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Bestätigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie anhang 

– unter Einbeziehung der buchführung und den bericht über die lage der Gesellschaft und des Kon-

zerns der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, für das Geschäftsjahr vom  

1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 geprüft. Die buchführung und die aufstellung von Jahresabschluss 

und bericht über die lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen handelsrechtlichen 

Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. unsere aufgabe ist 

es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine beurteilung über den Jahresabschluss 

unter Einbeziehung der buchführung und über den bericht über die lage der Gesellschaft und des Kon-

zerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 hGb unter beachtung der vom institut der 

Wirtschafts prüfer (iDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger abschlussprüfung vor-

genommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass unrichtigkeiten und Ver-

stöße, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter beachtung der Grundsätze 

ordnungs mäßiger buchführung und durch den bericht über die lage der Gesellschaft und des Konzerns 

vermittelten bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender 

sicherheit erkannt werden. bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über 

die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche umfeld der Gesellschaft sowie die 

Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 

des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie nachweise für die angaben in buch-

führung, Jahresabschluss und bericht über die lage der Gesellschaft und des Konzerns überwiegend 

auf der basis von stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die beurteilung der angewandten bilan-

zierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wür-

digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des berichts über die lage der Gesellschaft 

und des Konzerns. Wir sind der auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage 

für unsere beurteilung bildet.

unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter beachtung der Grundsätze ord-

nungsmäßiger buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der bericht über die lage der Gesellschaft und des Konzerns 

steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorgaben, vermittelt insgesamt 

ein zutreffendes bild von der lage der Gesellschaft und stellt die chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar.

Eschborn / Frankfurt am Main, den 27. april 2017

Ernst & Young Gmbh

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

schmitt rücker
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG | Einzelabschluss 2016

3

AktivA

eur 31.12.2016 31.12.2015

A. Anlagevermögen

i. immaterielle vermögensgegenstände

Software Lizenzen 18.277,00 0,00

18.277,00 0,00

ii. Sachanlagen

1. Bauten auf fremden Grundstücken 35.955,00 2.699,00

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 105.411,00 25.071,00

141.366,00 27.770,00

iii. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 147.520.718,00 149.303.286,32

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 183.319.219,57 140.682.584,01

3. Beteiligungen 0,00 4.527.232,08

330.839.937,57 294.513.102,41

330.999.530,57 294.540.872,41

B. umlaufvermögen

i. Forderungen und sonstige vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 13.988.245,04 9.293.159,33

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.092.687,89 2.839.484,77

3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein  
Beteiligungsverhältnis besteht

18.424,19 1.003.974,69

4. sonstige Vermögensgegenstände 14.747.456,72 29.392.926,92

31.846.813,84 42.529.545,71

ii. kassenbestand, Guthaben bei kreditinstituten 287.878,57 1.328.806,40

32.134.692,41 43.858.352,11

C. rechnungsabgrenzungsposten 2.837.508,54 2.066.019,71

365.971.731,52 340.465.244,23

PASSivA

eur 31.12.2016 31.12.2015

A. eigenkapital

i. Gezeichnetes kapital 54.246.944,00 49.292.285,00

Bedingtes Kapital EUR 18.359.523,00 (Vj. EUR 13.662.622,00)

ii. kapitalrücklage 207.748.641,29 195.668.372,39

iii. Bilanzverlust -142.677.471,45 -133.453.403,58

119.318.113,84 111.507.253,81

B. rückstellungen

sonstige Rückstellungen 4.602.475,54 7.390.766,44

4.602.475,54 7.390.766,44

C. verbindlichkeiten

1. Anleihen 125.637.763,00 125.661.700,00

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 0,00 (Vj. EUR 0,00)

davon konvertibel EUR 25.637.763,00 (Vj. EUR 25.661.700,00)

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 7.920.516,92 0,00

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 7.920.516,92 (Vj. EUR 0,00)

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 737.483,29 2.445.918,06

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 737.483,29 (Vj. EUR 2.445.918,06)

4. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 73.019.484,88 59.798.019,58

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 35.863.356,08 (Vj. EUR 
33.174.619,19)

5. sonstige Verbindlichkeiten 34.735.894,05 33.661.586,34

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr EUR 2.735.894,05 (Vj. EUR 1.661.586,34)

davon aus Steuern EUR 317.816,75 (Vj. EUR 122.010,21)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 4.680,32 (Vj. EUR 2.861,71)

242.051.142,14 221.567.223,98

365.971.731,52 340.465.244,23

DeMire DeutSChe MittelStAnD reAl eStAte AG, FrAnkFurt AM MAin
BilAnz zuM 31. DezeMBer 2016
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eur 01.01.2016
–31.12.2016

01.01.2015
–31.12.2015

1. umsatzerlöse 5.774.092,35 3.213.432,07

2. sonstige betriebliche Erträge 3.117.510,42 2.461.082,92

davon Erträge aus der Währungsumrechnung EuR 105,20 (Vj. EuR 4.100,48)

8.891.602,77 5.674.514,99

3. Personalaufwand

a) löhne und Gehälter 2.351.173,12 1.461.893,26

b) soziale abgaben und aufwendungen für altersversorgung und für unterstützung  
davon für altersversorgung EuR 9.514,46 (Vj. EuR 392,05) 

210.496,43 155.148,03

4. abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des anlagevermögens und  
sachanlagen

38.711,13 11.047,27

5. sonstige betriebliche aufwendungen

davon aufwendungen aus der Währungsumrechnung EuR 2.774,08 (Vj. EuR 4.533,84) 9.290.074,77 22.047.060,93

11.890.455,45 23.675.149,49

6. Erträge aus beteiligungen 658.446,55 0,00

davon aus verbundenen unternehmen EuR 658.446,55 (Vj. EuR 0,00)

7. Erträge aus ausleihungen des Finanzvermögens 12.302.621,95 6.347.808,84

davon aus verbundenen unternehmen EuR 12.302.621,95 (Vj. EuR  6.347.808,84)

8. sonstige zinsen und ähnliche Erträge 912.683,03 612.845,71

davon aus unternehmen mit denen ein beteiligungsverhältnis besteht
EuR 163.320,82 (Vj. EuR 334.702,92)

9. abschreibungen auf Finanzanlagen 1.034.632,57 3.957.133,10

10. aufwendungen aus Verlustübernahme 3.520.507,56 4.689.634,86

11. zinsen und ähnliche aufwendungen 15.829.706,69 6.911.060,41

davon an verbundene unternehmen EuR 2.310.162,80 (Vj. EuR 408.021,76)

-6.511.095,29 -8.597.173,82

12. ergebnis vor steuern -9.509.947,97 -26.597.808,32

13. steuern vom Einkommen und vom Ertrag 23,20 -208.692,67

14. ergebnis nach steuern -9.509.971,17 -26.389.115,65

15. sonstige steuern -285.903,30 -113.134,88

16. Jahresfehlbetrag -9.224.067,87 -26.275.980,77

17. verlustvortrag aus dem vorjahr -133.453.403,58 -107.177.422,81

18. Bilanzverlust -142.677.471,45 -133.453.403,58

Demire Deutsche mittelstanD real estate ag, FrankFurt am main
gewinn- unD verlustrechnung Für Das geschäFtsJahr vom  
1. Januar 2016 Bis zum 31. DezemBer 2016
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allgemeine angaBen unD grunDlagen zum JahresaBschluss

Der Jahresabschluss der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, im Folgenden auch DEMiRE aG 

oder Gesellschaft genannt, zum 31. Dezember 2016 wurde nach den Vorschriften des handelsgesetz-

buchs in der Fassung des bilanzrichtlinie-umsetzungsgesetz (bilRuG) über die Rechnungslegung von 

Kapitalgesellschaften und den ergänzenden Vorschriften des aktiengesetzes aufgestellt. Ergänzende 

bestimmungen aus der satzung der Gesellschaft für die Rechnungslegung ergaben sich nicht. bilanz 

und Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen den Gliederungsvorschriften der §§ 266 und 275 hGb. 

