UNTERNEHMENSREGISTER

Covivio Immobilien SE
Essen

Befreiender Konzer nabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023

F. Zusammengefasster Lagebericht fir das Geschaftgahr 2023

1. Geschaftsmodell und Strategie

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 "Covivio") fur die sie den Konzernabschluss fiir das am 31. Dezember 2023 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.

Das Geschaftsmodell der Covivio ist auf einen langfristigen, wertorientierten Ansatz ausgelegt, der sowohl die Interessen der Eigentimer:in als auch die der Kund:innen in Einklang bringt. Vor dem Hintergrund der Veranderungen auf dem Immobilienmarkt setzt die
Covivio die bereits in Vorjahren begonnene Portfoliooptimierung weiter fort. Seit diesem Geschéftsjahr liegt der Fokus dabei stérker auf der VerauRerung von Bestandsobjekten wahrend neue Wohnungsbesténde nur selektiv in die Gruppe integriert werden. Weitere
zentrale Elemente der Strategie sind die Steigerung der Mieterlse durch die kontinuierliche Anpassung an die Marktmiete, der weitere Abbau von Leerstand, die gezielte Optimierung der kaufméannischen und technischen Bewirtschaftung des Bestandes, eine stetige
Verbesserung der Kostenstruktur sowie die fortlaufende Erhthung der Kund:innenzufriedenheit.

Durch eine nachhaltige Modernisierungsstrategie mit Fokus auf die langfristige Reduktion von CO, -Emissionen, stetige Nachverdichtungen und Neubauaktivitdten fiir den Bestand wie fur den Verkauf, werden weitere Ertragspotentiale kontinuierlich erschlossen. Mit
Beginn des Geschéftsjahresist die selektive Bereinigung des Portfolios - verstérkt durch Privatisierung - in den Vordergrund gertickt.

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 vier personalfiihrenden Gesellschaften, die alle immobilienwirtschaftlichen und technischen Leistungen im Zusammenhang mit Vermietung, Kundenbetreuung, Instandhaltung, Modernisierung sowie
Investitionen und das Asset Management fiir 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.

Die Covivio Development GmbH mit Sitz in Berlin, Gbernimmt die Planung und Betreuung von Neubau- und grofen Modernisierungs- sowie Erweiterungsmal3nahmen in Berlin.
Die Best Place Living GmbH mit Sitz in Berlin fungiert als Maklergesellschaft fur Berliner Aktivitéten. Sie verkauft schwerpunktméilig Eigentumswohnungen (Bestands- und Neubauobjekte) in Berlin.
In der Acopio Facility GmbH & Co. KG biindelt die Gruppe unter anderem den Gas- und Stromeinkauf, Aktivitaten im Rahmen des Heizungscontractings, die solare Stromerzeugung, Co-Living Aktivitéten sowie konzerninterne Archivierungsdienstleistungen.

Bei den Ubrigen Gesellschaften der Gruppe handelt es sich. um Objektgesellschaften, Holdinggesel Ischaften oder Gesellschaften zur Blindel ung spezifischer Aktivitéten (Versicherungen, Bautrégergeschéft) ohne eigenes Personal.

3. Veranderungen der Konzern- und Aktionar sstruktur
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Im Berichtsjahr erfolgten im Zuge gesellschaftsrechtlicher Umstrukturierungen sowie durch Verkéufe die folgenden, wesentliche Verénderungen:

Veréanderungen Aktiondrsstruktur

Im Geschéftsjahr 2023 gab es keine Verdnderungen in der Aktionarsstruktur.

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

Veranderungen im Immobilienbestand und Umstrukturierungen

Mit Urkunde vom 31. Mé&rz 2023 ist die Covivio Hansastral3e 253 auf die Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH verschmolzen. Mit Gesellschafteraustrittsvereinbarung vom 14.06.2023 ist die Covivo Berolina Fischerinsel GmbH und Co. KG auf die Covivio Fischerinsel
GmbH angewachsen.

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 regelméigen Abstanden tberarbeitet und aktualisiert, so dass
jederzeit ein Uberblick iiber 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 gemal? den Vorgaben der European Public Real Estate Association ermittelt. Im EPRA-
Ergebnis werden neben operativen, tberwiegend zahlungswirksamen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung, ausgewahlte Posten des Finanzergebnisses, Ertragsteuern im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und dem Bautrégergeschéft, Abschreibungen auf
materielle und immaterielle Vermdgenswerte, Abschreibungen auf Finanzierungskosten und Ertrage und Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitaten berticksichtigt. Erlose aus Verkaufen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind nicht enthalten.

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

Zur Unterstitzung von einzelnen Entscheidungen rund um einzelne Immobilien wird der Bestand in einem Portfolio-Management-System gefihrt, in dem alle relevanten Steuerungskennzahlen fir das Portfolio aber auch Lagekriterien erfasst und laufend aktualisiert
werden. Zur Steuerung der Immobilienverk&ufe 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 Beriicksichtigung weiterer zahlungswirksamer Vorgange wird die Liquiditéts-Prognose erstellt. Dadurch wird der Finanzbedarf der Gruppe jederzeit ermittelt und finanzielle Risiken kénnen
vermieden werden.

In regelméRigen Abstéanden, i.d.R. quartérlich, erfolgt eine Uberpriifung der Einhaltung von Finanzierungskennzahlen im Wesentlichen anhand der Vorgaben hinsichtlich des Loan-to-Value (LTV), der K apital dienstfahigkeit (K DF), sowie des Debt-Service Coverage-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 gegeniibergestel It und die wesentlichen Abweichungen analysiert und kommentiert. Somit wird die
wirtschaftliche Entwicklung zeitnah ausgewertet, so dass negative Entwicklungen kurzfristig erkannt und Maf3nahmen zur Gegensteuerung bei. Bedarf eingeleitet werden kdnnen. Eine analoge Information erfolgt im Rahmen der quartérlichen Sitzungen des Aufsichtsrats.

5. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

5.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland

Im November 2023 hat das Bundesverfassungsgericht entschieden, dass das Zweite Nachtragshaushaltsgesetz 2021 der Bundesregierung unvereinbar und nichtig ist. Der drohende Wegfall von staatlichen Ma3nahmen, die aus dem Klima- und Transformationsfonds (KTF)
und dem Wirtschaftsstabilisierungsfonds (WSF) hétten finanziert werden sollen, hat damit ernsthafte K onsequenzen fiir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung Deutschlands.

Durch das Urteil des Bundesverfassungsgerichts stehen 60 Milliarden Euro an Krediterméchtigungen fiir den KTF nicht mehr zur Verfiigung, mit dem die Bundesregierung den klimafreundlichen Umbau der Wirtschaft férdern wollte, aber auch industriepolitische Vorhaben.
Das Urteil steht den Empfehlungen des Sachverstandigenrats gegeniiber, welche in ihrem Jahresgutachten 2023 / 2024 zur Stérkung des Wachstumspotenzials Deutschlands eine Steigerung der Investitionstétigkeit empfehlen.
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Durch den Wegfall der finanziellen Mittel, werden besonders Programme gefahrdet sein, die die Transformation der Industrie zur Klimaneutralitét vorantreiben sollten und die damit auch den Immobiliensektor betreffen.

Die Entwicklung Deutschlands ist von weiteren Unsicherheiten geprégt. Die Energiekrise und die Corona-Pandemie haben in Deutschland Spuren hinterlassen. Die deutsche Wirtschaftsleistung liegt im November 2023 auf einem &hnlichen Niveau, wie zu Beginn der
Corona-Pandemie und verzeichnet das geringste Wachstum aller V olkswirtschaften des Euro-Raums.

Laut dem Jahresgutachten des Sachversténdigenrats wird ein Riickgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Jahr 2023 von -0,4 % prognostiziert.

Eine Erholung der privaten Konsumausgaben dirfte sich im Prognosezeitraum bis Ende 2024, angesichts wieder steigender realer Einkommen, einstellen. Durch die weiterhin schleppende Erholung der Weltwirtschaft und der damit verbundenen Verlangsamung des
deutschen Exports, prognostiziert der Sachverstandigenrat ein leichtes Wachstum des BIP von 0,7 % im Jahr 2024.

Die Inflation in Deutschland ist gemessen am nationalen Verbraucherpreisindex im Verlauf des Jahres 2023 zuriickgegangen, von 8,7 % im Januar 2023 auf 3,2 % im November 2023. Dampfend auf die Inflationsrate wirkte im November 2023 insbesondere der Riickgang
der Energiepreise um 4,5 % gegeniiber dem Vorjahresmonat. Hier kam ein Basiseffekt infolge des sehr hohen Energiepreisniveaus im Vorjahr zum Tragen. Zudem stiegen die Preise fur Nahrungsmittel im November 2023 mit 5,5 % gegentiber dem Vorjahresmonat
nicht mehr so stark wie noch in den Vormonaten.

Angesichts der im Euro-Raum weiterhin erhthten Inflation hat die Européische Zentralbank (EZB) im September 2023 die Leitzinsen zum zehnten Mal in Folge angehoben, um insgesamt 4,5 %. Seit Juli 2022 sind dementsprechend die Marktzinsen angestiegen und hat
die Kreditvergabe an Unternehmen und private Haushalte stark reduziert. Auf Grund der schwachen Konjunktur und der riickl&ufigen Inflation erwartet der Sachverstandigenrat keine weitere Erhéhung der Leitzinsen im néchsten Jahr.

5.2 Deutscher Wohnungsmar kt

Nach wie vor stehen die Wohnungsmérkte unter Druck. Dem durch hohe Zuwanderung aus dem Ausland entstandenen Bedarf stehen kaum frei verfiigbare Wohnungen gegentiber. Hinzu kommen gestiegene Bau- und Finanzierungskosten, die zahlreiche Neubauvorhaben
gestoppt haben. Verstarkt wird die Nachfrage nach Mietwohnungen auch dadurch, dass viele Interessent:innen den Kauf einer Immobilie durch den Zinsanstieg und der hohen Inflationsrate nicht mehr finanzieren kénnen.

Viele Bauvorhaben laufen schieppend oder sind vollsténdig gestoppt. Die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten, sowie ausgeweitete energetische Regulierungen aber auch die Mietenregulierung und der Wegfall von Forderprogrammen, stehen einer wirtschaftlichen
Realisierung fur Projektentwickler und fir Wohnungsgesellschaften im Wege. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fir den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland im 3. Quartal 2023 im Vorjahresvergleich um 6,4 % und
das, obwohl im Jahr zuvor bereits ein Preisanstieg von fast 18 % - wiederum im Vergleich zum Vorjahresquartal - gemessen worden war.

Das Jahr 2023 war durch weitere K ostenanstiege, u.a. im Bereich Finanzierungskosten, gepragt. Zum einen konnen sich Anschlussfinanzierungen, durch die gegenuiber dem Tiefpunkt um 450 Basi spunkte gestiegenen Finanzierungskosten erheblich verteuern. Zum anderen
zeichnen sich im Immobilienbestand hohe Investitionen in die Energieeffizienz insbesondere in neue Heiztechnik ab. Selbst wenn sich die Wirtschaftlichkeit des Neubaus verbessert, fehlen so die Eigenmittel zur Finanzierung von Neubauvorhaben. Hinzu erschweren
sinkende Bewertungen der Wohnungsportfolien bei &teren und weniger energieeffizienten Objekten die Neuaufnahme von besicherten Finanzierungen.

Um Wohnbauprojekte unter den aktuellen Marktbedingungen wirtschaftlich realisieren zu kénnen, wéren Aufschlage auf die vielerorts bereits hohen Mietpreise von bis zu 50% erforderlich.

Begriindet durch den hohen Wohnungsbedarf und das knappe Angebot stiegen die Neuvertragsmieten deshal b auch wesentlich dynamischer al's die Bestandsmieten. Nach Angaben des statisti schen Bundesamtslag der Index zur Entwicklung der Wohnungsmieten im August
2023 bei eéinem Wert von 105,5 Punkten. Dies entspricht lediglich einem Anstieg von 5,5 % gegeniiber dem Basisjahr 2020 und somit deutlich weniger als die Inflation. Mit Quadratmeterpreisen von mehr als 20,00 € je m? hat Miinchen weiterhin den héchsten Mietpreis.

In Deutschland leben rund 57,9 % der Menschen zur Miete und dies trotz der steigenden Mietpreise. Besonders hoch ist der Mieter:innenanteil in den Stadtstaaten Hamburg und Berlin und entsprechend niedrig ist die Eigentimerquote. In Hamburg lebt nicht einmal
jeder Vierte und in Berlin nur knapp jeder siebte Einwohner im Eigentum. Berlin liegt nach einer Statistik des dritten Quartals 2023 bei einem Neubau-Mietpreis von 17,64 € je m? und gehért damit nach Miinchen (21,01 €/m? ) zu einer der derzeit teuersten Stadte, im
Mietpreis-Ranking (Neubau) des Forschungs- und Beratungsinstitut Empirica, in Deutschland. Berlin liegt damit sogar knapp vor Frankfurt am Main mit 17,38 € je m*.

Zuriickhaltung beim Abschluss neuer Mietvertrége gibt es hingegen auf den Biiromérkten. Die Fléchenvermietung schwéchte auf Grund des angespannten wirtschaftlichen Umfelds, des hohen K ostendrucksinfol ge gestiegener Energiepreise, sowie des Wandels zu hybriden
Arbeitswelten merklich ab. Dennoch legten die Spitzenmieten weiter zu. Die durchschnittliche Spitzenmiete stieg zur Jahresmitte 2023 auf 39,20 € je m?. Damit wird das durchschnittliche jahrliche Mietzuwachs bis 2024 bei 3 bis 5 Prozent prognostiziert.

Die Lage auf dem deutschen Wohnungsmarkt bleibt in allen Assetklassen angespannt. Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren bis Ende 2022 kontinuierlich gestiegen. Wéhrend sich die Preise in den hochwertigen Lagen insbesondere auf Grund der Nachfrage nach
erstklassigen, hoch energieeffizienten Immobilien nach wie vor stabil entwickeln, zeigt sich in einzelnen Lagen seit Anfang 2023 erstmal's ein moderater Preisriickgang. Sie befinden sich jedoch weiterhin auf hohem Niveau und stabilisieren sich zum Tell bereits wieder.
Die herausfordernden Bedingungen fiir Kaufinteressent:innen wie Inflation, Zinserhéhungen, verschérften Kriterien bei der Kreditvergabe und weiteren Entwicklungen im Bereich Gebdudeenergie bleiben bestehen. Stabilisierend wirkt sich die generelle Ubernachfrage
nach Wohnraum auf den Immobilienmarkt aus.

5.3 Der regionale Markt der Covivio

5.3.1 Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen
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Die Covivio gehdrt mit ihren 41.191 Wohn- und Gewerbeeinheiten zu den grof3en Anbieterinnen in Deutschland. Mit 16.488 Einheiten befinden sich 40 % des Bestandes in NRW. Der grofite Teil der Einheiten in NRW befindet sich in Essen (5.757), Duisburg (3.033)
und Miilheim (2.180), Oberhausen (1.836) und Datteln (1.728). Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Bestand in NRW um 0,3 % erhoht.

Mit 18,1 Millionen Einwohner:innen und einer Wirtschaftsl eistung von fast 800 Milliarden Euro ist NRW das grofte unter den 16 deutschen Bundeslandern. Zu den Stédten mit den meisten 'Einwohnern gehéren weiterhin Koln (1.086.138), Duisseldorf (629.567), Dortmund
(593.941) und Essen (586.344). Die Bevdlkerungsanzahl hat sich im Vergleich zum Jahresbeginn 2023 um 0,07 % erhoht, also um 13.333 Einwohner:innen.

Auch Nordrhein-Westfalen ist von den steigenden Preisen betroffen. Aktuell liegt die Inflationsrate bei 3,5 %. Im Jahresdurchschnitt stieg der Preisindex in N RW um 5,6 % im Vergleich zum Jahr 2022.

Der Wohnungsmarkt in NRW entwickelt sich heterogen. Im unteren Preissegment tibersteigt der hohe Bedarf an offentlich geférderten Wohnungen und Wohnungen unter 60 m? das derzeitige Angebot. Weniger angespannt ist der Markt im oberen Preissegment, sowie bei
Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Hier geht die Nachfrage auf Grund gestiegener L ebenshaltungskosten und hoher Kapitalmarktzinsen zuriick, jedoch werden fir qualitativ gute Wohnungen immer noch weit tiberdurchschnittliche Mieten erzielt.

In den Sté&dten Essen, Duisburg und Milheim bilden gute und mittlere Wohnlagen weiterhin eine hohe Nachfrage ab. Das zeigt sich vor alem in den steigenden Mietpreisen. So lagen in Essen und Milheim im 2. Quartal des Jahres 2023 die Angebotsmieten fiir
Bestandswohnungen bei durchschnittlich 8,46 € je m® (i. Vj.: 8,02 €m? ). Bei Neubauten lagen die Angebotsmieten in Essen bei durchschnittlich 12,96€ je m? (i. Vj. 12,12 €/m?) und in Milheim bei 12,84€ je m? (i. Vj. 12,52 €/m?). In Duisburg entwickelten sich die
Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen von 7,11 € je m? auf 7,46 € je m. Ebenfalls stiegen die Neubaumieten von 10,38 € je m? auf 12,06 € je m*.

Anders as die Angebotsmieten fiir Bestand und Neubau haben sich die Angebotspreise fiir eine Neubau-Eigentumswohnung im Bestand im Vergleich zum Vorjahr verringert: in Essen von 2.618 € je m? auf 2.566 € je m? und in Duisburg von 1.997 € je m® auf 1.920 €
jem? Die Energiewende und das gestiegene Zinsniveau sind nur zwei Griinde firr die Zuriickhaltung bei sanierungsbediirftigen Bestandsimmobilien.

Die Eigentumspreise hingegen entwickelten sich je nach Lage und Nachfrage unterschiedlich. So stiegen in Essen die Preise fiir Neubau-Eigentumswohnungen pro m? im 2. Quartal 2023 auf 5.324 € je m? (i. Vj. 5.158 €m? ) und in Millheim sogar von 4.138 € jem? im
Vorjahr auf 5.263 € je m? zu Mitte des Jahres 2023. Duisburg hingegen verzeichnete einen leichten Riickgang.

Wieim Ruhrgebiet variieren die Mieten auch in der Landeshauptstadt nach Lagen. Die Marktentwicklung bei hochwertigen Immobilien bleibt aber stabil und fuhrte nur zu leichten Preiskorrekturen. So verénderte sich der Angebotspreisfir eine Neubau-Eigentumswohnung
in Diisseldorf von 8.180 € je m? auf 8.160 € je n?. Die Angebotsmieten fiir Bestands- und Neubauwohnungen konnten auch hier trotz der komplexen Marktsituation einen Anstieg verzeichnen.

Die Neuvertragsmieten der Covivio in NRW stiegen im Durchschnitt um 18 %, wéhrend ein Anstieg der kumulierten Miete auf Like-for-like-Basis von 3,8 % erreicht werden konnte. Damit befindet sich die Mietdynamik des Kernbestands in NRW auf einem hheren
Niveau als die Entwicklung in Dresden und Leipzig, und wird vom Standort Hamburg und Berlin Ubertroffen. Im Ruhrgebiet liegt Datteln mit einem Anstieg von 4,08 % knapp an der Spitze, danach folgen Duisburg mit 4,08 % und Essen mit 3,95 %. Die durchschnittliche
Mietejem?in NRW liegt bei 7,41 €. Im Ruhrgebiet werden die héchsten Mieten in Dindaken (7,94 €m? ) und Essen (7,70 €/m?) erzielt.

Die Region Diisseldorf, inklusive der Bestande in Ratingen und Meerbusch, erzielte eine Miete von 9,91 € je m? Dank der hochwertigen Modernisierung der Bestande in Ratingen konnte Covivio hier mit 4,40 %, wie bereitsim Vorjahr, den gréRten Anstieg der kumulierten
Miete auf Like-for-like-Basis realisieren.

Der Leerstand in NRW bewegt sich auf einem sehr niedrigen Niveau. Lediglich 1,14 % aller Einheiten standen zum Dezember 2023 leer. Davon befinden sich rund 70 % der Einheiten in Modernisierung, so dass sich der zur Wiedervermietung zur Verfiigung stehende
Leerstand auf 0,33 % der Einheiten beschrankt.

5.3.2 Wohnungsmarkt Berlin

Im ersten Halbjahr 2023 hat Berlin 3,87 Millionen Einwohner:innen und ist damit die grofite Stadt Deutschlands. Im Vergleich zum 31.12.2022 ist die Einwohner:innenzahl Berlins um 15.576 Personen gewachsen, was einem Anstieg von 0,4 % entspricht. Eine Zunahme
der Einwohner:innenzahl ist auch in den kommenden Jahren zu erwarten, denn trotz der steigenden Mieten und der Wohnungsnot, zieht es besonders junge Menschen aus Europain die Metropole. Der Anstieg der Einwohner:innenzahl ist seit 2022 ebenfalls durch die
Zuflucht von Menschen aus der Ukraine begriindet. Laut einer Bevdlkerungsprognose wird bis 2040 die Bevdlkerung auf 3,96 Millionen Menschen wachsen.

Das erwartete Bevdlkerungswachstum unterstreicht die Herausforderungen des Wohnungsmarktes. Um den Markt zu entspannen, muss weiterhin neuer Wohnraum geschaffen werden, insbesondere da durch den Zinsanstieg des |etzten Jahres jetzt auch Menschen auf
dem Mietwohnungsmarkt suchen, die vor zwei Jahren noch Eigentum gesucht haben.

Dadurch steigen die Mietpreise in Berlin weiter. Im 2. Quartal des Jahres 2023 |agen die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen in Berlin bei durchschnittlich etwa 14,86 € je m® (i. Vj. 12,81 €/m? ) und bei Neubauten bei durchschnittlich 20,46 € je m® (i. Vj. 17,52
€/m?). AuRerdem z&hlt Berlin nach Miinchen zu den teuersten Mietstédten in Deutschland bei Neubauten.

Anders als die Angebotsmieten fiir Bestand und Neubau haben sich die Angebotspreise bei Eigentumswohnungen im Vergleich zum Vorjahr verringert. 8.540 € je m? fiir eine Neubau-Eigentumswohnung sind in Q2 2023 durchschnittlich berichtet worden (i. Vj. 8.603 €/m?).
Die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand lagen! im 2. Quartal 2023 bei durchschnittlich 5.848 € je m? (i. Vj. 5.916 €/m?).

Die Wirtschaftsleistung, gemessen am Bruttoinlandsprodukt, hat sich im ersten Halbjahr 2023 gegentiber dem V orjahreszeitraum um 0,1% reduziert. Wie das Amt fur Statistik mitteilt, nahm die Wirtschaftsleistung in Berlin nicht so stark ab wieim bundesweiten Durchschnitt
0,3 %. Wesentlicher Faktor fir den Standort Berlin im Vergleich zu dem bundesweiten Durchschnitt waren das Gastgewerbe und die Finanz- und V ersicherungsdienstleistungen.
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Mit 44 % der Einheiten (17.934) macht Berlin den gréRten Anteil des Portfolios der Covivio aus. Im Vergleich zum Vorjahr reduzierte sich der Bestand um 0,9%.

Die Gruppe konnte in Berlin (inklusive Potsdam, Schénefeld und Blankenfel de-Mahlow) im Jahr 2023 einen Like-for-like Mietanstieg auf die kumulierte |st-Miete gegeniiber dem Jahr 2022 von 3,82 % redisieren. Die durchschnittliche Miete je m? lag im Dezember 2023
bei 9,82 € (i. Vj. 29,41 €/m?). Der L eerstand ohne Wohnungen in Modernisierung und ohne Privatisierungsobjekte liegt mit 0,27 % aller Wohn- und Gewerbeeinheiten auf einem ahnlich niedrigen Niveau wie bereits 2022 (0,34 %). Beim Verkauf von Eigentumswohnungen
konnte im Jahr 2023 ein durchschnittlicher Kaufpreis von 5.100 € je m? veranschlagt werden. Die durchschnittliche Veranderung beim Abschluss neuer Mietvertrage liegt mit +30 % im Vergleich zur Altmiete deutlich iiber dem Niveau von 2021 (+ 16 %). Im Durchschnitt
wurden Wohnungen fiir 13,61 € je m? neu vermietet. Im Vorjahr lag der Durchschnitt bei Neuvermietungen noch bei 11,07 € je m?.

5.3.3 Wohnungsmarkt Dresden

Dresden hatte zum 31.Dezember 2023 569.173 Einwohner:innen, seit 2017 ist die Bevolkerung damit um 2,2 % gestiegen. Ein Anstieg um weitere 2,2 % wird bis 2040 erwartet.

Aus dem Konjunkturreport der IHK Dresden von Anfang 2023 geht hervor, dass die Mehrheit der Unternehmen fiir 2023 eine negative Geschéftsprognose erwartet hatte. Hier war im Laufe des Jahres eine leichte Verbesserung der Lage zu beobachten. Der Anteil der
Unternehmen mit einer guten Lage blieb zwar gering, jedoch sank der Anteil der Unternehmen mit einer schlechten Geschéftslage. Urséchlich fur den langsamen Anstieg sind weiterhin anhaltende Folgen der Coronapandemie, weltwirtschaftliche Entwicklungen sowie
die Kosten in den Bereichen Arbeit, Rohstoffe und Energie.

Die Unternehmen im Baugewerbe beurteilen ihre Situation erneut schlechter. Etwas weniger al's die Halfte der Bauunternehmen melden ein gutes Ergebnis, wahrend fast die Halfte ein nur befriedigendes Ergebnis erwartet.
Die Stadt Dresden ist ein bedeutendes kulturelles Zentrum mit vielen Museen, Theatern und weiteren bekannten Sehenswiirdigkeiten. Zudem siedeln in der stetig weiterwachsenden 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 Quadratmeterpreisbei Erstverk&ufen von Eigentumswohnungen liegt bei 5.573 € und ist damit um 2,5 % héher im Vergleich zum Vorjahr. Entgegengesetzt verhalt sich der Preisfiir Bestandsverkéufe. Dieser liegt aktuell bei 3.196 €jem? und ist damit um 12,7 % gesunken.
Auch im Bereich der Mietpreise sind weiterhin ansteigende Preise zu beobachten. Im Durchschnitt liegt der Mietpreis im Bereich Bestand bei 8,63 € je m? (+ 1,1 % zum Vorjahr) und im Bereich Neubau bei 13,10 € je m? (+ 9,4 %).
Aufgrund der hohen kulturellen und wirtschaftlichen Attraktivitét ist Dresden gut gegeniiber konjunkturellen Schwankungen aufgestellt. Zudem sind vor allem Einfamilienhduser und Villen sowie Eigentumswohnungen in den bevorzugten Wohnlagen weiterhin sehr gefragt.

Ab dem 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2024 gilt fur Dresden ein neuer Mietspiegel und mit diesem durfen Mieterinnern und Mieter kiinftig Mietpreiserhohungen auch ablehnen, sollten diese tber der im Mietspiegel ausgewiesenen Spanne der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegen. Weiterhin gilt in Dresden seit dem 1. Juli 2020 die Séchsische Kappungsgrenzen-Verordnung. Demnach ist zwar weiterhin eine Erhéhung der laufenden Miete bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete mdglich, alerdings darf die Bestandsmiete
innerhalb von drei Jahren nicht um mehr al's 15 % angehoben werden.

Covivio besitzt in Dresden Ende 2023 3.382 Wohn- und Gewerbeeinheiten, die rund 8 % des Gesamtbestandes ausmachen. Im Vergleich zum Vorjahr gab es keine Veranderungen. Covivio erzielt im Dresdener Bestand derzeitig durchschnittlich 8,43 €. je. m? bei
Neuvermietungen, was einem Plus von 9 % auf die Altmiete entspricht. Im Like-for-like Vergleich konnte die kumulierte |st-Miete um 2,85 % gesteigert werden, was sich auf dem Niveau des Vorjahres befindet (2,98 %). Die durchschnittliche Ist-Miete je m? liegt bei
7,71 €. Der Leerstand ohne Modernisierungen befindet sich mit 0,30 % auf einem sehr niedrigen Niveau (Gesamtleerstand: 1,6 %).

5.3.4 Wohnungsmarkt Leipzig

Leipzig verzeichnete im Jahr 2023 628.718 Einwohner:innen. Damit liegt der Bevdlkerungszuwachs kumuliert bei 5,8 % in den vergangenen fiinf Jahren.

Entsprechend einer Vorausschétzung der Bevolkerungsentwicklung wird mit steigenden Einwohnerzahlen in Leipzig gerechnet. Fur das Jahr 2030 wird von etwa 639.100 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 Der
Wohnungsmarkt in Leipzig verzeichnet auch im ersten Halbjahr 2023 ein starkes Wachstum. Fiir den Bestand ergab sich eine Steigerung von 9,4 % auf 8,72 € je m? und fiir den Neubau ebenfalls eine Steigerung von 9,4 % auf 12,86 € je m?.

Im ersten Halbjahr 2023 sind die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Neubau) leicht gestiegen (+ 3,2 %) und liegen bei 5.255 € je m?. Die Angebotspreise fiir Bestands-Eigentumswohnungen sinken hingegen leicht. Hier ist in der ersten Jahreshalfte 2023 ein
Ruickgang von 1,2 % zu beobachten.

Bei der Covivio macht Leipzig einen prozentualen Anteil von 2 % bei der Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten (972) aus.
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Die Gruppe erreicht aktuell eine Durchschnittsmiete in Héhe von 6,87 € je m? und konnte im Jahr 2023 einen Anstieg der kumulierten Ist-Miete auf Like-for-like-Basis 3,02 % realisieren. Neuvertrage konnten fiir durchschnittlich 8,23 € je m? abgeschl ossen werden, was
einem Plus von 12 % auf die durchschnittliche Altmiete entspricht. Im Vorjahr lag dieser Wert noch bei + 15 %. Der Gesamtleerstand lag Ende 2023 bei 2,09 %, wobei sich bis auf eine Einheit sdmtliche leere Einheiten in Modernisierung befanden.

5.3.5 Wohnungsmarkt Hamburg

Hamburg ist mit etwa 1,95 Millionen Einwohner:innen nach Berlin unveréndert die zweitgrofite Stadt Deutschlands. In den vergangenen fiinf Jahren hat die Bevdlkerung um 3,4 % zugenommen. Wirtschaftlich zahlt die Stadt vor allem in den Bereichen Medien, Logistik
und Luftfahrt al's bedeutendes Zentrum.

Das BIP ist im ersten Halbjahr 2023 kumuliert um 3,8 % gegentiber dem V orjahreswert angestiegen und liegt damit Uber der Entwicklung auf Bundesebene.

Trotz dieser stetig positiven Entwicklung befinden sich laut des Konjunkturbarometers der Hamburger Wirtschaft zunehmend mehr Unternehmen in einer negativen Erwartung hinsichtlich der zukiinftigen Geschéftslage. Erstmals seit Beginn der Corona-Pandemie wird
zudem Uber eine aktuelle negative Geschéftslage berichtet. Der Geschaftsklimaindikator umfasst eine Einschéatzung der derzeitigen Lage sowie eine Betrachtung der erwarteten Entwicklung. Auf einer Skala von O bis 200 stieg dieser zwar erneut an und lag im Herbst
bei 85,8 Punkten, befindet sich jedoch weiterhin unterhalb des langfristigen Mittelwerts von 108 Punkten.

Die grofiten Geschéftsrisiken sind weiterhin Kosten fur Energie und Rohstoffe sowie der Fachkréaftemangel.

