Kaufhaus Tyrol GmbH Lagebericht

LAGEBERICHT
der Kaufhaus Tyrol GmbH zum 31. Dezember 2025

1. Geschaftsverlauf und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Geschaftstatigkeit und Geschaftsmodell

Die Kaufhaus Tyrol GmbH ist im Besitz der Liegenschaft GB 81113, EZ 230, mit der Adresse
Maria-Theresien-StraBe 29-33, 6020 Innsbruck, sowie des auf der Liegenschaft errichteten Gebdudes.
Die Immobilie ist als Einkaufszentrum konzipiert und wird Uberwiegend an Einzelhandelsunternehmen
vermietet. Zusatzlich bestehen in den obersten Etagen Blrordumlichkeiten.

Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Nach den vom Bundesministerium flir Finanzen veroffentlichten aktuellen Wirtschaftsdaten verzeichnete
die 6sterreichische Wirtschaft im Jahr 2025 nach zwei Jahren ricklaufiger Wirtschaftsleistung wieder ein
leichtes Wachstum. Das reale Bruttoinlandsprodukt erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,7 %. Die
realen privaten Konsumausgaben stiegen um 0,5 %. Gleichzeitig lag die Inflationsrate bei 3,6 %. Das
wirtschaftliche Umfeld fir den stationaren Einzelhandel war damit weiterhin von einer verhaltenen
Konsumentwicklung und Kostendruck gepragt.

Nach dem Retailmarktbericht Osterreich 2026 von CBRE Austria befindet sich der &sterreichische
Retailmarkt in einer Phase der Stabilisierung und strukturellen Transformation. Der Konsum blieb
zurickhaltend; zugleich gewann die Gastronomie als Frequenz- und Umsatztreiber weiter an Bedeutung.

Wesentliche Entwicklungen und Ereignisse des Geschiftsjahres

Das Geschéaftsjahr 2025 war vor allem durch den Wegfall von Mieterlésen aus groBeren frei gewordenen
Flachen gepragt. Nach dem Auszug eines GroBmieters im Februar 2025 standen 3.544 m2 Retailflache
und 816 m2 Lagerflaiche im vierten Obergeschoss zur Neuvermietung zur Verfigung. Die
Neuvermietungsaktivitaten flr diese und weitere freie Flachen werden bis dato fortgefuhrt.

Der Erwerb der Anteile an der Kaufhaus Tyrol GmbH durch die KHT AcquiCo S.a.r.l., Luxemburg, erfolgte
zum 6. August 2025. Zum 31. Dezember 2025 wurden 100 % der Anteile von der KHT AcquiCo S.a.r.l.
gehalten. Im Zusammenhang mit dem Gesellschafterwechsel wurde die Finanzierungsstruktur neu
geordnet und bestehende, der bisherigen Gesellschaftergruppe zuzuordnenden Positionen bereinigt bzw.
neu strukturiert.

Der Fokus des neu zustandigen Asset Managements lag im Geschaftsjahr auf der Stabilisierung des
Vermietungsstands sowie auf der Wiedervermietung leerstehender Flachen.

2. Geschiftsergebnis und Lage des Unternehmens

2.1 Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2025 einen Jahresfehlbetrag von TEUR 10.447 (V]: TEUR 33.652)
erzielt. Die Umsatzerlése verminderten sich auf TEUR 11.966 (V]: TEUR 13.539). Der Rickgang um
11,6% war im Wesentlichen auf niedrigere Miet- und Betriebskostenerldse zuriickzufiihren und lag damit
Uber dem im Vorjahreslagebericht erwarteten Riickgang von unter 10%.