Der Jahresabschluss wurde in Euro aufgestellt, betragsmäßige angaben erfolgen grundsätzlich in TEuR. 

Die DEMiRE aG ist die Konzernobergesellschaft im DEMiRE-Konzern. in ihrer Funktion als Manage-

mentholding ist sie für die Festlegung der Gesamtstrategie und die umsetzung der unternehmerischen 

ziele verantwortlich. sie übernimmt für die Konzerngesellschaften Finanzierungs-, Dienstleistungs- und 

Koordinationsaufgaben und verantwortet darüber hinaus das Führungs-, steuerungs- und Kontrollsys-

tem sowie das Risikomanagementsystem.

Die Gesellschaft weist zum abschlussstichtag die Größenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft 

gemäß § 267 abs. 1 hGb auf. Da die Gesellschaft durch von ihr ausgegebene Wertpapiere einen or-

ganisierten Markt im sinne des § 264d hGb i.V.m. § 2 abs. 5 WphG in anspruch nimmt, gilt sie nach  

§ 267 abs. 3 satz 2 hGb als große Kapitalgesellschaft und ist daher verpflichtet, die handelsrechtlichen 

Vorschriften für große Kapitalgesellschaften anzuwenden.

Die Gliederung der bilanz ist nach dem handelsrechtlichen Gliederungsschema gemäß § 266 hGb vor-

genommen, die Gewinn- und Verlustrechnung ist gemäß § 275 abs. 2 hGb in staffelform nach dem 

Gesamtkostenverfahren aufgestellt worden.

sitz der Gesellschaft ist Frankfurt am Main. Die Geschäftsanschrift der Verwaltung und auch der sitz 

der Geschäftsleitung der Gesellschaft wurden mit Eintragungsdatum 23. Dezember 2016 des Register-

gerichts von Frankfurt am Main nach langen (hessen) verlegt. Die Gesellschaft ist unter der nummer 

hRb 89041 im Register des amtsgerichts Frankfurt am Main eingetragen. 

Die aktien der DEMiRE aG sind an der Frankfurter Wertpapierbörse zum handel zugelassen und im 

Prime standard des regulierten Marktes notiert.

Die Gesellschaft hat als oberste Muttergesellschaft einen Konzernabschluss nach den international 

Financial Reporting standards (iFRs), wie sie in der Eu anzuwenden sind, und den ergänzenden nach  

§ 315a abs. 1 hGb anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften zum 31. Dezember 2016 aufge-

stellt, der im elektronischen bundesanzeiger veröffentlicht wird. Der Konzernabschluss ist auch auf der 

Website der Gesellschaft (www.demire.ag) abrufbar.

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG
Frankfurt am Main
anhang für das Geschäftsjahr  
vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016
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Die Erweiterung des Jahresabschlusses um eine Kapitalflussrechnung und einen Eigenkapitalspiegel 

gemäß § 264 abs. 1 satz 2 hGb entfällt durch die aufstellung des Konzernabschlusses.

Der lagebericht der Gesellschaft wurde in anwendung der §§ 315 abs. 3 hGb i.V.m. 298 abs. 3 hGb mit 

dem Konzernlagebericht zusammengefasst.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde unter annahme der unternehmensfortführung (Going-

concern) aufgestellt. 

zwischen der DEMiRE aG und den Tochtergesellschaften DEMiRE commercial Real Estate Gmbh und 

DEMiRE commercial Real Estate ViER Gmbh bestehen beherrschungs- und Gewinnabführungsverträ-

ge. Über die DEMiRE commercial Real Estate Gmbh ist auch die DEMiRE Real Estate München i Gmbh 

in den ertragssteuerlichen Organkreis einbezogen. Die Gesellschaft ist zudem Organträger der umsatz-

steuerlichen Organschaft mit einem Teil der Tochtergesellschaften.

Die aufstellung des Jahresabschlusses 2016 erfolgte unter erstmaliger anwendung des bilanzrichtlinie-

umsetzungsgesetzes (bilRuG). aufgrund der ausweitung des begriffs der umsatzerlöse im sinne des  

§ 277 abs. 1 hGb in der Fassung des bilRuG erfolgte eine teilweise umgliederung der sonstigen be-

trieblichen Erträge in die umsatzerlöse. als umsatzerlöse der Gesellschaft im sinne des bilRuG sind die 

Erlöse aus der Erbringung von Dienstleistungen der Gesellschaft nach abzug von Erlösschmälerungen 

und der umsatzsteuer sowie sonstiger direkt mit dem umsatz verbundener steuern erfasst. bei der 

Erbringung von Dienstleistungen werden umsatzerlöse in dem zeitpunkt realisiert, in dem die Dienst-

leistungen erbracht werden. im Falle von abweichungen aus der erstmaligen anwendung des bilRuG 

ist der betrag der umsatzerlöse des Vorjahres, der sich aus einer rückwirkenden anwendung der neu-

en Vorschrift ergeben hätte, nachrichtlich im Kapitel Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung  

erläutert. Weitere anpassungen aufgrund des bilRuG waren von untergeordneter bedeutung.

angaBen zu Bilanzierungs- unD BewertungsgrunDsätzen

im Einzelnen erfolgte die bilanzierung und bewertung wie folgt:

anlagevermögen

immaterielle vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermögensgegenstände werden zu anschaffungskosten angesetzt 

und planmäßig linear über ihre voraussichtliche nutzungsdauer von 3 Jahre abgeschrieben. selbst ge-

schaffene immaterielle Vermögensgegenstände werden nicht aktiviert. bei einer voraussichtlich dau-

ernden Wertminderung erfolgt eine abwertung auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

sachanlagen

sachanlagen sind mit den anschaffungskosten nach § 255 abs. 1 hGb einschließlich nebenkosten 

vermindert um planmäßige, lineare abschreibungen über die voraussichtliche nutzungsdauer gemäß        

§ 253 abs. 1 hGb angesetzt. Den abschreibungen der einzelnen sachanlagegruppen sind nutzungs-

dauern von 3 bis 13 Jahre zugrunde gelegt. Die abschreibungen auf unterjährig erfolgte zugänge des 

sachanlagevermögens wurden zeitanteilig vorgenommen.
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geringwertige anlagegüter / wirtschaftsgüter

selbstständig nutzbare bewegliche Gegenstände des anlagevermögens, die der abnutzung unterlie-

gen, werden im zugangsjahr voll abgeschrieben, sofern ihre jeweiligen anschaffungskosten EuR 410 

nicht übersteigen. anlagegegenstände mit anschaffungskosten über EuR 410 werden über die planmä-

ßige nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen 

Die anteile an verbundenen unternehmen sind zu anschaffungskosten angesetzt. Die im Rahmen von 

Kapitalerhöhungen angefallenen aufwendungen für die beschaffung von Eigenkapital, die mit dem 

Erwerb von Tochterunternehmen im zusammenhang stehen, werden gemäß § 248 abs. 1 nr. 2 hGb 

nicht als anschaffungsnebenkosten der anteile an verbundenen unternehmen aktiviert. bei einem an-

teilserwerb im Rahmen von Kapitalerhöhungen mit sach- und barkomponenten werden die anschaf-

fungsnebenkosten für die barkomponente im quotalen Verhältnis zu den gesamten aufwendungen 

aus der Durchführung der Kapitalerhöhung aktiviert.

