris, 13. Februar 2025
Fir den Aufsichtsrat

Christophe Kullmann, Vorsitzender des Aufsichtsrates der Covivio Immobilien SE
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