Das Betriebsergebnis verbesserte sich auf TEUR -5.083 (VJ: TEUR -29.501). Im Vorjahr war das Ergebnis
durch eine auBerplanmaBige Abschreibung der Immobilie von TEUR 32.312 belastet. Eine vergleichbare
auBerplanmaBige Abschreibung fiel im Geschaftsjahr 2025 nicht an. Im Geschaftsjahr wirkten sich nicht
operative Sondereffekte aus dem Gesellschafterwechsel und der Neuordnung der Finanzierung in Hohe
von insgesamt rund TEUR 5.500 negativ auf das Betriebsergebnis aus.
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2.2 Vermogenslage

Der wesentliche Vermodgensgegenstand ist die oben beschriebene Immobilie inklusive Ausstattung. Das
Anlagevermdgen belief sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 145.776 (VJ: TEUR 148.170). Daneben
bestanden Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande in Héhe von TEUR 4.033 (VJ: TEUR 4.351),
Bankguthaben von TEUR 7.367 (VJ: TEUR 3.909), Rechnungsabgrenzungsposten von TEUR 1.274 (VJ:
TEUR 1.485) sowie aktive latente Steuern von TEUR 419 (VJ: TEUR 131).

Passivseitig bestand ein Eigenkapital von TEUR 69 (VJ: TEUR 10.516). Neben Rulckstellungen von TEUR
272 (V3: TEUR 216) bestanden Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 158.513 (VJ: TEUR 147.300).

2.3 Finanzlage

Die liquiden Mittel erhohten sich zum 31. Dezember 2025 auf TEUR 7.367 (VJ: TEUR 3.909). Die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten beliefen sich auf TEUR 120.300 (VJ: TEUR 128.000). Davon
wiesen TEUR 119.125 eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr auf. Die Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen erhdhten sich auf TEUR 32.874 (VJ: TEUR 12.777).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin sind aufgrund einer Nachrangigkeitsvereinbarung
vom 6. August 2025 gegenliber den Forderungen der finanzierenden Banken nachrangig. Die
Bankverbindlichkeiten sind im Wesentlichen durch eine Héchstbetragshypothek sowie durch Pfandrechte
an Kontoguthaben, Termineinlagen, Versicherungsansprichen, dem Geschaftsanteil der KHT AcquiCo
S.a.r.l. und Forderungen der KHT AcquiCo S.a.r.l. besichert.

Die im Rahmen der bestehenden Finanzierung maBgeblichen Schuldendienstdeckungsgrade lagen sowohl
auf historischer als auch auf prognostizierter Basis oberhalb der vertraglich vereinbarten
Mindestanforderungen. Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Geschaftsjahr jederzeit
ordnungsgemaB nachkommen.

2.4 Zweigniederlassungen
Die Gesellschaft unterhalt keine Zweigniederlassungen.

2.5 Finanzielle Leistungsindikatoren

Als wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren werden die Umsatzerlése, das Betriebsergebnis, das
Jahresergebnis, die liquiden Mittel und die Finanzverbindlichkeiten herangezogen. Die Umsatzerlose
betrugen TEUR 11.966, das Betriebsergebnis TEUR -5.083 und der Jahresfehlbetrag TEUR 10.447. Die
liguiden Mittel beliefen sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 7.367. Die Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten beliefen sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 120.300. Die Eigenkapitalquote betrug zum
31. Dezember 2025 0,04 % (VJ: 6,65 %).

2.6 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fir die Beurteilung des Geschaftsverlaufs sind insbesondere Besucherfrequenz, Vermietungsstand und
Flachenleerstand von Bedeutung. Die Vermietungssituation war im Geschaftsjahr insbesondere durch die
seit Februar 2025 leerstehenden Flachen des ehemaligen GroBmieters gepragt. Im Geschaftsjahr waren
keine Arbeitnehmer beschéftigt.
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3. Wesentliche Risiken und Ungewissheiten

Die wesentlichen Risiken fir die Gesellschaft und ihre Geschaftstatigkeit bestehen insbesondere in der
Gefahr steigender Leerstandsraten (Vermietungsgradrisiko), in Mieterinsolvenzen (Mietausfallsrisiko) und
in der Generierung entsprechender Mieterlése je m2 (Mietpreisentwicklungsrisiko). Diese
immobilienspezifischen Risiken sind eng mit der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung des Marktes
verknupft.