Die ausleihungen an verbundene unternehmen sind grundsätzlich mit ihren nennwerten angesetzt. 

Wertberichtigungen auf Finanzanlagen werden bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vor-

genommen. Daraus sich ergebende außerplanmäßige abschreibungen auf den niedrigeren beizule-

genden Wert werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten abschreibungen auf Fi-

nanzanlagen ausgewiesen. zuschreibungen erfolgen bei Wegfall der Gründe für eine voraussichtlich 

dauernde Wertminderung und werden entsprechend in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem 

Posten sonstige betriebliche Erträge ausgewiesen.

umlaufvermögen 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus lieferungen und leistungen, Forderungen gegen verbundene unternehmen und For-

derungen gegen unternehmen, mit denen ein beteiligungsverhältnis besteht, sowie sonstige Vermö-

gensgegenstände sind mit ihrem nennwert angesetzt. allen erkennbaren Risiken wird durch entspre-

chende Wertberichtigung Rechnung getragen. Die höhe der Wertberichtigungen richtet sich nach dem 

wahrscheinlichen ausfallrisiko.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten sind zu ihren nominalwerten am bilanzstichtag bi-

lanziert.

Rechnungsabgrenzungsposten

als Rechnungsabgrenzungsposten werden gemäß § 250 abs. 1 hGb ausgaben vor dem bilanzstichtag, 

die aufwand für eine bestimmte zeit nach diesem Tag darstellen, aktiviert sowie Disagien aus der 

ausgabe von Finanzverbindlichkeiten gemäß § 250 abs. 3 hGb angesetzt. Der unterschiedsbetrag wird 

durch planmäßige jährliche abschreibungen getilgt, die auf die gesamte laufzeit der Finanzverbind-

lichkeit verteilt werden.

latente steuern

Für die Ermittlung latenter steuern aufgrund von temporären Differenzen zwischen den handels-

rechtlichen Wertansätzen von Vermögensgegenständen, schulden und Rechnungsabgrenzungsposten 
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und ihren steuerlichen Wertansätzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvorträge werden diese mit 

den unternehmensindividuellen steuersätzen im zeitpunkt des abbaus der Differenzen bewertet und 

die beträge der sich ergebenden steuerbelastung und steuerentlastung nicht abgezinst. Des Weiteren 

werden temporäre Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansätzen 

von Vermögensgegenständen, schulden und Rechnungsabgrenzungsposten von Organgesellschaften 

insoweit einbezogen, als von künftigen steuerbelastungen und -entlastungen aus der umkehrung von 

temporären Differenzen bei der Gesellschaft als steuerlichem Organträger auszugehen ist.

Eine sich insgesamt ergebende steuerbelastung wird in der bilanz als passive latente steuer angesetzt 

werden. im Falle einer steuerentlastung wird vom entsprechenden aktivierungswahlrecht kein Ge-

brauch gemacht. im Geschäftsjahr ergab sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente steuer.

Die Ermittlung der latenten steuern erfolgt auf basis des kombinierten Ertragsteuersatzes der Gesell-

schaft von 28,78 % (31. Dezember 2015: 31,93 %), der sich voraussichtlich im zeitpunkt des abbaus der 

Differenzen ergeben wird. Die Veränderung des steuersatzes ergibt sich aus der im berichtsjahr erfolg-

ten Verlegung des Verwaltungssitzes von Frankfurt am Main nach langen (hessen). Der kombinierte 

Ertragsteuersatz umfasst Körperschaftsteuer, Gewerbesteuer und solidaritätszuschlag.

Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital ist zum nennbetrag angesetzt und in voller höhe eingezahlt. 

Die Kapitalrücklage resultiert aus verschiedenen Kapitalerhöhungen in Vorperioden und im berichtsjahr, 

die zum nennbetrag angesetzt sind.

bezugsrechte aus aktienoptionsprogrammen im sinne des § 192 abs. 2 nr. 3 aktG werden zum zeitpunkt 

der ausgabe nicht bilanziert. bei ausübung der Optionen verbunden mit der nutzung des bedingten Ka-

pitals erfolgt eine Erhöhung des gezeichneten Kapitals um die anzahl der ausgeübten aktien multipliziert 

mit dem nennwert und in höhe des eingezahlten agios erfolgt eine Erhöhung der Kapitalrücklage.

sonstige Rückstellungen

Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-

gen. Die bewertung erfolgt jeweils in höhe des Erfüllungsbetrags, der nach vernünftiger kaufmän-

nischer beurteilung erforderlich ist, um zukünftige zahlungsverpflichtungen abzudecken. zukünftige 

Preis- und Kostensteigerungen werden dabei berücksichtigt. 

Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden bei der erstmaligen Erfassung 

unter anwendung der nettomethode angesetzt und die bewertung erfolgt unter berücksichtigung mit 

dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-

schäftsjahre. im Rahmen der Folgebewertung sind die langfristigen Rückstellungen neu zu bewerten 

und der bewertungseffekt aus der aufzinsung ist unter zinsen und ähnliche aufwendungen auszuwei-

sen.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zum Erfüllungsbetrag angesetzt. in den Fällen, in denen der Erfüllungsbetrag 

einer Verbindlichkeit höher ist als der ausgabebetrag, wird der unterschiedsbetrag in den aktiven Rech-

nungsabgrenzungsposten bilanziert und auf die laufzeit der Verbindlichkeit erfolgswirksam verteilt.

Grundlagen der Währungsumrechnung

auf fremde Währung lautende Vermögensgegenstände und Verbindlichkeiten mit Restlaufzeiten bis zu 

einem Jahr werden zum Devisenkassamittelkurs am abschlussstichtag umgerechnet. Die umrechnung 

von auf fremde Währung lautenden Vermögensgegenständen und Verbindlichkeiten mit Restlaufzeiten 

über einem Jahr erfolgt grundsätzlich mit dem Fremdwährungsumrechnungskurs zum Entstehungs-

zeitpunkt oder bei Vermögensgegenständen zum niedrigeren bzw. bei Verbindlichkeiten zum höheren 

Devisenkassamittelkurs am abschlussstichtag. Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen 

davon-Vermerke zur Währungsumrechnung enthalten sowohl realisierte als auch nicht realisierte Wäh-

rungskursdifferenzen.

Eventualverbindlichkeiten

Die Wertansätze der Eventualverbindlichkeiten entsprechen dem am bilanzstichtag bestehenden haf-

tungsumfang.

erläuterungen zur Bilanz

anlagevermögen

Die Gliederung und Entwicklung des anlagevermögens im Geschäftsjahr vom 1. Januar 2016 bis 31. 

Dezember 2016 ist unter angabe der abschreibungen aus dem als anlage 1 des anhangs angefügten 

anlagenspiegels ersichtlich. 

Finanzanlagevermögen

Die anteile an verbundenen unternehmen betragen TEuR 147.521 (31. Dezember 2015: TEuR 149.303). 

