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Obotritia Capital

» Aktionär hinter Obotritia Capital ist Rolf Elgeti, der frühere 
CEO und jetzige Aufsichtsrat der TAG Immobilien, 
Aufsichtsrat der Fair Value REIT AG und CEO der Deutsche 
Konsum REIT AG

» Das Unternehmen wurde Aktionär im Rahmen der Fair Value 
REIT Übernahme in 2015

Hauptaktionäre verfügen über langjährige Immobilienerfahrung

Langfristiger Großaktionär Wecken & Cie. auf über 25% aufgestockt
Starker Support unserer Großaktionäre für weiteres Wachstum

Wecken & Cie.

» Klaus Wecken investiert seit mehreren Jahren in den 
deutschen und schweizerischen Immobilienmarkt

» Wecken & Cie. erhöhte signifikant ihre Beteiligung in DEMIRE 
im Zuge der Kapitalerhöhung in August 2016 und durch 
Erwerb einer 8% Beteiligung der DeGeLog, einem 
Seedinvestor der DEMIRE

Obotritia Capital KGAA
11,9%

Wecken & Cie.
26,5%

Freefloat
(Holdings <5 %)
56,6%

Aktionärsstruktur

Sigrid Wecken
5,0%

Börsenwert
> EUR 200 Mio.
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2013 2014 2015 2016 2017
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Überblick
Meilensteine seit Neuausrichtung 2013

Dezember 2015
Mehrheitsbeteiligung an der 
Fair Value REIT-AG

Juni 2013
• Neuer Fokus auf 

Gewerbeimmobilien
• Namenswechsel zu 

DEMIRE Deutsche 
Mittelstand Real 
Estate AG

Dez. 2016/Jan. 2017 
Verkauf des nicht 
strategiekonformen 
Yellow-Portfolios 

Juli 2015
Erfolgreiche Platzierung einer 
10 %-Barkapitalerhöhung 

Wecken & Cie. wird durch 
Barkapitalerhöhung 
Aktionär der DEMIRE

Januar 2015
Abschluss Erwerb 
Immobilienportfolio 
(Hanse/
Glockenhofcenter)

Mai – Juli 2015
Abschluss Erwerb:
• Gutenberg Galerie, Leipzig 
• Logistikpark Leipzig, Leipzig
• Kurfürsten-Galerie, Kassel

Oktober 2015
Abschluss Erwerb Telekom-Portfolio

Dezember 2013
• Begebung Wandel-

schuldverschreibung 
EUR 11,3 Mio.

• Akquisition Portfolio in 
München für c. EUR 20 
Mio.

Mai 2014
• Akquisition Alpha 

Portfolio für c. 
EUR 65 Mio.

November/ 
Dezember 2014
• Akquisition Condor 

Portfolio für c. EUR 
250 Mio.

• Akquisition Alpine 
Portfolio für c. EUR 
25 Mio.

Juli 2016
DEMIRE steigt in 
den Prime 
Standard auf

Februar 2017
• Prolongation des 

Schuldschein-
darlehens

• Erfolgreicher Verkauf 
der 25%-Beteiligung 
an SQUADRA 
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Führender deutscher Immobilienbestandshalter mit Fokus auf 
Sekundärstandorte und qualitativ hochwertigen Büro-, Einzelhandels-
und Logistikimmobilien

Bestandsportfolio mit aktuellem Wert von EUR 1 Mrd., 
breit diversifiziert über Assetklassen, Immobilien und Standorten

Gut geführte Immobilienbasis in führenden Sekundärstandorten 
mit hohen Mietrenditen bei geringer Volatilität

Vollständig integrierte, skalierbare Asset- und Property-Management-
Plattform mit lokaler Expertise und bewährtem Track Record

Betreuung von über 800 Mieter in 98 Immobilien zum Jahresende 2016

1

2

3

5

DEMIRE – First in Secondary Locations
Bewährtes Geschäftsmodell – klare Immobilienstrategie

4
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Portfolioausbau auf rund EUR 1 Mrd. in nur 3 Jahren
Erfolgreicher Track Record in Akquisitionen seit 2013
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2016:

» Kurfürsten-Galerie Kassel (€58m)

2015:

» 77,7% in Fair Value REIT-AG (€290m) 

» T6 Portfolio (€190m) 

» Logistik-Park Leipzig (€54m)

» Gutenberg Galerie Leipzig (€25m)

2014:

» Alpine Portfolio (€25m)

» Condor Portfolio (€260m)

» Alpha Portfolio (€67m)
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Strategiewechsel
in 2013

