| abeyjieg

S % A | 1 \_\
] ]/ | :. b ___ _ v
y ol e Iy 2022022 'U3IM
/] M\ k !
T€£TS 8P'TLEISI'TS 1€€°7S SYILEISITS
0 £9'€T
0 000 AYDL WIUID SID YW UOA 1DZfNDNISIY A2UID T1Ul UOADD
0 £9'cz YD WDUID NZ SIG UOA 1DZfND)ISIY 43U1D J1UL UOADD
0 £9'€C 112Y15Y2IS 1DIZOS Jap UIWYDY it UOADD
0 000 u4anals SNp Uoavp
0 €9°€T US)19YYDI[PUIqIS A 3FYSUOS '] [ 2 (1182482 ugjsods3unzuardqesfunuyosy D
UaIayYIIpUIGRA D
£ETTL 86'€8Y°L06'TT
8t 00'910°¥ SES 86'1€2°268 usInjusunIpary 12q usqeyinn T
Al 00'00L T1 uaBun[RIsyoNY 3
9T 00°91€°1€ usun[[2)syoNLSNAS | 8V6°9 9¢“16S°6VT'S aejuy pun axardedpop 99nsuos |
uaunsyony ‘g anisjuy pun aardediop I
0sLy $9'099'S9L°C
€6T°TS $8°7€8°L09°7S 0 000 YD WoUL2 SID A HOA HAZfHBNERY 4212 31U UOADD
86 YT'EE91E spugisuagagsusgdouusp pun usgunispiog sFysuos g
9 12°6e€°t Bgd0auuInaD uoaDp
£88°I 68°7€1°880°C uumadfzueng Al £08°7 00°000°00L°C 24D WIUID STD JYIUl UOA J1DZ[HDJISIY 43UID 11Ul UOADD
9587 0F'LTIOFELT 23nsuos uoavp
(11874 00°00L°61§ oFepony syornziesad | FI8'r 000 ua8unysia] pun uaSuniafo17 SND uoavp
uofepjonruutman i1 59y OV LIOVEL'T UsWIyd W)U udUIpUNgIaA 19qnuadad usfuniopio ‘|
spug)susgogsusdouua A 28nsuos pun usfunisplold 1
00001 00°000°000°01 suspungad you ‘| usfouuaajne[w) g
uodeppomupendeyy 1 v60°0F 0S'PPTOPL OV
000°0r 00°000°000°0F ondoypunds) Sanybzaquts STl £8°610°868°1 uadungdifiereg g
000°0f 00'000°000°0F [ondoypuniny Ll 88t L9'YTT TS 8 USWYIISIU[] USUIPUNQISA UR 312Uy "]
000°0% 00°000°000° 0 [endeyjpud 1 usgejuezueut, 1
Endeyusfly vy uagquuaaadejuy 'y
LR LHE] qAL [HEK
£2iT el €702 PNt
VAISEVd VALLMY