Der betragsmäßige Rückgang der verbundenen unternehmen ergibt sich durch folgende abgänge im 

berichtsjahr:

Verbundene unternehmen Erläuterung

1. lumpsum Eastern Participations c.V. abgang durch liquidation

2. MaGnaT asset Management Gmbh abgang durch Veräußerung

3. MaGnaT investment ii b.V. abgang durch Verschmelzung auf MaGnaT investment i b.V.

4. MaGnaT investment iV b.V. abgang durch Verschmelzung auf MaGnaT investment i b.V.

5. Demire Einkauf Gmbh abgang durch konzerninterne Veräußerung

6. FVR beteiligungsgesellschaft Erste mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

7. FVR beteiligungsgesellschaft zweite mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

8. FVR beteiligungsgesellschaft Dritte mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

9. FVR beteiligungsgesellschaft Vierte mbh & co. KG. abgang durch Privatentnahme

10. FVR beteiligungsgesellschaft Fünfte mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

11. FVR beteiligungsgesellschaft sechste mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

12. FVR beteiligungsgesellschaft siebte mbh & co. KG abgang durch Privatentnahme

13. FVR beteiligungsgesellschaft achte mbh & co. KG. abgang durch Privatentnahme.
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Darüber hinaus erfolgte im berichtsjahr bei den acht FVR beteiligungsgesellschaften ein Rechtsform-

wechsel von einer Gmbh in jeweils eine Gmbh & co. KG.

Der Rückgang bei den beteiligungen i. h. v. TEuR 4.527 ist verursacht durch den Verkauf der sQuaDRa 

immobilien Gmbh & co. KGaa zu einem Kaufpreis von TEuR 7.184, der im berichtsjahr zum einen ab-

gangserfolg von TEuR 2.614 geführt hat und unter den sonstigen betrieblichen Erträgen ausgewiesen 

wird.

Die ausleihungen an verbundene unternehmen i. h. v. TEuR 183.319 (31. Dezember 2015:  

TEuR 140.683) betreffen im Wesentlichen weitergereichte Darlehen für die Finanzierung des Erwerbs 

von immobiliengesellschaften und immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der Gesell-

schaft, welche gemäß der gruppeninternen weitergereichten Finanzierung mit einem zinssatz zuzüg-

lich eines Verwaltungsaufschlags verzinst werden.

Der anstieg der ausleihungen an verbundene unternehmen i. h. v. TEuR 42.636 ist im Wesentlichen 

durch die Gewährung eines Darlehens an die DEMiRE commercial Real Estate Gmbh von insgesamt 

TEuR 20.170 im zusammenhang mit der Rückzahlung der hFs-anleihe und durch die Gewährung eines 

Darlehens im zusammenhang mit dem Erwerb der Kürfürstengalerie an die DEMiRE commercial Real 

Estate FÜnF Gmbh i. h. v. TEuR 12.715 sowie durch zinsabgrenzungen zum bilanzstichtag verursacht.

Die DEMiRE aG hat im Geschäftsjahr 2016 außerplanmäßige abschreibungen i. h. v. TEuR 1.035          

(31. Dezember 2015: TEuR 3.957) auf anteile an verbundenen unternehmen und ausleihungen an 

verbundene unternehmen vorgenommen. 

im Vorjahr wurden Forderungen gegen verbundene unternehmen mit einem betrag von TEuR 234 

aus dem umlaufvermögen in das Finanzanlagevermögen (ausleihungen an verbundene unternehmen) 

umgegliedert. Eine bilanzielle neubeurteilung als Finanzanlagevermögen ergab sich vor dem hinter-

grund geänderter Darlehensbedingungen in bezug auf deren Fristigkeit zum 31. Dezember 2015.

bezüglich der angaben zum anteilsbesitz wird auf die als anlage 2 des anhangs angefügte anteilsbe-

sitzliste nach § 285 nr. 11, nr. 11a und nr. 11b hGb zum 31. Dezember 2016 verwiesen. 

umlaufvermögen

Das umlaufvermögen, d. h. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände, Kassenbestand 

und Guthaben bei Kreditinstituten, beträgt zum bilanzstichtag TEuR 32.135 (31. Dezember 2015:  

TEuR 43.858). 

Forderungen und sonstige vermögensgegenstände

Die Forderungen aus lieferungen und leistungen von TEuR 13.988 (31. Dezember 2015: TEuR 9.293) 

betreffen im Wesentlichen ansprüche aus Geschäftsbesorgungsverträgen mit verbundenen unterneh-

men. 

Forderungen gegen verbundene unternehmen von TEuR 3.093 (31. Dezember 2015: TEuR 2.839) be-

treffen Forderungen aus Verrechnungsverkehr, weiterbelastete aufwendungen und kurzfristige Darle-

hensverhältnisse. Die Forderungen sind wie im Vorjahr mit einer Restlaufzeit unter einem Jahr fällig. 
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Die Forderungen gegen unternehmen, mit denen ein beteiligungsverhältnis besteht, belaufen sich auf 

TEuR 18 (31. Dezember 2015: TEuR 1.004) und enthalten zum bilanzstichtag ausschließlich zinsforde-

rungen. im Vorjahr bestanden Forderungen aus Verrechnungsverkehr, kurzfristige Darlehensverhält-

nisse sowie zinsforderungen. Die Forderungen sind wie im Vorjahr mit einer Restlaufzeit unter einem 

Jahr fällig.

Die sonstigen Vermögensgegenstände i. h. v. TEuR 14.747 (31. Dezember 2015: TEuR 29.393) sind um 

TEuR 14.646 zurückgegangen. Der Rückgang ist im Wesentlichen auf die Rückübertragung der un-

ternehmensanleihe 2014/2019 zurückzuführen. zum Vorjahresstichtag wurde eine Forderung i. h. v. 

TEuR 14.375 gegenüber der T6 holdco s.à.r.l., dem Verkäufer der Germavest-anteile, bilanziert. Diese 

wurde durch die Rückübertragung der unternehmensanleihe 2014/2019 in das Depot der Gesellschaft 

beglichen. Weiterhin ist der Rückgang auf die auflösung der Forderungen aus dem zweckgebundenen 

und treuhänderisch verwalteten anteil des Darlehens der signal credit Opportunities (lux) investco ii 

s.à.r.l. i. h. v. TEuR 9.733, der als anteiliger Kaufpreis für den im Januar 2016 vollzogenen Erwerb der 

Kurfürstengalerie Kassel durch eine Tochtergesellschaft verwendet wurde, zurückzuführen. 

Gegenläufig zu dem dargestellten Rückgang sind die Darlehensforderungen gegen die Taurecon invest 

ii Gmbh, berlin, um TEuR 7.184, gegen die Taurecon Real Estate consulting Gmbh, berlin, um TEuR 

881 sowie gegen die Taurecon beteiligungs Gmbh, berlin, um TEuR 163 angestiegen. Die gewährten 

Darlehen werden verzinst und stehen im zusammenhang mit dem Erwerb von Minderheitsanteilen 

an Tochterunternehmen und von anteilen an einem beteiligungsunternehmen der Gesellschaft. Da-

rüber hinaus sind die Forderungen aus umsatzsteuer i. h. v. TEuR 495 gestiegen. Weiterhin wurde 

eine Forderung gegen das Finanzamt i. h. v. TEuR 723 erfasst. Diese betrifft die Rückforderung  von 95 

Prozent der Kapitalertragsteuer, welche im zuge der Dividendenausschüttung der Fair Value REiT-aG 

einbehalten wurde.   