Wachstumsphase I

1) Zahlen in Klammern entsprechen GAV der Immobilien per 31/12/2016

2013 2014 2015 2016

24

333

928

1.006

1,3

26,0

72,2
74,1

Akquisitionen1)

2013 2014 2015 2016
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Übernahme der FAIR Value REIT AG
Größte Immobilien- und Kapitalmarkttransaktion seit Neuausrichtung

Mehrheitsbeteiligung 
an der Fair Value REIT-

AG 

77,7%

» Starkes Wertschöpfungspotenzial für Aktien- und Anleiheinvestoren 

» Aufbau kritischer Masse in deutschen Sekundärstandorten

Erfolgreicher Zusammenschluss zu führendem 
Gewerbeimmobilien-Spezialist mit Fokus auf deutsche 

Sekundärstandorte und einem Portfolio von EUR 1 Mrd.

Erfahrene vertikal integrierte Immobilienmanagement-
Plattform mit signifikanten Skaleneffekte und 

Portfoliooptimierungspotenzialen 

Nutzung von zwei erfolgreichen 
„Immobilien-Sourcing“-Netzwerke mit 

nachweisbarem „Track-Record“
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Deutlicher Anstieg der Marktkapitalisierung
Steigendes Investoreninteresse am Kapitalmarkt

0

50

100

150

200

250

2013 2014 2015 2016 2017

Marktkapitalisierung

Neuausrichtung
Geschäftsmodell

Erstes Investment in 
Gewerbeimmobilien
in DE

Start vollintegriertes 
Immobilienmanagement

Übernahmeangebot
FAIR Value REIT

DEMIRE steigt in 
Prime Standard auf
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Starke Binnenkonjunktur und anhaltend hohe Dynamik am Immobilienmarkt
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in 2016

Transaktionsvolumen Gewerbe 2008 – 2016 2

Wirtschaftswachstum und Arbeitslosenquote in DE 1

» Deutsche Wirtschaft wächst 
ingesamt um 1,8% in 2016

» Arbeitslosenzahlen sanken auf ein 
25-Jahres-Tief, durchschnittliche 
Arbeitlosenquote erreichte 5,8% zu 
Ende 2016 

» Null-Prozent-Leitzins durch EZB 
prägt auch in 2016 hohe Dynamik 
am Immobilienmarkt

» Transaktionsvolumen von 
Gewerbeimmobilien erreicht EUR 
52,9 Mrd. (2015: EUR 55,1 Mrd.)

» Rückläufige Leerstandsquoten
sowohl in Top-7 Standorten als auch 
in Sekundärstandorten

(1) Quelle: destatis (2) Quelle: bulwiengesa, RIWIS
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Erstmalige vollständige Integration der akquirierten Immobilienbestände
Geschäftsentwicklung 2016

Mieterträge
» Verdopplung der Mieterträge von EUR 33,3 Mio. auf EUR 76,4 

Mio. - erstmalige vollständige 12-Monats-Konsolidierung der 
Akquisitionen

1

Allgemeine 
Verwaltungs-

kosten

» In Summe EUR 21,9 Mio. (12/2015: EUR 33,3 Mio.) - Erhöhung 
allgemeiner Verwaltungskosten durch wachstumsbedingt 
gestiegenen Personalkosten und Doppelbelastungen im Zuge des 
Insourcings von administrativen Funktionen 

2

EBIT » EBIT deutlich um rund 42% gestiegen

3

FFO
» FFO in 2016 u.a. unterhalb Erwartungen aufgrund von noch nicht 

realisierten geplanten Kostensenkungen und steuerlichen 
Optimierung von Gesellschaftsstrukturen

4
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Saarland

Hessen
Rheinland-
Pfalz

Nordrhein-
Westfalen

Niedersachsen

Mecklenburg-
Vorpommern

Sachsen-
Anhalt

Sachsen

Brandenburg

Thüringen

Berlin

Bremen

Schleswig-
Holstein

Bayern

Hamburg

Baden-
Württemberg
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Weitere Verbesserung operativer Kennzahlen
Diversifiziertes Gewerbeimmobilien-Portfolio

Nach
erfolgreichem
Verkauf von 
91 Assets

Sonstige

Einzelhandel

Logistik

Büro

DEMIRE Standorte

Portfoliokennzahlen

Portfolioaufteilung

1) Enthält 91 Immobilien, die 2016 verkauft wurden und in 2017 übergehen 2) Auf Grundlage der potentiellen Miete 3) Gewichtete durchschnittliche Vertragslaufzeit auf Basis der NKM