91 zie|d3Ioquaziemyos ‘UsI M 0101
OV [ USI[IqOWIIUAIOIUSS [HSA

$707 19quIdZA(] "T§ WNZ Zue[g



Gewinn- und Verlustrechnung
01.01.2024 bis 31.12.2024

DSHI Seniorenimmobilien [ AG
1010 Wien, Schwarzenbergplatz 16

Wien, 27.02.2025 [

2024 2023

EUR TEVR

1. Umsatzerlose 596.901,67 598

2. sonstige betriebliche Ertrige 449,28 0

a) Lohne und Gehilter -7.252,00 -7

b) soziale Aufwendungen -294,80 0

-7.546,80 -7

3. Sonstige betriebliche Aufwendungen -645.409,32 -643

4, Zwischensumme aus Z 1 bis 3 (Betriebsergebnis) -55.605,17 -52

S. Ertrdge aus Beteiligungen 2.055.326,67 1.814

davon aus verbundenen Unternehmen 2.055.326,67 1814

6. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 144.854,15 147

davon aus verbundenen Unternel 135.589.46 147

7. Ertrdge aus Wertpapieren des Umlaufvermdgens 92.590,99 118

8. Aufwendungen aus Wertpapieren des Umlaufvermégens 0,00 0

\9. Zwischensumme\ aus Z 5 bis 8 (F)‘;nal)lmzergebnis) 2.292.771,81 2.079

)10. El:g/e;bnis vor Steuern (Suml:w ausZ 4 und VA 9) 2.237.166,64 2.026

11. Steuern vom Einkommen -41.773,00 -51

12. Ergebnis nach Steuern 2,195.393,64 1.975

13. Jahresiiberschuss 2.195.393,64 1.975
14. Zuweisung zu Gewinnriicklagen

a) gesetzliche Riicklagen -109.800,00 -99

15. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.539,21 6

16. Bilanzgewinn 2.088.132,85 1.883
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ANHANG

zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2024

der

DSHI Seniorenimmobilien I AG

I.  Erliuterungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Allgemeines

Der vorliegende  Jahresabschluss  wurde gemdB den  Bestimmungen  des
Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der geltenden Fassung erstellt. Die Grundsitze
ordnungsméBiger Buchfiihrung sowie die Generalnorm, ein mdoglichst getreues Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, wurden beachtet.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter Beachtung des Grundsatzes der
Vollstindigkeit.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermogensgegenstéinde und Schulden wurde der Grundsatz
der Einzelbewertung beachtet und eine Fortfithrung des Unternehmens unterstellt.

Dem Vorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschlussstichtag
verwirklichten Gewinne ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden
Verluste wurden beriicksichtigt.

Die bisher angewandten Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung des
vorliegenden Jahresabschlusses beibehalten.

Beilage I11/1



2. Anlagevermiogen

Bei den Finanzanlagen handelt es sich um Projektgesellschaften mit dem Zweck der indirekten
Veranlagung in Immobilien. Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert unter Beachtung des gemilderten Niederstwertprinzips
bewertet.

3. Umlaufvermégen

a)  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde sind mit dem Nennbetrag angesetzt.
b)  Wertpapiere

Die Wertpapiere des Umlaufvermdgens werden mit dem Borsewert zum 31.12.2024 bzw. mit
dem niedrigeren Anschaffungskurs zum Bilanzstichtag bewertet.

¢) Liquide Mittel

Die liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten.

4. Riickstellungen

Die iibrigen Riickstellungen werden unter Beachtung des Vorsichtsprinzips fiir alle im
Zeitpunkt der Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach
verniinftiger kaufménnischer Beurteilung gebildet.

5. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

6. Wihrungsumrechnung

Fremdwi#hrungsforderungen sind mit dem Anschaffungskurs oder mit dem niedrigeren
Devisengeldkurs zum Bilanzstichtag bewertet.

Fremdwihrungsverbindlichkeiten sind mit dem Anschaffungskurs oder mit dem hdoheren
Devisenbriefkurs zum Bilanzstichtag bewertet.
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II. Erliuterungen zur Bilanz

1. Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im angeschlossenen

Anlagespiegel ersichtlich.

2. Forderungen und sonstige Vermigensgegenstinde

Die in der Bilanz ausgewiesenen Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde gliedern

sich wie folgt:

31.12.2024 31.12.2023

Restlaufzeiten bis 1 Jahr EUR EUR
Finanzamt Forderungen 31.082,24 97.506,18
Verr.Kto. Gehélter 551,00 518,00
Zinsabgrenzung Darlehen 34.027,40 35.323,73
Sonstige Forderungen 0,00 0,00
Ford. gegeniiber verb. Unternehmen 0,00 1.813.580,10
65.660,64 1.946.928,01

Restlaufzeiten iiber 1 Jahr bis 5 Jahre EUR EUR
Gesellschafterdarlehen Gartenstadt 2.700.000,00 2.700.000,00
Gesellschafterdarlehen Seebriicke 0,00 102.861,15
2.700.000,00 2.802.861,15

3. Eigenkapital

Das Grundkapital der DSHI Seniorenimmobilien [ AG betrdgt zum 31.12.2024
EUR 40.000.000,00 (2023: TEUR 40.000). Es ist in 400.000 Stiick Namensaktien zerlegt.

4. Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen gliedern sich wie folgt:

31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR
Priifungskosten, Rechts- u. Beratungs-
aufwand 12.700,00 12.200,00
12.700,00 12.200,00
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5. Verbindlichkeiten

Die in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten weisen wie im Vorjahr grundsitzlich
Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr auf.

III. Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von EUR 645.409,32 (2023: TEUR 643)
entfallen im Wesentlichen auf Verwaltungsvergiitungen, die in weiterer Folge an die
Tochtergesellschaften verrechnet wurden.

IV. Sonstige Angaben

1. Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschiftigte im Jahr 2024 einen (2023: 1) Mitarbeiter.

2; Vorginge von besonderer Bedeutung seit Geschiiftsjahresende

Vorginge von besonderer Bedeutung oder sonstige bedeutsame Entwicklungen nach dem
Bilanzstichtag waren zum Zeitpunkt der Erstellung des Anhangs nicht zu verzeichnen.
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3. Angabe zu verbundenen Unternehmen und Beteiligungen:

Zusammensetzung verbundene Unternehmen und Beteiligungen zum 31.12.2024

Ergebnis des
letzten Beteiligungs-
Beteiligungen mit Sitz in | Beteil. Eigenkapital Geschiftsjahres Ansatz
Miinchen in% | zum 30.09.2024 Zum zum
EUR 30.09.2024* 31.12.2024
EUR EUR

SHI II Berlin Gartenstadt
Grundstiicks GmbL 100 9.902.668,30 645.115,00 12.828.211,00
SHI II Berlin
Weigandufer 100 11.970.807,63 768.755,00 15.136.255,00
Grundstiicks GmbH
SHI II Seebriicke
Grundstiicks GmbH 94,90 643.964,47 593.964,47 10.877.758,67
GHS S II Berlin Obersee
Grundstilicksverwaltungs
GmbH & Co. KG 5,10 450.535,20 281.789,26 655.340,67
GHS S II Berlin Pankow
Grundstiicksverwaltungs 5,10 343.519,61 -158.453,28 594.213,62
GmbH & Co. KG
GHS S II Wiesbaden
Sonnenberg
Grundstiicksverwaltungs 5,01 407.420,28 31.099,81 648.465,54
GmbH & Co. KG

23.718.915,49 40.740.244,50
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Zusammensetzung verbundene Unternehmen und Beteiligungen zum 31.12.2023

Ergebnis des

letzten Beteiligungs-
Beteiligungen mit Sitz in | Beteil. Eigenkapital Geschiftsjahres Ansatz
Miinchen in % zum 30.09.2023 Zum zum

EUR 30.09.2023* 31.12:2023

EUR EUR
SHI II Berlin Gartenstadt
Grundstiicks GmbH 100 10.454.943,38 553.555,00 | 12.828.211,00
SHI II Berlin
Weigandufer 100 12.514.115,38 675.694,00 | 15.136.255,00
Grundstiicks GmbH
SHI II Seebriicke
Grundstiicks GmbH 94,90 563.493,20 513.493,20 | 10.877.758,67
GHS S II Berlin Obersee
Grundstiicksverwaltungs
GmbH & Co.KG 5,10 482.738,84 109.551,21 661.781,66
GHS S II Berlin Pankow
Grundstiicksverwaltungs 510 416.802,02 229.687,84 590.075,40
GmbH & Co. KG ’

24.432.092,82 40.094.081,73

*Diese Angaben beziehen sich jeweils auf das gesamte dargestellte Unternehmen, somit auf 100% der

Anteile.

4. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestehen keine sonstigen Verbindlichkeiten aus Haftungen oder
abgegebenen Garantien und auch keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus der Nutzung
von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen.
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5. Angaben iiber die Mitglieder der Unternehmensorgane

Vorstandsmitglieder der DSHI Seniorenimmobilien I AG sind:

e Herr Mag. Anton Resch
e Herr Dipl. Kfm. Jochen Lindner
e Herr Constantin Gutknecht

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

e Mag. Friedrich Strasser (Vorsitzender)

e Christian Baur (Stellvertreter des Vorsitzenden)
e Dr. Richard Igler (bis 26.06.2024)

¢ Claudia Figl

An die Vorstandsmitglieder sowie an die Mitglieder des Aufsichtsrates wurden im
Geschiftsjahr 2024 keine (2023: 0) Vergiitungen und Kostenersétze ausbezahlt.

Vorschiisse und Kredite im Sinne des § 237 Abs 1 Z 3 UGB wurden wie im Vorjahr weder an
die Vorstandsmitglieder noch an die Mitglieder des Aufsichtsrates vergeben. Weiters wurden
auch keine Haftungsverhiltnisse zugunsten der Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates eingegangen.

Wien, am 27.02.2025 01 [ 1 /
F |
Ufﬁi’ 8 M /. Wi
|I ril
\ DSHI Senior%:nimmobilien [AG
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Lagebericht

DSHI Seniorenimmobilien | AG

Geschéfts- und Rahmenbedingungen

Die DSHI Seniorenimmobilien | AG beschaftigt sich mit der Veranlagung in Seniorenim-
mobilien, deren An- und Verkauf, sowie professioneller Bewirtschaftung.

Geschaftsgegenstand ist der Erwerb von Seniorenimmobilien, die sich von ihrem Angebot
her an nachhaltig hilfs- und pflegebeddrftige alte Menschen richten. Dies sind insbeson-
dere Pflegeheime aber auch betreute Wohnanlagen mit entsprechenden Erganzungsfla-
chen. Regionaler Fokus ist der deutschsprachige Raum mit Schwerpunkt Deutschland und
Osterreich. Ziel der Anlagepolitik ist es, vom demographischen Wandel in Form sicherer
und nachhaltiger Mietertrage sowie nachhaltiger Wertentwicklung der Liegenschaften zu
profitieren.

Investmentmarkt Gesundheitsimmobilien Deutschland

Mit einem Transaktionsvolumen von EUR 1,3 Mrd. schneidet der Healthcare-Investment-
markt gemaB Cushman & Wakefield im Jahr 2024 rund 30% tber dem schwachen Trans-
aktionsjahr 2023 ab, verfehlt aber immer noch deutlich das langjahrige durchschnittliche
Transaktionsvolumen von Uber EUR 2 Mrd.

Trotz einer leichten Entspannung auf der Zinsseite gegenlber den starken Zinsanstiegen
in den Jahren 2022 und 2023, bleiben die Auswirkungen der Zinswende somit auf dem
Immobilienmarkt weiterhin spirbar. Die Zurlckhaltung der Investoren bei Pflegeimmo-
bilien ist hierbei aber nicht nur auf die Zinsen, sondern auch auf das wirtschaftlich schwere
Jahr 2023 der Pflegebetreiber zurlckzufihren, in dem es zu mehreren Insolvenzen und
Restrukturierungen gekommen ist. Im Jahr 2024 konnte sich der Betreibermarkt zwar wie-
der deutlich stabilisieren, die entstandene Unsicherheit hat aber auch dazu gefuhrt, dass
Investoren zurlickhaltender und abwartend agiert haben. So konnte die gréBte Pflegeim-
mobilientransaktion, der Verkauf des Katharinenhof Portfolios (27 Pflegeeinrichtungen
mit einem Kaufpreis von rd. EUR 300 Mio.) von der Vonovia-Tochter Deutsche Wohnen,
auch erst im letzten Quartal 2024 realisiert werden.