Der stetige und enorme Zuwachs an Einwohnern spiegelt sich auch in den Mietpreisen in Hamburg. Bei Bestandsimmobilien lag der Preisim zweiten Halbjahr 2023 bei 13,50 € je m*, also + 4,3 % im Vergleich zum Vorjahr. Im Bereich Neubau war sogar ein Anstieg
auf 17,62 € je m? (+ 8,0 %) zu verzeichnen. Die Angebotspreise pro Quadratmeter fiir Eigentumswohnungen dagegen entwickeln sich weniger rasant. Im Bereich Neubau wurde in der zweiten Jahreshélfte 2023 ein Anstieg von 0,3 % auf 8.695 € je m? erreicht. Fir den
Bestand ist sogar eine Verringerung zu beobachten. Hier sank der Angebotspreis um 8,9 % auf 6.253 € je m? Die Zahl der Baugenehmigungen geht in Hamburg stark zuriick. Bis zum Herbst 2023 wurden rund 3.700 Wohnungen - und damit etwa 50 % weniger als
vergleichsweise fur den gleichen Zeitraum in 2022 - genehmigt. Es wurde bereits in der Vergangenheit von einem Riickgang der Baugenehmigungen aufgrund hoher Kosten und steigender Zinsen ausgegangen. Diese Annahme bestétigt sich, da die von den Bezirken,
Bauwirtschaft und Senat vor Jahren gesetzte Zielmarke von 10.000 Genehmigungen pro Jahr verfehlt wurde.

Bei der Covivio macht Hamburg einen Anteil von 6 % der Wohn- und Gewerbeeinheiten aus. Es gab keine wesentlichen Verénderungen an der Anzahl der Einheiten im Bestand im Vergleich zu 2022.

Die kumulierte Ist-Miete im Like-for-like Vergleich im Hamburger Bestand (inklusive Ahrensburg und Wentorf) der Covivio stieg im Jahr 2023 um 4,36 % (i. V/j. +2,65 %). Die durchschnittliche Miete je m? liegt bei 10,72 € jem? (i. Vj. 10,04 € jem?). Bei Neuvertragen
konnten mittlere Mieten von 12,79 € je m? realisiert werden, was einem Plus von 15 % auf die Altvertragsmieten entspricht. Hier spielt vor allem die positive Entwicklung in Wentorf eine Rolle, wo nach einer groRen Modernisierungsmalinahme Neuvertragsmieten von
im Schnitt 13,78 € je m? realisiert werden konnten, einem Plusvon 74 % im Vergleich zur Altvertragsmiete. Leerstand, ausgenommen durch Modernisierungen, ist praktisch nicht vorhanden. Inklusive Modernisierungen standen zum Jahresende 0,41 % der Einheiten leer.

6. Geschaftsverlauf der Covivio

6.1 Uberblick

Trotz der negativen Entwicklung am Immobilienmarkt, insbesondere des Riickgangs der Immobilienpreise, war das Geschéftsjahr fur die Gruppe insgesamt erfolgreich. Auch in 2023 hat die Gruppe ihre im Vorjahr eingeschlagene Strategie zur Stérkung der Bilanz
fortgesetzt und sich auf die Bestandshaltung, nachhaltige Modernisierungen und selektive Verkaufe zur Portfoliobereinigung und Liquiditéatssteigerung fokussiert. Covivio wird weiterhin am Markt als bestandiger und engagierter Partnerin wahrgenommen und konnte
ihrem eigenen Anspruch, anspruchsvolle und wichtige Projekte in bester Quaitét und in einem Klima des V ertrauens durchzufiihren, nachkommen.

Im Jahr 2023 wurden 208 Wohnungen in sieben Projekten fertiggestellt. Davon sind 126 Wohnungen fiir die Vermietung vorgesehen und bereits vermietet: In einem der Projekte werden zum Jahresbeginn 2024 acht weitere Wohnungen fertiggestellt, auch hier liegt
bereits eine erfolgreiche Vorvermietung vor. Fur den Verkauf wurden 82 Wohnungen fertiggestellt. In der aktiven Entwicklung befinden sich 343 Einheiten (238 Verkauf, 105 Vermietung). Weitere Potenziale, teilweise mit Baugenehmigungen, teilweise in friheren
Planungsstadien, bestehen fur c. 1.170 Einheiten. Das Gesamtinvestitionsvolumen fir diese Potenziale betrégt ca. 410 Millionen Euro.

Aufgrund der sich weiterhin dndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hat das Management der Covivio die Entwicklungspotenziale fokussiert betrachtet und teilweise Projekte verschoben. Diese Projekte werden in regelmaiigen Abstanden Uberpriift, um sie
gegebenenfalls zu einem spéteren Zeitpunkt wieder aufzunehmen. Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, insb. in Berlin, werden vornehmlich Projekte mit einer "Bauen zum Verkaufen"-Strategie weiterhin umgesetzt.

6.2 Bestandsentwicklung

Zum Bilanzstichtag befinden sich 41.191 Wohn- und Gewerbeeinheiten im Eigentum der Covivio. Im Vergleich zum Vorjahr veréndert sich der Bestand (Vorjahr: 41.293 Einheiten) mit -0,2 % nur unwesentlich.
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Durch Verkaufe trennte sich die Covivio von insgesamt 231 Einheiten. Die meisten Einheiten entfallen auf den Verkauf des Neubaus Prenzlauer Promenade mit 114 Einheiten sowie auf Privatisierungsverkéufe mit 77 Einheiten, wahrend sich die restlichen Einheiten auf
zwei Objektverkaufe (20 Einheiten) sowie einige Wohnungsverkéaufe im Bereich der Restructuring Assets (20 Einheiten mit Nachverdichtungen und umfassender Sanierung) aufteilen. Alle Verkéaufe fanden in Berlin statt.

Die gesamte Wohn- und Gewerbefl &che bel &uft sich zum Bilanzstichtag auf 2.888.925 m?. Dariiber hinaus besitzt die Gruppe 10.333 Garagen und Stellpl&tze.

In Immobilienwerten gemessen hat sich der Bestand, hauptsachlich aufgrund der negativen Entwicklung der Werte, um knapp -11,0 % auf rund 7,37 Milliarden Euro verringert. Die regionale Aufteilung der Gesamtwerte unterlag dabei kaum einer Verdnderung. Nach
Bestandswerten dominiert weiterhin das regional e Cluster Berlin, inklusive Potsdam und wenigen Einheiten in der ndheren Umgebung, mit 57,2 % (i. Vj. 57, 1 %). Der NRW-Bestand macht 27,6 % (i. Vj. 27,5 %) des Portfolios aus, gefolgt von den Raumen Dresden/Leipzig
mit 7,9 % (i. Vj. 8,0 %) und Hamburg mit 7,3 % (i. Vj. 7,4 %).

6.3 Bestandser haltung und M oder nisierung

Der Aufwand fur Instandhaltung und Modernisierung betrug im Geschéftsjahr 2023 TEUR 119.444 (CAPEX) zuziglich TEUR 20.976 OPEX (i. Vj.: TEUR 97.479 ohne Personalkosten). Die reklassifizierten, d.h. aktivierten Persona kosten betrugen TEUR 3.335.

Neben den vorgenannten Arbeiten wurden im Jahr 2023 insgesamt 258 Wéarmeerzeuger erneuert. Die Gesamtleistung der erneuerten Anlagen betrégt etwa 5,9 MW. Insgesamt wurden MEUR 2,17 in die Erneuerung der Heizungstechnik investiert. Dabei wurde, wie auch
in den Jahren zuvor die Anbindung an die Fernwérmenetze weiter forciert.

In MUlheim, "Auf dem Bruch" wurden weitere Hybrid-Analgen im Rahmen einer Quartierssanierung in Betrieb genommen. Das Projekt wird im Jahr 2024 weitergefuhrt und in 3 Bauabschnitten umgesetzt. Besonderheit hierbel ist die Kombination von Warmepumpe,
Gas-Brennwertkessel und Photovoltaik-Anlagen.

In Oberhausen, Oranienstral?e wurde eine Hybrid-Anlage bestehend aus einer Luft-Wasser-Wéarmepumpe und eines Gasbrennwertkessels in Betrieb genommen und in Duisburg Klosterstraf3e eine Warmepumpe mit Erdsonden errichtet.
Insgesamt wurden 2023 mit einem Volumen von TEUR 520 337 kWp Photovoltaik-Leistung installiert.

Neben den Investitionsmal3nahmen in moderne Heizungsanlagen, setzte die Covivio sukzessive die energetische Modernisierung des Bestands fort und schafft durch Dachaufstockungen neuen attraktiven Wohnraum. In Milheim wurde die Mal3nahme "Auf dem Bruch"
fortgefiihrt und bereits 46 von insgesamt 60 geplanten Wohnungen konnten an die neuen Mieter tibergeben werden.

So wurden energetische Mal3nahmen an verschiedenen Covivio-Standorten durchgefiihrt. Beispielhaft erfolgte in Berlin auf der Rostocker-/ Huttenstral3e eine umfassende energetische Sanierung des um 1900 erstellten Gebaudes. Die Ausgaben fir die mineralische
Fassadenddmmung, Erneuerung der Fenster, sowie | nstandsetzung von Balkonen und Treppenhausern lagen bei ca. MEUR 1,7.

Ebenfallsin Berlin wurden auf dem Popitzweg umfassende Arbeiten ausgefihrt, um die Energieeffizienz der Geb&ude erheblich zu verbessern. Dabei wurden Fassadenddammarbeiten, Fenstererneuerungen, Dachdammarbeiten sowie Modernisierungen von Elektroanlagen,
Aufzugsanlagen und Malerarbeiten in Treppenhédusern mit einem Gesamtvolumen von ca. MEUR 3,0 ausgefuhrt.

Am Standort Hamburg startete die Covivio die energetische Modernisierung der 1971 errichteten Gebédude am Gleiwitzer Bogen ein mit insgesamt 96 Wohneinheiten. Dabei erhalten die Fassaden ein Warmedammverbundsystem, es werden zeitgemaide |so-Fenster
eingebaut und die Kellerdecken sowie das Flachdach werden gedammt bzw. erhalten eine neue Abdichtung. Ebenfalls werden Arbeiten im Bereich der Gemeinschaftsbereiche wie Treppenhéuser und Griinanlagen durchgefiihrt. Die Kosten fiir die Gesamtleistung werden
ca. MEUR 4,0 betragen.

Im Ruhrgebiet wurden ebenfalls Arbeiten in diversen Siedlungsbereichen weitergefiihrt. Hier wurden neben der energetischen Ertiichtigung - wie auch an anderen Standorten - Umfeld-Mal3nahmen zur Steigerung der Nachhaltigkeit und des Wohlbefindens der Mieter
readlisiert. Als Beispiele sind dabei zu nennen die Goerdeler-Siedlung und die Stahlarbeiter-Siedlung in Duisburg oder "Am Ringofen" in Essen-Bergeborbeck. Hier wurde umfassend energetisch modernisiert (Fassaden, Fenster, etc.) und erstmalig neue Balkone ergénzt
sowie eine umfassende Neugestaltung der Griinanlagen durchgefihrt.

6.4 Entwicklung von Miete und L eer stand

Im Jahr 2023 verringerte sich die Fluktuation leicht von 8,7 % im Vorjahr auf 8,6 % im aktuellen Jahr. Zum Stichtag 31.12.2023 standen 0,28 % der vermietbaren (ohne Modernisierungs- und Privatisierungsbestand) Wohn- und Gewerbeeinheiten leer. Der Leerstand an
vermietungsfahigen Einheiten betragt 115 (Vorjahr: 131). Es befinden sich 370 Einheiten in Modernisierung und 206 Einheiten stehen wegen Verkauf oder aus strategischen Griinden leer. Insgesamt ergibt sich dadurch ein Leerstand von 1,7 % (Vorjahr: 1,7 %).

Die durchschnittliche Miete je m? in der Gruppe verzeichnete einen Anstieg von 8,38 € zum 31. Dezember 2022 auf 8,71 € zum 31. Dezember 2023.

Entwicklung des Immobilienbestandes
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Veranderung
Kennzahl Nutzungsart 31.12.2023 31.12.2022 Absolut in %
Anzahl Mieteinheiten Wohnen 39.550 39.645 -95 -0,2%
Gewerbe 1.641 1.648 -7 -0,4 %
Gesamt 41.191 41.293 -102 -0,2%
Vermietbare Flache Wohnen 2.591.915 2.597.618 -5.703 -0,2%
Gewerbe 297.011 301.773 -4.762 -1,6 %
Gesamt 2.888.925 2.899.391 -10.465 -04%
Istmiete €/m? Wohnen 8,21 7,83 0,32 4,0%
Gewerbe 13,39 12,75 0,64 50%
Gesamt 8,71 8,38 0,34 4,0%
Anzahl der Leerstande (inkl. Modernisie- Wohnen 592 601 -9 -1,5%
rungsbestand)
Gewerbe 120 101 19 18,8 %
Gesamt 712 702 10 1,4 %
Leerstande in % (inkl. Modernisierungsbe- Wohnen 1,5% 1,5% 0,0% -1,3%
stande)
Gewerbe 73% 6,1% 12% 19,3 %
Gesamt 17 % 1,7% 0,0 % 1,7%

6.5 Neu- und Ausbau im Bestand

AlsTeil der Bestandserhaltung und Pflege fuhrte die Gruppe im Geschéftsjahr neben der energetischen Modernisierung von Gebauden insbesondere sogenannte Einzel modernisierungen in Wohnungen durch und investierte weiterhin in die Entwicklung und Ausstattung von
Co-Living Wohnungen, d.h. die langfristige VVermietung maéblierter Zimmer innerhalb grofRer Wohnungen. Zur weiteren Wohnwertverbesserung fuhrten Investitionen in den Anbau von Balkonen und Wohnumfeld Ma3nahmen. Bei allen laufenden Devel opment-Projekten
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 Nachverdichtungsfléchen und des Ausbaus von Dachgeschossen zusétzliche Miet- und Eigentumswohnungen erstellt.

Im Jahr 2023 wurden fiinf Neubauprojekte in Berlin mit 134 Einheiten und einer Gesamtfl&che von 9.924 m? fertiggestelIt. Das Investitionsvolumen hierfiir betrug ca. MEUR 52. Dabei wurden vier Gebaude auf Bestandsgrundstiicken in Berlin errichtet und ein bestehender
Wohngebéaudeblock aufgestockt.

Die Neubauten auf der Hochstr. 12 und 22 (46 Einheiten) sowie der Dachgeschossausbau auf der GroRbeerenstral3e mit 8 Einheiten sind aufgeteilt und fir den direkten WEG-Vertrieb vorgesehen. Der Vertrieb ist bereits gestartet und |auft erfolgreich.
Zwei Objekte bleiben im Bestand der Covivio. Die Millerstral3e mit 57 Wohneinheiten ist bereits erfolgreich vermietet und die Urbanstral3e 96 mit 23 Wohnungen, die zum Jahresende 2023 geliefert wurde, befindet sich im Vermietungsprozess.

Weiterhin befanden sich im Jahr 2023 weitere Bauvorhaben in Berlin und in NRW im aktiven Bau, welche dann im Jahr 2024 kommerzialisiert werden sollen. Andere Projekte wurden aufgrund der allgemein schwierigen Marktlage verschoben.

6.6 Mitarbeiter:innen

Das Personal im Konzern, welches in vier getrennten Unternehmen (Covivio. Immobilien GmbH, Acopio Facility GmbH & Co. KG, Covivio Development GmbH und Best Place Living GmbH) gefiihrt wird, stellt sich zum Abschlussstichtag in Summe wiefolgt dar:

— Seite 8von 89—
Tag der Erstellung: 25.10.2024
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Gesamzahl Arbeitsverhétnisse
Studentische Hilfskréfte

inaktive (Elternzeit, Ruhende
und Geringfiigige)

Vorstand der Covivio Immobi-
lien SE

Gesamtzahl Mitarbeiter/-innen
davon

Unbefristete Arbeitsverhéltnisse
Befristete Arbeitsverhdltnisse
Auszubildende:

davon

Vollzeitbeschéftigte
Teilzeitbeschaftigte

Ménner
31.12.2023
371
50
12

308

294

297
11

Mitarbeiter/-innen der Covivio Immobilien Gruppe

31.12.2022
382

52

12

317

300

11

306
11

Frauen
31.12.2023
323
34
25

264

248

10

188
76

Covivio Immobilien GmbH, Acopio Facility GmbH & Co. KG, Covivio Development GbH, Best Place Living GmbH (Gesamt incl. Inaktive)

Vollzeitaguivalent (ohne Azubi, ATZ-Passiv, Elternzeit & ruhende AV):
Aufteilung auf personalfiihrende Gesellschaften

Covivio Immobilien GmbH
Acopio Facility GmbH & Co. KG
Covivio Development GmbH
Best Place Living GmbH
Gesamtzahl

Trotz der Entwicklung am Immobilienmarkt beurteilt die Geschéftsleitung die Entwicklung des laufenden operativen Geschéfts des Konzerns zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses insgesamt weiterhin positiv.

Arbeitsver héltnisse
31.12.2023
563
32
66
33
694

Gesamt

davon Mitarbeiter/-innen

31.12.2022 31.12.2023
320 694
33 84
26 37
0 1
261 572
247 542
8 15
6 15
184 485
7 87
31.12.2023
536,47
31.12.2022 31.12.2023
549 481
39 8
81 53
33 30
702 572

7. Darstellung der Lage

7.1 Ertragslage

31.12.2022
702

85

38

578

547
19
12

490
88

31.12.2022
545,11

31.12.2022
473

6

68

31

578
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Die Gruppe erzielteim Geschaftsahr 2023 ein Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von TEUR 267.677 (i. Vj. TEUR 257.190). Dies entspricht einem Zuwachs von 4,1 %, der im Wesentlichen aus Mieterhthungen im Bestand sowie aus fertiggestel lten Neubauten
fur die Vermietung resultiert. Die nicht weiterbel astbaren Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung betreffen hauptséchlich nicht weiterberechenbare Betriebskosten sowie die Betriebskosten |eerstehender Immobilien.

Der operative Nettoaufwand ist um TEUR 4.354 von TEUR 44.534 auf TEUR 48.888 gestiegen (+ 9,8 %). Dieser beinhaltet im Wesentlichen um TEUR 2.081 hohere Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen. Die htheren Verwaltungskosten sind insbesondere durch
gestiegene Personal aufwendungen in Hohe von TEUR 37.509 (i. Vj. TEUR 36.237, + 3,5 %) und sonstige betriebliche Aufwendungen in Hohe von TEUR 18.795 (i. Vj. TEUR 17.246, + 8,8 %) gepréagt. Die Erldse aus Betreuungstétigkeit beinhalten wie im Vorjahr Erlose
aus der Erbringung von Dienstleistungen firr Gesellschaften des franzésischen Mutterkonzerns, die nicht zum Konsolidierungskreis der Gruppe gehoren.

Das Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitéten ist von TEUR 690 auf TEUR 710 gestiegen. Es beinhaltet hauptséchlich Ertrége aus Photovoltaikanlagen, sonstige betriebliche Ertrége und Aufwendungen sowie periodenfremde Ertrége und Aufwendungen.
Das Ergebnis aus der Verauflerung von Fertigungsauftrégen und Vorratsimmobilien betragt TEUR 3.519 (i. Vj. TEUR 14.778) und liegt damit aufgrund gestiegener Baukosten und verspéteter Fertigstellungen um TEUR 11.259 unter dem Vorjahr.

Das negative Ergebnis aus sonstigen Aktivitéten in Hohe von TEUR 3.114 (i. Vj. TEUR 3.668) wird mal3geblich durch Aufwendungen fir Abschreibungen (TEUR 3.286, i. Vj. TEUR 3.722) beeinflusst. Die Aufwendungen resultieren aus den Abschreibungen auf
selbstgenutzte Gebaude, die nach IAS 16 bilanziert werden, Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie Software.

Zusammengefasst ist das laufende operative Ergebnisum 1,1 % auf TEUR 219.904 (i. Vj. TEUR 224.457) gesunken.
Das Ergebnis aus der VerauRerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien ist um TEUR 9.859 von TEUR 932 auf TEUR -8.927 gesunken, was auf die Reduzierungen der Marktwerte im aktuell angespannten Immobilienmarkt zurtickzufihren ist.

Aus der gutachterlich ermittelten Nettowertverénderung von Finanzimmobilien ergab sich ein negativer Ergebnisbeitrag in Hohe von TEUR -1.009.488 (i. Vj. TEUR +202.454). Die Reduzierung der Immobilienwerte spiegelt das Marktumfeld im Geschéftsahr wider,
wo durch Zinsanstieg Abwaértsdruck bei der Bewertung von Immobilienunternehmen und deren Portfolien herrscht.

Im Geschéftsjahr wurde unter dem Ergebnis aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen und Beteiligungen ein Betrag in Hohe von TEUR -108 erfasst, der im Wesentlichen auf die nachtragliche Kaufpreisanpassung einer Akquisition aus dem Geschéftsjahr
2020 entfallt:

Das Finanzergebnisim Konzern betrégt im Geschéftsjahr TEUR -122.712 und hat sich gegeniiber dem V orjahr um TEUR 264.843 verschlechtert. Die Entwicklung ist insbesondere auf das negative Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten in Hohe von TEUR -68.104
(i. Vj. TEUR +178.627) und die gestiegenen Finanzierungsaufwendungen in Hohe von TEUR -85.736 (i. Vj. TEUR -42.767) zurlickzufulhren. Eine teilweise Kompensation erfolgt tiber die Finanzertrége, die von TEUR 10.802 auf TEUR 38.035 gesteigert werden konnten.

Damit ergibt sich insgesamt ein negatives Ergebnis vor Ertragsteuern in Hohe von TEUR -919.330 (i. Vj. TEUR 569.973).

Der Jahresfehlbetrag der Gruppe in Hohe von TEUR -787.256 (i. Vj. TEUR 457.092) wird mal3geblich. bestimmt durch die Abwertung der Finanzimmobilien, enthalt als wesentliches positives Element den latenten Steuerertrag TEUR 161.598 (i. Vj. TEUR -97.805)
aber auch die Aufwendungen fur Ertragsteuern TEUR 27.523 (i. Vj. TEUR 15.076).

7.2 Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Unternehmen der Gruppe war im abgel aufenen Geschéftsjahr 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 eine Kreditlinie der Covivio SA im Rahmen der bestehenden K ontokorrentvereinbarung in Anspruch genommen. Zum Bilanzstichtag sind keine liquiden Mittel durch die Covivio SA zur Verfiigung gestellt worden.
Von den anderen Gesellschaftern sind weder im laufenden Geschéftsjahr noch in den Vorjahren Kredite zur Verfiigung gestellt worden.

Der Saldo der Finanzschulden (ohne Zinsabgrenzungen) der Gruppe bel&uft sich zum 31. Dezember 2023 insgesamt auf TEUR 2.816.577 (i. Vj.: TEUR 2.848.758) und verteilt sich auf folgende Kreditgeber (jeweilsin MEUR):
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Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos aufgrund der variablen Verzinsung eines Teils der Darlehen hat die Gesell schaft unterschiedliche Typen von Derivaten, insbesondere Zinsswaps und -caps abgeschl ossen bzw. erworben und damit das Zinsanderungsrisiko wahrend
der Restlaufzeit der variablen Darlehen auf ein langfristig tragfahiges Niveau begrenzt. Die Derivate haben unterschiedliche Laufzeiten, diein den Jahren 2024 bis 2033 enden. Im Zusammenhang mit plan- und auRerplanmafigen Tilgungen der zugrundeliegenden Darlehen
erfolgt eine regelmaRige Uberpriifung des Umfangs und der Effektivitét der zur Absicherung bendtigten Derivate.

Zum Bilanzstichtag haben die Finanzinstrumente insgesamt einen positiven Marktwert von TEUR 92.259 (i. Vj. TEUR 163.363), 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 ausbetrieblicher Tétigkeit ist gegentiber dem Vorjahr um TEUR 91.863 gestiegen. Dieser wurdeim Wesentlichen beeinflusst durch die Verk&ufe von Vorratsimmobilien wie von fertiggestel lten Devel opment-Projekten, dieim Geschéftsjahr stattgefunden haben.

DieVerbesserung des Cashflows ausder Investitionstétigkeit um TEUR 12.612 ergibt sich im Wesentlichen aus der V erénderung aus geringeren Auszahl ungen fiir Zugange von Finanzimmobilien (TEUR 30.397). Diesewird tiberkompensiert ausum TEUR 35.830 geringeren
Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Gleichzeitig sind die erhaltenen Zinsen um TEUR 25.765 gestiegen. Insgesamt bel &uft sich der Cashflow aus der Investitionstétigkeit auf TEUR -86.547 Im Cashflow aus Finanzierungstétigkeit
sind die Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten um TEUR 276.876 gesunken. Gleichzeitig erhhen die gezahlten Zinsen, die mit TEUR 87.325 um TEUR 44.705 hoher alsim Vorjahr ausfallen, den Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit. Dem gegentiber
stehen TEUR 198.277 geringere Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten. Die gezahlte Dividende der Aktionére 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 -229.928 ergibt.

7.3 Vermogenslage

Die Bilanzsumme der Gruppe bel8uft sich zum Ende des Geschéftsjahres auf TEUR 7.794.549 (i. Vj. TEUR 8.860.459) und besteht mit TEUR 7.336.607 (i. Vj. TEUR 8.243.258) im Wesentlichen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie zur V eréul}erung gehaltene
Immobilien. Die Reduzierung der Bilanzsumme um TEUR 1.065.910 resultiert im Wesentlichen aus der Reduzierung des Fair Values der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie aus dem zuvor genannten, verkaufsbedingten Riickgang der V orratsimmobilien.
Zum 31. Dezember 2023 ergibt sich insgesamt ein Eigenkapital von TEUR 3.979.855 (i.V]j. TEUR 4.893.647).

Konzernbilanzstruktur

in Tausend € 31.12.2023 in % 31.12.2022 in %
Langfristige Vermdgenswerte 7.574.752 97,2 % 8.515.054 96,1 %
Kurzfristige Vermogenswerte 219.797 2,8% 345.405 39%
Aktiva 7.794.549 100,0 % 8.860.459 100,0 %
Eigenkapital 3.979.855 51,1 % 4.893.647 55,2 %
Langfristige Schulden 3.397.693 43,6 % 3.734.700 42,2%
Kurzfristige Schulden 417.001 53% 232.112 2,6 %
Passiva 7.794.549 100,0 % 8.860.459 100,0 %

7.4 Zusammenfassende Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Trotz der riicklaufigen Entwicklung am Immobilienmarkt beurteilt die Geschaftsleitung die Entwicklung des operativen Geschéfts des Konzerns zum Zeitpunkt der Aufstellung des K onzernabschlusses insgesamt weiterhin positiv, insbesondere aufgrund der nachhaltig
positiven Mietentwicklung und der mittelfristig erwarteten positiven Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gruppe wird auch durch die Neubewertung des |mmobilienvermdgens der Tochtergesellschaften beeinflusst. Diese
ist abhangig von der Funktionsfahigkeit der Immobilien- und Finanzmérkte sowie von der Entwicklung der Kapitalisierungsfaktoren, welche die Marktteilnehmer bei Kauf bzw. Veréufierung von Immobilien zugrunde legen. Die entsprechende Entwicklung wird im Rahmen
des Risikomanagements laufend tUiberwacht. Der zusammengefasste L agebericht entspricht den tatsachlichen Verha tnissen der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppe.

8. Wirtschaftliche Entwicklung der Covivio Immobilien SE
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8.1 Grundlagen

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 tibernimmt innerhalb der Gruppe die Funktion einer Holding fiir die bestandshaltenden Gesellschaften Zusétzlich ist sie selbst Bestandshalterin und halt mit 12.393 Einheiten einen wesentlichen
Teil des Bestands der Gruppe.

Ihr Vorstandist fiir die Festlegung und Verfolgung der Gesamtstrategie und der Umsetzung der unternehmerischen Ziele verantwortlich. Die operative Umsetzung der Ziele erfol gt durch dieinsgesamt fiinf personal fiihrenden Gesell schaften, die alleimmobilienwirtschaftlichen
und technischen Leistungen im Zusammenhang mit VVermietung, Kundenbetreuung, Instandhaltung, Sanierung sowie Investitionen und das Asset Management fiir 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 als Holding ist im Wesentlichen bestimmt durch das
Vermogen ihrer Tochtergesellschaften und deren Fahigkeit zur Erwirtschaftung nachhaltiger positiver Ergebnisbeitrége sowie positiver Cashflows. Dadas Risikoprofil der Covivio Immobilien SE in ihrer weiteren Funktion al's bestandshaltende Gesell schaft weitestgehend
mit dem der Gruppe Ubereinstimmt, lassen sich im Geschéftsverlauf keine wesentlichen Abweichungen erkennen.

Dementsprechend kommt die Sicht der Lage der Gesell schaft somit durch die zuvor fur 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 Gesellschaft handelt es sich um eine groRe K apitalgesellschaft i.S.d. $ 267 Abs. 3 HGB.

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

8.2 Geschaftsverlauf 2023

Das Geschéftsjahr 2023 ist fur die Covivio Immobilien SE operativ erfolgreich verlaufen. Insgesamt konnten die Umsatzerl6se aus der Vermietung um 3,6 % gesteigert werden. Wesentliche An- und Verkaufe haben nicht stattgefunden. Fir weitere Erlauterungen dazu
wird auf Abschnitt 11 des Konzernanhangs verwiesen. Der Immobilienbestand hat sich von 12.393 Einheiten zum 31.12.2023 auf insgesamt 12.376 Einheiten nur leicht verandert.

8.3 Ertragslage der Covivio Immobilien SE

Trotz der Entwicklung am Immobilienmarkt beurteilt der Vorstand die Entwicklung des operativen Geschéfts der Covivio Immobilien zum Zeitpunkt der Aufstellung des Abschlusses insgesamt weiterhin positiv.

Die Covivio Immobilien erzielteim Geschéftsjahr 2023 Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von TEUR 106.910 (i. Vj. TEUR 100.834). Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus Mieterhhungen bei Bestandsimmobilien und durch die zusétzlichen Mieten
aus der Fertigstellung von Neubauprojekten im Vermietungsbereich. Dem gegeniiber stehen geringere Mieten aus den erfolgten Anlageverkaufen.

Die Herstellungskosten der zur Erzielung der Umsatzerldse erbrachten Leistungen betragen TEUR 104.627 (i. Vj.: TEUR 97.507), was einem Anstieg in Hohe von TEUR 7.120 gegentiber dem Vorjahr entspricht. Fir die Erhéhung sind maf3geblich die Anstiege der
Aufwendungen fir Instandhaltung um TEUR 2.956 auf TEUR 36.405 (i. Vj. TEUR 33.449) verantwortlich, sowie hthere Aufwendungen fir Betriebskosten um TEUR 4.354 auf TEUR 31.565 (i. Vj. TEUR 27.164).

Das Bruttoergebnis vom Umsatz betrégt TEUR 2.283 (i. Vj. 3.327).
Die Allgemeinen Verwaltungskosten belaufen sich auf TEUR 928 (i. Vj. TEUR 802). Der Anstieg wird vor allem durch hohere Beratungskosten hervorgerufen.

Der Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrége auf TEUR 1.376 (i. Vj. TEUR 5.712) ist im Wesentlichen auf die im Jahr 2022 erfassten Ertrége aus Anlagenverkaufen zuriickzufuhren. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind um TEUR -977 auf TEUR 1.325
(i. Vj. TEUR 2.302) gesunken. Im Vorjahr waren hier in Hohe von TEUR 521 Vorfalligkeitsentschédigungen aus Finanzierungen enthalten. Die Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrégen betragen TEUR 147.958 (i. V. Aufwendungen aus der Verlustiibernahme in Hohe
von TEUR 26.622). Die deutliche Erhdhung ist insbesondere auf den Erhalt einer Dividende aus Tochtergesellschaften in Hohe von MEUR 158 zuriickzufuhren. Diese wird teilweise kompensiert durch die von Tochtergesell schaften ibernommenen Verluste.

Im Geschéftsjahr betragen die Zinsen und ghnlichen Aufwendungen TEUR 12.457 (i. Vj. TEUR 8.604). Diese Entwicklung resultiert insbesondere aus der Entwicklung der Zinsen fir Fremdkapital fiir nicht-gesicherte Finanzierungen.
Die aus Pensionsgutachten resultierenden Zinsaufwendungen belaufen sich im Jahr 2023 auf TEUR 142 (i. Vj. TEUR 194). Der Rickgang im Vergleich zum Vorjahr ist insbesondere durch die gednderte Abzinsung aufgrund der Entwicklung am Zinsmarkt zu begriinden.