Kennzahlen
Total 

31 Dez. 16
Total  

31. Dez. 15
Δ

Immobilien (Anzahl) 1741) 181 -7

Marktwert (in EUR Mio.) 1.005,6 928,1 8,4%

Nettokaltmiete (in EUR Mio.) 74,1 72,1 2,8%

Bruttomietrendite (in %) 7,4 8,2 -0,8 pp

EPRA Leerstandsquote (in %)2) 11,6 12,4 -0,8 pp

WALT3) 5,3 5,4 -0,1 Jahre

Einzelhandel 23%

Logistik 8%

Sonstige 5%

Büro 64%
Verteilung nach
Potentialmiete

zum 31/12/2016

Portfolio nach Assetklassen
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Weitere Reduzierung der Zinskosten
Optimierung der Finanzstruktur

Bruttoveschuldung (in EUR) 663

Net LTV (in %) 62,8

Ø-Fremdkapitalkosten (in %) 4,4

Ø-gewichtete Finanzierungslaufzeit (in Jahren) 4,5

Zinssatz fix oder gesichert (in %) 85

Finanzkennzahlen per 31/12/2016

Entwicklung der Ø-Fremdkapitalkosten in %

EPRA NAV-Entwicklung (verwässert)

Net-LTV Entwicklung in %

87,4%
83,1%

76,7% 74,6%
67,5% 64,8% 62,8%

6,4% 6,3%
5,9% 6,0%

5,2%

4,4% 4,4%

272 271 275
283

313

4,25 4,31 4,37 4,42 4,60

EPRA NAV je Aktie verwässert
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» Ø-Immobiliengröße von EUR 5 Mio. auf über EUR 11 Mio. 
angestiegen – Portfolio mit 98 Immobilien und rund 
EUR 1 Mrd. Portfoliovolumen

» Umzug DEMIRE-Hauptsitz nach Langen zum Jahreswechsel 
2016/2017

» Verkauf 25%-Beteiligung an der Projektentwicklungsgesellschaft 
SQUADRA abgeschlossen

» Verkauf des nicht strategiekonformen Yellow-Portfolios 
(84 Immobilien), attraktiver Buchgewinn von EUR 3,0 Mio. erzielt

13

Konsequente Umsetzung unserer Strategie
Highlights Jahreswechsel 2016/2017
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Wesentliche Ergebniskennzahlen Q1 2017
Erfolgreicher Start in das Geschäftsjahr 

Finanzstruktur

Portfolio

» Mieterträge um 4,1% auf insgesamt EUR 18,5 Mio. gestiegen 

» EPRA-Leerstandsquote von 11,6 % (per 31.12.2016) unter 
Berücksichtigung von veräußerten Immobilien auf 10,7 % gesunken

» WALT konstant bei 5,3 Jahren

» Finanzergebnis von EUR -9,5m in Q1 2016 auf EUR -5,5m in Q1 2017 
verbessert

» Netto-Verschuldungsgrad (LTV) um 30 Basispunkte auf 62,5% verbessert

» Ø-Fremdkapitalzinssatz von 4,4 % p.a. auf 4,1 % p.a. reduziert

FFO & 
EPRA NAV 

» FFO I (nach Steuern, vor Minderheiten) in Höhe von EUR 2,0 Mio.

» EPRA NAV pro Aktie unverwässert mit EUR 5,56 und verwässert mit EUR 4,60 
leicht über Niveau zum Jahresende 2016 (EUR 5,54 unverwässert / EUR 4,60 
verwässert)
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DEMIRE 
2.0

Attraktives
Wachstumspotential

» Wachstum im deutschen
Secondaries-Markt

» Optimierung Finanz- und Kostenstruktur

» Substantiale Verbesserung der FFO

» Verbesserung des NAV durch
organisches Wachtum und dezidierte
Investitionen in das DEMIRE-Portfolio

» Steigerung Marktkapitalisierung und 
Aktienhandelsvolumen

DEMIRE 2.0 – Positionierung für die nächste Wachstumsphase
Strategischer Review abgeschlossen 

„Strategischer Review“

» Prozess im April gestartet

» Erste spürbare Zinseinsparungen 

durch Refinanzierungen in 2016 und 

Prolongation in Q1 2017 

» Weitere Optimierungspotentiale 

identifiziert
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Fokus auf
“Secondary Locations”

» Immobilienportfolio mit aktuell 85 Gewerbeimmobilien in 15 von 16 
Bundesländern mit Fokus auf Sekundärstandorte