Spiegelbildlich zur Seitwartsbewegungen der Zinsen haben sich auch die Spitzenrenditen
entwickelt. Das Maklerhaus Cushman & Wakefield berichtet von konstanten Spitzenren-
diten im Jahr 2024 bei Pflegeimmobilien von 5,1%. CBRE sieht bei der Spitzenrenditen ein
leicht hoheres Niveau von 5,4%, wobei ein Anstieg von 20 Basispunkten in der ersten
Jahreshélfte verzeichnet wurde und die Spitzenrendite dann in der zweiten Jahreshélfte
konstant blieb.

Beilage IV/1
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Geschéftsentwicklung 2024

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden aus bestehender Liquiditdt eine Minderheitsbe-
teiligung an einer Immobiliengesellschaft zu 5,01% erworben. Diese Gesellschaft besitzt
ein Seniorenpflegeheim in Wiesbaden.

Der Anteil am Seniorenpflegeheim Wiesbaden Sonnenberg, welches von der Vitanas
GmbH & Co.KG aA betrieben wird, wurde mit einem IRR von rund 5% zum Kaufzeitpunkt
Februar 2024 erworben; die Fremdfinanzierungsquote liegt bei 41,6%.

Die laufende Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien spielte auch im Jahr 2024 eine we-
sentliche Rolle. Die Belegungsquoten liegen zum Jahresende bei allen Hausern im Port-
folio bei Uber 85 %. Die Mieten werden von den Betreibern plnktlich bezahlt. Neben den
jahrlichen Wertgutachten bei den Minderheitsbeteiligungen wurde im Jahr 2024 beim
Objekt Seebrlicke eine Nachbewertung durch einen Verkehrswertgutachter vorgenom-
men. Uber das gesamte Portfolio gesehen haben die Wertgutachten zu einer Aufwertung
des Verkehrswertes gefuhrte.

Geschéftsergebnis, Ertragslage

In der DSHI Seniorenimmobilien | AG fihrte die Geschéaftsentwickiung 2024 zu einem
positiven Ergebnis vor Steuern in Hohe von EUR 2.237.166,64 (EUR 2.026.392,12 im Vor-
jahr). Die Ertrage aus Beteiligungen betrugen EUR 2.055.326,67 (EUR 1.813.580,10 im Vor-
jahr).

Unter Hinzurechnung des Gewinnvortrages aus dem Vorjahr in Hohe von EUR 2.539,21
(EUR 5.958,09 im Jahr davor) ergibt sich fur 2024 ein Bilanzgewinn von EUR 2.088.132,85.
Die Eigenmittelquote betragt 99,92% und der Return on Equity 4,28%.

Die Gesellschaft beschéftigt einen Mitarbeiter.

Die Gesellschaft betreibt keine Zweigniederlassungen.

Forschung und Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt weder eigene Projektentwicklungen noch Forschung im Sinne
des § 243 Abs. 3 (2) UGB.

Beilage 1V/2
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Risikoberichterstattung

Portfoliostruktur

Das Portfolio besteht aus drei Pflegeheimen, die allesamt in Berlin liegen, sowie drei wei-
teren Minderheitsbeteiligungen an Pflegeheimen, wovon zwei Objekte in Berlin und eines
in Wiesbaden liegen. Hervorzuheben ist, dass die Nachfrage nach Pflegeheimpldtzen
durch den demographischen Wandel weiter ansteigen wird. Die Objekte liegen in Wohn-
gebieten der Hauptstadt Berlin und der Landeshauptstadt Wiesbaden. Gestiegene Bau-
kosten, der Mangel an Grundstticksflachen und die demographische Entwicklung sollten
aus Investorensicht das Risiko von Preisriickschlagen auf mittlere Sicht abfedern.