Von den sonstigen Vermögensgegenständen i. h. v. TEuR 14.747 sind TEuR 7.379 (31. Dezember 2015: 

TEuR 29.118) innerhalb eines Jahres fällig, TEuR 7.368 (31. Dezember 2015: TEuR 275) haben eine 

Restlaufzeit von über einem Jahr.

zahlungsmittel

Die zahlungsmittel i. h. v. TEuR 288 (31. Dezember 2015:  TEuR 1.329) betreffen Kassenbestände und 

laufende bankguthaben.

aktiver rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten besteht größtenteils aus der unter pari ausgabe von unter-

nehmensanleihen 2014/2019 i. h. v. TEuR 2.264 (31. Dezember 2015: TEuR 1.388), welche über die 

Restlaufzeit der anleihen aufgelöst werden. Darüber hinaus besteht ein Disagio i. h. v. TEuR 454  

(31. Dezember 2015: TEuR 676) aus dem unterschiedsbetrag zwischen ausgabe- und Erfüllungsbetrag 

der im Geschäftsjahr 2013/2014 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen 2013/2018.

aktive latente steuern

aktive latente steuern resultieren im Wesentlichen aus körperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlust-

vorträgen sowie dem zinsvortrag aus der steuerlichen zinsschrankenregelung. auf Grundlage der aktu-

ell gültigen deutschen steuergesetzgebung in Deutschland können diese Verlustvorträge ohne zeitliche 

begrenzung vorgetragen und unter berücksichtigung der Mindestversteuerung zur Verrechnung mit 
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künftigen steuerlichen Einkünften genutzt werden. Es bestehen darüber hinaus keine wesentlichen 

temporären Differenzen bei Vermögensgegenständen und schuldposten, aus denen sich aktive oder 

passive latente steuern ergeben könnten.

Da zum bilanzstichtag ein aktivüberhang an latenten steuern aus bewertungsunterschieden und steu-

erlichen Verlustvorträgen vorliegen und von dem aktivierungswahlrecht des § 274 abs. 1 satz 2 hGb 

kein Gebrauch gemacht wurde, werden keine aktiven latenten steuern ausgewiesen.

eigenkapital

gezeichnetes kapital 

Das Gezeichnete Kapital der Gesellschaft beträgt zum 31. Dezember 2016 EuR 54.246.944,00  

(31. Dezember 2015: EuR 49.292.285,00) und ist eingeteilt in 54.246.944 (31. Dezember 2015: 

49.292.285) auf den inhaber lautende stückaktien mit einem rechnerischen nennwert von EuR 1,00. 

Die Erhöhung des Grundkapitals im berichtsjahr hat sich aufgrund einer barkapitalerhöhung und der 

Wandlungen aus den Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 ergeben. 

Barkapitalerhöhung

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde auf Grund der von der hauptversammlung vom 30. Juni 2016 

erteilten Ermächtigung durch Eintragung in das handelsregister am 31. august 2016 durch eine bar-

kapitalerhöhung um EuR 4.930.722,00 auf EuR 54.237.944,00 erhöht. Das bezugsrecht der aktionäre 

wurde ausgeschlossen. Die 4.930.722 neuen, auf den inhaber lautenden nennwertlosen stammaktien 

(stückaktien) wurden im Rahmen eines Private Placements bei größtenteils institutionellen investoren 

platziert. Der ausgabebetrag je neuer aktie lag bei EuR 3,45, so dass sich ein aufgeld aus der ausgabe 

der aktien i. h. v. TEuR 12.080 ergibt, dass unter der Kapitalrücklage ausgewiesen wird. Die neuen 

aktien sind für das Geschäftsjahr 2016 gewinnberechtigt. Der Erlös aus der barkapitalerhöhung von  

TEuR 17.011 wurde in höhe von TEuR 10.000 zur Tilgung der hoch verzinslichen hFs-anleihe verwen-

det. Den verbleibenden nettoerlös beabsichtigt die DEMiRE zur Finanzierung von immobilienerwerben 

und zur stärkung der eigenen Finanzkraft zu verwenden.

wandlungen aus der wandelschuldverschreibung (wsv) 2013/2018 

Eine Erhöhung des Grundkapitals im berichtsjahr um 23.937 neue aktien bzw. TEuR 24 ergibt sich aus 

durchgeführten Wandlungen der Wandelschuldverschreibung 2013/2018. 

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der ausübung von Wandlungsrechten aus der Wandel-

schuldverschreibung 2013/2018 und ausgabe von 23.937 neuen aktien aus dem Genehmigten Kapital 

i/2013 um bis zu EuR 6.285.088,00, eingeteilt in bis zu 6.285.088 auf den inhaber lautende stückaktien 

mit einem rechnerischen nennwert von EuR 1,00, bedingt erhöht. Die ursprüngliche anzahl der Wan-

delschuldverschreibungen betrug 11.300.000. nach den Wandlungen von weiteren 23.937 stück im 

berichtszeitraum betragen die verbleibenden Wandlungsrechte 10.637.763. Die bedingte Kapitalerhö-

hung dient der Gewährung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/

oder Wandelschuldverschreibungen, die nach Maßgabe der Ermächtigung der hauptversammlung der 

Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.
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Befugnisse des vorstands zur ausgabe von neuen aktien

genehmigtes kapital i/2013

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wird der Vorstand ermäch-

tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrates bis zum 22. Oktober 2018 

durch ausgabe von bis zu stück 6.947.325 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien in Form 

von stückaktien im rechnerischen nennwert von EuR 1,00 gegen bar- und/oder sacheinlage ein- oder 

mehrmals in Teilbeträgen um bis zu EuR 6.947.325,00 zu erhöhen (Genehmigtes Kapital i/2013). Den 

aktionären steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu. Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung 

von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber der Wandelschuldverschreibung 2013/2018, 

die nach Maßgabe der Ermächtigung der hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 

begeben werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist seit schaffung des Genehmigten Kapitals aus der ausübung von 

Wandlungsrechten aus der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 um insgesamt EuR 662.237, einge-

teilt in bis zu 662.237 auf den inhaber lautende stückaktien mit einem rechnerischen nennwert von 

EuR 1,00, auf EuR 6.285.088 bedingt erhöht worden.

genehmigtes kapital ii/2015

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 28. august 2015 wird der Vorstand ermäch-

tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrates bis zum 27. august 2020 

durch ausgabe von bis zu stück 13.675.702 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien in Form 

von stückaktien im rechnerischen nennwert von EuR 1,00 gegen bar- und/oder sacheinlage ein- oder 

mehrmals in Teilbeträgen um bis zu EuR 13.675.702,00 (Genehmigtes Kapital ii/2015) zu erhöhen. Den 

aktionären steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu. Die hauptversammlung der Gesellschaft hat am  

30. Juni 2016 beschlossen, das nicht verbrauchte Genehmigte Kapitel ii/2015 aufzuheben.

genehmigtes kapital iii/2015

Mit beschluss der außerordentlichen hauptversammlung vom 14. september 2015 wird der Vorstand 

ermächtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrates bis zum 13. septem-

ber 2020 durch ausgabe von bis zu stück 7.069.272 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien in 

Form von stückaktien im rechnerischen nennwert von EuR 1,00 gegen bar- und/oder sacheinlage ein- 

oder mehrmals in Teilbeträgen um bis zu EuR 7.069.272,00 zu erhöhen (Genehmigtes Kapital iii/2015). 

Den aktionären steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu. 