Diversifikation » Hohe Diversifikation über Standorte, Assetklassen und Mieter

Bonn Ulm Eschborn

Aktives
Assetmanagement

» Manage-to-core”: Akquisitionen mit partiellem Leerstand in marktschwachen Phasen
» Kombination stabiler Erträge aus „Core+“-Portfolio und Mietwachstums-

potenzialen aus „Value-Add“-Immobilien

Internes 
Immobilienmanagement

» Starkes vertikal integriertes Asset-, Property- und Facility-Management 
zur effizienten Bewirtschaftung des Portfolios

Selektive Verkäufe
» Selektive Verkäufe zur Wertschöpfungsmaximierung und Optimierung 

der Portfoliostruktur

Grundlagen und Eckpfeiler
Unternehmensstrategie

Bonner Talweg Zeitblomstrasse Frankfurter Strasse
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Quelle: PMA, Bulwiengesa

Sekundärstandorte (2)Top 7 Standorte

(1) Indexiert auf 100 in 2007

…und damit zu Renditen mit Potential für 
weitere Renditekompression

Büroimmobilien –
Entwicklung Bruttoanfangsrendite

10j-Bundesanleihen

Sekundärstandorte weisen niedrigere
und weniger volatile Leerstandsraten auf…

Büroimmobilien –
Entwicklung Ø-Leerstandsrate

…dies resultiert in einem schnelleren
Mietwachstum…

Büroimmobilien –
Mietentwicklung 1

17

(2) Gemäß Bulwiengesa

Rahmenbedingungen der Sekundärstädte weniger zyklisch als die der Top-7 Städte
Sekundärstandorte mit starken wirtschaftlichen Fundamentaldaten
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Property & Asset Management

» praxisorientierte Vorgehensweise 
beim Property Management

» Asset Management / Controlling

» OpEx Analyse und Reduzierung

» CapEx Planung und Überwachung

» Mietenbuchhaltung

Facility Management

» Hausmeisterdient

» 24/7 technische Überwachung 

» Instandhaltung und Renovierung

Vermietungsabteilung

» Entwicklung der Strategie zum 
Leerstandsabbau

» Marketing- und 
Vermietungsmanagement

» Einblicke und Knowhow in lokalen 
Märkten

» Starkes lokales Netzwerk

IT » State-of-the-art ERP- und Controlling-Systeme (IBM Cognos TM1, Aareon GES)

S
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» DEMIRE-Plattform deckt gesamte Wertschöpfungskette ab –
wichtiger Erfolgsfaktor für Strategie in Sekundärstandorten

» Nähe zu Mietern und Immobilien - minimale Reaktionszeiten

» Ganzheitliche Betreuung des gesamten „Immobilien-Lebenszyklus": 
von der Akquisition bis zur Veräußerung

» Portfoliomanagement / Strategie

» Risikomanagement / Compliance

» Finance und Controlling

» Legal 

» Investor Relations

Voll integriertes Asset, Property und Facilitymanagement
Inhouse Immobilienmanagment-Plattform - Abdeckung der Wertschöpfungskette 
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» Geringe Leerstandsquote & lange WALTs

» Stabiles Einkommen & langfristige Visibilität

» Capital recycling zum richtigen Zeitpunkt

Marktwert: EUR 531 m

Bruttomietrendite: 7,1%

Leerstandsrate: 5,4%

WALT: 6,6 Jahre

Core+
(54%)

» Höhere Leerrstandsquote & kürzere WALTs 
mit attraktiven Renditen

» Sicheres Einkommen & signifikantes 
Wachstumspotential durch 
Leerstandsabbau

» Aktive “Manage-to-core” Strategie

Value-add
(42%)

» Erweiterungen, Sanierungen und 
selektive Entwicklungen

» Umsetzung nur bei gesicherten 
Mietverträgen 

» Risikofreies Wertsteigerungspotenzial

Redevelopment
(4%)

» Aktiver Eigentümer von Immobilien mit einer klaren “Manage-to-core” Strategie

» Bewirtschaftung über voll integrierte Asset-, Property- und Facility-Management-Plattform

» Lokales Know-how und Netzwerk um aktiv Immobilien mit Wertschöpfungspotentialen zu akquirieren

Notiz: Portfolioverteilung nach Segmenten basierend auf Bruttomarktwert zum 31. März 2017, pro forma bereinigt um bereits verkaufte Immobilien ohne Eigentumsübergang zum Stichtag

Aktiver Portfoliomanagement-Ansatz über drei Immobiliensegmente
Portfoliostrategie

Marktwert: EUR 416 m

Bruttomietrendite: 7,5%

Leerstandsrate: 16,7%

WALT: 3,8 Jahre

Marktwert: EUR 39 m

Bruttomietrendite: 7,3%

Leerstandsrate: 6,9%

WALT: 3,8 Jahre
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Verbesserung wesentlicher Kennzahlen
Erfolgreiches Immobilienmanagement

Portfolio

EPRA-Leerstandsquote WALT

% Jahre

12,8% 11,6% 10,7%

2015 2016 Q1 2017

5,4 5,3 5,3

2015 2016 Q1 2017

Bilanz

Bruttomarktwert

EUR Mio.