Umfeld fiir Betreiber von Pflegeheimen / Mieterstruktur

Zum Betreibermarkt ist positiv zu vermerken, dass es im Jahr 2024 zu keiner gréBeren
Insolvenz gekommen ist. Durch starke Kostensteigerungen in den Jahren 2022 und 2023
(v.a. durch Inflation und Personalkostensteigerung im Zusammenhang mit dem Pflege-
starkungsgesetz) sind Betreiber wirtschaftlich unter Druck geraten, weil die Kostensteige-
rungen nicht kurzfristig refinanzierbar waren. Dies konnte durch die Budgetverhandlun-
gen nunmehr nachgeholt werden. Durch zufriedenstellende Ergebnisse der Budgetver-
handlungen mit den Kostentrdgern hat sich der Ausblick der Betreiber merklich verbes-
sert. Das operative Geschift auf Betreiberseite verbessert sich somit sukzessive. Bei Neu-
geschaft, also der Erdffnung neuer Standorte oder der Ubernahme von Betrieben, sieht
man jedoch noch Zuriickhaltung auf Seiten von Betreibergesellschaften. Im Bereich der
Pflegekrafte ist auf Grund der Flexibilisierung der Fachkraftquote eine leichte Entspan-
nung erkennbar.

Das Portfolio wird von drei groBen, privaten Betreibergruppen (Korian, Vitanas, Emeis
(vormals Orpea)) sowie dem kommunalen Berliner Betreiber der Vivantes Gruppe betrie-
ben. Bei den Pflegeimmobilien handelt es sich um Betreiberimmobilien, wodurch ein ent-
sprechendes Betreiberrisiko resultieren kann. Dem entgegen stehen die Qualitat und
GroBRe der Betreiber. Mit Korian und Emeis sind die groften Pflegeheimbetreiber Europas
im Portfolio vertreten, mit der Vitanas Gruppe einer der Top-15 Betreiber in Deutschland
sowie mit Vivantes sind weitere bonitétsstarke Betreiber mit jeweils starker regionaler Pra-
senz im Portfolio tatig.

Nachhaltigkeitsrisiken

Klimabedingte Extremwetterereignisse nehmen sukzessive zu und haben auch im Jahr
2024 in Mitteleuropa — unter anderem auch in Osterreich und Deutschland — massive
Schaden verursacht. Insbesondere Starkregenereignisse kdnnen bei Immobilien unter-
schiedlichste Schadensfélle verursachen.

In dem Zusammenhang ist auch zu erwdhnen, dass die Kosten fur Versicherungen lau-
fend steigen und einen zusétzlichen Kostenfaktor fur Eigentimer und/oder Betreiber dar-
stellen.

Beilage IV/3
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Verschuldungsgrad/Liquiditatssteuerung

Fremdfinanzierungen diirfen gemaB den Anlagestatuten bis zu einem Anteil von 50% des
Investitionsvolumens getatigt werden. Die Fremdfinanzierungsquote auf Basis der Ver-
kehrswerte liegt bei moderaten rund 33,8%.

Die freie Liquiditit der Gesellschaft wird risikobewusst in auf EURO lautende Wertpapiere
europiischer Staaten, Lander, Gemeinden, Internationaler Organisationen oder Banken
mit einem Mindestrating von A sowie Fonds der Gutmann KAG, welche groBteils in kurz-
laufende Anleihen und Geldmarktinstrumente investieren, veranlagt. Kontoguthaben bei
Kreditinstituten sind limitiert. Zum Bilanzstichtag war ein GroBteil der Liquiditat in den
Gutmann Reserve T1 Fonds investiert. Der verbleibende Teil wurde als Guthaben bei der
Bank Gutmann AG gehalten.

Zinssensitivitat und Inflation

Finanzinstrumente wie Devisentermingeschéfte und Zinsswaps werden nicht eingesetzt.
Aufgrund des in der Vergangenheit sehr niedrigen Zinsniveaus wurden sémtliche Finan-
zierungen auf eine Gesamtlaufzeit von 10 Jahren mit einer fixen Zinsbindung zu 1,85%
abgeschlossen. Der fiir die Veranlagung des GroBteils der Liquiditat in Verwendung ste-
hende Gutmann Reserve T1 Fonds hat im Jahr 2024 eine positive Rendite von 3,49% er-
zielt.