Für die vorstehenden genehmigten Kapitalien ist der Vorstand jeweils ermächtigt, mit zustimmung des 

aufsichtsrats das bezugsrecht der aktionäre in den folgenden Fällen auszuschließen: 

■ für spitzenbeträge,

■ wenn die Kapitalerhöhung gegen bareinlagen erfolgt und der auf die neuen aktien, für die das 

bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige betrag des Grundkapitals 

10 % des im zeitpunkt der ausgabe der neuen aktien vorhandenen Grundkapitals nicht über-

steigt und der ausgabebetrag der neuen aktien den börsenpreis der bereits börsennotierten 

aktien gleicher Gattung und ausstattung zum zeitpunkt der endgültigen Festlegung des aus-

gabebetrags durch den Vorstand nicht wesentlich im sinne der §§ 203 abs. 1 und 2, 186 abs. 3 

satz 4 aktG unterschreitet,
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■ soweit es erforderlich ist, um den inhabern bzw. Gläubigern der von der Gesellschaft oder 

ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen schuldverschreibungen mit Options- oder Wand-

lungsrechten ein bezugsrecht auf neue aktien in dem umfang einzuräumen, wie es ihnen nach 

ausübung ihres Options- oder Wandlungsrechts zustünde, sowie

■ bei Kapitalerhöhungen gegen sacheinlagen.

Die ordentliche hauptversammlung der Gesellschaft hat am 30. Juni 2016 beschlossen, das nicht ver-

brauchte Genehmigte Kapitel iii/2015 aufzuheben.

genehmigtes kapital i/2016

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wird der Vorstand ermächtigt, 

das Grundkapital der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrates bis zum 29. Juni 2021 durch aus-

gabe von bis zu stück 24.653.611 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien in Form von stück-

aktien im rechnerischen nennwert von EuR 1,00 gegen bar- und/oder sacheinlage ein- oder mehrmals 

in Teilbeträgen um bis zu EuR 24.653.611,00 zu erhöhen (Genehmigtes Kapital i/2016). Den aktionären 

steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu.

Der Vorstand und der aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 10. august 2016 beschlossen, das Grund-

kapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig um EuR 4.930.722,00 auf EuR 54.237.944,00 

gegen bareinlage durch die ausgabe von 4.930.722 stück neue, auf den inhaber lautenden nennwertlo-

sen stammaktien mit einen anteiligen betrag am Grundkapital von EuR 1,00 je stückaktie zu erhöhen. 

Das genehmigte Kapital i/2016 beträgt nach teilweiser inanspruchnahme noch EuR 19.722.889,00.

Bedingtes kapital ii/2015

Die außerordentliche hauptversammlung am 6. März 2015 hat beschlossen, das Grundkapital der 

Gesellschaft wird um bis zu EuR 1.000.000,00 durch ausgabe von bis zu 1.000.000 auf den inhaber 

lautenden stückaktien bedingt (bedingtes Kapital ii/2015) zu erhöhen. Die bedingte Kapitalerhöhung 

dient der sicherung von bezugsrechten aus aktienoptionen, die aufgrund der Ermächtigung der außer-

ordentlichen hauptversammlung vom 6. März 2015 im Rahmen eines aktienoptionsplans („aktienop-

tionsplan 2015“) in dem Erwerbszeitraum ausgegeben werden. Die bedingte Kapitalerhöhung wird nur 

insoweit durchgeführt, wie aktienoptionen ausgegeben werden und die inhaber dieser aktienoptionen 

von ihrem bezugsrecht auf aktien der Gesellschaft Gebrauch machen und die Gesellschaft nicht in Er-

füllung des bezugsrechts eigene aktien gewährt. Von der Möglichkeit der ausgabe und zeichnung von 

aktienoptionen wurde bis 31. Dezember 2015 vollständig Gebrauch gemacht.

Bedingtes kapital i/2016

auf der ordentlichen hauptversammlung am 30. Juni 2016 wurde die schaffung eines neuen bedingten 

Kapitals in höhe von EuR 3.000.000,00 beschlossen. Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewäh-

rung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/oder Wandelschuld-

verschreibungen.

Bedingtes kapital ii/2016

auf der ordentlichen hauptversammlung am 30. Juni 2016 wurde die schaffung eines neuen bedingten 

Kapitals in höhe von EuR 14.359.523,00 beschlossen. Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewäh-

rung von auf den inhaber lautenden stückaktien an die inhaber bzw. Gläubiger von Wandel- und/oder 

Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser instrumente.
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ermächtigung zum erwerb eigener aktien

Die Gesellschaft wurde von der außerordentlichen hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 gemäß  

§ 71 abs. 1 nr. 8 aktG ermächtigt, vom Tag der beschlussfassung für fünf Jahre, also bis zum 14. Okto-

ber 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum zeitpunkt der beschlussfassung bestehenden Grundkapitals 

zu erwerben. Dabei darf die anzahl der aufgrund dieser Ermächtigung erworbenen aktien zusammen 

mit anderen eigenen aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat oder bereits besitzt, nicht 

mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft betragen. Es wurden bis zu dem 

bilanzstichtag keine eigenen aktien durch die Gesellschaft erworben.

aktienoptionsprogramm

Es besteht ein aktienoptionsprogramm, im Rahmen derer zum zeitpunkt der Vergabe amtierenden 

Vorständen und leitenden angestellten der Gesellschaft aktienoptionen gewährt wurden bzw. gewährt 

werden können.

Der Vorstand wurde ermächtigt, mit zustimmung des aufsichtsrats bis zum 31. Dezember 2015 („aus-

gabezeitraum“) nach näherer Maßgabe der nachfolgenden bestimmungen im Rahmen des aktienop-

tionsplans 2015 bis zu 1.000.000 aktienoptionen mit bezugsrechten auf aktien der DEMiRE aG mit 

einer Wartezeit von vier Jahren und einer ausübungszeit von weiteren fünf Jahren („ausübungszeit-

raum“) auszugeben mit der Maßgabe, dass jede aktienoption das Recht zum bezug von einer aktie 

der Gesellschaft gewährt. zur ausgabe von aktienoptionen an Mitglieder des Vorstands der Gesell-

schaft gilt diese Ermächtigung allein für den aufsichtsrat. Die außerordentliche hauptversammlung am  

6. März 2015 hatte in diesem zusammenhang beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu  

EuR 1.000.000,00 durch ausgabe von bis zu 1.000.000 auf den inhaber lautenden stückaktien bedingt 

zu erhöhen (bedingtes Kapital ii/2015).

Der Kreis der berechtigten und der umfang der ihnen jeweils zum bezug anzubietenden aktienoptio-

nen werden durch den Vorstand der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrats festgelegt. soweit 

Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft aktienoptionen erhalten sollen, obliegt diese Festlegung 

und die ausgabe der aktienoptionen dem aufsichtsrat.

Es dürfen ausgeben werden

■ an Mitglieder des Vorstands, insgesamt bis 800.000 aktienoptionen (80 %),

■ an ausgewählte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Geschäftsführer oder Mitarbeiter von Kon-

zerngesellschaften, insgesamt bis 200.000 aktienoptionen (20 %).

Die bezugsrechte aus den aktienoptionen können erstmals nach ablauf der gesetzlichen Wartezeit von 

vier Jahren gemäß § 193 abs. 2 nr. 4 aktG ausgeübt werden. sie beginnt nach ausgabe der jeweiligen 

aktienoptionen (Tag der annahme der zeichnungserklärung des berechtigten durch die Gesellschaft 

oder das von ihr für die abwicklung eingeschaltete Kreditinstitut).

Der jeweils festzusetzende ausübungspreis für eine aktie der Gesellschaft bei ausübung der aktienop-

tionsrechte entspricht mindestens 100 % des basispreises. basispreis ist der börsenkurs der aktien der 

Gesellschaft zum zeitpunkt der beschlussfassung des Vorstands, im Fall der ausgabe von aktienopti-

onsrechten an Mitglieder des Vorstands zum zeitpunkt der beschlussfassung durch den aufsichtsrat, 
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über die ausgabe von aktienoptionsrechten. Maßgeblicher börsenkurs ist der Durchschnittswert der 

schlusskurse der aktien der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierbörse im XETRa-handel (oder 

einem vergleichbaren nachfolgesystem) an den letzten zehn börsenhandelstagen vor der beschluss-

fassung über die ausgabe der aktienoptionen.