Der Jahrestiberschuss in Hohe von TEUR 124.271 (i. Vj. Jahresfehlbetrag TEUR -28.802) wird insbesondere positiv beeinflusst durch die Ertrége aus Gewinnabfihrungsvertrégen in Hohe von TEUR 147.958 und durch hthere Umsatzerl 6se aus der Hausbewirtschaftung
um TEUR + 6.076 im Vergleich zum Vorjahr.
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8.4 Vermdogenslage und Finanzlage der Covivio Immobilien SE

Das langfristige Vermdgen der Gesellschaft in Hohe von TEUR 2.459.893 (i. Vj.: TEUR 2.479.400) ist - dem Gesellschaftszweck entsprechend - wesentlich durch das Sachanlagevermdgen in Hohe von TEUR 1.615.975 (i. Vj.: TEUR 1.635.483) und das Finanzanlage-
vermdgen in Hohe von TEUR 843.918 (i. Vj.: TEUR 843.917) geprégt und liegt damit auf dem Niveau des Vorjahres.

Das Umlaufvermdgen ist gepragt durch unfertige Leistungen in Hohe von TEUR 37.414 (i. Vj.: TEUR 33.375) und Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 163.627 (i. Vj.: TEUR 142.033).

Das Eigenkapital stieg zum Jahresende 2023 auf TEUR 1.681.429 (i. Vj.: TEUR 1,666.257) an. Diese Erhdhung resultiert im Wesentlichen aus Ertrégen aus Gewinnabfuhrungsvertrégen der Organgesellschaften.

Die Ruckstellungen betrugen zum Jahresende TEUR 21.823 (i. Vj.: TEUR 16.187), davon entfielen auf Pensionsriickstellungen TEUR 7.503 (i. Vj.: TEUR 8.359) und auf Ertragsteuerriickstellungen TEUR 9.178 (i. Vj.: TEUR 1.770).
Die Zahlungsfahigkeit der Covivio Immobilien war im abgel aufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben. Die Covivio Immobilien ist in das Cash Pooling der Gruppe einbezogen. Cash-Pool-Manager ist die Covivio Wohnen Service GmbH.

Von der Covivio SA wurde im laufenden Geschéftsahr die bestehende Kontokorrentvereinbarung mit der Covivio SA teilweise in Anspruch genommen. Zum 31.12.2023 sind keine liquiden Mittel durch die Covivio SA zur Verfligung gestellt worden. Von den anderen
Aktiondren sind im laufenden Geschéftsjahr und in den Vorjahren keine Kredite zur Verfiigung gestellt worden.

Die Covivio Immobilien hat zum 31. Dezember 2023 Bankverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 714.548 (i. Vj.: TEUR 708.811). Diese verteilen sich im Wesentlichen mit TEUR 218.913 auf die Berlin Hyp, mit TEUR 143.172 auf die DZHyp und mit TEUR 142.925
auf die Berliner Sparkasse. Die restlichen TEUR 206.911 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 auRerplanmaRigen Tilgungen der zugrundeliegenden Darlehen erfolgt eine regelmaRige Uberpriifung des Umfangs und der Effektivitéat
der zur Absicherung benétigten Derivate.

Zum Bilanzstichtag haben die Finanzinstrumente insgesamt einen positiven Marktwert von TEUR 41.156 (i. Vj.: TEUR 64.373), die anhand aktueller. Marktparameter ermittelt wurden. Hierbel wurden die kalkulatorischen Aufldsungskosten 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 Geschaftgahr 2024 hangt wesentlich von der Entwicklung des Gesamtkonzerns 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 fiir den handel srechtlichen Jahresabschluss der Covivio Immobilien SE, wo sich die Risiken in der Bewertung des Finanzanlagevermdgens sowie in der Hohe,
der von Tochterunternehmen vereinnahmten bzw. ausgeglichenen Ergebnisse auswirken kénnen.

9. Prognosebericht

Vergleich der bisherigen Prognose mit den Ist-Zahlen 2023

Die von der Gruppe fur das Geschaftsjahr 2023 gesteckten Ziele wurden im Wesentlichen erfullt. Unser wesentlich finanzieller Leistungsindikalor - das EPRA-Ergebnis - liegt mit MEUR 167,1 leicht unter dem Wert des Vorjahres (MEUR 179,8).

Veranderung
in Min. € 2023 2022 in %
Konzernuberschuss -787,3 457,1 -272,2
Ergebnis aus dem Verkauf von Vorréten 0,0 -0,2 -123.8
Ergebnis Immobilienverkéufe 8,9 -0,9 -1.058,0
Nettowertverénderung von Finanzimmobilien 1.009,5 -202,5 -598,6

Ergebnis aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen und Beteiligungen 0,1 0,0 -
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Veranderung
in Min. € 2023 2022 in %
Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen 49 2,2 117,4
Aufwendungen fur Refinanzierung (u.a. Vorfélligkeitsentschédigungen) 0,0 15 -100,0
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 68,1 -178,6 -138,1
Aulerplanméaiige Abschreibungen Finanzierungkosten 0,0 0,3 -98,2
Latente Steuern -148,3 94,1 -257,6
Steuern aus Immobilienverkaufen 11,1 6,8 63,3
EPRA Ergebnis 167,1 179,8 71

Urs&chlich fir den Ruckgang EPRA-Ergebnisses ist im Wesentlichen der negative Beitrag aus dem Finanzergebnis. Durch héhere Finanzierungskosten und steigenden Zinsen hat sich das fiir das EPRA-Ergebnis bereinigte Finanzergebnis um MEUR 17,2 auf MEUR
47,7 verschlechtert (i. Vj. MEUR 30,5).

Kompensierend haben sich die Umsatzerl se aus der Hausbewirtschaftung ohne abgerechnete Nebenkosten um 4,7 % auf MEUR 293,6 (i. Vj MEUR 280,5) erhoht Dies ist hauptsachlich durch Mietsteigerungen und der Fertigstellung von Neubauten fir den Vermietungs-
bereich zu begriinden. Der Personal aufwand sowie die Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen liegen mit MEUR 48,8 (i. Vj. MEUR 44,4) leicht um 9,8 % uber dem Vorjahr.

Das Ergebnis aus Development und sonstigen betrieblichen Aktivitaten fallt mit MEUR 4,3 um MEUR 10,9 niedriger ausalsim Vorjahr (MEUR 15,2). Ursache hierfur ist im Wesentlichen die Zinsentwicklung und der damit einhergehende Riickgang bei V ertriebsaktivitéten
und die gestiegenen Baukosten. Das EPRA-Ergebnis beinhaltet Aufwendungen fir Ertragssteuern in Héhe von MEUR 3,1 (i. Vj. MEUR 12,0).

Ausblick 2024

Trotz der Herausforderungen am Immobilienmarkt sieht die Gruppe sich weiter stabil aufgestellt. Im Wesentlichen wird das EPRA-Ergebnis negativ durch die gestiegenen Zinsen und Finanzierungskosten beeinflusst und liegt leicht unterhalb des aktuellen Geschéftsjahres.
Ebenfalls sind die gestiegenen Baukosten und Projektentwicklungskosten Treiber firr eine Verringerung des EPRA-Ergebnisses, vor allem jedoch die gestiegenen Zinsen.

Teilweise kompensiert werden kann diese negative Entwicklung durch eine Steigerung der Mieteinnahmen und durch K osteneinsparungsmal3nahmen innerhalb der V erwaltungskosten.
Um die Gruppe im Hinblick auf die Marktbedingungen zu stérken, soll im Jahr 2024 die Verkaufsaktivitéten in strategisch bedingtem Umfang verstérkt fortgesetzt werden. Der Schwerpunkt liegt auf der Privatisierung von Bestands- und Neubauwohnungen.

Dadie Covivio Immobilien SE einen wesentlichen Teil der Immobilienbesténde hélt, gilt fir sie eine vergleichbare Prognose fiir das Geschéftsjahr 2024 wie fur den Konzern. Daher erwartet der Vorstand fur die Covivio Immobilien SE ein leicht unterhalb des Geschéftsjahres
liegendes EPRA-Ergebnis.

10. Risikobericht

10.1 Rislkomanagement

Grundlage des Risikomanagements der Gruppe ist die Risikomanagement-Richtlinie, in welcher die Zielsetzung des Risikomanagements sowie organisatorische Ablaufe regelt. Zudem besteht eine Risiko-Datenbank, in der die Risiken der Gruppe inventarisiert und
nachverfolgt werden. Entsprechend wurden Ablaufe organisatorisch verandert, so dass ressortverantwortliche Mitarbeiter Gruppe in den Prozess des Risikomanagements integriert worden sind. Dies fuhrt zu einer deutlich verbesserten Transparenz und Akzeptanz. Im
abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgten vierteljahrig Abfragen zu bestehenden und erwarteten Risiken. Diese wurden klassifiziert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Eintrittswahrscheinlichkeit und der erwarteten Schadenshdhe bewertet. Das Risikomanagement ist
Bestandteil des Internen Kontroll-Systems. Uber risikorelevante Themen und erforderliche Mal3nahmen zu ihrer Bewéltigung wird regelméRig und zeitnah dem Vorstand und der Geschéftsfiihrung berichtet. Bestandsgefahrdende Risiken liegen nicht vor.

Daneben werden Uber extern wie intern durchgefihrte Audits die Einhaltung der Gesetze und internen Richtlinien Uberwacht, Schwachstellen analysiert und -sofern nétig- entsprechende V erbesserungsmaf3nahmen umgesetzt.

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 Funf-Jahres-Plan
fuhren kénnen.

— Seite 15von 89—
Tag der Erstellung: 25.10.2024
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Chancen sind mogliche 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 2023 war - wieim Vorjahr - durch die aufgrund des Kriegesin der Ukraine angespannte Lage am Markt fiir Energiepreise und weitere Unsicherheiten verbunden mit der Entwicklung an den Zinsmérkten geprégt. Auch die weiterhin hohe Inflation hat das
Geschéftgjahr beeinflusst. 3 Diese Faktoren haben teilweise unmittelbaren Einfluss auf die Geschéftstétigkeit der Gruppe. Insbesondere das hohe Zinsniveau wirkt sich unmittelbar auf unser EPRA-Ergebnis, aber auch auf die Rentabilitét und damit die Durchfihrung von
Bauprojekten aus. Die Zinsentwicklung fuhrt auch dazu, dass Wohneigentum fiir viele Teile der Bevdlkerung nicht mehr bezahlbar ist, was zu einer weiterhin hohen Nachfrage nach unseren Mietwohnungen fiihrt. Die Gruppe betrachtet die Risiken und die Entwicklungen
an den Méarkten kontinuierlich und passt gegebenenfalls die Strategie an.

10.2.2 Operative Risiken

Fur die Gruppe wesentliche, operative Risiken ergeben sich aus einer verschlechternden Entwicklung des Markts fir Wohnimmobilien, insbesondere aus einem marktbedingten Rickgang der Immobilienbewertung mit dem Fair Vaue. Im Geschéftsahr 2023 verzeichnet
die Gruppe, im Vergleich zum Bewertungsstichtag 31.12.2022 eine Reduzierung der Marktwerte in Hohe von 10,9% auf like-for-like Basis. Trotz des Riickgangs liegen die Immobilienwerte weiterhin auf einem historisch hohen Niveau. Aus der Reduzierung ergeben
sich keine Liquiditétsrisiken.

Ein weiteres, operatives Risiko besteht in Bezug auf Mietausfélle durch Leerstdnde 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. Eine Abmilderung der Belastung der
Mieter:innen inshesondere im Bereich der Heizkosten erfolgte durch die Energiepreisbremse, die die weiterbel astbaren K osten auf vom Staat vorgegebene Betrage gedeckelt hat. Die Gruppe hat bzw. wird fiir das sich daraus entstehende Delta eine entsprechende Subvention
erhalten, so dass sich hieraus keine wirtschaftlichen Auswirkungen ergeben.

Im Bereich des Devel opments kénnen sich Risiken durch hdhere Baukosten, Projektverzogerungen oder eine abnehmende Nachfrage bei der VeréuRerung ergeben. Durch eine sel ektive Fortfilhrung von Bauprojekten, ein umfassendes Projektcontrolling und die Uberwachung
der Entwicklung an den Immobilienmarkten wird diesem Risiko begegnet. Vor diesem Hintergrund wurde die Projektpipeline im Jahr 2023 neu tiberpriift und bereinigt.

10.2.3 Finanzielle Risiken

Die Covivio hat am 31.12.2023 ausstehende Finanzverbindlichkeitenin Hohevon TEUR 2.816.577 (i. Vj. TEUR 2.848.758), davon TEUR 274.986 (i. Vj. TEUR 129.310) mit einer Laufzeit von weniger alseinem Jahr. Grundsétzlich besteht hier das Risiko der Refinanzierung
bzw. Prolongation. Im Geschéftsjahr hat die Covivio Darlehen von TEUR 216.400 (i. Vj. TEUR 358.093) neu aufgenommen und refinanziert. Dabei lagen die Kosten fir den Neuabschluss von Finanzierungen bzw. die Refinanzierungen wiederholt tiber den bisherigen
durchschnittlichen Finanzierungskosten, was auf den Anstieg an den Zinsmérkten sowie gestiegene Liquiditatskosten bei den Banken und Sparkassen zuriickzufihren ist. Auch wenn in 2024 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 langjghrigen
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 2023 vertragsgemal erfiillt oder eine Anpassung bzw. temporére Aussetzung der Covenants mit den beteiligten Banken vereinbart.

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

Die Gruppe finanziert sich tber variable und Festzinsdarlehen. Bezogen auf die variablen Darlehen besteht grundsétzlich ein laufendes Zinsdnderungsrisiko. Dieses Risiko wird durch den Einsatz derivativer Finanzinstrumente, Swaps und Caps begrenzt. Die Laufzeit der
Zinssicherungsi nstrumente entspricht jeweilsim Wesentlichen der Laufzeit des zu sichernden Darlehens. Der Anteil von Festzinsdarlehen und derivativ gesicherten Finanzierungen (Swaps und Caps) am Gesamtfinanzierungsportfolio lag bei rd. 87 % (i. V|. 86 %). Bezogen
auf die Festzinsdarlehen und die abgeschlossenen Finanzderivate besteht ein Zinsdnderungsrisiko zum Ende der jeweiligen Laufzeit. Die Covivio versucht das Zinsdnderungsrisiko am Laufzeitende durch eine zeitlich gestaffelte Finanzierungsstruktur zu begrenzen. Die
durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen (ohne Kreditlinien) betrégt zum Stichtag 4,94 Jahre (i. Vj. 5,82 Jahre).

Im Rahmen der laufenden Finanzierungstétigkeit der Gruppe ist im Jahr 2022 eine Thematik aufgetaucht, die unter Umstanden negative Auswirkungen auf zukiinftige pfandbrief-basierende Finanzierungen haben kann. Im Rahmen von Milieuschutzgebieten, die von den
Kommunen immer haufiger in Ballungszentren mit angespanntem Wohnungsmarkt (z. B. Berlin und Hamburg) ausgewiesen werden, erfolgt bei einer Teilung nach WEG die Eintragung einer auf 7 Jahre befristeten VeréuRerungsbeschrankung in Abt. Il der jeweiligen
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Wohnungsgrundbiicher, die es dem Eigenttimer nur erlaubt, einzelne Wohnungen nur an Mieter bzw. im Milieuschutzgebiet |ebende Personen zu verduern. Aufgrund fehlender klarer Abgrenzungen in der Formulierung der Veréuf3erungsbeschrankung kann eine negative
Auswirkung auf die Zwangsvollstreckungsmoglichkeiten der finanzierenden Bank bzw. auf die Deckungsstockfahigkeit der Finanzierung nicht ausgeschlossen werden. Alternative Finanzierungsoptionen fir die betroffenen Bestande werden bei Bedarf geprift.

10.2.4 Steuerliche Risiken

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

Derzeit laufen verschiedene Betriebsprifungen der Covivio Immobilien SE und ihrer Tochtergesell schaften fr die Jahre 2017 bis 2019, aus denen zusétzliche Steuern resultieren kdnnen. Fir bisher bekannte Feststellungen sind entsprechende Riickstellungen 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-Prifungen durchgefihrt. Im Jahr 2023 haben allerdings keine Anké&ufe stattgefunden. In Politik und Wissenschaft wird immer wieder vereinzelt Uber die Abschaffung der erweiterten
Gewerbesteuerkiirzung gesprochen. Die Abschaffung wiirde den Steueraufwand der Gruppe deutlich erhdhen, aber bislang handelt es sich eher um akademische Diskussionen. Ein ernstzunehmender Versuch zur gesetzgeberischen Umsetzung ist noch nicht zu beobachten.

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

Aus der Einfiihrung der globalen Mindeststeuer erwartet die Gruppe auf Basis der vorgenommenen Probeberechnungen keine zusétzliche Steuerbelastung in den Landern, 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 vollig ausschliefen.

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 dafiir sind die Eigenkapital quote des entsprechenden Betriebes und der Covivio SA sowie die Abwesenheit von schédlichen Gesell schafterfremdfinanzierungen in der Gruppe. Esist nicht vollig auszuschlieflen, dass dieim Entwurf des Wachstumschancengesetzes
vorgeschlagenen Regelungen zur Begrenzung des Zinsabzugs bei gruppeninternen Finanzierungen den Zinsabzug begrenzen und so zu einer héheren Steuerbel astung innerhalb der Gruppe fuhren kénnten.

Die Covivio Immobilien SE ist Organtrégerin einer umsatzsteuerlichen Organschaft, der fast alleihre Tochtergesellschaften angehdren. Die Mitglieder dieser Organschaft profitieren finanziell davon, dass Innenumsétze nicht der Umsatzsteuer unterliegen. Mit seinem Urtell
vom 01.12.2022 (C-141/20) hat der Européische Gerichtshof diese Regelung mdglicherweise infrage gestellt. Der Bundesfinanzhof hat in seinem Folgebeschluss vom 26.01.2023 dem Européischen Gerichtshof die wesentliche Rechtsfrage nochmals zur Entscheidung
vorgelegt.

Insoweit bleibt eine kldrende Entscheidung des Européischen Gerichtshofes und ggf. des Bundesfinanzhofes abzuwarten.
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 werden derzeit Plane diskutiert, die Umlegbarkeit aufzuheben oder einzuschranken. Zusétzliche Grundsteuerbelastungen kénnten durch die
Implementierung der reformierten Grundsteuer entstehen.

10.2.5 Chancen der knftigen Entwicklung

Trotz der genannten, negativen Faktoren zeigt sich der Markt zwar leicht riickl&ufig in der Bewertung der Immobilien, aber weiterhin stabil bis steigend in der Mietenentwicklung. Die vergleichsweise niedrige Wohneigentumsguote und die nicht zuletzt durch den
Krieg in der Ukraine anhaltende Migration, im Wesentlichen in die Metropolregionen 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 Portfoliomanagement zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit, insbesondere. durch sel ektive Portfoliobereinigungen fortsetzen. Im Bereich der Privatisierung sind die Margen - trotz
stark gestiegener Zinsen - immer noch positiv und es werden Verkaufspreise deutlich oberhalb des IFRS-Werts erzielt. Neben wachstumsférdernden Malnahmen wird die Covivio aktiv die Chancen fiir Kostensenkungspotenziale nutzen. Dazu gehdrt die Uberpriifung
bestehender interner Prozesse und Strukturen unter Einsatz von Digitalisierungsmal3nahmen.

Dartiber 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 Verhandlung neuer
Kreditengagements sowie die Verwaltung von Hotels und Biros der européischen Covivio-Gruppe. Das Property Management und die Zentralfunktionen werden fiir dieses Portfolio ebenso von Gesellschaften der Gruppe erbracht wie auch fir die Entwicklung des
Grof3projektes am Berliner Alexanderplatz.

11. Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht
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Der Vorstand erklart geméi3 $ 312 Abs. 3 AktG, dass die Gesellschaft liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefihrten Rechtsgeschéften im Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023 nach den Umsténden, die zu dem Zeitpunkt bekannt waren, in
dem die Rechtsgeschafte vorgenommen oder Mal3nahmen getroffen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten oder geleistet hat. Anhaltspunkte fir el ne Benachteiligung der Gesellschaft liegen nicht vor. Auch wurden keine M al3nahmen auf
Veranlassung der herrschenden Unternehmen oder der mit ihnen verbundenen Unternehmen (z.B. Covivio SA, Covivio Holding GmbH) getroffen oder unterlassen. Fir die Gesellschaft konnten daher keine Nachteile durch einen etwaig unterlassenen Ausgleich entstehen.

12. Nicht-finanzieller Leistungsindikator

Unter der Beriicksichtigung einer nachhaltigen Unternehmensstrategie, konzentriert sich die Covivio neben der Erreichung klassischer wertorientierter Unternehmensziele auf lhre 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) fir ihre Branche a's Bestandteil
ihrer nicht finanzieller Leistungsindikatoren.

12.1 Umwelt

Unter Umwelt oder auch Umweltschutz betrachtet die Covivio zu einem den globalen FuBabdruck des Unternehmens im Sinne des GHG-Protokolls (Greenhouse Gas Protocol, dt. Treibhausgasprotokoll) zur wesentlichen Bilanzierung ihrer Treibhausgasemissionen, as
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 der FirmaEMPACT (vormals EWUS) um das formulierte
Zidl, ihre CO, -Emissionen bis 2030 um 40 % im Vergleich zu 2010 zu reduzieren.

Dabei wurde die genutzte Analyse-Software in diesem Jahr gemeinsam mit EMPACT weliterentwickelt und die Datenbasis stetig verbessert. Die hieraus resultierenden Ergebnisse sind ein wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen Portfolioentwicklung bzw. ein Indikator
fur geplante energetische Maf3nahmen zur Erreichung der CO, -Einsparziele. Neben der energetischen Sanierung unserer Bestande al's Beitrag zum Klimaschutz, fokussiert sich die Covivio verstarkt auf den Einsatz von energieeffizienten Malnahmen und die Installation
von nachhaltig energetischen Heizanlagen. Hierzu zéhlt bespielweise der sukzessive Einbau von Luft-Warmepumpen und der verstarkte Fokus auf die Versorgung durch Fernwérme.

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

Bei der VVerwendung unterschiedlicher Bauprodukte und beim Einbau technischer Anlagen, setzt die Covivio auf energieeffiziente Geréte in den oberen Energieeffizienzklassen sowie auf wassersparende Armaturen im Sanitarbereich, welche bereits heute im Rahmen der
HQE-Zertifizierungssystem gefordert werden und gleichzeitig die Anforderungen der EU-Taxonomie fir "Nicht-Wohngebéude™ erfiillt. Bei Bestandssanierungen bzw. in den Ausschreibungen und Einheitsprei sabkommens werden ausschlieRlich in der EU zugelassene
Produkte mit der entsprechenden "CE-Kennzeichnung" verwendet. Dariiber hinaus setzt die Covivio auf Umweltlabel wie der "Blaue Engel" oder dass ,FSC-Siegel”. WarmeddmmmalRnahmen im Bestandsbau erfolgen fast ausschliefflich unter der Verwendung von
Minerawolle.

Weiterhin dienen Nachhaltigkeits-Zertifizierungen sowohl im Wohnbestand a's auch im Neubau als Indikator fiir eine nachhaltige Entwicklung im Unternehmen. Seit 2018 setzt die Covivio auf das Zertifizierungssystem HQE (Haute Qualité Environnementale), das die
nachhaltige Bewirtschaftung des Covivio-Portfolios bewertet.

Parallel befinden sich insgesamt sechs weitere Neubauprojekte im Zertifizierungsprozess. Fiinf Projekte sollen hier das HQE-Siegel und ein weiteres Pilotprojekt die Zertifizierung nach NAWOH (Nachhaltigkeit im Wohnungsbau) erhalten. NAWOH ist neben der DGNB-
Zertifizierung, ein von der Bundesregierung und im Rahmen der Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) anerkannte Zertifizierung.

12.2 Soziales

Covivio stellt den Menschen in den Mittelpunkt. Daher fokussiert sich die Covivio nicht nur auf hre Bestande oder die Projektentwicklung. Eine nachhaltige Beziehung zu ihren Mieter:innen, Mitarbeiter:innen und Lieferant:innen ist dabei ein wesentlicher Baustein um,
ihrer gesellschaftlichen Verantwortung al's nachhaltiges Unternehmen im Sinne der "Corporate Socia Responsiblity" gerecht zu werden.

Kundenzufriedenheit

Die Covivio besitzt nachgefragten Wohnraum zu fairen Preisen im stédtischen Umfeld. Dabei sind der tégliche Austausch und ein regelmaiiges Feedback essentiell, um eine bestmdgliche Kund:innenzufriedenheit zu erreichen. Weiterhin kénnen Mieter:innen ihr
Anliegen in den 20 Service-Centern oder per Kund:innenhotline vortragen. Neben den klassischen Kommunikationswegen ist seit Jahren die Einbindung einer Kunden-Mobile- und Web-App (Einbindung auf der Covivio Website) gegeben. Termine kénnen Uber ein
"Online-Buchungssystem" gebucht oder auf Dokumenten oder in den E-Mails Uber einen QR-Code abgerufen werden. Neben der direkten Kommunikation zwischen Covivio und den Mietern:innen, ist die regelméaflige Mieter:innen-Information ein wichtiger Punkt fur
eine verlassliche Kommunikation. Im Rahmen eines im Jahr 2023 gestarteten Pilotprojekts, hat sich die Covivio zur Kooperation mit dem Unternehmen Kleverscreen entschieden. In ausgewahite Immobilien wurde der klassische Papier-Hausaushang durch digitale
Hausaushénge/ Bildschirme ersetzt. Hierdurch erhalten Covivio-Mieter:innen schnell und unkompliziert wichtige Informationen oder Terminankiindigungen.
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Die seit 2022 gefuhrten Verhandlungen zur Erschlief3ung von Gebauden mit Glasfaser, welche neben der schnelle Internetversorgung auch die TV-Versorgung fir Mieter sicherstellen sollen, befindet sich in der finalen Vertragsverhandlung. Der Abschluss des Vertrags ol
innerhalb des ersten Quartals des Jahres 2024 erfolgen, so dass im Laufe des Jahres 2024 die ersten Projekte starten werden. Ebenfalls wurden im abgel aufenen Geschéftsjahr erste Covivio-Bestande mit "Smart-Meter" ausgestattet. Neben der eigenstandigen Abrechnung
von Heizkosten ist es der Covivio dadurch u.a. mdglich Verbrauche zielgenauer zu bewerten und die Mieter:innen dariiber zu informieren. Die Integration eines Smart Meter System mit den dazugehdrigen Gateways erlaubt dem Unternehmen ebenfalls die Einfiihrung
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 ordnungsgemé3en Anlagenbetriebs, die
automatische Erkennung von Optimierungspotenzialen wie Nachtabsenkung, Heizungskurvenanalysen sowie ein optimiertes Geréte-Management. Dabei sieht die Covivio den intelligenten Heizungskeller als 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 Teilbestdnden. Die Aufgabe dieser Hausmeister:innen ist es Kund:innenanliegen, kleinere Probleme wie das Austauschen von Leuchtmitteln oder
weitere kleinere Reparaturen durchzufiihren. Ebenfalls gehdrt eine regelméRige Uberpriifung der Objekte in Bezug auf Verkehrssicherheit, Ordnung, Miillaufkommen etc. in den Gemeinschaftsbereichen oder im AuRenbereich zu ihren Aufgaben. Die Hausmeister:innen
sind fir Mieter:innen und Covivio-Mitarbeiter:innen direkter Ansprechpartner vor Ort.

Die Covivio gehdrte nach einer Studie des Wirtschaftsmagazins Focus Money zu den fairsten Vermietern in Deutschland und bekam fir 2023 zum sechsten Mal in Folge das Urteil sehr gut. Auch in anderen Kategorien erhielt das Unternehmen hdchste Auszeichnungen,
z.B. in: "Hoéchste Weiterempfehlung”, "Héchste Kompetenz", und erstmalig das Siegel "Nachhaltigkeits-Champion").

M odernes Arbeitsumfeld und Wohlbefinden der Mitarbeiter:innen

Als zukunftsorientiertes Unternehmen tbernimmt die Covivio Verantwortung fur das Wohlbefinden ihrer Mitarbeiter:innen. Das Unternehmen setzt auf ein umfangreiches Angebot aus Sport/Gesundheit, Weiterbildung und personliche Entwicklung. Durch zielgruppen-
spezifische Programme bekréftigt das Unternehmen die Diversitét und Gleichberechtigung innerhalb des Unternehmens.

Die Covivio ist bestrebt ihren Mitarbeiter:innen ein modernes Arbeitsumfeld zu bieten. Die Corona-Pandemie war hier ein wesentlicher "Beschleuniger” fir Mobiles und hybrides Arbeiten, so sind Laptops fiir eine maximale Flexibilitét heute eine Selbstverstandlichkeit.
Dennoch ist es fir ein gutes "Wir-Gefuhl" wichtig, dass Mitarbeiter:innen sich am Arbeitsplatz begegnen. Hierfur wurden Meeting-Points, bzw. gemeinschaftliche Bereiche, um den personlichen Austausch zu férdern, geschaffen. Gratiskaffee/ Tee, Wasser und Obstkérbe
stehen dort zur Verfligung. Innerhalb der Unternehmenszentrale in Oberhausen setzt die Covivio ab Januar 2024 auf ein nachhaltiges Catering mit regionalen Produkten und einem ausgewogenen Angebot innerhalb ihrer Kantine.

Zum dritten Mal hat die Covivio ihre Mitarbeitern:innen befragt und den Grad ihres Engagements und die Verbundenheit ihrer Mitarbeiterinnen zum Unternehmen zu messen. Wie in den Jahren zuvor wurden die Befragungen und Analysen durch das Marktforschungsun-
ternehmen Kantar durchgefuhrt. Die aktuellen Ergebnisse bestétigen die positive Einstellung der Mitarbeiter:innen und eine gute Unternehmenskultur. Dabei kam das " Covivio-Barometer" in Deutschland zu dem Ergebnis, das ca. 80 Prozent der Mitarbeiter das Engagement
im Team als ausgezeichnet befanden. Ein plus von 8 Prozent im Vergleich zum Kantar Benchmark. 94 Prozent der Mitarbeiter:innen sind optimistisch beziglich der Unternehmenszukunft. Gute 81 Prozent gaben an, die Unternehmensziele zu kennen.

Auf Basis der Umfrageergebnisse und des durchgefiihrten Fiihrungskréfte Curriculum, konnte Covivio sich in diesem Jahr mit dem Betriebsrat auf die Einfihrung eines strukturierten Mitarbeiter:innen Feedback,- & Entwicklungs-Prozess einigen und diesen starten. Somit
erhalten alle teilnehmenden Mitarbeiter:innen ein ehrliches Feedback und haben die Gelegenheit gemeinsam mit ihrem direkten V orgesetzten die personliche Entwicklung zu planen und zu besprechen.

Damit auch Familien und Freunde der Covivio-Mitarbeiter:innen das Arbeitsumfeld besser kennenlernen, hat Covivio in 2023 in ihrer Hauptverwaltung in Oberhausen einen Family Day initiiert.

Frauenforderung

Mit den im Unternehmen seit 2019 aufgesetzten Frauenforderprogramm "Ex-Aequo” setzt das Unternehmen in groBen Schritten eine ausgewogene Diversitét fort, welches sich auf Basis der aktuellen Personal kennzahlen verlésslich darstellen lasst. Zum 31.12.2023 betrug
der prozentuale Anteil von Mitarbeiterinnen im hoheren und mittleren Management 35 % (i. Vj. 29 %).

Ausbildung & duales Studium

Im abgelaufenen Geschéftgjahr beschéftigte die Covivio insgesamt 16 Auszubildenei. Vj. 12), davon 4 duale Studierende. Der Bedarf und die damit offenen Ausbildungsplétze im Vergleich zu den Vorjahren spiegeln letztendlich den Bedarf an Fachkréften wider. Auch
im abgelaufenen Jahr war Covivio verstérkt auf Job-Borsen und an Universitéten vertreten.