Bei den Pachtvertragen sind zumindest Indexierungen der Mieten von 65% bei 10%-iger
Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI), vereinbart. Entsprechend haben sich die
hohen Inflationszahlen der letzten Jahre positive auf die Héhe der Pachtzahlungen aus-
gewirkt, die im Jahr 2024 deutlich Gber jenen des Jahres davor lagen.
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Aussicht fur 2025

Die im Jahr 2025 zu erwartenden zusatzlichen Zinssenkungen im Euroraum kénnen zu
einer weiteren Entspannung am Immobilienmarkt fGhren. Damit kénnte sich auch der
Druck auf die Verkehrswerte, welcher auch das Jahr 2024 gepragt hat, im Jahr 2025 re-
duzieren. Fur Pflegeheime sollte die Entspannung der Betreibersituation unterstitzend
wirken. Auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes zur wirtschaftlichen Situation der gegen-
standlichen Betreiber wird weiterhin davon ausgegangen, dass eine stabile Betreibersitu-
ation besteht. Begleitende Manahmen zur kurzfristigen Entlastung von Betreibern kon-
nen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Auf aktuellem Zinsniveau gehen wir davon aus, dass die Veranlagung der freien Liquiditat
eine Wertentwicklung von etwa 2% erzielen wird.

Far 2025 wird mit einem Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit in der GréBenord-
nung von EUR 2,36 Mio. gerechnet.

Seit dem Bilanzstichtag gab es keine Ereignisse von besonderer Bedeutung.

Wien, am 27.02.2025

Beilage 1V/5
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DSHI Seniorenimmabilien | AG, Wien

I B D O Bericht tber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

4. BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS
PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Jahresabschluss der DSHI Seniorenimmobilien | AG, Wien, bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2024, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr
und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt ein moglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage zum 31.12.2024 sowie der Er-
tragslage der Gesellschaft fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit
den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsétzen ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsdtze erfordern die Anwendung der Inter-
national Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresab-
schlusses® unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft
unabhangig in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestati-
gungsvermerkes erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unser Priifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

VERANTWORTLICHKEITEN DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATES FUR DEN
JAHRESABSCHLUSS

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir,
dass dieser in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit - sofern einschlagig - anzugeben, so-
wie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden,
es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder
die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft.
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DSHI Seniorenimmobilien | AG, Wien

l B D O Bericht iiber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

VERANTWORTLICHKEITEN DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist und
einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit
ist ein hohes Mai an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit den
osterreichischen Grundsatzen ordnungsmafiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsdtzen ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, liben wir wahrend der gesamten
Abschlusspriifung pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darliber hinaus gilt:

»  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtlimern im Abschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken, fiihren sie durch und erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlun-
gen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein
aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten kdnnen.

>  Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsys-
tem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der
Gesellschaft abzugeben.

> Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngende Angaben.

»  Wir ziehen Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie,
auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir die
Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in
unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehtrigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

B Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Aufsichtsrat unter anderem Uber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie liber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliel-
lich etwaiger bedeutsamer Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschluss-
prufung erkennen, aus.
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DSH! Seniorenimmobilien | AG, Wien

I B D O Bericht Uber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

BERICHT ZUM LAGEBERICHT

Der Lagebericht ist aufgrund der Gsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen
Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsitzen zur Priifung des Lagebe-
richts durchgefiihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt worden und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Priifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen
Verstandnisses Uiber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im La-
gebericht nicht festgestellt.

Wien, 27.2.2025

BDO Assurance GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Bernd Spohn, 27.02.2025 15:07
qualifiziert elektronisch signiert

Mag. Bernd Spohn
Wirtschaftspriifer

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns
bestdtigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und
vollstandigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu
beachten.
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