Risiken bestehen auch aus kinftig erforderlichen Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
ESG-bezogenen InvestitionsmaBnahmen, die zu erhohtem Kapitalbedarf und zusatzlichem
Finanzierungsaufwand flihren kénnen. Darlber hinaus hangt die Ertragskraft der Gesellschaft von der
Attraktivitat des Standortes Innsbruck Innenstadt sowie von der Wettbewerbsfahigkeit des
Einkaufszentrums ab. Veranderungen im  Konsumverhalten, eine Verschlechterung der
Standortattraktivitdat oder zunehmender Wettbewerb konnen sich negativ auf Vermietungsgrad,
Mietertrage und die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft auswirken.

Aufgrund der Fremdfinanzierung bestehen ferner Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken. Von besonderer
Bedeutung sind die fristgerechte Bedienung von Zins und Tilgung und die Einhaltung der vertraglichen
Finanzierungsbedingungen. Die Werthaltigkeit der Immobilie hangt insbesondere von der nachhaltigen
Ertragskraft, dem Vermietungsstand, den erzielbaren Marktmieten, dem Investitionsbedarf und dem
Kapitalisierungszinssatz ab. Erkennbare Risiken und Marktveranderungen wurden bei der Bewertung zum
Bilanzstichtag bertcksichtigt.

Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos aus den variabel verzinslichen Kreditverbindlichkeiten wurden
im Geschaftsjahr ein amortisierender Zinsswap und ein amortisierender Loan-linked-Floor mit einer
Laufzeit bis 31. Juli 2035 abgeschlossen. Nominalbetrag und Laufzeit der Sicherungsinstrumente
entsprechen der Tilgungsstruktur der abgesicherten Finanzierungen. Zum 31. Dezember 2025 wiesen die
Sicherungsinstrumente positive Barwerte auf.

4. Voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens

Der Schwerpunkt der Gesellschaft liegt im Geschéaftsjahr 2026 auf der Neuvermietung und Neuordnung
der ehemaligen GroBmieterflache sowie weiterer frei gewordener Einheiten. Die
Neuvermietungsaktivitaten erstrecken sich daneben auf eine frei gewordene Blroflache von rund 1.177
m2.

Zur Verbesserung des Vermietungsstands werden erhebliche Anstrengungen unternommen und
unterschiedliche Nutzungsmoglichkeiten fir die verfligbaren Flachen geprift. Die weitere Entwicklung
hangt insbesondere davon ab, in welchem Umfang laufende Vermietungsaktivitaten zu
rechtsverbindlichen Mietvertragen fiihren und zu welchen Zeitpunkten die betreffenden Flachen
Ubergeben und eréffnet werden kénnen.

Die der Gesellschaft vorliegende Planung bericksichtigt eine schrittweise Verbesserung der Mieterldse
durch die Nachvermietung und Optimierung frei gewordener Flachen.

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird auf dieser Grundlage eine Verbesserung der operativen Entwicklung
erwartet. Die Planung enthalt zugleich Aufwendungen flr Instandhaltung, Vermietung und Investitionen.
Die tatsachliche Entwicklung kann insbesondere aufgrund des Zeitpunkts und der Konditionen kiinftiger
Vertragsabschliisse sowie erforderlicher Ausbau- und Vermietungskosten von der Planung abweichen.

Auf Grundlage der bestehenden Finanzierung und der zum Zeitpunkt der Aufstellung vorliegenden
Liquiditatsplanung geht die Geschaftsfihrung davon aus, dass die Gesellschaft ihren falligen
Verpflichtungen im Prognosezeitraum nachkommen kann. Diese Einschatzung beruht insbesondere auf
der in der Planung unterstellten operativen Entwicklung und der vorgesehenen Bedienung der
Finanzierungsverpflichtungen.
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5. Forschung und Entwicklung

Fdr Forschung und Entwicklung wurden im Geschdftsjahr keine Mittel aufgewendet.
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