Gesundheitliche Prévention innerhalb des Unternehmens gehdren zum gut etablierten Standard. Nun konnte die Covivio neben der Kooperation mit der Primas Montan, der regelméiigen Grippeschutz-lmpfung, das Programm durch ein Hautkrebs-Screening-Angebot
und einen Riickencheck ergénzt werden.

GesdlIschaftliche Verantwortung
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Als groRer Immobilienhalter ist sich die Covivio. ihrer sozialen Verantwortung bewusst und setzt dabei auf lebendige und soziale Quartiere, in denen sich Menschen wohlfiihlen.

Neben der Erhaltung der Immobilienbestande durch gezielte technische Mal3nahmen und Pflege der Quartiere, bietet die Covivio in Kooperation mit Sozialverbanden, wie Hilfe Daheim in Miilheim an der Ruhr oder dem Sozialen Ring Rhein-Ruhr und seit kurzen mit
dem Caritas-verband Ostvest e.V. gesundheitsorientierte Unterstiitzung an. Aber 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 ebensrdume.

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 Pflegeleistungen, Unterstiitzung
bei Verwaltungs- und Behdrdengéngen oder Beratungsangebote. Das Ziel der Kooperation ist es, die Autonomie der Mieter:innen zu fordern, damit sie die Herausforderungen des Alltags allein bewétigen kénnen und ihnen so eine moglichst lange Zeit in den eigenen
vier Wanden zu ermdglichen.

Als Mitglied des BBU (Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.) tritt Covivio as faire Vermieterin an Markt auf und orientiert sich dabei am im Verband formulierten "Bundnis fir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen in Berlin®, ist
allerdings kein Unterzeichner dieser Selbstverpflichtung, da das Unternehmen einigen Punkten nicht folgen kann. Dennoch orientiert sich die Covivio hier an die formulierte Kappungsgrenze bei Mieterhéhungen von maximal 11 Prozent (gesetzlich 15 Prozent) und hélt
diese freiwillig ein. In einem weiteren Schritt nahm die Covivio im abgel aufenen Geschéftsjahr die genannte Selbstverpflichtung des Biindnisses al's V orlage um seine bereits bestehende Hartefallregelung fiir Covivio-Mieter:innen anzupassen.

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.

Am Standort Berlin unterstitzt die Stiftung das Bildungsprojekt " Safe-Hub". Safe-Hub ist ein Gemeinschaftsprojekt in Kooperation mit der Oliver-Kahn-Stiftung und dem Sozialunternehmen AMANDLA. Das Safe-Hub ist ein innovativer Bildungs- und Sportcampus fur
junge Menschen aus einem strukturell benachteiligten Umfeld. Die Kooperation geht tber die normale nachbarschaftliche Kontaktpflege weit hinaus.

12.3 Innovation & Digitalisierung

Neben der genannten Kooperation zwischen Covivio und Kleverscreen, welche die Digitalisierung des klassischen Hausaushang nach vorne treibt, um damit zum einem den Informationsfluss fir seine Mieter zu steigern, setzt das Unternehmen weiter auf eine starke
K ooperation mit KIWI-Key. So wurden im abgel aufenen Geschéftsjahr weitere 760 Wohnobjekte mit dem digitalen TUrzutritt ausgestattet. Somit erhohte sich die Anzahl der ausgestatteten Objekte in Berlin, Dresden, Leipzig und Hamburg auf insgesamt 1.810 (1.050)
Objekte. Das digitale Zugriffsystem unterstiitzt und erleichtert externen Dienstleistern wie Handwerkern oder Entsorgern den Zugang zu den Immobilien der Covivio-Gruppe.

Ein starker Digitalisierungstreiber im Rahmen der Datenanalyse und der Prozessverbesserung ist der Baukasten aus der Microsoft635-Plattform im Unternehmen geworden. So arbeitet das interne Digitalisierungs-Team im Property Management als interne Berater:in,
aber auch as aktiver Programmierer:in als Digitalisierungstreiber:in fur einzelne Unternehmensbereiche. Das interne Digitalisierungs-Team programmierte unterschiedliche Reportings und App-Lésungen. Dabei automatisierte das Team Prozesse auf3erhalb des SAP-
Systems, auf Basis von SAP-Daten unterschiedlichste Reportings und App-L&sungen. Hierzu zéhlen die digitale Objektzustandserfassung, die Leistungsprifung von AulBenanlagen, die "Allgemeine Leistungsprifungs-App" sowie die Hauswart-/Hausmeister:innen-App.
Neben dem bestehenden Digitalisierungs-Team ist hier das Portfolio Management-Team ein weiterer "Power-User" und Entwickler. So ist Power-Bi das Ruckgrat des stetig weiterwachsenden Portfolio-Managements-Tools, um zukinftig eine 365° Grad-Betrachtung
seiner Immobilienbesténde zur erlangen.

Fur dielT und alle Projektbeteiligten Key-User:innen und Expert:innen aus unterschiedlichen Fachbereichen des Unternehmens, i st die noch andauernde Umstel lung des bestehenden SAP-Systems auf die neueste Version SAP/4HANA weiterhin eine grof3e Herausforderung.
Das Projekt nimmt dabei eine hohe Ressourcenbindung im Unternehmen, tber die I T-Abteilung hinaus in Anspruch. Insbesondere bei der zukinftigen Schnittstellenbildurig zu den bereits existierenden Tools aus der Microsoft365-Umgebung sind die Erwartungen sehr
hoch. Des Weiteren realisiert und plant der Bereich IT das "Move to Cloud-Projekt°, welches den Umzug vom klassischen File-Server in den virtuellen Speicher auf Basis der Microsoft SharePoint-Umgebung bedeutet.

Oberhausen, 08. Februar 2024
Covivio Immobilien SE
Vorstand

Dr. Daniel Frey
A. Konzer ngesamter gebnisrechnung

in Tausend € Anhang 2023 2022
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 293.564 280.452
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in Tausend €

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

Ertrége aus anderen betrieblichen Aktivitaten

Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitaten

Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitéten

Erl6se aus der VerdufRerung von Fertigungsauftragen und Vorratsimmobilien
Herstellungskosten der verduf3erten Fertigungsauftrége und Vorratsimmobilien
Ergebnis aus der Veréuflerung von Fertigungsauftrégen und Vorratsimmobilien
Ergebnis aus sonstigen Aktivitaten

Laufendes operatives Ergebnis

Erl6se aus |mmobilienverkéufen

Buchwert der verduf3erten Immobilien

Verkaufsaufwendungen

Ergebnis Immobilienverkéufe

Ertrage aus Wertveranderungen von al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Aufwendungen aus Wertverénderungen 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

Anhang

12

13

16

17

18

19

7,20

11

36
21

25

2023
205.705
-207.359
-21.769
-2.464
267.677
7.416
-56.304
-48.888
1.426
-716
710
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
-921.330
134.075

2022
189.528
-191.195
-19.308
-2.287
257.190
8.949
-53.483
-44.534
1.348
-658
690
67.487
-52.709
14.778
-3.668
224.457
75.976
-64.047
-10.997
932
256.026
-563.572
202.454
0
427.842
10.802
-42.767
-4.532
178.627
+142.131
569.973
-112.881
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in Tausend € Anhang
Konzerniiberschuss/-fehlbetrag

davon entfallend auf Nicht beherrschende Anteile

davon entfallend auf Anteilseigner der Covivio Immobilien-Gruppe

Versicherungsmathemati sches Ergebnis Pensionen (keine anschlief3ende Umgliederung in den Gewinn oder Verlust)

Latente Steuern auf das sonstige Ergebnis 25
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 25
Gesamtergebnis

davon entfallend auf Nicht beherrschende Anteile

davon entfallend auf Anteilseigner der Covivio Immobilien-Gruppe

B.1 Konzernbilanz - Vermdgenswerte

in Tausend € Anhang
Immaterielle Vermdgenswerte und Geschéfts- oder Firmenwert 22
Sachanlagen 23
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 24
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 31
Latente Steueranspriiche 25
Derivative Finanzinstrumente 36

Langfristige Vermogenswerte

Vorréte 26
Vorratsimmobilien 27
Derivative Finanzinstrumente 36
Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 28
Forderungen aus Lieferungen und L eistungen 29
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo 30
Forderungen aus Ertragsteuern 25
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 31
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelquivalente 32
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 10

Kurzfristige Vermogenswerte

2023
-787.256
-61.781
-725.475
-15.700
-880
-16.580
-803.835
-61.781
-742.054

31.12.2023
1812
90.134
7.329.022
84.130
6.015
63.638
7.574.752
67
127.647
32.737
4.289
6.726
6.073
20.366
13.947
360

7.585
219.797

2022
457.092
33.013
424.078
7.857
-4.199
3.658
460.750
33.013
427.736

31.12.2022
427
52.501
8.231.706
101.081
381
128.958
8.515.054
7
194.998
31.405
4.300
5.029
55.583
20.003
17.450
5.008
11.552
345.405
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in Tausend €
Summe Aktiva

in Tausend €

Gezeichnetes Kapital

Kapitalricklage

Kumuliertes Periodenergebnis
Eigenkapital der Anteilseigner

Nicht beherrschende Anteile
Gesamtes Eigenkapital
Finanzschulden

Derivative Finanzinstrumente

L atente Steuerschulden
Pensionsriickstellungen

Langfristige Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen
Finanzschulden
Ertragsteuerverbindlichkeiten
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Kurzfristige Schulden

Summe Passiva

in Tausend €

Stand 01.01.2022

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresuberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste

B.2 Konzernbilanz - Eigenkapital und Schulden

Anhang

Anhang

33
33

36
36
25

35
36
25
37

C. Konzer n-Eigenkapitalver ander ungsr echnung

Gezeichnetes K apital
170.467

0

0

0

Kapitalricklage

768.469
0
0
0

31.12.2023
7.794.549

31.12.2023
170.467
768.469

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
49.309
26.321
417.001
7.794.549

Kumuliertes Periodener gebnis

31.12.2022
8.860.459

31.12.2022
170.467
768.469

3.527.019
4.465.955
427.692
4.893.647
2.746.764
0

953.784
34.151
3.734.700
50.155
131.434
26.455
24.069
232.112
8.860.459

Ubrige Riicklagen

3.224.220
0
424.079

0
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in Tausend €

Im OCI erfasste latente Steuern
Ausschiittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2022

Stand 01.01.2023

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste
Im OCI erfasste |atente Steuern
Ausschiittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2023

in Tausend €

Stand 01.01.2022

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste
Im OCI erfasste latente Steuern
Ausschiittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2022

Stand 01.01.2023

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresuiberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste
Im OCI erfasste |atente Steuern
Ausschiittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2023

Gezeichnetes K apital
0

0

0

170.467

170.467

0
0
0
0
0
0

170.467

Kumuliertes Periodener gebnis

OCI (recyclable)

-5.450

Kapitalriicklage
0

0

0

768.469

768.469

0
0
0
0
0
0

768.469

OCI versicherungsmathematische G/V
-15.339

Kumuliertes Periodener gebnis
Ubrige Riicklagen
0
-109.099
314.980
3.539.200
3.539.200
0
-725.475
0
0
-109.099
-834.574
2.704.626

Konzernanteile
4.147.317
0

424.079
7.857
-4.199
-109.099
318.638
4.465.955
4.465.955
0
-725.475
-15.700
-880
-109.099
-851.154
3.614.801
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in Tausend €

Stand 01.01.2022

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste
Im OCI erfasste latente Steuern
Ausschittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2022

Stand 01.01.2023

Transaktionen mit Anteilseignern
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag

Im OCI erfasste Gewinne/ Verluste
Im OCI erfasste latente Steuern
Ausschiittung an Gesellschafter
Gesamtergebnis der Berichtsperiode
Stand 31.12.2023

in Tausend €

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

Gewinn/ Verlust aus Anlagenabgangen und Endkonsolidierung

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

Sonstiges Finanzergebnis

Ertragsteueraufwand (inklusive latente Steuern)

Cashflow vor Fremdkapitalkosten und Steuern

Gezahlte Ertragsteuern

D. Konzer n-K apitalflussrechnung

Nicht beherrschende Anteile
413.706
-19.027

33.013
0

0

0
33.013
427.692
427.692
-857
-61.781
0

0

0
-61.781
365.054

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

Summe Eigenkapital
4.561.023
-19.027
457.092
7.857
-4.199
-109.099
351.651
4.893.647
4.893.647
-857
-787.256
-15.700
-880
-109.099
-912.935
3.979.855

2022
457.092
3.722
-673
-202.454
-178.627
-936
2.298
80.422
34.198
112.881
227.501
-10.975
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in Tausend € 2023 2022
Zunahme / Abnahme der Forderungen, Vorréten und sonstige Aktiva 87.276 -7.005
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Passiva 7.830 10.421
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrége und Aufwendungen 300 20
Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit 311.825 219.962
Verénderungen durch den Zugang / Abgang konsolidierter Unternehmen -135 0
Auszahlungen fir Zugénge von Gegensténden des immateriellen Anlagevermdgens -1.769 -385
Auszahlungen fir Zugange von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens -13.383 -7.357
Auszahlungen fir Zugénge von a's Finanzinvestition gehatene Immobilien -147.140 -177.537
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermdgens 0 183
Einzahlungen aus Abgangen von al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien 39.314 75.144
Auszahlungen in nicht konsolidierte Beteiligungen 0 -7
Erhaltene Zinsen 36.567 10.802
Veranderung von Zahlungsmitteln mit Verfligungsbeschrankung -1 -2
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -86.547 -99.159
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -109.099 -109.099
Gezahlte Dividenden an Minderheitengesellschaftern -723 -19.027
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 97.246 374.122
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -130.027 -328.304
Auszahlungen fir Zinssicherungsinstrumente 0 -1.458
Gezahlte Zinsen (inkl. aktivierte Fremdkapitalkosten) -87.325 -42.620
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -229.928 -126.386
Zahlungswirksame Verénderung der Finanzmittel -4.650 -5.583
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel &quivalente zu Beginn der Berichtsperiode 4.996 10.579
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel &quival ente zum Bilanzstichtag 346 4.996
Veranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittel aquivalente -4.650 -5.583

E. IFRS-Konzernanhang

1. Berichtendes Unter nehmen

Die Covivio Immobilien SE ist ein Unternehmen mit satzungsméligem Sitz in Essen, Deutschland, und ist im Handelsregister des Amtsgerichts Essen unter der Nummer HR B 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 2023 endende Geschéaftgahr umfasst das Unternehmen und seine Tochterunternehmen (zusammen als Covivio, Konzern oder Gruppe bezeichnet). Der Konzern betreibt
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hauptséchlich die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbei mmobilien. Daneben steht der sogenannte Development-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. Dariiber hinaus sind ergénzend die nach § 315e Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
beriicksichtigt 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 im Januar und Februar 2024 aufgestelIt.

Wesentliche Bewertungsgrundlage fur den Konzernabschluss sind die fortgefuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten - mit Ausnahme der nachstehenden wesentlichen Posten in der Bilanz:
—Als Finanzinvestition gehaltene 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 eréufl3erungskosten bewertet.

3. Funktionale- und Dar stellungswahrung

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Konzerns, dargestellt. Alle in Euro dargestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht anders angegeben, auf den nachsten Tausender gerundet. Im Rahmen einer Akquisition im Jahr 2015
wurden mehrere Erwerbsvorgéange in DKK durchgefiihrt, da die erworbene Gesellschaft an der Borse in Kopenhagen notiert war. Zum 31.12.2023 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, Ertrége und Aufwendungen betreffen.
Tatséchliche Ergebnisse kénnen von diesen Schatzungen abweichen. Schatzungen 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 Finanzimmobilienbestdnde zum beizulegenden Zeitwert und nicht zu fortgefiihrten Anschaffungs-/ Herstellungskosten (Abschnitt 9 und Abschnitt 24)

—Verwertung steuerlicher Verluste (Abschnitt 25).

5. Konsolidierungskreis
Neben der Covivio Immobilien SE werden zum 31. Dezember 2023 insgesamt 105 (i.Vj.: 106) inléndische und 33 (i.Vj.: 34) auslandische Unternehmen in den Konzernabschluss einbezogen. Alle Unternehmen werden im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen, da
Beherrschung wegen der Mehrheit der Stimmrechte vorliegt. Mal3gebliche Beschrankungen im Hinblick auf die Méglichkeit, Zugang zu den Vermdgenswerten zu erlangen oder diese zu verwerten und Verbindlichkeiten zu erflllen, bestehen nicht.
Fur alle einbezogenen Unternehmen gilt der 31. Dezember als Abschlussstichtag. Wieim Vorjahr bestehen keine nicht konsolidierten Konzernunternehmen.

Eine Liste der Konzernunternehmen befindet sich in Abschnitt 43. Im Berichtsjahr wie auch im Vorjahr wurden keine Unternehmen neu gegriindet oder erworben.
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Im Berichtsjahr wurden 0 (i.Vj.: 0) Unternehmen endkonsolidiert. 2 Unternehmen sind durch konzerninterne Anwachsungen bzw. V erschmel zungen aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden. Zu den Anwachsungen bzw. Verschmelzungen wird auf die Erléuterungen
in Abschnitt 42 verwiesen.

6. Wesentliche Rechnungslegungsmethoden
Konsolidierungsgrundsatze

(i) Unter nehmenszusammenschliisse

Die Gruppe bilanziert Unternehmenszusammenschlisse 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 Vermogenswert oder eine Gruppe éhnlicher identifizierbarer Vermogenswerte 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 ibernommenen Reinvermdgens aufgedeckt. Vermogenswerte bzw. Verauf3erungsgruppen, die als zur Veréullerung 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.

(ii) 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 als Eigenkapital transaktion bilanziert.

(iv) Verlust der Beherrschung

Verliert der Konzern die Beherrschung tber ein Tochterunternehmen, werden die Vermdgenswerte 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
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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 15ist der Betrag als Umsatzerl s zu erfassen, der firr die Ubertragung von Giitern oder Dienstleistungen an K unden al's Gegenleistung erwartet wird. Hinsichtlich der Bestimmung des Zeitpunkts beziehungswei se 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 redlisieren ist.

Im ersten Schritt ist der Vertrag im Sinne von IFRS 15 zu bestimmen. Unter bestimmten Bedingungen sind V ertrége zusammenzufassen.

Im zweiten Schritt sind die einzelnen Leistungsverpflichtungen zu bestimmen. Hierzu sind zunéchst die vertraglichen Leistungsversprechen zu identifizieren und daraufhin zu Uberprifen, ob sie im 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 beriicksichtigen.

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

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 tiber einen Zeitraum oder in einem Zeitpunkt erfasst wird.

Erldse aus Fertigungsauftrégen werden zeitraumbezogen im Verhéltnis des Fertigstellungsgrades realisiert, wenn die Kontrolle Uber Gter 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 Vermoégenswerte/ Vertragsver bindlichkeiten

IFRS 15 enthadlt VVorgaben zum Ausweis der auf V ertragsebene bestehenden L eistungsiiberschiisse oder -verpflichtungen. Dies sind Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten aus Kundenvertrégen, die sich abhangig vom Verhaltnis der vom Unternehmen erbrachten Leistung
und der Zahlung des Kunden ergeben. In Anwendung dieser Vorgaben wurden Umgliederungen aus der Bilanzposition Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo in die vertraglichen Vermdgenswerte vorgenommen und Fertigungsauftrége 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 Erldse 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 fiir 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 Erlése 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 unsal diert 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 L eistungen an Arbeitnehmer :

Verpflichtungen aus kurzfristig félligen L eistungen an Arbeitnehmer:innen werden als Aufwand erfasst, sobald die damit verbundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist fur den erwartungsgeman zu zahlenden Betrag zu erfassen, wenn der Konzern gegenwartig
eine rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer vom Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen und die Verpflichtung verlasslich geschétzt werden kann.
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(if) Antellsbasierte Vergutungen:

Bestimmten Fach- und Fihrungskréften 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 erhoht (fur Details zum Gratisaktienprogramm siehe Abschnitt 9 dieses Dokumentes).

(iii) Leistungsorientierte Plane:

Die Verpflichtungen des K onzerns aus | i stungsorientierten Pensionspl &nen werden fiir jeden leistungsorientierten Plan separat und nach versicherungsmathematischen Grundsatzen ermittelt. Dabei werden zunéchst diein der laufenden Periode und diein friiheren Perioden
von den Arbeitnehmern - im Austausch fiir die erbrachten Arbeitsleistungen - erdienten V ersorgungsl eistungen geschétzt. Diese Versorgungsl eistungen werden in einem néchsten Schritt unter Anwendung des Anwartschaftsbarwertverfahrens (projected unit credit method)
diskontiert, um den Barwert der leistungsorientierten 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, festverzinsliche Industrieanleihen am Markt erzielt werden. Wahrung und Laufzeit der zugrunde gelegten Anleihen stimmen mit der Wahrung und den
voraussichtlichen Fristigkeiten der nach Beendigung der Arbeitsverhdtnisse zu erfulllenden V ersorgungsverpflichtung tiberein.

Der Ermittlung der Schuld liegt zu jedem Abschlussstichtag ein versicherungsmathematisches Gutachten eines qualifizierten versicherungsmathemati schen Gutachters zugrunde.
Sémtliche Neubewertungseffekte erfasst die Gesellschaft sofort im sonstigen Ergebnis, wohingegen die tibrigen Komponenten des Nettopensionsaufwandes (Dienstzeit- und Zinskomponente) im Gewinn oder Verlust der Periode Berticksichtigung finden.

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

(iv) Anderelangfristig fallige Leistungen an Arbeitnehmer:innen:

Die Nettoverpflichtung des Konzernsim Hinblick auf langfristig félige Leistungen an Arbeitnehmer:innen, mit Ausnahme von Altersversorgungsplanen, wie z.B. Jubildumszusagen, sind die kiinftigen L eistungen, die die Arbeitnehmer:innen im Austausch fur die erbrachten
Arbeitdeistungen in der laufenden Periode und in friheren Perioden erdient haben. Diese L eistungen 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 Arbeitsver haltnisses:

L eistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhé tnisses werden als Aufwand erfasst, wenn der Konzern nachweislich und ohne realistische Méglichkeit, sich dem zu entziehen, zu einem formalen detaillierten Plan verpflichtet ist, entweder das Arbeitsverhaltnis vor
dem Zeitpunkt der regul&ren Pensi onierung zu beenden oder L eistungen bei Beendigung des Arbeitsverhal tnisses aufgrund eines Angebots zur Forderung einesfreiwilligen vorzeitigen Ausscheidens zu erbringen. L eistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhéltnisses
aufgrund eines freiwilligen vorzeitigen Ausscheidens werden al's Aufwand erfasst, wenn der Konzern ein Angebot fiir ein freiwilliges vorzeitiges Ausscheiden gemacht hat, eswahrscheinlich ist, dass das Angebot angenommen wird und die Anzahl der Arbeitnehmer:innen,
die das Angebot annehmen, verlasslich geschétzt werden kann. Ist bei Leistungen nicht zu erwarten, dass sie innerhalb von zwdlf Monaten nach dem Abschlussstichtag vollstandig 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.
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Finanzierungsaufwendungen umfassen:
—Zinsaufwendungen und V orfal ligkeitsentschédigungen fur Fremdkapital aufnahmen,
—Aufzinsung von Ruickstellungen und abzugrenzender Gegenleistung,

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

Ertragsteuern

Der Steueraufwand umfasst tatsichliche 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

Tatsachliche Steuern sind die erwartete Steuerschuld oder Steuerforderung auf das fiir das Geschéftsjahr zu versteuernde Einkommen oder der steuerliche Verlust, und zwar - sofern noch keine giiltigen Steuerbescheide vorliegen - auf der Grundlage von Steuersétzen, die
am Abschlussstichtag gelten oder in Kiirze gelten werden, sowie alle Anpassungen der Steuerschuld fir frilhere Jahre. Der Betrag der erwarteten Steuerschuld oder Steuerforderung spiegelt den Betrag wider, der unter Berticksichtigung von steuerlichen Unsicherheiten,
sofern vorhanden, die beste Schatzung darstellt. In der Bilanz werden fur laufende Ertragsteuern fir die aktuelle und frihere Perioden Steuerverbindlichkeiten angesetzt, sofern diese noch nicht beglichen wurden.

(i) Latente Steuern

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

—temporére Differenzen beim erstmaligen Ansatz von Vermdgenswerten 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 alsFinanzinvestition gehaltene Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, wird davon ausgegangen, dassder Buchwert im Falle einer VerdufRerung realisiert wird. L atente Steuern werden anhand der Steuersétze bewertet, die erwartungsgemand
auf temporére Differenzen angewendet werden, sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung von Steuersétzen, die am Abschlussstichtag giiltig oder angekiindigt sind. Bei der Ermittlung des anzuwendenden Steuersatzes wurde unterschieden zwischen den
Gesellschaften, fur die aufgrund der erwarteten kiinftigen erweiterten Gewerbesteuerkiirzung fur Grundstiicksunternehmen oder aufgrund einer fehlenden inléndischen Betriebsstétte auf die Einbeziehung der Gewerbesteuer verzichtet werden kann, und Gesellschaften,
die die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung fir Grundstiicksunternehmen nicht fiir sich beanspruchen kénnen, zum Beispiel Holdinggesellschaften. Fir erstere werden die latenten Steuern auf Basis eines Steuersatzes von 15,825 % fir die Korperschaftsteuer inklusive
Solidaritétszuschlag errechnet, fur die zweite Gruppe wird abweichend von den Vorjahren, in denen ein nach Standorten des Konzerns gewichteter Gesamtsteuersatz von 33,325 % angewendet wurde, nunmehr je Organkreis bzw. Einzelgesellschaft der individuelle
Steuersatz angewendet, der sich abhéngig 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 Wertansatzen ab. Daraus ergeben sich insbesondere passive Steuerlatenzen.

Des Weiteren werden auf steuerliche Verlustvortrage aktive latente Steuern gebildet. Ein latenter Steueranspruch wird fiir noch nicht genutzte steuerliche Verluste, noch nicht genutzte Steuergutschriften und abzugsfahige temporére Differenzen in dem Umfang erfasst,
in dem es wahrscheinlich ist, dass kiinftige zu versteuernde Ergebnisse zur Verfiigung stehen werden, fiir die sie genutzt werden kdnnen. Latente Steueranspriiche werden an jedem Abschlussstichtag tberprift und ggf. angepasst, in dem es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass der damit verbundene Steuervorteil realisiert werden wird.
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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 realisiert werden. In Ubereinstimmung der Regelungen des |AS 12 werden |atente Steueranspriiche bzw. -verbindlichkeiten nicht abgezinst.

(iii) 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 kénnen. Diese Beurteilung erfolgt auf der Basis von Schatzungen und
Annahmen und kann eine Reihe von Ermessensentscheidungen tber kiinftige Ereignisse enthalten. Es kdnnen neue Informationen zur Verfiigung stehen, die den Konzern dazu veranlassen, seine Ermessensentscheidung beziiglich der Angemessenheit der bestehenden
Steuerschulden zu dndern. Solche Anderungen an den Steuerschulden haben Auswirkungen auf den Steueraufwand in der Periode, in der eine solche Feststellung getroffen wird.

Die Gruppe féllt in den Anwendungsbereich der OECD-Modellregelungen des Pillar Two. Die Pillar-Two Gesetzgebung wird ab dem 1. Januar 2025 in Kraft treten. Aufgrund der Komplexitét der Berechnung der GloBE-Einkommens sind die quantitativen Auswirkungen
zum jetzigen Zeitpunkt der Umsetzung des Projekts in der Gruppe noch nicht abschlieRend abschétzbar.

Vorrate

Die Vorréte umfassen Durchlauferhitzer und Kiichen. Die Vorréte werden zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverauRerungswert bewertet. Der Nettoverauf3erungswert stellt den geschétzten Verkaufspreis abziiglich aller geschétzten
Kosten bis zur Fertigstellung, sowie der Kosten fir Verkauf und Vertrieb, dar.

Vorratssmmobilien

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 Verauflerung vorgesehenen Immobilien kein Kaufvertrag vorliegt, erfolgt die Bewertung im Sinne des IAS 2 mit den fortgefUihrten 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 tibergeht, werden die Umsatzerl se ab diesem Zeitpunkt zeitraumbezogen anhand des Fertigstellungsgrads des Devel opmentprojekts mittels der sogenanten
Percentage-of-Compl etion-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.

(it) Nachtr agliche Anschaffungs- und Her stellungskosten:

Nachtrégliche Ausgaben werden nur aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der mit den Ausgaben verbundene, kiinftige wirtschaftliche Nutzen der Gruppe zuflief3en wird.
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(iif) 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 geschétzten Nutzungsdauern fiir das laufende Jahr wurden teilweise angepasst. Diese Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen. Die Nutzungsdauern sind in nachfolgender Tabelle dargestelIt:

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 Uberpriift 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 abziiglich kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet.
(i1) Abschreibung:

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

AlsFinanzinvestition gehaltene Immobilien

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

AlsFinanzinvestition 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 fur 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 a's Finanzinvestition gehal tenen Immobilien direkt zurechenbar sind. Transaktionskosten, wie zum Beispiel Honorare und Gebuhren fiir 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. i Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer as Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie (berechnet als Differenz zwischen dem Nettoverauferungserl6s und dem Buchwert) wird im Gewinn oder Verlust erfasst.

Mieterl6se aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden als Umsatzerl6se linear Uber die Mietlaufzeit erfasst. Gewéhrte Mietanreize werden al's Bestandteil der Gesamtmietertrage Uber die Laufzeit des Mietverhéltnisses erfasst.

Alszur VeraulRerung gehaltene Immobilien
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DieKlassifizierung als zur Verauerung gehalten setzt voraus, dass die Vermdgenswerte im gegenwartigen Zustand zu gangigen Bedingungen veréuRerbar sind und die V erauBerung héchstwahrscheinlich ist. Eine Verauflerung ist htchstwahrscheinlich, wenn der Plan fir
den Verkauf beschlossen wurde, die Suche nach einem Ké&ufer und die Durchfiihrung des Plans aktive begonnen wurde, der Vermdgenswert zu einem angemessenen Preis angeboten wird und die VerdufRerung erwartungsgemal innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt
der Klassifizierung erfolgt.

Investment Propertieswerden im Konzern al's zur VerduRerung gehaltene Vermégenswerte bilanziert, wenn der notarielle K aufvertrag bereits vor dem Abschlusssti chtag geschl ossen wurde, die wirtschaftliche Ubergabe (Ubergang von Nutzen und L asten) aber erst nach dem
Abschlussstichtag erfolgt (siehe Abschnitt 10 "Zur Verduferung gehaltene Vermdgenswerte", Abschnitt 19 "Ergebnis Immobilienverkéufe" und Abschnitt 24 "Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”). Die Bewertung erfolgt zum Verkaufspreis abztiglich erwarteter
VeraulRerungskosten. Positive oder negative Effekte aus der Differenz zwischen dem vertraglich vereinbarten Verkaufspreis und beizulegendem Wert werden erfolgswirksam unter der Nettowertveranderung von al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien erfasst.

Zuwendungen der offentlichen 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 gehdrenden Unternehmen erhalten Zuwendungen der
offentlichen Hand in von Form von Baukostenzuschiissen. Anhangangabe 24 umfasst weitere Informationen.

Finanzinstrumente

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

Finanzielle Vermdgenswerte, deren Zahlungsstrome ausschliefdlich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen, werden in Abhangigkeit des Geschaftsmodellsder Gruppeklassifiziert. Sdmtliche von der Gruppe gehaltenen finanziellen Vermdgenswerte, deren Zahlungsstrome
ausschliefllich aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen werden in einem Geschéftsmodel | gehalten, welches vorsieht, den Vermdgenswert zu halten, um die vertraglichen Zahlungsstrome zu vereinnahmen und werden daher zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet.

Finanzielle Vermdgenswerte, deren Zahlungsstréme nicht ausschliefflich 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 fortgefUihrten Anschaffungskosten bewertet und unterliegen der Effektivzinsmethode.