Voraussetzung für die ausübung der bezugsrechte ist, dass der schlusskurs der aktie im XETRa-handel 

(oder einem vergleichbaren nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierbörse an dem der aus-

übung des bezugsrechts vorangehenden Tag mindestens 10 % höher ist, als der basispreis.

Die bilanzierung aktienbasierter Vergütungsformen wird durch iFRs 2 „anteilsbasierte Vergütungen“ 

geregelt. Der „aktionsoptionsplan 2015“ ist danach als anteilsbasierte Vergütung mit ausgleich durch 

Eigenkapitalinstrumente (equity-settled share-based payments) zu klassifizieren. in diesem Fall ist der 

durch die aktienoptionen insgesamt verursachte Personalaufwand vom zusagezeitpunkt (grant date) 

über die vierjährige sperrfrist (vesting condition) zu verteilen. Der zusagezeitpunkt (grant date) ist bei 

der DEMiRE aG der Tag der Genehmigung durch den Vorstand bzw. den aufsichtsrat. 

Der nach dem black-scholes-Modell ermittelte Wert der Vergütung realer aktienoptionen bestimmt 

sich gem. iFRs 2.10 nach dem beizulegendem zeitwert (Fair Value) der Optionen im zusagezeitpunkt 

(grant date). Für die DEMiRE aG ist dies der Tag der ausgabe der Optionen (7. april 2015 und 9.  

Dezember 2015). 

Für die bilanzierung des aktienbasierten Vergütungsprogramms sind folgende ausübungsbedingungen 

(vesting conditions) relevant:

■ Die sperrfrist von vier Jahren entspricht einer sog. Dienstbedingung (service condition), da 

lediglich die ableistung einer bestimmten Dienstzeit im unternehmen gefordert wird.

■ Die ausübungsvoraussetzung eines am Tag vor der ausübung den basispreis um mindestens 

10 % übersteigenden schlussbörsenkurses ist als sog. leistungsbedingung (performance con-

dition) zu klassifizieren, da die Erfüllung der bedingung an ein Erfolgsziel geknüpft ist. inner-

halb der leistungsbedingungen ist nochmals zwischen marktabhängigen (market conditions) 

und nicht-marktabhängigen bedingungen (non-market conditions) zu unterscheiden. bei der 

DEMiRE aG ist die ausübungsvoraussetzung als marktabhängige leistungsbedingung (market 

performance conditon) einzustufen, da sie explizit im zusammenhang mit dem börsenkurs 

des unternehmens steht. Eine solche marktabhängige leistungsbedingung fließt ausschließ-

lich im zusagezeitpunkt (grant date) über ein Wahrscheinlichkeitskalkül in die bewertung der 

Option ein.

im Vorjahr wurden insgesamt 1.000.000 aktienoptionen zugeteilt. in einer ersten Tranche wurden 

800.000 aktienoption für die Mitglieder des Vorstands sowie 160.000 aktienoptionen für ausgewählte 

Mitarbeiter der Gesellschaft oder Mitarbeiter von Tochtergesellschaften ausgegeben. Der beizulegende 

zeitwert einer Option beträgt für die erste Tranche EuR 2,74. im vierten Quartal wurden bereinigt um 

jene aktienoptionen, die von ausgeschiedenen Mitarbeitern zurückgegeben wurden (20.000 aktienop-

tionen), insgesamt 60.000 in einer zweiten Tranche neu ausgegeben. Der beizulegende zeitwert einer 

Option beträgt für die zweite Tranche EuR 1,99.
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zum ausgabezeitpunkt der ersten bzw. zweiten Tranche wurden folgende Parameter zur berechnung 

des beizulegenden zeitwerts einer Option zu Grunde gelegt: 

Berechnungsparameter 1. tranche 2. tranche

Dividendenrendite (%) 0,00 0,00

Erwartete Volatilität (%)1) 60,40 46,25

Risikoloser zinssatz (%) 0,50 0,80

laufzeit der Option (Jahre) 9,00 9,00

Gewichteter Durchschnittsaktienkurs (EuR) 4,258 3,76

Optionspreis (EuR) 2,74 1,99

1) historische 180 Tage Volatilität

zum bilanzstichtag ergeben sich wie im Vorjahr keine bilanziellen auswirkungen aus dem aktienopti-

onsprogramm, weil noch keine bezugsrechte aus den aktienoptionen ausgeübt wurden

kapitalrücklage

Die Kapitalrücklage beträgt zum 31. Dezember 2016 TEuR 207.749 (31. Dezember 2015: TEuR 195.668). 

Die Erhöhung der Kapitalrücklage im berichtsjahr um TEuR 12.080 ergibt sich aus einer barkapitaler-

höhung.

Die Kapitalrücklage enthält zum bilanzstichtag beträge nach § 272 abs. 2 nr. 1 hGb i. h. v. TEuR 164.109 

(31. Dezember 2015: TEuR 152.028) und beträge nach § 272 abs. 2 nr. 4 hGb i.  h. v. TEuR 43.640 (31. 

Dezember 2015: TEuR 43.640).

Bilanzverlust

Der bilanzverlust der Gesellschaft zum bilanzstichtag ermittelt sich wie folgt:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

Jahresfehlbetrag 31.12. 9.224 26.276

Verlustvortrag aus dem Vorjahr 133.453 107.177

stand Bilanzverlust 31.12. 142.677 133.453

eigenkapitalentwicklung

Die Entwicklung der Eigenkapitalposten unter angabe der durchgeführten bedingten Kapitalerhöhun-

gen im berichtsjahr ergibt sich wie folgt:

in eur Gezeichnetes 
Kapital

Kapital rücklage Genehmigtes Kapital bilanzverlust

stand zum 01.01.2016 49.292.285 195.668.372 133.453.404

Wandlung aus WsV 2013/18 23.937 0 -23.937 i/2013 0

barkapitalerhöhung zur Tilgung der hFs-
anleihe

4.930.722 12.080.269 -4.930.722 i/2016 0

Jahresfehlbetrag 2016 9.224.068

stand zum 31.12.2016 54.246.944 207.748.641 142.677.472
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sonstige rückstellungen

Die sonstigen Rückstellungen betragen TEuR 4.602 (31. Dezember 2015: TEuR 7.391) und beinhalten 

im Wesentlichen Verpflichtungen für ausstehende Rechnungen, für abschlusserstellung und -prüfung, 

Rechts- und beratungskosten sowie für Personalkosten sowie der abgezinsten Finanzierungskosten im 

Rahmen einer Ende 2015 eingegangenen Fremdkapitalbeschaffung. 