Netto-Verschuldungsgrad

%

928 1.006 994

2015 2016 Q1 2017

67,5%

62,8% 62,5%

2015 2016 Q1 2017

GuV
76,4

17,8 18,5

2016 Q1 2016 Q1 2017

Bruttomieteinnahmen

EUR Mio.

Adj. EBITDA 

EUR Mio.

39,8

7,0 9,2

2016 Q1 2016 Q1 2017

(1)

(1) Exklusive Neubewertungen und Veräußerungen

» Wachsende Asset Base

» Weiterer Abbau der 
Verschuldung

» Veräußerung von 
Non-Core Assets

» Höhere Mieteinnahmen 
durch neue Mietverträge 
und Leerstandsabbau

» Hohe Wiedervermietungs-
quote ermöglicht stabilen 
WALT
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Kurz- bis mittelfristige Ziele

Ziele und Maßnahmen (I)
DEMIRE 2.0 

Führender Bestandshalter von 
Gewerbeimmobilien in 
Sekundärstandorten

Ausbau Immobilienportfolio auf 
EUR 2 Mrd.

Kostensenkung & Steigerung Effizienz 
der Immobilienmanagement-Plattform

Stetige Optimierung Finanzierungsmix 
– Nettoverschuldungsgrad von c. 50% 

und „Investment-Grade“-Profil

Verstärkter Zugang zum Kapitalmarkt

1

2

3

5

4
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Maßnahmenplan 2017 ff.

Ziele und Maßnahmen (II)
DEMIRE 2.0 

Neue Akquisitionen gemäß Rendite/Risikoprofil Core+ und Value-Add mit Fokus auf 
Assetklassen Büro, Retail und Logistik in einer Größenordnung ab > EUR 10 Mio. 

und Multi-Tenant-Struktur 

Aktives Portfoliomanagement – Wertschöpfungspotenziale im Bestand und 
durch „Manage-to-Core“ bei akquirierten Immobilien heben 

Kostenoptimierung durch weitere Bündelung von bisher extern erbrachten Leistungen 
in der eigenen Immobilienmanagement-Plattform und organisatorische wie auch steuerliche 

Optimierung der aktuellen Gesellschaftsstruktur

Weitere Reduzierung unserer Finanzierungsaufwendungen durch Refinanzierung zu 
niedrigeren Konditionen, potenziell auch über den Fremdkapital- und Eigenkapitalmarkt sowie 

niedrigere Fremdkapitalaufnahme bei zukünftigen Akquisitionen 

Ausbau des aktiven und transparenten Dialogs mit dem Kapitalmarkt, Aufnahme in DAX-
Indices und Erreichen „Investment-Grade“ Risikoprofil zur verbesserten Finanzierung des 

Unternehmenswachstums durch günstigere Konditionen 

1

2

3

5
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Maßnahmenplan 2017 ff.

DEMIRE – First in Secondary Locations

DEMIRE 2.0

Mittelfristiges Ziel: Attraktiver und 
nachhaltiger Dividendentitel

Steigerung 
FFO und 

EPRA-NAV
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Ausblick 2017

Mieterträge

FFO I 
(nach Steuern, vor
Minderheiten)

EUR 72-73 Mio.

EUR 8-10 Mio. 

Neue Prognose für laufendes Geschäftsjahr
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Tagesordnung

(7) Beschlussfassung über die Aufhebung des Genehmigten Kapitals I/2016 und die Schaffung eines 
neuen Genehmigten Kapitals 2017/I mit der Möglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts sowie 
entsprechende Änderung der Satzung

(8) Beschlussfassung über die Aufhebung einer Ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder 
Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. 
Kombinationen dieser Instrumente) und zum Ausschluss des Bezugsrechts und über eine neue 
Ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten 
und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und zum 
Ausschluss des Bezugsrechts

(9) Beschlussfassung über die Aufhebung des Bedingten Kapitals II/2016 und die Schaffung eines neuen 
bedingten Kapitals (Bedingtes Kapital 2017/I) sowie entsprechende Änderung der Satzung
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Vielen Dank für Ihr Aufmerksamkeit