Die Wertberichtigungen werden anhand des Expected Credit L oss-Modells ermittelt. Geméal 'diesem Modell werden fir finanzielle Vermogenswerte, die entsprechend ihrer Kategorie zu fortgef iihrten 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 fur sich genommen bedeutsam sind, d.h. Forderungen aus Lieferungen und L eistungen, werden auf spezifische eingetretene Kreditverluste hin beurteilt. Digjenigen, die sich al's nicht spezifisch wertgemindert herausstellen, werden anschlie3end
kollektiv auf etwaige erwartete Kreditverluste beurteilt, die noch nicht eingetreten sind Diesbeziigliche Kreditverluste werden im Ergebnis und direkt im Buchwert des finanziellen Vermogenswertes 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 fallig 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 &lter als sechs Monate sind, mit 100 % wertberichtigt. Darliber 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 zukunftigen Ausfallerwartungen.

Eine Wertminderung hinsichtlich einesfinanziellen Vermdgenswerts, der zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet wird, wird a's Differenz zwischen seinem Buchwert und dem Barwert des geschétzten kiinftigen Cashflows berechnet, abgezinst mit dem urspriinglichen
Effektivzinssatz des Vermdgenswerts. Wenn ein nach der Erfassung der Wertberichtigung eintretendes Ereignis eine Verringerung der Hohe der Wertberichtigung zur Folge hat, wird die Verringerung der Wertberichtigung ergebni swirksam riickgéngig gemacht.

(1) Nicht derivative finanzielle Ver mogenswer te

Der Konzern bilanziert Kredite und Forderungen ab dem Zeitpunkt, zu dem sie entstanden sind. Alle anderen finanziellen Vermogenswerte werden erstmals am Handel stag, also dem Tag, an dem der Konzern Vertragspartei hinsichtlich des Finanzinstruments wird, erfasst.
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Der Konzern bucht einen finanziellen Vermdgenswert aus, wenn die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Cashflows aus einem Vermdgenswert auslaufen oder er die Rechte zum Erhalt der Cashflows in einer Transaktion Ubertragt, 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 Abgange gegeben.

Finanzielle Vermdgenswerte 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 herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der Verwertung des betreffenden Vermdgenswertes die dazugehdrige Verbindlichkeit abzul 6sen. Zu den dargestellten Stichtagen wurde mit Ausnahme der Betriebskosten keine Saldierung vorgenommen.

Wenn sich die Basis fur die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme eines finanziellen Vermdgenswertes oder einer finanziellen Verbindlichkeit, jeweils zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet, infolge der Reform der Referenzzinssétze gedndert hat, passte
der Konzern den Effektivzinssatz des finanziellen Vermdgenswertes oder der finanziellen Verbindlichkeit an, um die durch die Reform erforderliche Anderung zu beriicksichtigen. Eine Anderung der Basis firr 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 heif3t mit der Basis unmittelbar vor der Anderung.

Wurden an einem finanziellen Vermogenswert oder einer finanziellen Verbindlichkeit Anderungen vorgenommen, die tiber die nach der Reform der Referenzzinssétze erforderlichen Anderungen der Basisfiir die Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstréme hinausgehen,
passte der Konzern zunachst den Effektivzinssatz des finanziellen Vermogenswertes 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 originéren 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 als Zinsaufwand erfasst.

Zu den Finanzschulden z&hlen im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

(i) 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 ausschliefllich 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 éndert und daher keine Unsicherheit mehr Giber 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, einschlieflich der Beschreibung des designierten Teils der abgesicherten Zahlungsstrome oder des abgesicherten beizulegenden Zeitwertes
—Aktualisierung der Beschreibung des Sicherungsinstruments.

Der Konzern éndert 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.
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—Das urspriingliche Sicherungsinstrument wird nicht ausgebucht.

Der Konzern éndert 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 zusétzlich 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 fiihren. Filhren 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 Zahlungsstrome bestimmt werden, den durch die IBOR-Reform erforderlichen Anderungen unterliegen, unterstellt der Konzern, dass die im sonstigen Ergebnis ausgewiesene Riicklage aus
Sicherungsgeschéften fur diese Sicherungsbeziehung auf dem alternativen Referenzsatz basiert, dem die zukuinftigen abgesicherten Zahlungsstrome zugrunde liegen.

Wertminderung

(i) Nicht derivative finanzielle Ver mogenswerte

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
Vermbgenswert liegt eine Wertminderung vor, wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen Ansatz des Vermdgenswertes eingetreten sind, ein objektiver Hinwels auf eine Wertminderung vorliegt und ein solcher Schadensfall eine verlasslich
schétzbare Auswirkung auf den erwarteten kiinftigen Cashflow dieses Vermdgenswerts hat.

(if) Nicht finanzielle Ver mégenswerte:

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

Um zu prifen, ob eine Wertminderung vorliegt, werden Vermdgenswerte in die kleinste Gruppe von Vermdgenswerten zusammengefasst, die Mittelzufliisse aus der fortgesetzten Nutzung erzeugen, die weitestgehend unabhéngig von den Mittelzufliissen anderer
Vermogenswerte 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 Vermdgenswerts 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. Bel anderen Vermdgenswerten wird ein Wertminderungsaufwand nur insofern aufgeholt, as der Buchwert des Vermdgenswerts den Buchwert nicht Ubersteigt, der
abzlglich der Abschreibungen oder Amortisationen bestimmt worden wére, wenn kein Wertminderungsaufwand erfasst worden wére.

Sonstige Ruckstellungen

Eine Ruickstellung wird erfasst, wenn dem Konzern aus einem Ereignis der V ergangenheit eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, die verlasslich geschétzt werden kann, und der Abfluss eines wirtschaftlichen Nutzens zur Erfullung dieser
Verpflichtung wahrscheinlich ist. Die sonstigen Ruckstellungen werden unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Erhaltene Anzahlungen

Bei den erhaltenen Anzahlungen handelt es sich tUberwiegend 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 tiber die Forderungen. Fiir den Nettoausweis, also die Verrechnung der gezahlten und abrechenbaren K osten 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 Vorauszahlungen zu verrechnen.
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L easingverhaltnisse
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 Leasingverhé tnisses nach IFRS 16 zugrunde.
Covivio als Leasinggeberin:
Bei Vertragsheginn oder bei Anderung eines Vertrags, der eine Leasingkomponente enthlt, teilt der Konzern das vertraglich vereinbarte Entgelt auf Basis der relativen EinzelverauRerungspreise auf.
Wenn der Konzern als Leasinggeber auftritt, stuft er bel Vertragsbeginn jedes L easingverhéltnis entweder al's Finanzierungsleasing oder als Operating-L easingverhédltnis ein.

Zur Einstufung jedes Leasingverhdltnisses hat der Konzern eine Gesamteinschéatzung vorgenommen, ob das Leasingverhétnis im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum an dem zugrundeliegenden Vermdgenswert verbunden sind, Ubertragt.
Wenn dies der Fall ist, wird das Leasingverhdltnis al'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 Leasingverhatnis 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 méf3ig berpruft.

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

7. Anderungen wesentlicher Rechnungslegungsmethoden

Im Berichtsjahr gab es keine Anderungen wesentlicher Rechnungsl egungsmethoden.

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 2023 unverandert fortgefuhrt.

Erstmalig angewendete Standar ds und I nter pretationen

Neue oder geanderte Standardsund I nter pretationen Bezeichnung Anzuwenden fir Geschéftsjahre beginnend am
IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2023
IAS8 Definition von Schéatzungsmethoden 01.01.2023
IAS 12 Globale Steuerreform Pillar Two-Modellregelungen 01.01.2023
IAS 12 Latente Steuern, die sich auf Vermogenswerte und Schulden beziehen, die 01.01.2023
aus einer einzigen Transaktion entstehen
IAS1 Angaben zu Rechnungslegungsmethoden 01.01.2023

Die ab 01. Januar anzuwendenden Standards haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Abschluss der Gruppe.

Nicht vorzeitig angewendete Standards und I nter pretationen
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V erschiedene neue Standardanderungen wurden verdffentlicht, sind jedoch fur das Geschéftsjahr 2023 nicht verpflichtend und werden von der Gruppe grundsétzlich nicht vorzeitig angewendet.

Neue oder gednderte Standards und Inter pretationen Bezeichnung Anzuwenden flir Geschéftsahre beginnend am
IAS21 Mangel an Umtauschbarkeit (Anderungen an IAS 21) 01.01.2025
IAS7 Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen (Anderungen an IAS 7 und IFRS7)  01.01.2024°
IAS1 Klassififizierung von Schulden als kurz- oder langfristig; Langfristige Schul-  01.01.2024"
den mit Nebenbedingungen (Anderungen an 1AS 1)
IFRS 16 Leasingverbindlichkeit in einer Sale-and-leaseback-Transaktion (Anderun- 01.01.2024
gen an IFRS 16)

" EU Endorsement noch ausstehend:

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

—Level 3: Inputfaktoren auf Stufe 3 sind solche, die fur den Vermogenswert oder die Schuld nicht beobachtbar sind

31.12.2023
in Tausend € Level 1 Level 2 Level 3 Summe
Derivate positiver Marktwert 0 96.375 0 96.375
Derivate negativer Marktwert 0 -4.116 0 -4.116
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 7.329.022 7.329.022
Zur VerduRerung 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

81.12.2022
in Tausend € Level 1 Level 2 Level 3 Summe
Derivate positiver Marktwert 0 160.363 0 160.363
Derivate negativer Marktwert 0 0 0 0
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 8.231.706 8.231.706
Zur Verduferung gehaltene Immobilien 11.552 0 0 11.552
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81.12.2022
in Tausend € Level 1 Level 2 Level 3 Summe
Beteiligungen 0 0 91.400 91.400
11.552 160.363 8.323.106 8.495.021

Eine Umgruppierung innerhalb der Fair-Value-Hierarchie hat stattgefunden. Die zur VeréuRerung gehaltene Immobilien wurden von Level 3in Level 1 zugeordnet.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der externe, unabhangige Gutachter CBRE GmbH, Berlin, bewertet mit seinen qualifizierten und auf Wohnimmobilien spezialisierten Gutachtern das als Finanzinvestition gehaltene Immobilienportfolio des Konzerns turnusgeméi alle sechs Monate. Die Vergiitung der
Bewertungen erfolgt auf Basis eines Rahmenvertrages in Abhangigkeit der Anzahl der zu bewertenden Wohn- und Gewerbeeinheiten und macht weniger al's 1 % des Jahresumsatzes der CBRE GmbH aus.

CBRE hat den Fair Value gemaB der Fair Value Definition (IFRS 13) des International Accounting Standards Boards (IASB) bewertet: "Der Preis, zu dem die Immobilie zwischen sachversténdigen, vertragswilligen und voneinander unabhéngigen Geschéftspartnern
getauscht werden kdnnten."

Die Fair Value Definition entspricht inhaltlich der Market Value Definition der VVauation Practice Statements (VPS) 4 der RICS Valuation - Global Standards 2022 (Red Book). Der Marktwert ist geméi3 VS 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 ordnungsgeméiier 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 Abschléage, die bel einer Vermarktung von Immobilienportfolios oder Unternehmensverkaufen zu beobachten
sind, fanden ebenso keine Beriicksichtigung wie Privatisierungspotential e einzelner Wohneinheiten sowie zeitliche Restriktionen, die bei einer Einzelvermarktung der Objekte zu beachten wéren.

AuftragsgemaR fiihrt CBRE jahrlich Aufenbesichtigungen von 20 % des |mmobilienbestandes (nach Fair Value) durch.

Die Bewertung erfolgt im Rahmen des international anerkannten Discounted Cashflow (DCF)-Verfahrens. Dieses ist an die dynamische Investitionsrechnung angelehnt und erméglicht die explizite Beriicksichtigung von Bewertungsannahmen und somit eine transparente
Ermittlung des Marktwertes. Im Rahmen des DCF-V erfahrens werden die zukiinftigen, mit dem Wertermittlungsgegenstand verbundenen Einnahmen und Ausgaben tber einen Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren auf Monatsbasis prognostiziert. Die tber den
Betrachtungszeitraum kalkulierten Zahlungsstréme werden monatlich vorschiissig mit dem Diskontierungszins auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert, so dass die periodengerechte Bestimmung der Auswirkungen wertrelevanter Ein- und Auszahlungen innerhalb
des Detail betrachtungszeitraumes in Bezug auf den Marktwert zum Bewertungsstichtag ermdglicht wird.

Der gewéhlte 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
zukUnftiger 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 Geschéftsmodell
entsprechende Verzinsung des getétigten Investments zu erzielen.

Im Bewertungsmodell von CBRE wird die Inflationsrate auf der Kostenseite explizit abgebildet. Im Jahr 1 wurde von einer Inflationsrate von 2,7 %, in den Folgejahren von 2,0 % ausgegangen.

Die Marktmietsteigerung wird mittels eines Scoringmodells ermittelt. Uber die Kalkulation des Score-Wertes findet sich jeder der 400 Stadt- und Landkreise in einem von acht Segmenten wieder. Die Marktmietsteigerung liegt dabei zwischen 0,3 % in Segment 1 bis 3,0
% in Segment 8 in den Jahren 1 bis 5 und zwischen 0,25 % bis 2,00 % in den Jahren 6 bis 10. In der Bewertungskalkulation wird dieser regionale Basiswert anschliefend Uiber die individuellen Lage- und Objekteigenschaften nochmal's angepasst.

AlsBasisder vorliegenden Wertermittlung diente die Mieterliste mit Stichtag 30.09.2023. Firr jedes Objekt wurden diein der Bewertung zugrunde gelegten Marktmietansétze, ggf. unter Beriicksichtigung der Mietpreisbremse, tiber die Analyse der in den letzten 12 Monaten
abgeschlossenen Mietabschliisse in den Bewertungsobjekten, der CBRE Valuation Mietdatenbank, einer Abfrage der Angebotsmieten bei empirica systeme GmbH sowie den Angaben der aktuellen lokalen Mietspiegel (soweit verfiigbar) ermittelt. Bei der Auswahl der
Vergleichsmieten wurden die Lage, die Objektqualitét, der Ausstattungsgrad sowie die generelle Vermarktungsfshigkeit soweit maglich angepasst. Die Marktmietansétze auf Objektebene liegen zwischen 6,25 EUR pro m? pro Monat und 19,00 EUR pro m? pro Monat.

Fir die laufende Instandhaltung wurde auf Objektebene ein Kostenansatz von 8,75 bis 15,40 EUR pro m? gewéhit. Die individuellen Ansitze spiegelt sowohl den Erhaltungszustand des jeweiligen Objekts (nach evtl. Aufholung von Instandhaltungsstau), as auch die

Existenz von Aufziigen, spezielle Denkmalschutzauflagen etc. wider. Zusétzlich zur reguldren Instandhaltung wurden im Rahmen der Mieterfluktuation (6 % bis 12 % p.a) 25 bis 115 EUR pro m? als Wiedervermietungskosten (Modernisierung der Wohnung) angesetzt.
Basierend auf typischer, sich im Markt widerspiegelnder Verwaltungskostenansétze fiir Wohngebaude, wurden 260 bis 410 EUR pro Wohneinheit pro Jahr in Abhéngigkeit von der Objektgrofie angesetzt.
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Region Instandhaltung in EUR/m? Wieder ver mietung in EUR/m? Verwaltung in EUR/m?
min. max. min. max. min. max.
Berlin 10,00 15,40 25,00 115,00 260,00 410,00
Datteln 8,75 11,50 25,00 105,00 295,00 345,00
Dresden 10,00 15,40 25,00 90,00 260,00 410,00
Duisburg 10,00 13,00 25,00 90,00 295,00 345,00
Duisseldorf 10,00 12,65 60,00 90,00 295,00 410,00
Essen 10,00 14,00 25,00 115,00 295,00 345,00
Hamburg 10,50 12,00 25,00 110,00 295,00 410,00
Leipzig 10,00 12,65 45,00 115,00 285,00 410,00
Mulheim 10,00 14,00 25,00 115,00 295,00 345,00
Oberhausen 10,00 12,65 25,00 115,00 295,00 345,00
Rest 10,00 14,00 25,00 115,00 295,00 345,00
Region Marktmietein EUR/m? pro Monat
min. max.
Berlin 8,00 19,00
Datteln 6,25 10,50
Dresden 6,75 10,00
Duisburg 6,50 9,00
Dusseldorf 9,75 13,25
Essen 6,50 10,75
Hamburg 9,50 17,25
Leipzig 6,25 9,50
Milheim 6,75 10,25
Oberhausen 7,00 9,25
Rest 8,25 14,00

Weiterhin wird ein Teil des Portfolios mithilfe des Residualwertverfahrens bewertet. Das Residuawertverfahren wird zur Kalkulation des Wertes von Entwicklungsgrundstticken verwendet.

Die zugrundeliegende Anwendung des Residua wertverfahrens unterstellt, dass die Baukosten inklusive der Baunebenkosten der Entwicklungsliegenschaft zwischen Baubeginn und Bauende linear entstehen. Um den stichtagsbezogenen Wert der Liegenschaft zu erhalten,
wird mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens der mogliche Verkaufserl6s der Einheiten nach Fertigstellung ermittelt. VVon diesem werden die zur Herstellung notwendigen Baukosten inkl. der Baunebenkosten abgezogen. Dariiber hinaus werden Kosten fir Finanzierung
und Vermarktung sowie der Entwicklergewinn vom Verkaufserl6s in Abzug gebracht.

Die Finanzierungskosten werden unter Beriicksichtigung der gewichteten K apitalkosten ermittelt, indem das durchschnittlich benétigte Kapital in Héhe von 50 % der Baukosten inklusive Baunebenkosten angesetzt wird. Bei den Marketingkosten wird davon ausgegangen,
dasssienicht vor dem Ende der Bauphase anfallen. Der Entwicklergewinnwird auf den V erkauf serl 8s (ohne Erwerbsnebenkosten) bezogen, der sich wiederum aus den geschétzten Mieteinnahmen errechnet. Nach Abwéagung der genannten Positionenist das Zwischenergebnis
der "Residuum I".
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Vom "Residuum I" werden die Finanzierungskosten des Grundsttickes in Abzug gebracht, die mit dem Zinseszins fiir die Dauer vom Bewertungsstichtag bis zum geschétzten V erkaufsstichtag mit Hilfe der gewichteten Kapitalkosten kalkuliert werden. Nach Abzug der
Erwerbsnebenkosten ergibt sich als Endergebnis das "Residuum I1".

Verkauferlos

- Baukosten inkl. Baunebenkosten

- Finanzierung der Baukosten inkl. Baunebenkosten
- Kosten fur Vermarktung

- Entwicklergewinn (in % des V erkaufserl 6ses)

= Residuum | (Zwischenergebnis)

- Finanzierung des Grundstiickes

- Erwerbsnebenkosten fiir das Grundstiick

= Residuum Il (Endergebnis)

Fur die grobe Indikation der Investment Properties under Construction (IPUCs) fir interne Zwecke wurde mithilfe von Vergleichsmieten und Erfahrungswerten fur Multiplikatoren in Neubauprojekten ein potenzieller, indikativer Verkaufserl6s ermittelt. Im Nachgang
wurden die zur Verfligung gestellten Baukosten ohne weiterfilhrende Baukostenplausibilisierung vom ermittelten Verkaufserl6s subtrahiert. Der verbleibende Uberschuss stellt den indikativen Wert dar.

Sensitivitatsanalyse

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie der zum Verkauf bestimmten Immobilien erfolgt halbjahrlich durch unabhéngige Gutachter nach der Kapitalwertmethode ("DCF-Methode"). Hierfir werden durch die Gutachter je Objekt die
kiinftigen Netto-Zahlungsstréme prognostiziert und mit einem Diskontierungssatz abgezinst. Der magliche Verkaufserlos nach 10 Jahren wird auf Basis eines objektspezifischen Multiplikators ermittelt und ebenfalls abgezinst. Um den Einfluss von Anderungen des
Diskontierungszinssatzes bzw. des Exit-Multiplikators auf den Immobilienwert abzuschétzen, wird aus V ereinfachungsgriinden aus der Nettogesamtmiete und dem Gesamtimmobilienwert eine Durchschnittsrendite ermittelt und diese dann um 0,5 %-Punkte nach unten
bzw. um 0,5 %- und 1,0 %-Punkte nach oben verandert. Mit dieser veranderten Durchschnittsrendite wird dann wiederum der Einfluss auf den Gesamtimmobilienwert nach der statischen Multiplikator Methode ohne Berticksichtigung der Besonderheiten der einzelnen
Objekte oder des Strandorts ermittelt. Die in den beiden nachfolgenden Tabellen dargestellten Werte zum jeweiligen Stichtag beinhalten sowohl als Finanzinvestition gehaltene Immobilien als auch zur Veréuflerung gehaltene Immobilien. Zum 31. Dezember 2023 hétte
dies folgende Auswirkungen:

in Tausend € Wert zum 31.12.2023 Durchschnittsrendite
Duisburg 327.598 52%
Essen 781.885 47 %
Milheim 223.074 52%
Oberhausen 181.273 7,3%
Datteln 157.900 53%
Dusseldorf 199.630 42 %
Others 141.962 5,0%
Berlin 4.196.780 33%
Dresden 452.360 4,0%
Leipzig 131.480 4,3 %
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in Tausend €

Hamburg
Gesamt
West-Portfolio
East-Portfolio
North-Portfolio

in Tausend €

Duisburg
Essen
Mulheim
Oberhausen
Datteln
Diisseldorf
Others

Berlin
Dresden
Leipzig
Hamburg
Gesamt
West-Portfolio
East-Portfolio
North-Portfolio

in Tausend €

Duisburg
Essen
Mulheim
Oberhausen
Datteln
Diisseldorf

Wert zum 31.12.2022

362.093
889.411
244.835
201.068
168.104
231.780

Wert zum 31.12.2023 Durchschnittsrendite
535.670 3,6 %
7.329.611 41%
2.013.322 51%
4.780.620 34 %
535.670 3,6 %
Veranderung des Immobilienwerts bei Veranderung der Durchschnittsrendite von
0,5 +0,5 +1,0
% % %
34.953 -28.806 -52.956
93.472 -75.436 -137.597
23553 -19.446 -35.774
13.254 -11.563 -21.740
16.593 -13.711 -25.232
26.848 -21.157 -38.260
15.882 -12.978 -23.782
747.949 -551.406 -974.743
64.168 -49.986 -90.025
17.234 -13.654 -24.739
85.885 -65.032 -115.983
1.025.369 -801.202 -1.444.505
219.598 -180.272 -330.914
823.864 -612.690 -1.086.174
85.885 -65.032 -115.983
Durchschnittsrendite Veranderung des Immobilienwerts bel Veranderung der Durchschnittsrendite von
25 +0,5 +1,0
% % %
45 % 45.189 -36.163 -65.759
4,0% 126.750 -98.637 -177.579
45% 30.884 -24.662 -44.811
5,0 % 22551 -18.420 -33.748
4.7 % 20.184 -16.276 -29.678
35% 38.774 -29.053 -51.634
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in Tausend € Wert zum 31.12.2022 Durchschnittsrendite Veranderung des I mmobilienwerts bei Veranderung der Durchschnittsrendite von

25 +0,5 +1,0

% % %
Others 161.146 4.2 % 21.655 -17.068 -30.866
Berlin 4.709.011 32% 880.510 -640.852 -1.128.171
Dresden 509.300 35% 85.637 -64.085 -113.846
Leipzig 153.560 3,6 % 24.951 -18.831 -33.549
Hamburg 612.951 3,0% 123.177 -87.863 -153.695
Gesamt 8.243.258 34% 1.445.195 -1.070.010 -1.894.151
West-Portfolio 2.258.436 42% 302.508 -238.592 -431.588
East-Portfolio 5.371.871 32% 989.892 -723.316 -1.274.961
North-Portfolio 612.951 30% 123.177 -87.863 -153.695

Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft sichert die variabel verzinslichen Kredite durch derivative Finanzinstrumente, im Wesentlichen Swaps und Caps. Diese werden zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Entsprechend der Bewertungshierarchie des IFRS 13 erfolgt eine Einstufung in Level
2. Die Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente werden mit tiblichen Marktbewertungsmethoden (Discounted-Cashflow Verfahren oder Optionspreismodelle) unter Beriicksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden Marktdaten durch externe Gutachter
ermittelt. Den Berechnungen liegen dabei insbesondere Zinskurven zugrunde, welche sich wiederum aus den folgenden Marktzinssétzen nach Laufzeiten ergeben:

Zinssétze 31.12.2023 31.12.2022
6 Monate 3,98 % 1,92%
1 Jahr 3,45 % 2,56 %
2 Jahre 2,79% 2,97 %
5 Jahre 237% 3,08 %
8 Jahre 2,38% 312%
10 Jahre 241% 3,16 %

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.

Umgruppierungen sind nicht erfolgt.

Aktienbasierte Vergutung

Der Verwaltungsrat der Covivio SA hat im Februar und November 2018, im Februar und November 2019, im Februar und November 2020, im Februar und November 2021, im Februar und Dezember 2022, sowie im Februar und November 2023 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 anschlielRende Haltefrist fir die im Eigentum des/der Mitarbeiter(in)s befindlichen Aktien besteht nicht.
Teilweise ist die endgiiltige Zahl der Ubertragenen Aktien noch abhangig von der Erreichung von Unternehmenszielen und personlichen Zielen.
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Die Berechnung der Verpflichtungen aus anteilsbasierten Vergiitungen 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 Erfilllungsriicksténde 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 tatséchlichen fir den Erwerb
der Aktien entstandenen K osten und einer Verteilung des Aufwands tiber die Jahre bis zur Ubertragung der Aktien.

In der folgenden Tabelle sind Details zum Mengengeriist der Gratisaktien nach Tranchen zum 31. Dezember 2023 dargestellt:

in Sttick 2020 2021 2022 2023 Gesamt
Maximal gewahrte Anzahl von Gratisaktien 47.910 36.220 25.225 25.975 135.330
Gratisaktien ausstehend (1. Januar 2023) 39.910 35.790 25.225 0 100.925
Gewahrte Aktienzusagen in der Berichtsperi- 0 0 0 25.975 25.975
ode
Ubertragene Aktien in der Berichtsperiode 21.735 0 0 0 21.735
Verfallene Aktien in der Berichtsperiode 1.175 325 950 0 2.450
Gratisaktien ausstehend (31. Dezember 2023) 17.000 35.465 24.275 25.975 102.715
in Tausend €

1.155 2.275 1.401 1.552 6.383
davon Vorstand 276 794 194 184 1.448
davon Mitarbeiter 879 1481 1.207 1.368 4.935

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

Der fiir die Lohnsteuer relevante niedrigste Aktienkurs am Ubertragungsstichtag fr die in der Berichtsperiode tibertragenen 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

10. Zur VeraulRerung gehaltene Immobilien

Die Gruppe veraufert zur Portfolio Optimierung Bestandsimmobilien. Zusétzlich werden in weiterhin zunehmenden Umfang Wohnungen als Eigentumswohnungen verkauft, was der Hebung stiller Reserven dient. Ein mit Einzel objekten unterlegter Verkaufsplan fiir das
Geschéftsjahr besteht jedoch nicht, da der kleinteilige Verkauf nicht planbar ist und selbst gréRRere Verkaufe oft erst kurzfristig realisiert werden. Im Rahmen der Budgetplanung wurde zunéchst das voraussichtlich innerhalb der kommenden Berichtsperiode zu veréuf3ernde
Verkaufsvolumen geschétzt und unter Berticksichtigung der erwarteten Marge geplant. Fur Accounting-Zwecke werden nur noch 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.
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Bei der Bewertung dieser Vermdgenswerte zum niedrigeren Wert aus ihrem Buchwert und ihrem Zeitwert abziiglich Veréuflerungskosten ist zum 31. Dezember 2023 ein positives Ergebnis von TEUR 2.544 (i. Vj.: TEUR 4.117) entstanden, welches in der Gesamter-
gebnisrechnung unter der Nettowertdnderung der a's Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen wurde. Es sind keine kumulativen Ertrége oder Aufwendungen, die in Verbindung mit den zur Verauf3erung gehaltenen Vermdgenswerten stehen, im sonstigen
Ergebnis enthalten.

11. Erwerb von Tochterunternehmen und sonstige Transaktionen
Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr erfolgten im Zuge gesellschaftsrechtlicher Umstrukturierungen sowie durch Akquisitionen und Verké&ufe wesentliche Veranderungen.

Bei der Beurteilung, ob der beizulegende Zeitwert der erworbenen Bruttovermdgenswerte im Wesentlichen auf einen einzigen identifizierbaren Vermdgenswert oder eine Gruppe dhnlicher identifizierbarer Vermdgenswerte konzentriert ist, ist der Konzern zu dem Schluss
gekommen, dass es sich bei alen ab dem Geschéftsjahr 2021 erworbenen Tochterunternehmen nicht um einen Geschéftsbetrieb handelt. Im Geschéftsjahr 2023 wurden keine Tochterunternehmen erworben.

Veranderungen im Immobilienbestand und Umstrukturierungen

1. Verkaufeim Rahmen von Grundstiicks- oder Anteilskaufvertragen
Im Berichtsjahr erfolgten keine wesentlichen Verkéufe.
2. Erwerbeim Rahmen von Grundstickskaufvertrégen
Im Berichtsjahr erfolgten keine Erwerbe.

3. Gesdllschaftsrechtliche Umstrukturierungen

Mit Urkunde vom 31. Mé&rz 2023 ist die Covivio Hansastral3e 253 auf die Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH verschmolzen. Mit Gesellschafteraustrittsvereinbarung vom 14.06.2023 ist die Covivo Berolina Fischerinsel GmbH und Co. KG auf die Covivio Fischerinsel
GmbH angewachsen.

4. Erwerbeim Rahmen von Anteilskaufvertragen

Im Berichtsjahr erfolgten keine Akquisitionen von Gesellschaftsanteilen.

12. Ergebnisaus der Hausbewirtschaftung

in Tausend € 2023 2022
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 293.564 280.452
Umsatzerl6se aus Betriebskosten 205.705 189.528
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung -207.359 -191.195
Umsatzkosten aus der Hausbewirtschaftung -21.769 -19.308
Nettoaufwand aus der Abschreibung von Forderungen der Hausbewirtschaftung -2,464 -2.987

— Seite 45von 89—
Tag der Erstellung: 25.10.2024
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

in Tausend € 2023 2022
267.677 257.190

Die Umsatzerl se aus der Hausbewirtschaftung werden ausschlief3lich im 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 | eerstehender Immobilien. Die Umsatzkosten aus der Hausbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen der laufenden I nstandhaltung.

13. Operativer Nettoaufwand

in Tausend € 2023 2022
Umsatzerl6se aus der Betreuungstégkeit 7.416 8.949
Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen -56.304 -53.483

-48.888 -44.534

Umsatzerl 6se aus der Betreuungstétigkeit resultieren im Wesentlichen aus der Verwaltung von Immobilien firr fremde Dritte, verbundene Unternehmen, die von der Covivio Immobilien SE nicht beherrscht werden, sowie aus Projektdienstl ei stungen der Covivio Devel opment
GmbH.

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

in Tausend € 2023 2022
Personalaufwand -37.509 -36.237
Sonstiger betrieblicher Aufwand -18.795 -17.246

-56.304 -53.483

Der sonstige betriebliche Aufwand beinhaltet im Wesentlichen I1T-Kosten (TEUR 3.705; i. Vj.: TEUR 3.465), Honorare (TEUR 3.130; i. Vj.: TEUR 2.943) und sonstige Aufwendungen (TEUR 4.114; i. Vj.: TEUR 3.072).

14. Per sonalaufwand

Der gesamte Personalaufwand setzt sich folgendermalien zusammen:

in Tausend € 2023 2022
L6hne und Gehalter -37.098 -39.095
Aufwendungen fir soziale Abgaben -6.381 -6.724
Pensionsaufwendungen -409 -608
Sonstige Personal aufwendungen -22 -17

-43.910 -46.444

Von dem Personalaufwand in Héhe von TEUR 43.910 (i. Vj.: TEUR 46.444) sind TEUR 37.509 (i. Vj.: TEUR 36.237) unter den Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen, TEUR 2.970 (i. Vj.: TEUR 3.254) unter dem Buchwert der verauferten Immobilien sowie
Verkaufsaufwendungen, TEUR 96 (i. Vj.: TEUR 3.999) unter den Aufwendungen aus anderen betrieblichen Aktivitdten und TEUR 3.335 (i. Vj.: TEUR 2.963) als Minderung der Ertrége aus Wertanderungen von a's Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen.

Zur durchschnittlichen Anzahl an Mitarbeitern wird auf Abschnitt 44 verwiesen.

Der gesamte Aufwand in der Berichtsperiode im Zusammenhang mit aktienbasierter Vergiitung mit Barausgleich hat TEUR 1.786 (i. Vj.: TEUR 2.133) betragen.
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in Tausend €

Aufwendungen fir Betriebskosten

Aufwendungen fir Instandhaltung

Grundsteuer

Andere Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
Sonstiger Material aufwand

15. M aterialaufwand

Aufgrund der gestiegenen Energiekosten hat sich der Material aufwand gegentiber dem Vorjahr deutlich erhoht.

Die Ertrége aus anderen betrieblichen Aktivitéten beinhalten im Wesentlichen Erl6se aus Einnahmen aus Photovoltaikanlagen (TEUR 463; i. Vj.: TEUR 307) sowie sonstige Erlése (TEUR 964; i. Vj.: TEUR 1.017).

16. Ergebnis aus anderen betrieblichen Aktivitaten

Die Aufwendungen aus anderen Aktivitéten beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen aus friheren Jahren (TEUR 716; i. Vj.: TEUR 657).

in Tausend €

Erl6se aus dem Verkauf von Fertigungsauftragen
Herstellungskosten der veraufRerten Fertigungsauftrage
Ergebnis aus der VeréufRerung von Fertigungsauftragen
Erlése aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien
Herstellungskosten der verauferten Vorratsimmobilien
Ergebnis aus der Veréuflerung von Vorratsimmobilien
Erl6se aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten
Aufwendungen aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten

Ergebnis aus dem Verkauf von sonstigen Vorréten

Der Betrag der erfassten Erlse aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien ergibt sich aus dem Verkauf von zur Veréuf3erung bestimmten V orratsimmobilien sowie aus dem verkaufsbezogenen Bautréger- und Devel opmentgeschéft.

17. Ergebnisaus der Veraufierung von Fertigungsauftrégen und Vorratsimmobilien

18. Ergebnis aus sonstigen Aktivitaten

2023
-103.924
-21.551
-10.116
-494
-2.704
-138.789

2023
18.475
-16.870
1.605
49.478
-47.077
2.401

3.519

2022
-90.354
-23.977
-10.310

-891

-2.619
-128.151

2022
58.484
-42.890
15.594
8.924
-6.305
2.619
79
-3.514
-3.434
14.778
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in Tausend € 2023 2022
Planméitige Abschreibungen -3.286 -3.722
Sonstige einmalige Ertréage / Aufwendungen 172 54

-3.114 -3.668

Das Ergebnis aus sonstigen Aktivitéten beinhaltet im Wesentlichen die Abschreibungen auf das Verwaltungsgebaude sowie auf sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung (TEUR -2.906; i. Vj.: TEUR -3.154), Abschreibungen auf Software (TEUR -380i. Vj.: TEUR
-568) sowie sonstige Ertrége (TEUR 172; i. Vj.: TEUR 54).

19. Ergebnis Immobilienver ké&ufe

Die Gesellschaft klassifiziert bestimmte as Finanzinvestition gehaltene Immobilien, fir die ein abgeschlossener Kaufvertrag vorliegt, als zur VerauBerung gehalten im Sinne von IFRS 5. Die Bewertung erfolgt zum vereinbarten Kaufpreis (Fair-Value) abzuglich
Verauflerungskosten. In der Berichtsperiode wurden aus Verkaufen dieser Immobilien ein Nettoergebnis von TEUR -8.927 erzielt (i. Vj.: TEUR 932).

in Tausend € 2023 2022
Erl6se aus Immobilienverkaufen und Betriebs- und Geschéftsausstattung 52.633 75.976
abzuglich algemeine V erkaufsnebenkosten -12.355 -10.147
abziglich Personal aufwendungen Vertrieb -815 -849
NettoverauRerungserl s |mmobilienverkéufe 39.463 64.980
Buchwert der verduferten Immobilien und Betriebs- und Geschéftsausstattung -48.390 -64.048

-8.927 932

20. Nettowertanderung von als Finanzinvestition gehaltene | mmaobilien

Die ds Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Investment Properties) und Investment Properties under Construction (IPUC) werden gemaf3 dem Fair Value-Modell bewertet. Der Buchwert der Investment Properties und IPUC entspricht somit dem beizulegenden
Zeitwert der entsprechenden Immobilien. Gewinne oder Verluste aus einer Anderung des beizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die Bewertung der Investment Properties und IPUC fiihrte zum 31. Dezember
2023 saldiert zu einem Ergebnis in Hohe von TEUR -1.009.488 (i. Vj.: TEUR 202.454). Hierin enthalten ist das Bewertungsergebnis im Sinne von IFRS 5 (zur VerduRRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte) von TEUR 2.599 (i. Vj.: TEUR 4.117) und das
Bewertungsergebnis nach IAS 40 (al's Finanzinvestition gehaltene Immobilien) von TEUR -1.012.087 (i. Vj.: TEUR 198.337).

Die Bewertung zum Stichtag 31. Dezember 2023 wurde maf3geblich durch die anhaltend hohe Dynamik auf dem deutschen Wohnimmobilienmarkt beeinflusst. Auch wenn der Mietanstieg im Vergleich zu den Vorjahren etwas verhaltener ausfiel, war auch 2023 der
Wohnimmobilienmarkt durch eine starke Nachfrage gepragt, die das Angebot tibertraf. Diesfuhrte zu einer stabilen Entwicklung der Kaufpreise, die mit einer sinkenden Renditeerwartung seitens der Investoren einherging. Gleichzeitig zeigt sich in der Immobilienbewertung
erneut eine Abschwéchung der bisher deutlich positiven Entwicklung der letzten Jahre, die insbesondere durch das stark volatile Zinsumfeld und die hohe Inflation gepragt war.

21. Finanzergebnis

in Tausend € 2023 2022
Zinsen und dhnliche Ertrége 36.567 10.802
Aktivierte Fremdkapitalkosten 4.660 0
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -95.971 -45.249
Aufwendungen aus Vorfélligkeitsentschadigungen und Zinssicherungsinstrumenten 0 -1.520
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in Tausend € 2023 2022
Zinsergebnis -54.744 -35.967
Aufwand/Ertrag aus der Verénderung beizulegender Zeitwerte Derivate -68.104 178.627
Zeitwertveranderung Finanzinstrumente -68.104 178.627
Aufwand/Ertrag aus der Aufzinsung 136 -529
Diskontierungsaufwand 136 -529

-122.712 142.131

DasFinanzergebnisveranderte sich von TEUR 142.131 im Geschéftsjahr 2022 auf TEUR -122.712im Jahr 2023. Diesliegt insbesondere an den Derivaten, dieim Vorjahr einer deutlichen Aufwertung ausder Fair V alue-Bewertung unterlagen. Wahrend die Zinsaufwendungen
und dhnlichen Aufwendungen sich erh6ht haben, sind die Aufwendungen aus Refinanzierung im Geschéftsjahr auf TEUR 0 gesunken.

Die Aufwendungen aus der Aufzinsung betreffen die Pensionsriickstellungen.

Zur Verdnderung der Zeitwerte der Finanzinstrumente siehe Abschnitt 36.

22. Immaterielle Vermogenswerte

Die historischen Anschaffungskosten der immateriellen Vermdgenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

in Tausend € Geschéfts- oder Firmenwert Software Ubrige Gesamt
Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2022 4.592 3.007 17 7.616
Zugange 0 372 372
Abgange 0 -20 -20
Umbuchungen 0 -8 -8
Stand 31.12.2022 4592 3.351 17 7.960
Stand 01.01.203 4592 3.351 17 7.960
Zugénge 0 1.765 0 1.765
Abgange 0 0 -17 -17
Umbuchungen -4.592 0 0 -4.592
Stand 31.12.2023 0 5.116 0 5.116
Die Wertminderungen und Buchwerte haben sich wie folgt entwickelt:

in Tausend € Geschéfts- oder Firmenwert Software Ubrige Gesamt
Abschreibungen und Wertminderungen

Stand 01.01.2022 4592 2.376 17 6.985
Abschreibungen 0 568 568
Abgange 0 -20 -20
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in Tausend € Geschéfts- oder Firmenwert Software Ubrige Gesamt
Stand 31.12.2022 4.592 2.924 17 7.533
Stand 01.01.2023 4.592 2.924 17 7.533
Abschreibungen 0 380 0 380
Abgange 0 0 -17 -17
Umbuchungen -4.592 0 0 4.592
Stand 31.12.2023 0 3.304 0 3.304

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

23. Sachanlagen

Die Anschaffungskosten haben sich wie folgt entwickelt:

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte  Technische Anlagen und Ma-  Andere Anlagen, Betriebs- und  Andere Anzahlungen / Anlagen
in Tausend € und Gebaude schinen Geschéftsausstattung im Bau Gesamt

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2022 32.790 10.987 9.396 11.774 64.947
Zugange 837 1.497 1.125 3.806 7.265
Abgange 0 0 -1.988 -3 -1.991
Umbuchungen 0 91 8 -3.922 -3.823
Interner Zugang 0 91 0 0 91
Interner Abgang 0 -91 0 0 -91
Stand 31.12.2022 33.627 12.575 8.541 11.655 66.398
Stand 01.01.2023 33.627 12,575 8.541 11.655 66.398
Zugénge 311 1.435 1.858 13.935 17.539
Abgange 0 -161 -4 -3.749 -3.914
Umbuchungen 0 0 0 26.734 26.734
Interner Zugang 0 0 0 3.987 3.987
Interner Abgang 0 0 0 -3.880 -3.880
Stand 31.12.2023 33.938 13.849 10.395 48.682 106.864

Die Umbuchungen mit einer Héhe von TEUR 26.734 sind durch eine Anderung der Strategie fiir einzelne Immobilien von Verkauf auf Vermietung verursacht (Umbuchung vom Umlaufvermdgen ins Anlagevermégen). Hierbei handelt es sich um Bauvorbereitungskosten.

Die Wertminderungen und Buchwerte haben sich wie folgt entwickelt:
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in Tausend €

Abschreibungen und Wertminderungen

Stand 01.01.2022
Abschreibungen
Abgange

Stand 31.12.2022
Stand 01.01.2023
Abschreibungen
Wertminderungen
Abgange

Stand 31.12.2023

in Tausend €
Buchwerte 31.12.2022
Buchwerte 31.12.2023

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Gebaude

3.543
650

4.193
4.193
668

0

0
4.861

Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Gebaude

29.434
29.077

Technische Anlagen und Ma-
schinen

3.068
653

3.721
3.721
712

0

=72
4.361

Technische Anlagen und Ma-
schinen

8.854
9.488

Im Geschéftsjahr 2023 waren keine aul3erplanméiligen Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen erforderlich.

Zu den Sicherheiten siehe die Erlauterungen unter Abschnitt 36.

in Tausend €

Stand zum 01.01.
Zugange (Capex)
sonstige Zugange
Abgange durch Verkaufe
Neubewertung

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

5219
1.851
-1.087
5.983
5.983
1529
0

-4
7.508

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

2.558
2.887

Sicherheiten:

Andere Anzahlungen / Anlagen
im Bau

O O O O O o o o o

Andere Anzahlungen / Anlagen
im Bau

11.655
48.682

Wertminderungen und Wertaufholungen:

24. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

2022

Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien”

7.894.014
46.837
121.422
-63.648
197.726

2022

Zur Veré&ufierung gehaltene
Immobilien

20.078
0

0

0
4117

2022

AlsFinanzinvestition gehaltene
Immobilien im Bau®

60.778
0

8.437
-21.469
1.612

Gesamt

11.830
3.154
-1.087
13.897
13.897
2.909

-76
16.730

Gesamt
52.501
90.134

2022

Summe
7.974.870
46.837
129.859
-85.117
203.455
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in Tausend € 2022 2022 2022 2022
Als Finanzinvestition gehaltene Zur VerauRerung gehaltene  Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien” Immobilien Immobilien im Bau" Summe

Umbuchungen” 12.987 -12.643 -26.847 -26.503

Zuordnung Umbauten -143 0 0 -143

Stand zum 31.12. 8.209.195 11.552 22511 8.243.259

in Tausend € 2023 2023 2023 2023
Als Finanzinvestition gehaltene Zur VerauRerung gehaltene  Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien” Immobilien Immobilien im Bau Summe

Stand zum 01.01. 8.209.195 11.552 22511 8.243.259

Zugénge (Capex)”” 140.645 0 5.906 146,551

Abgange durch Verkéufe -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. 7.321.634 7.585 7.388 7.336.607

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

" Davon wurden TEUR 22.511 zwischen als Finanzinvestion gehaltenen Immobilien im Bau und a's Finanzinvestion gehaltenen Immobilien umgegliedert. Zudem wurden TEUR -5.030 in die zur VerduRerung gehaltenen Immobilien und TEUR 3.156 aus den Vorréten
aufgrund von Strategiednderung umgebucht sowie TEUR -52 in die Maschinen (Heizanlagen) zum Zwecke der Welterverdul3erung umgebucht. Bei den als Finanzinvestion gehaltenen Immobilien im Bau wurden im Wesentlichen vom Umlaufvermégen TEUR 1.482
umgegliedert.

™" Davon Zuwendungen von der éffentlichen Hand TEUR 1.005 enthalten.
Im Geschéftsjahr wurden aus den al's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien Mietertrége i.H.v. TEUR 293.564 (i. Vj.: TEUR 280.452) erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen Uiberwiegend Wohnimmobilien, die an dritte Parteien vermietet sind. Die al's Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind tGberwiegend durch Grundpfandrechte zu Gunsten verschiedener Kreditgeber belastet. Zum
31. Dezember 2023 sind die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern in Hohe von TEUR 2.816.577 (i. Vj.: TEUR 2.848.758) mit Grundschulden besichert, wobei die besichernden Investment Properties und zur VerdufRerung stehenden
Immobilien einen Buchwert von insgesamt TEUR 7.134.987 (i. Vj.: TEUR 8.276.466) ausmachen. Zu den Sicherheiten siehe die Erl&uterungen in Abschnitt 36.

25. Ertragsteuern

Im Gewinn oder Verlust erfasste Steuern

in Tausend € 2023 2022.
Laufendes Jahr -22.228 -12.357
Steuern fir Vorjahre -5.295 -2.719
Tatséchlicher Steueraufwand/-ertrag -27.523 -15.076
Ansatz von aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verluste -1.757 678
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in Tausend € 2023 2022.
Anderung der latenten Steuern 163.355 -98.483
Latenter Steueraufwand/-ertrag 161.598 -97.805

134.075 -112.881

Der Steueraufwand 2023 resultiert im Wesentlichen aus Steueraufwand fur 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 Grundstiicke und Gebaude.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Steuern

2023
Anpassung Vorjahrewg. gedn-
in Tausend € Vor Steuer Steuer aufwand/-ertrag dertem Steuersatz Nach Steuern
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 15,825 %) -92 15 -78
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz neu in 2016 iHv 33,325 %) -1.163 399 466 -298
-1.256 414 466 -376
2022
Permanente Differenzen (Betei-
in Tausend € Vor Steuer Steueraufwand/ -ertrag ligungsbuchwert) Nach Steuern
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz 15,825 %) -1.344 213 0 -1.131
Versicherungsmathematischer Gewinn / Verlust (Steuersatz neu in 2016 iHv 33,325 %) -11.964 3.987 5.450 -2.527
-13.307 4.199 5.450 -3.658

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

Steuerliche Uberleitungsrechnung

in Tausend € 2023 2022
Ergebnis vor Ertragsteuern -921.330 569.972
Erwarteter Konzernertragsteuersatz in % 15,83 15,83
Erwarteter Ertragsteueraufwand in der Berichtsperiode 145.800 -90.198
AuBerbilanzielle Hinzurechnungen 1.614 250
Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und K iirzungen -1.432 -418
Abweichung vom durchschnittlichen Steuersatz des Konzerns -9.178 -32.706
Effekte aus Personengesel|schaften 304 216
Auswirkungen von im Geschéftsjahr erfassten Steuern aus Vorjahren -5.295 -4.868
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in Tausend € 2023 2022
Auslandische Steuern -1.785 -281
Nicht abzugsfahige Aufwendungen -2.803 -1.233
Steuerfreie Ertrage 17.576 27.605
Nutzung von Verlustvortrégen -2.055 1.185
Erfassung von Steuereffekten bisher nicht beriicksichtigter steuerlicher Verlustvortrage aus \orjahren 140 860
Verluste des laufenden Jahres fur die kein latenter Steueranspruch angesetzt wurde -317 0
Auswirkungen aus der Steuersatzanderung fur gewerbesteuerpfl. Gesell schaften -7.984 -12.459
Sonstige Auswirkungen -512 -784
Effektiver Steuerertrag/-aufwand 134.074 -112.881

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 gliltigen Steuersatzes mit dem |FRS-Ergebnis vor Ertragsteuern.

Nicht erfasste latente Steuern

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

in Tausend € 2023 2022"
Steuerliche Verluste 347.207 358.872
347.207 358.872

" Vorjahreszahl wurde um gewerbesteuerliche Vorlustvortrége angepasst.

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 Jahrestiberschuss
bertihren.

Fir temporére Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an Tochtergesellschaften werden keine latenten Steuerschulden angesetzt, da diese in absehbarer Zukunft nicht realisiert werden sollen (outside basis differences).
Latente Steuern auf Verlustvortrége werden aktiviert, soweit esin Zukunft wahrscheinlich ist, dass zu versteuernde Ergebnisse in ausreichender Hohe zur Nutzung verfugbar sind und Verlustvortrége nicht durch Anteilsibertragungen 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 konnen, soweit sie die in den erworbenen Anteilen enthaltenen
stillen Reserven Uibersteigen. Des Weiteren kann beztiglich der K érperschaftsteuer ein Verlustabzug nur bis zu einem positiven Einkommen von TEUR 1.000 unbeschréankt und hinsichtlich des tibersteigenden steuerpflichtigen Einkommens nur zu 60% erfolgen.

Erfasste latente Steuer anspr tiche und -schulden

Aktive Latenzen Passive L atenzen
in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 2 0 0 0
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in Tausend €

Investment Properties
Finanzielle Vermogenswerte
Vorratsimmobilien

POC

Forderungen, Sonstige Vermdgenswerte
Schulden

Riickstellungen
Verbindlichkeiten

§ 6b-Riicklage
Verlustvortrége

Latente Steuern (Brutto)
Saldierter Ausweis

davon Organkreis

davon nicht im Organkreis

in Tausend €
Vermogenswerte
Investment Properties
Finanzielle Vermdgenswerte
Vorratsimmobilien
POC

Forderungen, SYW
Schulden
Riickstellungen
Verbindlichkeiten

§ 6b-Riicklage
Verlustvortréage

Summe

31.12.2023

Veranderung der

702
651
134
762
493

3.022
2.055

28.152
35.973
6.015
0
6.015

latenten Steuern in der Bilanz

01.01.2022 Erfasst in GuV
-877.386 -61.024
-1.446 -26.574
-4.229 -5.468
-2.780 -6.655
521 -889
8.178 -297
4.937 -5.617
-8.425 8.041
29.231 678
-851.400 -97.805

Aktive Latenzen

31.12.2022
3.763

0

185

9.075

3.682
1.428

29.909
48.086
381

0

381

Erfasst im sonstigen Ergebnis

o O O o o

-4.199

-4.199

Passive L atenzen

31.12.2023
-802.522
-16.702
-5.548
-1.163
-904

-1.819

0

0
-828.658
-798.700
-408.320
-390.380

Abgang

o O O o o

o O o o o

31.12.2022
-942.173
-28.020
-9.882
-18.510
-412

-1.001.489
-953.784
-491.794
-461.990

31.12.2022

-938.410
-28.020
-9.697
-9.435
-368

3.682
-680

29.909
-953.404
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in Tausend € 01.01.2023 Erfasstin GuV  Erfasst im sonstigen Ergebnis Abgang 31.12.2023
Vermogenswerte

Investment Properties -938.410 136.593 0 0 -801.817
Finanzielle Vermogenswerte -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, SVW -368 -43 0 0 -411
Schulden

Riickstellungen 3.682 219 -879 0 3.022
Verbindlichkeiten -680 916 0 0 236
§ 6b-Riicklage -384 384 0 0 0
Verlustvortréage 29.909 -1.757 0 0 28.152
Summe -953.404 161.598 -879 0 -792.685

Latente Steuern, die den gleichen Organkreis betreffen, werden in der Konzernbilanz sal diert ausgewiesen. Zum 31.12.2023 bestehen Aktivilberhdngei.H.v. TEUR 6.015 (i.Vj: TEUR 381). Im Berichtsjahr setzt sich der Aktiviiberhang aus|atenten Steuern auf Verlustvortrége
und Pensionsriickstellungen zusammen, wéahrend sich der Aktiviiberhang im Vorjahr ausschlieflich aus latenten Steuern auf Verlustvortrage resultierte.

Forderungen aus Ertragsteuern und Ertragsteuer ver bindlichkeiten

in Tausend € 2023 2022
Forderungen aus Ertragsteuern 20.366 20.003
Ertragsteuerverbindlichkeiten 49.309 26.455

Die Steuerforderungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig um TEUR 363 erhoht. Die Erhthung aufgrund von Steuervorauszahlungen fir das Jahr 2023 sowie aufgrund von anrechenbaren Steuern aus Dividendenzahlungen wurde durch Erstattungen, die
im laufenden Jahr erhalten wurden, weitestgehend kompensiert.

Die Ertagsteuerverbindlichkeiten haben sich im Jahr 2023 mit einer Erhdhung von TEUR 22.854 auf TEUR 49.309 deutlich erhéht. Diese Erhdhung resultiert im Wesentlichen aus laufenden Steuern fiir 2023 von TEUR 22.228 sowie aus im Berichtsjahr zuriickgestellten
Steuerverbindlichkeiten fur Vorjahre von TEUR 5.295. Als gegenlaufiger Effekt hat die Zahlung von Steuerverbindlichkeiten die Erhdhung kompensiert.

26. Vorrate

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Vorréte 67 7

Bei den Vorréten handelt sich um den Warenbestand an Durchlauferhitzern.

27.Vorratssmmobilien
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31.12.2023 31.12.2022

in Tausend €
127.647 194.998

Vorratsimmobilien
Bei den im Umlaufvermdgen bilanzierten Objekten handelt es sich um zum Verkauf bestimmte, unbebaute Grundstiicke, zum Verkauf bestimmte, fertiggestellte Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sowie um das verkaufsbezogene Bautrager- und Devel opment-

geschéft.
Die Wertminderungen der Vorréte auf den NettoveraulRerungswert belaufen sich im Jahr 2023 auf TEUR O (i. Vj.: TEUR 163) und sind in dem Ergebnis aus dem Verkauf von Vorréten enthalten.

28. Forderungen aus nicht abger echneten Betriebskosten

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten -125.083 -109.387
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten 130.168 114.446
Wertberichtigung aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Nebenkosten -796 -759

4.289 4.300

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

Der Saldo ist gegentiber dem Vorjahr leicht gesunken. Wie auch im Jahr 2022 weist der Konzern im Geschéftsjahr 2023 eine Forderung aus. Dies liegt daran, dass die V orauszahlungen der Betriebs- und Nebenkosten rechtlich auf Basis des K ostenniveaus des vorherigen
Abrechnungsjahres ermittelt werden, wahrend im Geschéftsjahr K ostensteigerungen auftreten, die in diesen noch nicht enthalten sind.

29. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Forderungen aus Vermietung (brutto) 12.724 10.339
Wertberichtigungen -7.431 -6.573
Forderungen aus Vermietung (netto) 5.293 3.766
Forderungen aus anderen Leistungen (brutto) 1517 1.347
Wertberichtigungen -85 -85
Forderungen aus anderen Leistungen (netto) 1.432 1.262

6.726 5.029

Die Buchwerte der kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 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 tiberféllige, aber nicht wertgeminderte Forderungen lagen zu keinem Stichtag vor.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Wertberichtigungen dargestelIt:
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in Tausend € 2023 2022
Wertberichtigungen am 1. Januar -6.573 -6.648
Zugange -2.276 -2.193
Abgange 1.418 2.456
Erfolgsneutrale Reklassifizierung 0 -188
Anderungen im Konsolidierungskreis 0 0
Wertberichtigungen am 31. Dezember -7.431 -6.573

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 als 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 10.339 1.318 1971 954 692 5.405
zum 31.12.2022

Wertberichtigung zum -6.573 0 0 477 -692 -5.405
31.12.2022

Forderungen aus Vermietung 12.724 2.754 2.079 920 636 6.335
zum 31.12.2023

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

30. Fertigungsauftrége

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Aufwendungen / Ertrage von noch nicht abgeschlossenen Fertigungsauftragen 6.073 55.583
Anzahlungen auf noch nicht abgeschlossene Fertigungsauftrage 0 0
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo gegeniiber Kunden 6.073 55.583

Am 31. Dezember 2023 betrug die Summe der fur die noch nicht endabgerechneten Fertigungsauftrége angefallenen Aufwendungen und anteiligen Gewinne TEUR 6.073 (i. Vj.: TEUR 55.583).

Der Betrag der erfassten Erldse ergibt sich aus der Herstellung von Einfamilienhausern und Eigentumswohnungen, die auf Grundlage von kundenspezifischen Vertragen gefertigt werden. Die Kunden haben die Moglichkeit, die strukturellen Hauptelemente der Objekte
zu bestimmen.

Auftragserl se beinhalten den urspriinglich im Vertrag vereinbarten Betrag zuziiglich aler Zahlungen fur Abweichungen im Gesamtwerk, Anspriiche und Anreize, sofern es wahrscheinlich ist, dass sie zu Erlsen fuhren und verl&sslich bewertet werden kénnen.

Die Erfassung der Erl6se erfolgt tiber 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 erhdltnisses der bis zum Stichtag angefallenen
Auftragskosten zu den am Stichtag geschétzten gesamten Auftragskosten beurteilt. Sofern das Ergebnis eines Fertigungsauftrags nicht verlésslich geschétzt werden kann, werden die Auftragserl6se nur in Hohe der angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich
einbringlich sind.
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31. Sonstige finanzielle Ver mogenswer te

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen 8.779 8.779
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen 74.444 91.400
Aktivwert Rentenversicherung 248 243
Sonstige Vermdgenswerte (langfristig) 659 659
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 1.856 1.699
Forderungen gegeniiber Gesellschaftern 0 1.863
Sonstige Vermdgenswerte (kurzfristig) 12.091 13.888

98.077 118.531
Davon langfristig 84.130 101.081
Davon kurzfristig 13.947 17.450

98.077 118.531

Die langfristigen finanziellen Vermdgenswerte beinhalten im Wesentlichen vier Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 8.779 (i. Vj.: TEUR 8.779) und vier Beteiligungen an verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 74.444 (i.
Vj.: TEUR 91.400) sowie ein Gesellschafterdarlehen in Hohe von TEUR 659 (i. Vj.: TEUR 659). Bei den Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen handelt es sich teilweise um als zur VerdulRerung verfligbar eingestufte Finanzinstrumente, welche mangels
Bestimmbarkeit des beizulegenden Zeitwertes zu Anschaffungskosten bewertet werden. Fiir einen anderen Teil der Beteiligungen erfolgt die Bewertung zum Fair Value, wobel die Verénderungen im OCI erfasst worden sind. Eine VerduRRerung dieser Finanzinstrumente
ist derzeit nicht beabsichtigt. Im Geschéftsjahr wurden aus den Beteiligungen an nicht verbundenen Unternehmen Ertrége aus Ausgleichszahlungen i.H.v. TEUR 213 (i. Vj.: TEUR 7.696) erfasst.

Dasmaximale Ausfallrisikoiist bei den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken auf die Marge und die K osten der Riickabwicklung beschrénkt, da das rechtliche Eigentum der verauferten Immobilien bis zum 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 1.856 (i. Vj.: TEUR 1.699) und Forderungen gegeniiber Versicherungen in Hohe von TEUR 3.817 (i. Vj.: TEUR
4.532). Dartiber hinaus ist ein Betrag von TEUR 50 (i. Vj.: TEUR 49) enthalten, der zum Stichtagskurs von 7,45 DKK in Euro umgerechnet wurde.

32. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Kassenbesténde 0 2
Bankguthaben 360 5.006

360 5.008

Uber Zahlungsmittel und Zahlungsmittel dquivalente in Héhe von TEUR 14 (i. Vj.: TEUR 13) kann der Konzern kurzfristig nicht verfiigen (restricted cash).
33. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital und Kapitalr iicklage
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Die Aktionare haben die Kapitalerhthungen der Vorjahre jeweils gemai den Ihnen zustehenden Bezugsrechten vollsténdig gezeichnet. Das Kapital wurde jeweils vollstandig eingezahlt. In den Geschéftsjahren 2022 und 2023 gab es keine K apital erhéhungen.

Veréanderungen Aktiondrsstruktur

Im Geschéftsjahr 2023 gab es keine Verdnderungen in der Aktionarsstruktur.

Die Aktien werden nach den bisher durchgefihrten 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
Generdli Vie, Paris 6.224.303
Delfin Sar.l., Luxemburg 4.400.150
Assurances du Credit Mutuel VIESA, Stral3burg 4.400.150
CARDIF Vita, Mailand 3.126.527
L'Equité Compagnie d'Assurances et de Réassurance contre les 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 Rucklagen

(i) Kapitalricklage:

Die Kapitalriicklage dient der allgemeinen Stérkung der Eigenkapitalbasis der Covivio.

(i) Ubrige Ruicklagen:

In Hohe 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 weitergefuhrt wird.

Des Weiteren ist in den Uibrigen Ricklagen das kumulierte Periodenergebnis enthalten.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 13. April 2023 haben die Aktion&rinnen der Covivio Immobilien SE, auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat, beschlossen, eine Dividende in Hohe von EUR 0,64 je Aktie (fir neue Aktien pro ratain Bezug auf die
Haltezeit), TEUR 109.099 an die Aktionére auszuschitten und einen Betrag von TEUR 618.222 auf neue Rechnung vorzutragen. Fir die Hauptversammlung im April 2024 plant der Vorstand, dem Aufsichtsrat und mit ihm zusammen der Hauptversammlung vorzuschlagen,

von dem Bilanzgewinn der Covivio Immobilien SE in Hohe von TEUR 742.493 einen Betrag in Hohe von TEUR 109.099 an die Aktionére auszuschiitten und den verbleibenden Betrag in Hohe von TEUR 633.394 auf neue Rechnung vorzutragen. Dies entspricht einer
Dividende von EUR 0,64 je Aktie.
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(iii) Nicht beherrschende Anteile:

Die Minderheiten in Hohe von TEUR 365.054 betreffen die von der Acopio GmbH, der Covivio Holding GmbH und best place Immobilien GmbH & Co. KG gehaltenen nicht beherrschenden Anteile an vollkonsolidierten Konzerngesellschaften.

Analyse des sonstigen Ergebnisses

Das sonstige Ergebnis besteht ausschliefllich aus versicherungsmathemati schen Gewinnen und Verlusten aus der Bewertung von Pensionsriickstellungen und den korrespondierenden latenten Steuern.

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 jeweiligen Versorgungsordnung oder der personlichen einzelvertraglichen Grundlage - nach Vollendung des 65.
Lebengjahres, beziehungsweise bei Bewilligung einer ungekiirzten Rente eines gesetzlichen Rentenversicherungstrégers féllig. 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 hdhere Inflationsrate als 2,0 % ergibt. Dadurch wiirden die kiinftigen tatséchlichen Anpassungsraten nach $ 16 BetrAV G die angenommenen rechnerischen Rentensteigerungen in der Bewertung Ubersteigen. 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.

Die vorgenannten Leistungsplane setzen der Covivio versicherungsmathemati schen Risiken aus, wie dem Langlebigkeitsrisiko und dem Zinsanderungsrisiko. Wahrungsrisiken bestehen nicht. Neuen Mitarbeiterinnen 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, leitende Angestellte, besonders qualifizierte Mitarbeiter:innen, sowie im Wesentlichen alle Mitarbeiter:innen, die nicht mehr im tarifvertraglichen Vergitungsmodell arbeiten, erhalten variable Vergitungen 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 erfillt 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 ndividual ziele abhangt.

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung hat sich wie folgt entwickelt:

in Tausend €

Pensionsriickstellungen zum 01.01.2022 48.132
Laufender Dienstzeitaufwand 576
Zinsaufwand 529
Neubewertungen:

Versicherungsmathemati sches Ergebnis finanzieller Natur -13.307
Gezahlte Versorgungsleistungen -1.779
Pensionsriickstellungen zum 31.12.2022 34.151
Pensionsriickstellungen zum 01.01.2023 34.151
Laufender Dienstzeitaufwand 321
Zinsaufwand 1.332
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in Tausend €

Zinsénderung

Neubewertungen:
Versicherungsmathematisches Ergebnis finanzieller Natur
Gezahlte Versorgungsleistungen
Pensionsriickstellungen zum 31.12.2023
in Tausend €

Pensionsriickstellungen zum 01.01.2024
Laufender Dienstzeitaufwand
Zinsaufwand

Gezahlte Versorgungsleistungen
Pensionsriickstellungen zum 31.12.2024

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit (Duration) der leistungsorientierten Verpflichtung beléuft sich zum 31. Dezember 2023 fur die einzelnen Gesellschaften wie folgt:

Duration
in Jahren

Covivio Immobilien GmbH - Pensionen

Covivio Immobilien GmbH - Pensionen DC

Covivio Immobilien SE - Pensionen

Covivio Gesellschaft fir Wohnen Datteln mbH - Pensionen

Pensionsaufwand

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

in Tausend €
Dienstzeitaufwand

Zinsaufwand

Ver sicherungsmathematische Annahmen

Nachfolgend sind die wesentlichen versicherungsmathematischen Annahmen wiedergegeben, die der Ermittlung des Barwertes der | eistungsorientierten Pensionsverpflichtung zugrunde liegen:

in Prozent

Abzinsungssatz zum Bilanzstichtag

2023
13,86
17,57

6,60
514

2023

320
1.332
1.652

2023
4,30

-1.468

-1.256
-1.821
31.259

31.259
292
1.344
-1.794
31.101

2022
14,53
18,88

6,86
5,50

2022
576
529

1.105

2022
3,90

— Seite 62von 89—
Tag der Erstellung: 25.10.2024
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

in Prozent 2023 2022
Knftige Entgeltsteigerungen 2,50 2,50
Kinftige Rentensteigerungen 1,00/ 2,00 1,00/ 2,00

Die kiinftigen Rentensteigerungen betragen in Abhangigkeit 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 bezuglich des Barwerts der Pensionsverpflichtungen zum 31. Dezember 2023 (TEUR 31.259)
fuhren:

+0,5 -0,5
in Tausend € % %
Abzinsungssatz zum Bilanzstichtag (4,3 %) 29.446 32.970
Kunftige Entgeltsteigerungen (2,5 %) 31.398 30.861
Kinftige Rentensteigerungen (2,0 %/ 1,0 %) 32.533 29.818

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

Finanzierung der Pensionsver pflichtungen

Die Finanzierung der |eistungsorientierten Versorgungszusagen erfolgt durch laufende Cash-Flows aus dem operativen Bereich. Planvermdgen besteht nicht.

35. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.175 10.285
Verbindlichkeiten aus sonstigen Leistungen 14.720 12,571
Ausstehende Eingangsrechnungen 29.836 27.299

55.730 50.155
Davon langfristig 0 0
Davon kurzfristig 55.730 50.155

55.730 50.155

Der Anstieg der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen resultiert im Wesentlichen aus zum Abschlussstichtag gegentiber dem Vorjahr gestiegenen Verbindlichkeiten aus ausstehenden Eingangsrechnungen. Bei den Verbindlichkeiten aus Vermietung handelt
es sich um kreditorische Debitoren.

36. Finanzschulden und derivative Finanzinstrumente
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Die folgenden Tabellen zeigen die Entwicklung der Finanzschulden:

Abgange/ Zugénge zahlungs-

in Tausend € 01.01.2023 Zugange zahlungswirksam” Abgénge zahlungswirksam” unwirksam 31.12.2023
Verbindlichkeiten gegentber 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.
) ) ) Abgénge/ Zugénge zahlungs-

in Tausend € 01.01.2022 Zugange zahlungswirksam Abgange zahlungswirksam unwirksam 31.12.2022
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2.750.621 378.435 -290.235 2.296 2.841.117
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kredit- 77.121 0 -40.002 -638 37.081
gebern

2.828.342 378.435 -330.237 1.658 2.878.198
Davon langfristig 2.719.240 2.746.764
Davon kurzfristig 109.102 131.434

2.828.342 2.878.198

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

Diein der Bilanz ausgewiesenen Finanzschulden sind wie folgt durch im Grundbuch eingetragene dingliche Sicherheiten im direkten Zusammenhang mit der Finanzierung besichert. Zum 31. Dezember 2023 betrégt die Summe der Buchwerte der Investment Properties,
der Sachanlagen und der zur VeréuRerung stehenden Immobilien, die der Besicherung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 2.816.577 (i. Vj.: TEUR 2.848.714) dienen, insgesamt TEUR 7.133.847 (i. Vj.: TEUR 7.786.823). Bei den
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern in Hohe von TEUR 42 (i. Vj.: TEUR 44) betrégt der Buchwert der Sicherheiten TEUR 1.140 (i. Vj.: TEUR 1.280).

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und ander en externen Kreditgebern

Die Verbindlichkeiten der Gruppe gegeniiber Kreditinstituten werden im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Folgebewertung erfol gt mit fortgefihrten Anschaffungskosten auf der Grundlage der Effektivzinsmethode. Der durchschnittliche Zinssatz
(inkl. Marge) fur die Gruppe zum 31. Dezember 2023 betrug ohne Beriicksichtigung von variablen Referenzsétzen (i. d. R. 3M-Euribor) 1,41 % (i. Vj.: 1,35 %).

Die Finanzverbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten werden bei den variablen Darlehen mit Margen zwischen 0,62 % und 1,20 % (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 Zinsanderungsrisiko, da es sich entweder um Finanzierungen mit langfristigen Zinsbindungen handelt
bzw. variabel verzingliche Verbindlichkeiten, die mittels geeigneter derivativer Finanzinstrumente abgesichert sind. In der nachfolgenden Tabelle sind die aktuellen Restvaluten zum Stichtag mit den jeweiligen Féligkeiten je Kaenderjahr dargestellt:

Jahr 31.12.2023 31.12.2022
2023 0 85.000
2024 233.405 217.244
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Jahr
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034 und spéter

Zum 31. Dezember 2023 bestanden zweckgebundene, aber noch nicht ausgezahlte Darlehenszusagen in Hohe von TEUR 4.272 (i..Vj.: TEUR 5.297). Ferner bestehen vier Kontokorrentkreditlinien. Zwei Uber jeweils TEUR 25.000 bei der Berliner Sparkasse, eine Kreditlinie
{iber TEUR 35.000 bei der Sparkasse Dortmund und eine weitere bei der Berlin Hyp tiber TEUR 10.000. Des Weiteren verfiigt die Gruppe noch (iber eine TEUR 5.000 Uberziehungslinie bei der Sparkasse Dortmund sowie eine nicht fest zugesagte Geldmarktlinie bei der
Bayern LB uber TEUR 25.000. Zum 31. Dezember 2023 sind insgesamt 24.000 TEUR (i. Vj.: TEUR 85.000) aus den Kontokorrentkreditlinien in Anspruch genommen worden.

Dartiber hinaus hat die Gruppe mit Covivio SA eine Vereinbarung Uber die Gewahrung einer Kontokorrentlinie in Héhe von TEUR 100.000 getroffen. Die Kontokorrentlinie der Covivio SA ist im Geschéftsjahr 2023 teilweise in Anspruch genommen worden. Zum 31.
Dezember 2023 wurde die Kontokorrentlinie nicht in Anspruch genommen.

Finanzierungsvereinbarungen der Covivio beinhalten grundsétzlich sogenannte Covenants (basierend auf insbesondere "Loan to Value - LTV", Debt Service Cover Ratio - DSCR und Kapitaldienstfahigkeit - KDF), d.h. Kreditbedingungen, die von der Covivio in der
Regel bezogen auf die einzelnen Portfolio-Finanzierungen eingehalten werden miissen. Sofern diese Covenants verletzt wirden, kénnten die Kreditgeber u.a. eine vorzeitige Riickzahlung 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 regelmaiigen Austausch mit den jeweiligen Banken. Die Einhaltung wird Uber ein regelmafiges Reporting nachgewiesen, Abweichungen
im Einzelfall werden mit den Banken besprochen und fuihren ggf. zu vertraglichen Anpassungen. Im Geschéftsjahr 2022 wurde fiir eine Finanzierung ein Waiver unterzeichnet, um den moglichen Bruch des Covenants temporér zu heilen. Der Waiver wurde im Jahr 2023

zur temporéren Heilung des Covenants bendtigt. Nach Auskunft der Banken lag in keinem anderen Fall ein Bruch der Covenants vor.

Die wesentlichen Covenants und die zugehrigen Finanzierungsvereinbarungen zum 31. Dezember 2023 kénnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden:

31. Dezember 2023

Covivio Immobilien SE - KG 1

Covivio Immobilien SE - KG 2

Covivio Immobilien SE - KG 4

Covivio Immobilien SE - KG Residentia
Covivio Gesellschaft fir Wohnen Datteln mbH
Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH

Covivio Berlin C GmbH

Covivio Berolinum Eins GmbH

Covivio Berolinum Drei GmbH

Covivio. Berlin| S.ar.l. & Covivio Berlin V S.aBi,

DSCR Soll
Min. 110 %
Min. 150 %
Min. 120 %

Min. 120 %

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

31.12.2023
382.563
328.082
195.426
199.521
404.398
442.808
253.672
301.369

64.675
10.657
2.816.577

LTV Soll
Max. 68 %
Max. 90 %
Max. 80 %
Max. 60 %
Max. 65 %
Max. 73 %

Max. 67,5 %
Max. 82 %
Max. 85 %

Max. 60 %

31.12.2022
388.735
339.300
198.794
202.922
393.290
450.697
256.202
305.601

0
10.975
2.848.758

KDF Soll

Min. 5,10 %

Min. 7,50 %
Min. 7,25 %
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31. Dezember 2023

Covivio Dansk L ApS

Covivio Berlin Prime S.ar.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 BerolinaGmbH & Co. KG

Covivio Fischerinsel GmbH

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

Venus Properties Sar.l. (Firefly APA)

Covivio Mariendorfer Damm 28/ Markgrafenstr. 17
Grundbesitz GmbH, Covivio Schnellerstrale 44
Grundbesitz GmbH, Covivio Schonwalder Str. 69
Grundbesitz GmbH

Covivio Cantian Str 18 Grundbesitz GmbH,

Covivio Sophie-Charlotten-Str.31,32 Grundbesitz GmbH,
Covivio Schénwalder Str. 69 Grundbesitz GmbH
Covivio Immobilien SE, Covivio Rehbergen GmbH
Covivio Berlin Home GmbH, Covivio Handelsliegenschaften
GmbH, Covivio Alexandrinenstral3e GmbH

Covivio Spree Wohnen 1 S.ar I., Covivio Spree Wohnen 6.
S.arl.. Covivio Spree Wohnen 7. Sar.l.,

Covivio Spree Wohnen 8 Sar.l.

Montana Portfolio GmbH

Covivio Stadthaus GmbH (Persius)

Covivio Zinshéuser Alpha GmbH

Covivio Zinshéuser Gamma GmbH

Covivio Berlin 9 GmbH, ERZ 1 GmbH

DSCR Soll

Min. 150 %

Min. 110 %
Min. 110 %

Min. 125 %

Min. 110 %

Min. 135 %
Min. 110%

Min. 110 %
Min. 110 %

Min. 110 %

Min. 110 %

Min 165 %

Min 120 %
Min. 150 %
Min 170 %

LTV Soll
Max. 60 %
Max. 60 %
Max. 63 %
Max. 60 %
Max. 70 %
Max. 60 %
Min. 70 %

Max. 70 %
Max. 65 %
Max. 80 %

Max. 70 %
Max. 72 %

Max. 75 %

Max. 62 %

Max. 62 %

Max. 70 %
Max. 72 %

Max 65 %

KDF Soll
Min. 7,00 %

Min. 6,30 %

Min. 7,2 %

Min. 5,3 %
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31. Dezember 2023 DSCR Soll LTV Soll KDF Sall
Covivio Wohnbau GmbH

Covivio Remscheid Vorwaltungs-GmbH

Covivio Prime Financing GmbH Min. 150 % Max. 60 % -
Covivio Selectimmo.de GmbH Min. 115 % Max. 60 % -
Covivio Stadthaus GmbH, Covivio Berlin 8 GmbH, Min. 110 % Max. 70 % -
Covivio Wohnbau GmbH, ERZ 2 GmbH

Covivio Immobilien SE, Covivio Remscheid Verwaltungs GmbH, Min 125 % Max. 80 % -

Covivio Figer 2Sarl.

Covivio Dresden GmbH, Covivio Berlin 67./ 78./ 79 GmbH, Min. 150 % Max. 65 % -
Covivio Buchstral3e 6 & Fehmarner Str. 14 GmbH,

Covivio Erkstraf3e 20 GmbH, Covivio Martin-Opitz-Stral3e 5 GmbH,

Covivio Kurstrale 23 GmbH, Covivio Pankstral3e 55 Verwaltungs GmbH

Covivio Gropiusstr. 4 GmbH, Covivio Grundbesitz Schillerstr. 10 GmbH,

Covivio Grundbesitz Firlstr. 22 GmbH

Seed Portfolio 2 GmbH, Second Raglan GmbH, - Max. 65 % Min. 5,1 %
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 Berlin Sigma GmbH,

Covivio Berlin Tau GmbH, Covivio Berlin Theta GmbH,

Covivio Berlin Xi GmbH, Covivio Berlin Y psilon GmbH,

Covivio Berlin Zeta GmbH

" Basis Beleihungswert

Im Rahmen des Covenant-Reportings konnte den Banken die Einhaltung der DSCR- und KDF-Covenants in allen Félen bestétigt bzw. eine Anpassung der Covenants mit den beteiligten Banken erreicht 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. Die im Rahmen der Zinssicherung eingesetzten Optionen umfassen Caps und Floors. Die folgende Tabelle
zeigt die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente:
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in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
positive Marktwerte negative Marktwerte positive Marktwerte negative Marktwerte
Swaps/Optionen 96.375 -4.116 160.363 0
96.375 -4.116 160.363 0
Die Verénderung gegeniiber dem Vorjahr in Hohe von TEUR - 68.104 beinhaltet die Auswirkungen von Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Derivaten in Hohe von TEUR -68.104 (i. Vj.: TEUR 178.627).
Die im Geschéftsjahr erfassten Zinsertrégen aus den Derivaten betragen TEUR 33.283 (i. Vj.: TEUR - 7.224).
Die folgenden Tabellen zeigen die geschétzten, undiskontierten Zahlungsstrome der Sicherungsinstrumente entsprechend ihrer Restlaufzeit:
in Tausend € <1 Jahr 1-5Jahre >5Jahre Summe 31.12.2023
Optionen 641 97 0 739
Swaps 35.713 48.732 25.303 109.748
Summe 36.354 48.829 25.303 110.486
in Tausend € <1 Jahr 1-5Jahre >5Jahre Summe 31.12.2022
Optionen 609 1.100 0 1.709
Swaps 30.796 88.270 42.665 161.731
Summe 31.405 89.370 42.665 163.440

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 Ablésung ist innerhalb dieser Angaben nicht beriicksichtigt. Die Darstellung zeigt die Nettozahlungsstrome von Derivaten mit einem Nettobarausgleich (zum Beispiel Zinsswaps).

37. Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Riickstellungen fiir den Personalbereich 10.331 10.291
Verbindlichkeiten aus Verkehrsteuern 1.298 1.903
Verbindlichkeiten gegen Gesellschafter 3.763 1.372
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 10.930 10.503

26.321 24.069
Davon langfristig 0 0
Davon kurzfristig 26.321 24.069

26.321 24.069

Die Riickstellungen fiir den Personal bereich beinhalten im Wesentlichen die Riickstellung fiir Bonuszahlungen (TEUR 7.658, i. Vj.: TEUR 6.968), die Riickstellung fiir Jubilden (TEUR 484, i. Vj.: TEUR 460), die Riickstellung fir Gleitzeit/Uberstunden/Urlaub (TEUR
1.527,i.Vj.: TEUR 1.370) und die Ruckstellung fir Abfindungen (TEUR 230, i. Vj.: TEUR 539). Die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen die Riickstellung fur nachlaufende K osten aus Grundstiickverkéufen (TEUR 470, i. Vj.: TEUR 334),
die einbehaltenen Garantiebetrage aus Baumal3nahmen (TEUR 5.145, i. Vj.: TEUR 4.354), die Ruckstellung fur nachlaufende Herstellungskosten aus Bautrdgerma3nahmen (TEUR 3.169, i. Vj. TEUR 2.158), die Verbindlichkeiten fur nachlaufende Herstellungskosten
(TEUR 116, i. Vj.: TEUR 125) und Verbindlichkeiten aus Kaufpreiszahlungen (TEUR 283, i. Vj:: TEUR 283).
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38. Finanzinstrumente

K apitalmanagement

Ziele des Kapitalmanagements der Gruppe sind:

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

—Sicherstellung ausreichender Liquiditéatsausstattung des Konzerns

—Gewéhrleistung der Kapitaldienstfahigkeit

—Schaffung finanzieller Flexibilitét 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 Uber die operativen Kennzahlen, die Ergebni sentwicklung und deren potentielle Auswirkungen auf das Konzerneigenkapital informiert.
Die Eigenkapitalsituation der Tochterunternehmen wird einer regelméf3igen Prifung unterzogen.

Das konsolidierte Eigenkapital der Gruppe hat sich wie folgt entwickelt:

in Tausend € 31.12.2023 31.12.2022
Eigenkapital 3.979.855 4.893.647
Bilanzsumme 7.794.549 8.860.459
Eigenkapitalquote in % 51,1 55,2

Der Konzern verflgt Uber ein Treasury Management, das unter anderem durch die Anwendung von Cash-Pooling die Kapitalfllisse der Gruppe taglich kontrolliert und optimiert. Darliber 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 Geschéftsjahr, 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 tiberwiegend auf langfristige Finanzierungen mit einem angemessenen Anteil von Fremdkapital. Um sich gegen Zinsénderungen 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.

Zum Risikomanagement siehe die Erl&uterungen im zusammengefassten Lagebericht unter Abschnitt 10.
Finanzrisikomanagement
Die operativen und finanziellen Aktivitéten des Unternehmens sind den folgenden Risiken ausgesetzt:
(i) Liquiditatsrisiko

Die Konzerngesellschaften der Gruppe sind in unterschiedlichen Verhédtnissen durch Eigenkapital, konzerninterne Darlehen und Fremdkapital finanziert. Die vorhandenen, Uberwiegend bei Kreditinstituten aufgenommenen Fremdmittel sind auf Grund ihres teilweise
hohen V olumens einem erheblichen Refinanzierungsrisiko ausgesetzt. Insbesondere im Rahmen der sogenannten Finanzkrise sind die Liquiditétsrisiken aus Finanzierungen mit hohen Volumina (Volumenrisiken) im Finanzierungsbereich deutlich geworden. Aufgrund der
in den letzten zwel 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
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Austausch mit vielen verschiedenen Marktteilnehmern zur Sicherung von Finanzierungsmdglichkeiten und tiberwacht 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 gangigen Losungsmdglichkeiten nicht zum Erfolg fuhren, hétten die Kreditgeber die Moglichkeit, die Finanzierung féllig 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 Liquiditétspl&nen durchgefiihrt. Ende 2023 betrugen die frei verfiigbaren liquiden Mittel TEUR 346 (i.Vj.: TEUR 4.995).

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 Liquiditét in Anspruch nehmen, aber auch freie Liquiditét anlegen. Am
31. Dezember 2023 bestanden hieraus weder Forderungen noch Verbindlichkeiten. Dariiber hinaus hat die Covivio mit Covivio SA eine Vereinbarung tiber die Gewahrung einer Kontokorrentlinie in Héhe von TEUR 100.000 getroffen. Die Kontokorrentlinie der Covivio
SA ist im Geschéftsjahr 2023 teilweise in Anspruch genommen worden. Zum 31. Dezember 2023 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 Zinssdtze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare finanzielle Verbindlichkeiten werden dem friihesten Zeitraster zugeordnet. Sofern Sondertilgungen durch das Management beabsichtigt sind, werden die

Zahlungsstréme dem entsprechenden Zeitband zugeordnet:

in Tausend €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Schulden (origindr) und Zinsen

in Tausend €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Schulden (origindr) und Zinsen

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.

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass sich die Marktpreise, zum Beispiel Wechselkurse, Zinssdtze oder Aktienkurse, &ndern und dadurch die Ertrage des Konzerns oder der Wert der gehaltenen Finanzinstrumente beeinflusst werden. Ziel des Marktrisikomanagements ist

<1 Jahr
55.730
361.798
2
26.321
443.851
<1 Jahr
50.155
204.591
2

0
24.069
278.816

(if) Marktrisiko:

es, das Marktrisiko innerhalb akzeptabler Bandbreiten zu steuern und zu kontrollieren und gleichzeitig die Rendite zu optimieren.

Zur Steuerung der Marktrisiken erwirbt und veréuRert der Konzern Derivate bzw. geht auch finanzielle Verbindlichkeiten ein. Sdmtliche Transaktionen erfolgen innerhalb der Richtlinien des Risikomanagement-Ausschusses. Zur Steuerung von Ergebnisvolatilitéten soll,

soweit mdglich, die Bilanzierung von Sicherungsgeschéften eingesetzt werden.

Umgang mit der Reform der Referenzzinssétze und den damit verbundenen Risiken.

Uberblick

1-5Jahre
0
1.346.235
9
0
1.346.244
1-5Jahre
0
1.467.000
9
0
0
1.467.009

>5Jahre
0
1.451.579
31

0
1.451.610
> 5 Jahre
0
1.625.943
33

0

0
1.625.976

Summe 31.12.2023
55.730

3.159.612

42

26.321

3.241.705

Summe 31.12.2022
50.155

3.297.534

44

0

24.069

3.371.801
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Weltweit wird eine grundlegende Reform der wichtigsten Referenzzinssétze vorgenommen, einschliellich des Ersatzes einiger “Interbank Offered Rates' (IBORs) durch aternative, nahezu risikofreie Zinssétze (al's "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 tiberwacht und steuert den Ubergang des Konzerns auf alternative Referenzsétze. Das Team evaluiert, inwieweit Vertrage auf IBOR-Zahlungsstréme verweisen, ob solche Vertrage infolge der IBOR-Reform gesndert werden miissen 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 hélt 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 (vorm. Eonia) gekoppelt. Die Euribor-Sétze werden jeden Tag notiert, und die IBOR-Zahlungsstrome werden, wie
Ublich, mit den Vertragsparteien 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 fir Finanzdienstleistungen und Mérkte die Zulassung in Bezug auf den Euribor gemé3 der EU-Benchmark-Verordnung. Diese erlaubt es den
Marktteilnehmern, den Euribor weiterhin sowohl fur bestehende al's auch neue Vertrége zu verwenden. Der Konzern erwartet, dass der Euribor in absehbarer Zukunft als Referenzsatz weiter bestehen wird.

Zinsrisiko
Im Rahmen der gewohnlichen 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 Geschéft und werden nicht zu Spekul ationszwecken eingesetzt.

Die Gruppe bestimmt das Bestehen einer wirtschaftlichen Beziehung zwischen dem Sicherungsinstrument und dem gesicherten Grundgeschéft auf der Grundlage der Referenzzinsséize, der Laufzeiten, der Zinsanpassungstermine, der Falligkeiten sowie der Nominal- oder
Nennbetrége. 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 2023 waren 78,0 % (i.V].: 74,7 %) der variabel verzinslichen Verbindlichkeiten durch den Einsatz von Zinsswaps abgesichert. Daruiber hinaus wurde auch passives Hedging (Caps) eingesetzt, wodurch weitere 2,8 % (i.Vj.: 2,8 %) der variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten mit einem maximalen Strike gegentiber 3-Monats-Euribor von 2,0 % (i. Vj.: 2,0 %) gesichert wurden. 39,2 % (i.Vj.: 41,3%) aller Darlehen sind Festzinsdarlehen. Damit sind aktiv 86,6 % (i.V].: 84,6 %) (Festzins oder Swap) und passiv 1,7% (i.Vj.: 1,7
%) aller Darlehensverbindlichkeiten zinsgesichert. Die Gesamtzinssicherungsquote (aktiv und passiv) betragt zum 31.12.2023 88,3 % (i.V].: 86,4 %).

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
durchgefhrt:

—Eine Steigerung von 100 Basispunkten wiirde zu einem negativen Effekt von TEUR 4.465 (i. Vj." : TEUR 3.753) fiihren.
—Eine Senkung von 100 Basispunkten wiirde zu einem positiven Effekt von TEUR 4.472 (i. Vj." : TEUR 588) fiihren.

" Die Ermittlung der mdglichen Auswirkung auf die Gewinn- und V erlustrechnung wurde angepasst. Der Wert der Vorjahre, bis 2022, stellte eine retrospektive Betrachtung dar. Ab 2023 hingegen erfolgt die Sensitivitétsanalyse prospektiv auf Basis der Finanzierungssituation
zum Stichtag.

Wahrungsrisiko
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Die Gruppe ist keinem wesentlichen Wahrungsrisiko ausgesetzt, da sie praktisch ausschlielich Transaktionen im Euroraum durchfihrt. Im Zuge der Ubernahme der Anteile an der Covivio Berlin IV ApS halt die Gruppe Guthaben in Danischen Kronen (DKK) am
31.12.2023 von umgerechnet TEUR 50.

(i) 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
Leistungen sowie derivativen Finanzinstrumenten des Konzerns. Die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Im Konzern bestehen keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich méglicher Kreditrisiken. Vertrége 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.

Kategorien 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 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

Ubrige sonstige finanzielle Vermogenswerte  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 907 0 0

(langfristig)

Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 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 fortgeftihrten Anschaffungskosten 6.726

Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 6.073

Forderungen aus nicht abgerechneten Be- Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 4.289

triebskosten

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurz-  Zu fortgefihrten Anschaffungskosten 13.947 0 0

fristig)

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalen-  Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 360 0 0

te

Summe finanzielle Vermdgenswerte 41.081 96.375 74.444

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

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

kurzfristig)
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31. Dezember 2023 Bewertungskategorie

in Tausend € IFRS9

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-  Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
tungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

31. Dezember 2023

in Tausend €

Beteiligungen

Beteiligungen

Ubrige sonstige finanzielle Vermégenswerte (langfristig)
Summe Sonstige finanzielle Vermogenswerte (langfristig)
Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig)
Forderungen aus Lieferungen und L eistungen
Fertigungsauftrége mit aktivischem Saldo

Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten
Sonstige finanzielle Vermogenswerte (kurzfristig)
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelquivalente

Summe finanzielle Vermdgenswerte

Finanzschulden (lang- und kurzfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

31. Dezember 2022 Bewertungskategorie

in Tausend € IFRS9

Beteiligungen Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Beteiligungen Im sonstigen Ergebnis zum beizulengenden
Zeitwert

Ubrige sonstige finanzielle Vermégenswerte  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

(langfristig)
Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte
(langfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

kurzfristig)

Fortgefiihrte Anschaffungskosten

55.730

26.321
2.931.308
Summe

Buchwert

8.779

74.444

907

84.130

96.375

6.726

6.073

4.289

13.947

360

211.900

2.849.257

4.116

55.730

26.321

2.935.424
Fortgefiihrte Anschaffungskosten

8.779
0

902

9.681

Fair Value
erfolgswirksam erfolgsneutral
0 0

4116

Fair Value
8.779
74.444
907
84.130
96.375
6.726
6.073
4.289
13.947
360
211.900
2.849.257
4.116
55.730
26.321
2.935.424
Fair Value
erfolgswirksam erfolgsneutral
0
0 91.400

0 91.400

160.363 0
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31. Dezember 2022

in Tausend €

Forderungen aus Lieferungen und L eistungen
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo

Forderungen aus nicht abgerechneten Be-
triebskosten

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurz-
fristig)

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel&quivalen-
te

Summe finanzielle Vermdgenswerte
Finanzschulden (lang- und kurzfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und
kurzfristig)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Summe finanzielle Verbindlichkeiten
31. Dezember 2022

in Tausend €

Beteiligungen

Beteiligungen

Bewertungskategorie

IFRS9

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten

Ubrige sonstige finanzielle Vermdgenswerte (langfristig)
Summe Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (langfristig)
Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig)
Forderungen aus Lieferungen und L eistungen
Fertigungsauftrage mit aktivischem Saldo

Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurzfristig)
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelquivalente

Summe finanzielle Vermdgenswerte

Finanzschulden (lang- und kurzfristig)

Derivative Finanzinstrumente (lang- und kurzfristig)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Fortgefiihrte Anschaffungskosten

5.029
55.583
4.300
17.450
5.008
97.051
2.878.198
0
49.398
24.069
2.951.665
Summe

Buchwert

8.779

91.400

902

101.081

160.363

5.029

55.583

4.300

17.450

5.008

348.814

2.878.198

0

49.398

24.069

Fair Value
erfolgswirksam erfolgsneutral
0

0

0

160.363 91.400

Fair Value
8.779
91.400
902
101.081
160.363
5.029
55.583
4.300
17.450
5.008
348.814
2.878.198
0

49.398
24.069

— Seite 74von 89—
Tag der Erstellung: 25.10.2024
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

31. Dezember 2022 Summe
in Tausend € Buchwert Fair Value
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.951.665 2.951.665

Alle in der Tabelle angegeben Fair Value-Werte entsprechen der Hierachieebene Level 3 Bei der Bestimmung des Fair Vaues kommen finanzmathematische 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, Zufuhrungen 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, as 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 VerdufRerung gehaltenen Vermdgensgegenstanden, immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagen und durch nicht konsolidierte Unternehmen sowie durch Zinseinzahlungen und durch die Veranderung
von Zahlungsmitteln mit Verfligungsbeschrankung beeinflusst.

Der Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit beinhaltet zum einen die Ein- und Auszahlungen von Haupt- und Minderheitsgesellschaftern sowie die Mittel zufl lisse bzw. Mittelabfl isse aus der Neuaufnahme bzw. Tilgung von Darlehen und Einzahlungen aus dem Verkauf
von Anteilen an konsolidierten Unternehmen. AulBerdem 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 fur 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 fir L easingvereinbarungen fir Personenkraftwagen
und I T-Ausstattung.

L easingver haltnisse als L easinggeber

Der Konzern verleast seine als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und teilweise sein eigenes Birogebaude. Bei der VVermietung von Gewerbeimmobilien werden Ublicherweise Mietvertrage tiber eine unkiindbare Mindestvertragslaufzeit geschlossen. Dariiber hinaus
bestehen keine unkiindbaren L easingverhaltnisse. Die Mietertrége sind in den Umsatzerl ésen 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 firr deren Erfiillung. Fir die Erbringung der Rentenleistungen sind bei der ThyssenKrupp Real Estate GmbH Riickstellungen
in Hohe von TEUR 366 (i. Vj.: TEUR 553 zum 30.09.2022) zum 30.09.2023 gebildet.

Aus den Haftungsverh&tnissen ergeben sich keine nennenswerten Risiken.

Die Covivio Immobilien SE geht Haftungsverhaltnisse nur nach sorgféltiger Risikoabwagung ein. Auf Basis einer kontinuierlichen Beurteilung der Risikosituation der eingegangenen Haftungsverhaltnisse 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 kénnen. Die Covivio Immobilien SE schétzt daher das Risiko einer Inanspruchnahme alsnicht wahrscheinlich ein.
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42. Nahestehende Unter nehmen 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 (12,27 %), Cardif Assurance Vie, Paris (12,03 %), Generali Vie, Paris (3,65 %), Delfin S.ar.l., Luxemburg (2,58 %), Assurances du Credit Mutuel VIE SA, Straf3burg (2,58 %), CARDIF Vita,
Mailand (1,83 %), L 'Equité Compagnie d'Assurances et de Réassurance contre |es risques de toute nature, Paris (1,60 %), Generali IARD, Paris (0,65 %), MMA VIE SA, Le Mans (0,44 %), GMF VIE SA, Ermont (0,44 %) und die MAAF VIE SA, Chauray (0,22 %).

Mitglieder des Aufsichtsrats

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

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

Yves Marque, Paris/Frankreich,

Generalsekretér der Covivio SA,

Emmanuel Chabas, Courbevoie/Frankreich
Angestellter der Predica,

Nathalie Robin, Nanterre Cedex/Frankreich
Angestellte der BNP und

Sophie Colin-Sansier, Paris/Frankreich

Angestellte der Generali.

Bezlige des Aufsichtsrats

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschéftsahr keine Beziige.

Mitglieder desVorstandsder Covivio Immobilien SE

Dr. Daniel Frey, Dipl.-Okonom, Stuttgart

Gesamtbezlige des Vor stands

Der Vorstand erhielt im Geschéftsjahr keine Beztige von der Covivio Immobilien SE.
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Geschaftsvorfalle mit Mitgliedern des Managementsin Schllisselpositionen

Die Mitglieder der Geschéftsfuihrung, des Vorstands und des Aufsichtsrates oder deren direkte Familienangehtrige unterhalten iber die Organbeziehungen hinaus keine personlichen Geschéftsbeziehungen zu Gesellschaften der Gruppe.

Ein Mitglied der Geschéftsfiihrung hat seit 2022 eine Wohnung eines verbundenen Unternehmens angemietet. Die Miete liegt Uber dem Mietspiegel.
Ander e Geschéaftsvorfalle mit nahestehenden Unter nehmen und Per sonen

Salden ausstehend zum 31. Dezember

in Tausend € 2023 2022 2023 2022

Ertrége aus erbrachten V erwaltungstétigkeiten der Covivio

Immobilien GmbH 3.548 3.886 0 309

Ertrége aus Energielieferungen 7 5 0

Ertrége aus PM/Devel opment Leistungen 225 150 0

Ertrége aus Vermietung 173 55 0

Zinsertrage 23 23 0

Ertrage aus Gewinnabfiihrung/Garantiedividende 0 1,135 0 745

Summe Ertrége 3.976 5.254 0 1.054

Zinsaufwendungen -2.271 -1.610 0 -2

Aufwendungen aus Miete und Pacht -1.278 -898 0 -24

Aufwendungen aus Gratisaktien -1.496 -1.530 0 797

Aufwendungen aus Serviceleistungen -1.586 -1.199 -345 0

Aufwendungen aus Gewinnabf ihrung/Garantiedividende -1.771 0 -1.500 0

Summe Aufwendungen -8.403 -5.237 -1.845 771
-4.427 17 -1.845 1.825

Dariiber hinaus wurden dem Konzern I T-Leistungen weiterbelestet (TEUR 748), die im Geschéftsjahr aktviert wurden.

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

Konzer nver haltnisse

Der Konzernabschluss wird in den Konzernabschluss des franzosischen Konzerns Covivio SA, Metz, einbezogen, die den Konzernabschluss fiir den groRten Kreis von Unternehmen aufstellt. Dieser Konzernabschluss wird unter www.infogreffe.fr (L'information légale
sur les entreprises) offengelegt. Der Konzernabschluss fur 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 (K onzernunternehmen) dargestellten Gesellschaften die Erleichterungen des $ 264 Abs. 3 HGB oder des $ 264b HGB bezuglich Priifung
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 veréffentlichten Abschluss des
Tochterunternehmens.
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43. Konzer nunter nehmen

In den nachfolgenden drei 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
hélt direkte nicht beherrschende Anteilein Hohe von 10,1 %.

Die best place Immobilien GmbH & Co. KG hélt direkte nicht beherrschende Anteile an der Best Place Living GmbH (49 %) und Acopio GmbH halt direkte nicht beherrschende Anteile an der Acopio Facility GmbH & Co. KG (10 %).

Gesdllschaft Satzungssitz Anteile Minderheiten Anteile  Jahresiiber schuss/- fehlbetrag §264 Abs. 3HGB
Covivio Immobilien SE Essen

Covivio Wohnen Verwaltungs GmbH Essen 100,00 % 0,00 % -1.674 X
Covivio Grundstiicks GmbH Oberhausen 100,00 % 0,00 % -9.366 X
Covivio Grundvermdgen GmbH Oberhausen 100,00 % 0,00 % -814 X
Covivio Wohnen Service GmbH Oberhausen 100,00 % 0,00 % 131 X
Covivio Wohnbau GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -30.295 X
Covivio Wohnungsgesellschaft mbH Dimp-  Oberhausen 89,90 % 10,10 % -30.489 X
ten

Covivio Immobilien GmbH Stuttgart 100,00 % 0,00 % 5.464 X
Covivio Wohnen GmbH Essen 100,00 % 0,00 % 0 X
Covivio Gesellschaft fiir Wohnen Datteln Datteln 89,90 % 10,10 % -11.761 X
mbH

Covivio Stadthaus GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -4.020 X
Covivio Remscheid Verwaltungs GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -1.618 X
Covivio Berolinum Eins GmbH Wien/Osterreich 89,90 % 10,10 % -9.531 n/a
Covivio Berolinum Zwei GmbH Wien/Osterreich 89,90 % 10,10 % -4.924 n/a
Covivio Berolinum Drei GmbH Wien/Osterreich 89,90 % 10,10 % -9.651 n/a
Covivio Valore4 Sar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -1.481 n/a
Covivio Valore6 S.ar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -3.053 n/a
Covivio Lux Residential S.ar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -35.226 n/a
Covivio Berlin Sar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -15.443 n/a
CovivioBerlinV Sar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -14.386 n/a
Covivio Berlin 67. GmbH Essen 89,90 % 10,10 % -3.918 X
Covivio Berlin 78. GmbH Essen 89,90 % 10,10 % -3.609 X
Covivio Berlin 79. GmbH Essen 89,90 % 10,10 % -2.310 X
Covivio Dresden GmbH Wien/Osterreich 89,90 % 10,10 % -17.025 n/a
Covivio Berlin C GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -2.750 X
Covivio Berlin Prime Sar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -30.538 n/a
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Gesellschaft

Berlin Prime Commercial Sar.l.
Covivio Dansk Holding ApS
Covivio Dansk L ApS

Covivio Hamburg 'Holding ApS
Covivio Hamburg 1 ApS
Covivio Hamburg 2 ApS
Covivio Hamburg 3 ApS
Covivio Hamburg 4 ApS
Covivio Arian GmbH

Covivio Bennet GmbH

Covivio Marien-Carr& GmbH
Covivio Berlin V ApS

Real Property Versicherungsmakler GmbH

Covivio QuadrigalV GmbH
Covivio Quadriga 15. GmbH
Covivio Quadriga 36. GmbH
Covivio Quadriga 40. GmbH
Covivio Quadriga45. GmbH
Covivio Quadriga 46. GmbH
Covivio Quadriga47. GmbH
Covivio Quadriga48. GmbH
Covivio Berolina Verwaltungs GmbH
Residenz BerolinaGmbH & Co. KG
Covivio Fischerinsel GmbH
Covivio Berlin Home GmbH
Acopio Facility GmbH & Co. KG
Covivio Development GmbH
Amber Properties S.ar.l.

Covivio Gettmore S.ar.l.

Saturn Properties S.ar.l.

Venus Properties S.ar.|

Covivio Vinetree S.ar.l.

Satzungssitz
Luxemburg
Kopenhagen/Dénemark
K openhagen/Dénemark
Kopenhagen/Danemark
Kopenhagen/Dénemark
Kopenhagen/Dénemark
K openhagen/Dénemark
Kopenhagen/Danemark
Oberhausen
Oberhausen

Essen
Kopenhagen/Dénemark
Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Berlin

Wien/Osterreich
Wien/Ogterreich
Wien/Osterreich

Essen

Essen

Berlin

Luxemburg

Luxemburg

Luxemburg

Luxemburg

Luxemburg

Anteile Minderheiten Anteile
89,90 % 10,10 %
100,00 % 0,00 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
85,32 % 14,68 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
90,00 % 10,00 %
100,00 % 0,00 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %

Jahresliber schuss/- fehlbetrag
-879
-15
-38.130
-240
-9.483
-17.942
-14.148
-2.694
-1.331
-882
-3.877

§ 264 Abs. 3HGB
n/a
n/a
n/a
n/a
n/a
nfa
n/a
n/a

X
X
X

na

n/a
n/a
n/a

n/a
n/a
n/a
nfa
n/a
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Gesellschaft Satzungssitz Anteile Minderheiten Anteile  Jahresiiber schuss/- fehlbetrag § 264 Abs. 3HGB
Covivio Rehbergen GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -847 X
Covivio Handelsliegenschaften GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -2.409 X
Covivio Alexandrinenstral3e GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -786 X
Nordens Immobilien 1l GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -2.507 X
Covivio Spree Wohnen 1 Sar.l. Luxemburg 89,90 % 10,10 % -10.168 n/a
Covivio Spree Wohnen 6 Sar.l Luxemburg 89,90 % 10,10 % -2.851 n/a
Covivio Spree Wohnen 7 Sar.l Luxemburg 89,90 % 10,10 % -4.867 n/a
Covivio Spree Wohnen 8 Sar.l Luxemburg 89,90 % 10,10 % -5.413 n/a
Montana-Portfolio GmbH Hamburg 89,90 % 10,10 % -14.267 X
Covivio Konstanzer Str. 54/ Zahringerstr. 28, Berlin 89,90 % 10,10 % -157 X
28a Grundbesitz GmbH

Covivio Schulstral3e 16, 17 Grundbesitz Berlin 89,90 % 10,10 % -1.240 X
GmbH

Covivio CantianstralRe 18 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -1.277 X
Covivio Sophie-Charlotten- Straf3e 31,32 Berlin 89,90 % 10,10 % -1.268 X
Grundbesitz GmbH

Covivio Markstraf3e 3 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -485 X
Covivio Zelterstraf3e 3 Grundbesitz GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -348 X
Covivio Schnellerstral3e 44 Grundbesitz Berlin 89,90 % 10,10 % -357 X
GmbH

Covivio Schonwalder Str. 69 Berlin 89,90 % 10,10 % -428 X
Grundbesitz GmbH

Covivio Mariendorfer Damm 28/ Markgra- Berlin 89,90 % 10,10 % -520 X
fenstr. 17 Grundbesitz GmbH

Covivio Zinshéuser Alpha GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -3.517 X
Covivio Zinshéuser Gamma GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -1.104 X
Second Raglan GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -2.676 X
Covivio Berlin 9 GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -3.836 X
Seed Portfolio 2 GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -10.976 X
ERZ 1 GmbH Oberhausen 89,90 % 10,10 % -3.026 X
ERZ2 GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -207 X
Covivio Berlin 8 GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -6.084 X
Covivio SELECTIMMO.DE GmbH Berlin 89,90 % 10,10 % -2.817 X
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Gesellschaft

Covivio Prenzlauer Promenade 49 Besitzge-
sellschaft mbH

Best Place Living GmbH

Covivio Blankenburger Str. GmbH :
MECo Bau GmbH

Covivio Immobilien Financing GmbH
Covivio Hathor Berlin GmbH

Covivio Treskowallee 202 Entwicklungsge-
sellschaft mbH

Covivio Prime Financing GmbH

Covivio Rhenanial Sar.l.

Covivio Eiger 2 Sar.l.

Covivio Grundbesitz NRW GmbH

Covivio Southern Living Grundbesitz GmbH
Covivio Grundbesitz NRW 2 GmbH

Covivio Buchstral3e 6 & Fehmamer Stral3e 14
GmbH

Covivio Erkstraf3e 20 GmbH

Covivio Martin-Opitz-Stral3e 5 GmbH
Covivio Kurstra3e 23 GmbH

Covivio Pankstral3e 55 Verwaltungs GmbH
Covivio Gropiusstral3e 4 GmbH

Covivio Grundbesitz Schillerstraf3e 10 GmbH
Covivio Grundbesitz Firlstrafte 22 GmbH
Covivio Lindauer Allee 20 GmbH

Covivio Berlin 19 Holding GmbH

Covivio Berlin Alpha GmbH

Covivio Berlin Beta GmbH

Covivio Berlin Gamma GmbH

Covivio Berlin Delta GmbH

Covivio Berlin Epsilon GmbH

Covivio Berlin Zeta GmbH

Covivio Berlin Eta GmbH

Satzungssitz

Berlin

Berlin
Berlin
Berlin
Oberhausen
Berlin

Berlin

Oberhausen
Luxemburg
Luxemburg
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin

Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Essen
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin

Anteile Minderheiten Anteile
89,90 % 10,10 %
51,00 % 49,00 %
89,90 % 10,10 %
100,00 % 0,00 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
100,00 % 0,00 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %

Jahresliber schuss/- fehlbetrag
-26.265

-2.006

-3.108

-1.825
-6.082
-7.146
-1.949

-551
-1.930
-2.649

-660
-1.524
-659
-907

-1.024
1619
-1.515

=723
-569
-629
-111
-932
-1.074
-1.493

§ 264 Abs. 3HGB

X

n/a
n/a
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Gesellschaft

Covivio Berlin Theta GmbH

Covivio Berlin lota GmbH

Covivio Berlin Kappa GmbH

Covivio Berlin Lambda GmbH

Covivio Berlin My GmbH

Covivio Berlin Xi GmbH

Covivio Berlin Omicron GmbH

Covivio Berlin Rho GmbH

Covivio Berlin Sigma GmbH

Covivio Berlin Tau GmbH

Covivio Berlin Ypsilon GmbH

Covivio Akragas Immobilien GmbH
Covivio Gustav-Muller-Straf3e 34 GmbH
Covivio Alemannenstral3e 18 GmbH
Covivio Graefestrale 37 GmbH

Covivio Detmolder Stral3e 47 GmbH
Covivio Brandenburgische Stral3e 71 GmbH
Covivio Dominicusstral3e 34 GmbH
Covivio Richard-Wagner- Stral3e 5 GmbH
Covivio Elbestral?e 19 GmbH

Covivio Kulmer Stra3e 11 GmbH
Covivio Klixstra3e 31 GmbH

Covivio Leinestra3e 21 GmbH

Covivio Kiehlufer 39 GmbH

" §264b

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

In der nachfolgenden Tabelle sind die Unternehmen der Covivio dargestellt, die zum 31. Dezember 2023 - anders alsim Vorjahr - nicht mehr in den Konzernabschluss einbezogen werden:

Gesellschaft
Covivio Hansastrasse 253 GmbH
Covivio Fischerinsel GmbH & Co.KG

Satzungssitz
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin

Anteile Minderheiten Anteile
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
89,90 % 10,10 %
80,82 % 19,18 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %
100,00 % 0,00 %

Abgangsdatum Abgangsart
01.01.2023 Verschmelzung
01.01.2023 Anwachsung

Konsolidierungskreis

Jahresliber schuss/- fehlbetrag

-861
-835
-671
-611
-538
-654
-1.719
-205
-711

-310
-1.805
-812
-242
-697
-829
-1.360
-530
-863
-1.649
-501
-4.278
-1.613
-1.125

§ 264 Abs. 3HGB
X
X

X
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44. Mitar beiter:innen

Die Mitarbeiter:innen, welche in der Covivio Immobilien GmbH, der Acopio Facility GmbH & Co. KG, der Covivio Development GmbH und der Best Place Living GmbH gefuhrt werden, stellt sich zum Abschlussstichtag wie folgt dar:

Dur chschnittliche Beschéftigtenzahl 2023 2022
Angestellte Arbeitnehmer:innen 685 676
Gewerbliche Arbeitnehmer:innen 10 87
Auszubildende Arbeitnehmer:innen 15 17

710 780

45. Abschlusspr tferhonorare

Fur die im Geschéftsjahr erbrachten Dienstleistungen des K onzernabschlusspriifers Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesell schaft Steuerberatungsgesell schaft, Diisseldorf, sind folgende Honorare (einschliefllich Auslagen) als Aufwand erfasst worden:

in Tausend € 2023 2022
Abschlussprifungen 305 307
Andere Bestétigungsl eistungen 4 4

309 311

46. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres eingetreten.
Oberhausen, 08. Februar 2024
Covivio Immobilien SE

Vorstand

Dr. Dani Frey

Bestétigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
An die Covivio Immobilien SE, Essen:

Vermerk Uber die Prifung des K onzer nabschlusses und des zusammengefassten L ageberichts
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Prufungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Covivio Immobilien SE und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023, der K onzerngesamtergebnisrechnung, der Eigenkapital verénderungsrechnung und der Kapitalfluss-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsl egungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus haben wir den zusammengefassten L agebericht der Covivio
Immobilien SE fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteillung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

—entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, 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 tatséchlichen Verhé tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2023 sowie seiner Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 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 zukuinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal3 $ 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des K onzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefiihrt 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 ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt "Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts' unseres Bestétigungsvermerks weitergehend
beschrieben.

Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir den Konzer nabschluss und den zusammengefassten L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie siein der EU anzuwenden sind, und ergénzend nach $ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie a's notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdéglichen, der frel von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermogensschadigungen) 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
Fortfuhrung 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.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des zusammengefassten L ageberichts, 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 fur die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammengefassten L ageberichtsin Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusammengefassten L agebericht
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 iifersfur die Prifung des Konzer nabschlusses und des zusammengefassten L ageberichts
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Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern 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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile 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
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden a's wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten L ageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uiben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

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

—gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des K onzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme 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 tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfulhrung 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 L agebericht 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 Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unterneh-
menstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

—beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses einschliefflich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und der erganzend nach $ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatséchlichen Verhal tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage des Konzerns vermittelt.

—holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschéftstétigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten L agebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiinrung der K onzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unsere Priifungsurteile.

—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 zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir ertrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefdlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Disseldorf, den 8. Februar 2023

MazarsGmbH & Co. KG
Wirtschaftspr tifungsgesellschaft
Steuer ber atungsgesellschaft

Jorg Maas, Wirtschaftspr Ufer

Jens Esser, Wirtschaftspr iifer
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Bericht des Aufsichtsrats an die Generalversammlung fir das Geschéftgahr 2023

Mit diesem Bericht des Aufsichtsrats der Covivio Immobilien SE soll den Aktionéren gemaR § 171 AktG Uber die Tétigkeit des Aufsichtsrats fur das Geschéftsjahr 2023 berichtet werden, d.h. insbesondere ber seine Tétigkeit der Beratung und Kontrolle der Geschéftsfuhrung
und der Prifung des von der Geschéftsfiihrung aufgestellten Jahresabschlusses, des L ageberichts und des Vorschlags fr 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 ausfihrlich Gber die Tétigkeit der Gesellschaft und ihre Ergebnisse berichtet. Auerdem hat er dem Aufsichtsrat dargelegt, wie die Risiken mit den Verfahren und der internen Revision gehandhabt wurden.
Die Schlussfolgerungen der Prifungen wurden dem Aufsichtsrat mitgeteilt.

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

Im Jahr 2023 hat der Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE in 4 Sitzungen beraten.

Die wichtigsten Themen des Jahres 2023

Erste Sitzung: 14. Februar 2023

Die 1. Sitzung war der Prifung der Sozial- und Konzernabschllisse des Jahres 2022 gewidmet.

Der Jahresabschluss (Loca GAAP), der nach | FRS aufgestellte K onzernabschl uss und der zusammengefasste L agebericht des'V orstandsfir die Covivio Immobilien SE und die Covivio Immobilien Gruppe zum 31. Dezember 2022 wurden von dem von der Hauptversammlung
bestellten Abschlusspriifer Mazars GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft 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 2023 zur Verfiigung gestellt. Der Vorsitzende war vom Aufsichtsrat beauftragt worden, wie in den Jahren
zuvor eine detaillierte Analyse der Jahresabschl tisse vorzunehmen und die Ergebnisse seiner Priifung den anderen Mitgliedern des Aufsichtsrats zu erlautern.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 14. Februar 2023 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, wahrend und nach der Sitzung zur Beantwortung von Fragen zur Verfuigung. Insbesondere hat der Abschlusspriifer auch dazu Stellung genommen, ob das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess
wesentliche Schwéachen aufweist. Diesbeziiglich hatte der Abschlusspriifer keine Einwéande. Der Aufsichtsrat hat den Prifungsbericht und das Ergebnis der Prifung zur Kenntnis genommen.

Zu dem vom Vorstand vorgelegten Bericht (iber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen geméf? § 312 AktG hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 14. Februar 2023 nach eigener Priifung festgestellt, dass die tatséchlichen Angaben des Berichts
richtig sind, und hat keine Einwande gegen den Bericht erhoben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2022 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 gemal? § 172 AktG festgestellt ist,
—den Vorschlag des Vorstandes fir die Verwendung des Bilanzgewinns und den Ausschiittungsvorschiag,
—der vom Vorstand aufgestellte Konzernabschluss, der vom Vorstand
—aufgestellte zusammengefasste L agebericht und
—der vom Vorstand erstellte Bericht tber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen.
Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat zur Vorbereitung der Generalversammlung am 13. April 2023 beschlossen:
—den Entwurf des Berichts des Aufsichtsrats an die Generalversammlung fiir das Geschéftsjahr 2022 und die folgenden 4 Vorschlége, die der Generalversammlung zur Genehmigung vorgel egt werden sollen:

—Ausschiittung einer Dividende gemal3 dem Vorschlag des Verwaltungsrats
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—Erteilung der Entlastung fur die Mitglieder des Aufsichtsrats fir ihre Tétigkeit im Geschéftsjahr 2022
—Erteilung der Entlastung fiir die Mitglieder des Verwaltungsrats fir ihre Tatigkeit im Haushaltsjahr 2022

—Bestellung der Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft MAZARS GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft, zur Prifung des jéhrlichen konsolidierten IFRS- und Sozialabschlusses fiir das Haus-
haltgiahr 2023 Herr Daniel FREY gab Einblicke in den deutschen Immobilienmarkt und wies auf die Herausforderungen im Jahr 2022 hin, wie z.B. ein sinkendes Transaktionsvolumen, ein leichter Renditeanstieg, sinkende Immobilienpreise und ein
starker Anstieg der Hypothekenzinsen und Baukosten aufgrund der hohen Inflation. Er erwéhnte, dass Covivio Immobilien auf diese Herausforderungen gut vorbereitet ist und informierte tiber die anstehenden Neuwahlen im Februar 2023 in Berlin.

Schliefflich genehmigte der Aufsichtsrat alle Vorschlage des V erglitungsausschusses:
—Festlegung des Bonus von Herrn Daniel FREY fiir das Jahr 2022
—Definition der freien Aktien fir Herrn Daniel FREY
—L eistungskriterien fur die Boni von Herrn Daniel FREY fur das Jahr 2023

2. Sitzung: 13. April 2023

In dieser Sitzung erl&uterten Herr Daniel FREY und Frau Katja STIEFENHOFER einige Details zum Umfeld in Deutschland, wobei sie Themen wie die Wahlen in Berlin, das Update zum neuen Mietspiegel und einen Uberblick tber die finanziellen KPIs der deutschen
Wettbewerber behandelten. Herr Daniel FREY schloss mit der Feststellung, dass Covivio Immobilien dank seines hochwertigen Portfolios gut aufgestellt ist, um die Herausforderungen des aktuellen Umfelds zu meistern.

Frau Katja STIEFENHOFER und Herr Arnaud BREMENT stellen die T&tigkeit des Unternehmens fir das erste Quartal 2023 vor.
AuRerdem erlauterte Frau Katja STIEFENHOFER 2 Anderungen bei den Finanzierungen gegeniiber dem urspriinglichen Haushaltsplan 2023:

—Abschluss eines zusétzlichen Darlehens in Hohe von 16 Mio. € und Gespréche mit Banken Uber eine neue 10-Jahres-Finanzierung von 65 Mio. € zu einem Zinssatz von 4,18 % fur das Amadeus-11-Portfolio

—Wechsel des Darlehensnehmers von der Covivio Prenzlauer Promenade 49 Besitzgesell schaft mbH auf die Covivio Vaore 6 S.ar.l und Tausch der Sicherheiten von PP49 Letting Part in Vermdgenswerte der Covivio Valore 6
Der Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE hat den 2 Finanzierungsénderungen einstimmig zugestimmt.

Herr Arnaud BREMENT und Herr Daniel FREY stellten den Aktionsplan fur Privatisierungen und Blockverkéufe vor. Was die Privatisierungen betrifft, so beschleunigt Covivio Immobilien die Markteinfiihrung weiterer Objekte und fuhrt neue Marketingmal3nahmen
ein, um den Vermarktungsprozess zu beschleunigen. Fir Blockverkaufe sind derzeit 2 Portfolios im Angebot:

—Hunter: ein 3-Assets-Portfolio mit 84 % Gewerbeflé&che, ein erstes Angebot von 29 Mio. € von einem Berliner Family Office erhalten

—PP49 Vermietungsteil: ein neues Gebéude, dasim Jahr 2022 geliefert wird, ein Angebot von 40,5 Mio. € von einem Fonds erhalten
Der Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE hat den 2 Verduf3erungsprojekten einstimmig zugestimmt und den Vorstand der Covivio Immobilien erméchtigt, die V erauflerungen abzuschlief3en und durchzufiihren.
Herr Daniel FREY und Herr Arnaud BREMENT présentierten auch die Ausrichtung des Portfolios an der EU-Taxonomie und die 3 Hauptpfeiler der ESG-Strategie von Covivio Immobilien:

—Verbesserung der Qualitét des bestehenden Portfolios

—Schaffung nachhaltiger neuer Gebéude

—Ein Vorbild in der Branche sein

3. Sitzung: 12. Juli 2023

In dieser Sitzung gab Herr Daniel FREY einen Uberblick tiber das aktuelle wirtschaftliche Umfeld, wobei er auf die steigenden Zinsen, den deutlichen Riickgang des Transaktionsvolumens, die laufende Neubewertung von Vermdgenswerten, den aktualisierten Mietspiegel
in Berlin und den Abschlussbericht der benannten Kommission zur Sozialisierung der grof3en Wohnungsunternehmen in Berlin einging.
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Nach der Priifung des Halbjahresabschlusses stellte der Aufsichtsrat von Covivio fest, dass die Ergebnisse des Unternehmens trotz des herausfordernden Umfelds, das von Herrn Daniel FREY und Frau Katja STIEFENHOFER dargestellt wurde, von hoher Qualitét sind.

Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat die Aktualisierungen beziiglich des reduzierten Hunter-Portfolios und des PP49-V ermietungsteils zur Kenntnis genommen und diesbeziiglich keine Einwéande erhoben.

4. Sitzung: 15. November 2023

Herr Daniel FREY erlduterte zu Beginn der Sitzung die Situation in Deutschland, die mit der in Frankreich vergleichbar ist: sinkende Preise, steigende Mieten, ein sehr schwacher Investitionsmarkt und Herausforderungen in der Entwicklungs- und Bauindustrie, die
durch mehrere Insolvenzen gekennzeichnet sind.

Herr Daniel FREY présentierte das verkaufte Privatisierungsvolumen und spezifische Einblicke in die jiingsten Transaktionen bei Blockverkaufen. Er fuhr fort mit detaillierten Informationen tiber das "Frieda'-Portfolio:
Ziel ist es, einen Teil der Anteile an einer Berliner PropCo zu veréuR3ern, ein Joint Venture mit einem institutionellen Investor zu griinden und die Mehrheit, das Asset- und Propertymanagement des Portfolios sowie die attraktive Finanzierung zu erhalten
Ein Lot von 274 Mio. € wurde im Oktober 2023 von CDC fiir 49 % des Portfolios ausgegeben. Nach einer Exklusivitétsperiode von 10 Wochen kénnte die Unterzeichnung Anfang 2024 erwartet werden.
Der Aufsichtsrat der Covivio Immobilien SE hat einstimmig dem Verkauf eines Teils der Anteile am "Frieda'-Portfolio zugestimmt und den Vorstand der Covivio Immobilien SE erméchtigt, den Verkauf abzuschlief3en und durchzufiihren.
AnschlieRend stellte Frau Katja STIEFENHOFER alle Elemente der Prognose 2023 vor, die vom Aufsichtsrat einstimmig genehmigt wurde.
Herr Daniel FREY stellt die 4 Saulen des Haushalts 2024 vor:
—Investitionen: 2024 sind keine Ubernahmen geplant.
—VerauRerungen: Das Privatisierungsportfolio soll von 150 MW Ende 2022 auf 290 Mio. € Ende 2024 erhoht werden.
—Investitionen/Entwicklung: Erhéhung der umweltfreundlichen Investitionen, um die CO, -Ziele zu erreichen, sowie Verschiebung oder Streichung von "Built-To-Rent"-Projekten mit groRerem Schwerpunkt auf der Entwicklung fur den Verkauf.
—Verwalten der Kosten
Nach der Vorstellung der Einzelheiten durch Frau Katja STIEFENHOFER genehmigt der Aufsichtsrat einstimmig das Budget 2024.

Dartiber hinaus nahmen die Mitglieder des Aufsichtsrats Kenntnis von den im Jahr 2023 durchgefuhrten Priifungen, dem fiir 2024 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 des Jahresabschlusses und des konsolidierten Jahresabschlusses fur das Haushaltsahr 2023

Der Jahresabschluss (Local GAAP), der nach IFRS aufgestellte Konzernabschluss und der zusammengefasste Lagebericht des Vorstands fur die Covivio Immobilien SE und die Covivio Immobilien Gruppe zum 31. Dezember 2023 wurden von der Mazars GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, dem von der Hauptversammlung bestellten Abschlusspriifer, gepriift. Mazars hat einen uneingeschréankten Bestétigungsvermerk ertellt.

Diese Unterlagen und die Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig vor der Aufsichtsratssitzung am 14. Februar 2024 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 erlautern.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 14. Februar 2024 den Jahresabschluss beraten und intensiv erortert. In dieser Sitzung berichtete der Abschlusspriifer iber die Prifungsschwerpunkte und die wesentlichen Ergebnisse der Priifung. Der Abschlusspriifer beantwortete
ale Fragen des Aufsichtsrates eingehend. Der Aufsichtsrat hat den Priifungsbericht und das Ergebnis der Priifung zur Kenntnis genommen.

Zu dem vom Vorstand vorgelegten Bericht Uiber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen geméf? § 312 AktG hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 14. Februar 2024 nach eigener Prifung bestétigt, dass die tatséchlichen Angaben des Berichts
richtig sind und keine Einwendungen gegen den Bericht erhoben.

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 fir die Verwendung
des Bilanzgewinns und des Ausschiittungsvorschlags gepriift. Nach dem abschlief?enden Ergebnis seiner eigenen Prifung billigt er den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss in der Aufsichtsratssitzung am 14. Februar 2024 entsprechend den Empfehlungen des
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Vorstands. Er ist damit gemé&3 § 172 Aktiengesetz festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht gebilligt. Dem Vorschlag des Vorstands fir die Verwendung des Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat zugestimmt
und der Hauptversammlung empfohlen, einen entsprechenden Beschluss zu fassen.

Paris, 15. Februar 2024
Fir den Aufsichtsrat

Christophe Kullmann, Vorsitzender des Aufsichtsrates der Covivio Immobilien SE
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