Der hohe betrag der sonstigen Rückstellungen zum 31. Dezember 2015 ist im Wesentlichen durch 

abgegrenzte Rechts- und beratungskosten im zuge des Erwerbs von anteilen an der Fair Value REiT-aG 

Ende 2015 begründet. Vergleichbare sachverhalte, die eine abgrenzung der entsprechenden aufwen-

dungen notwendig machten, gab es zum Ende des berichtsjahres nicht.

verbindlichkeiten

anleihen

Der bilanzposten anleihen i. h. v. TEuR 125.638 (31. Dezember 2015: TEuR 125.662) beinhaltet sowohl 

die am 30. Dezember 2013 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen (WsV 2013/2018, Wertpa-

pierkennnummer a1YDDY2013) i. h. v. TEuR 10.638 (31. Dezember 2015: TEuR 10.662), die seit 16. 

september 2014 ausgegebenen schuldverschreibungen (unternehmensanleihe 2014/2019, Wertpa-

pierkennnummer DE000a12T135) i. h. v. TEuR 100.000 (31. Dezember 2015: TEuR 100.000) als auch 

die am 22. Mai 2015 ausgegebene Pflicht-Wandelanleihe 2015/2018 (PWa 2015/2018, Wertpapierkenn-

nummer DE000a13R863) i. h. v. TEuR 15.000 (31. Dezember 2015: TEuR 15.000). 

wandelschuldverschreibungen (wsv 2013/2018)

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wurde der Vorstand er-

mächtigt, mit zustimmung des aufsichtsrats bis zum 30. september 2018 einmalig oder mehrmals auf 

den inhaber und/oder auf den namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen im 

Gesamtbetrag von nominal TEuR 50.000 mit und ohne laufzeitbegrenzung auszugeben und den inha-

bern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Options- und Wandlungsrechte auf neue, auf den 

inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am Grundkapital von bis zu 

TEuR 25.000 nach näherer Maßgabe der schuldverschreibungsbedingungen zu gewähren.

Die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG hat im Dezember 2013 Wandelschuld-verschreibun-

gen mit einer laufzeit bis 30. Dezember 2018 und einem Gesamtnennbetrag von TEuR 11.300 platziert. 

sie sind in 11.300.000 Wandelteilschuldverschreibungen im nennbetrag von je EuR 1,00 eingeteilt. 

im Einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

■ Eingeteilt in bis zu 11.300.000 auf den inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teil-

schuldverschreibungen im nennbetrag von je EuR 1,00

■ Die inhaber der schuldverschreibungen haben während der laufzeit das unentziehbare Recht, 

jede schuldverschreibung im nennbetrag von EuR 1,00 innerhalb der Wandlungszeiträume 

anfänglich in eine stückaktie der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG mit einem rech-

nerischen anteil am Grundkapital von jeweils EuR 1,00 zu wandeln. Mit beschluss der Gläu-

bigerversammlung vom 30. september 2014 wurden die anleihebedingungen dahingehend 

geändert, dass ein barausgleich nicht mehr vorgesehen ist.
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■ Der Wandlungspreis beträgt im Fall der wirksamen ausübung des Wandlungsrechts – vorbehaltlich 

einer anpassung aufgrund der in den anleihebedingungen enthaltenen anpassungsregelungen 

– EuR 1,00 je inhaber-stammaktie mit einem anteiligen betrag am Grundkapital von EuR 1,00 je 

aktie. hieraus ergibt sich ein umtauschverhältnis von 1:1. Ein barausgleich ist nicht vorgesehen.

■ Der ausgabebetrag je schuldverschreibung beträgt EuR 1,00 und entspricht dem nennbetrag 

und dem anfänglichen Wandlungspreis.

■ Die schuldverschreibungen werden mit 6,00 % p. a. verzinst, die zinszahlung erfolgt jeweils am 

30. März, 30. Juni, 30. Oktober und 30. Dezember eines jeden Jahres während der laufzeit der 

Wandelschuldverschreibungen.

aufgrund der ausgabe von 23.937 bezugsaktien in Geschäftsjahr 2016 in Folge der ausübung von 

Wandlungsrechten aus der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 wurde das Grundkapital der 

Gesellschaft um 23.937 auf den inhaber lautende aktien, mit einem rechnerischen nennwert von  

EuR 1,00 erhöht. 

unternehmensanleihe (2014/2019)

Die DEMiRE aG platzierte im Geschäftsjahr 2014 eine unternehmensanleihe mit einem Emissionsvo-

lumen von TEuR 50.000. Die unternehmensanleihe verfügt über eine laufzeit von fünf Jahren und ist 

am 16. september 2019 fällig. Die anleihe wird mit einem Kupon in höhe von 7,50 % p.a. verzinst, der 

halbjährlich nachträglich an die investoren ausgezahlt wird. Die Einbeziehung der unternehmensan-

leihe in den handel im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierbörse unter der isin DE000a12T135 er-

folgte am 16. september 2014. Die im Rahmen einer Privatplatzierung begebene unbesicherte anleihe 

ist eingeteilt in 50.000 auf den inhaber lautende Teilschuldverschreibungen mit einem rechnerischen 

nennbetrag von TEuR 1 je Teilschuldverschreibung.

Mit beschluss vom 24. März 2015 hat der Vorstand der DEMiRE aG mit zustimmung des aufsichtsrats 

von september 2014 die unternehmensanleihe 2014/2019 um weitere TEuR 50.000 auf insgesamt 

TEuR 100.000  aufgestockt. Die unternehmensanleihe 2014/2019 valutiert am bilanzstichtag mit TEuR 

100.000 (31. Dezember 2015: TEuR 100.000).

in den anleihebedingungen der anleihe 2014/2019 sind Vorgaben im hinblick auf einzuhaltende 

auflagen (Financial covenants), die bei nichteinhaltung zur außerordentlichen Kündigung durch die 

anleihegläubiger und damit zu Rückzahlungsverpflichtungen durch die Gesellschaft führen könnten, 

sowie darüber hinaus ausschüttungsbeschränkungen der Gesellschaft enthalten. bei den Financial co-

venants handelt es sich um Finanzkennzahlen, insbesondere die Verschuldungsquote („loan to Value“ 

(lTV)) und die Eigenkapitalquote der Gesellschaft. Die Überwachung, Einhaltung und das Reporting der 

Financial covenants erfolgt durch das DEMiRE Management, Treasury und das asset Management. 

Werden die vorgegebenen Werte der Financial covenants nicht eingehalten, so hat der Gläubiger das 

Recht zusätzliche sicherheiten von dem schuldner zu verlangen. Die Finanzverbindlichkeiten befinden 

sich dann im Default. hält der Default länger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, hat der 

Gläubiger ein sonderkündigungsrecht. zum bilanzstichtag wurden die Financial covenants eingehalten 

und dementsprechend lag kein Default vor.
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pflichtwandelanleihe (pwa 2015/2018)

im Mai 2015 wurde eine Pflicht-Wandelanleihe im Volumen von TEuR 15.000 unter ausschluss des 

bezugsrechts gegen Einbringung einer sacheinlage begeben. Ein investor der unternehmensanleihe 

2014/2019 (Open Market der Frankfurter Wertpapierbörse; isin: DE000a12T135/ WKn: a12T13; Vo-

lumen TEuR 100.000) hat im Rahmen der Transaktion die begebene Pflicht-Wandelanleihe mit einer 

laufzeit von drei Jahren (endfällig 2018) gegen Einbringung von Teilschuldverschreibungen aus der 

unternehmensanleihe 2014/2019 gezeichnet. Die schuldverschreibungen sind ab dem Emissionstag 

mit jährlich 2,75 % verzinst und konnten ab dem 1. september 2015 zu einem anfänglichen Wand-

lungspreis von EuR 5,00 je aktie – vorbehaltlich einer anpassung – gewandelt werden. Die Pflicht-

Wandelanleihe ist mit einer Wandlungspflicht des jeweiligen Gläubigers zur Endfälligkeit ausgestattet. 

im berichtszeitraum haben keine Wandlungen stattgefunden.

Die von der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG am 22. Mai 2015 mit einer laufzeit bis zum 

22. Mai 2018 und einem Gesamtnennbetrag von bis zu TEuR 15.000 platzierten Wandelschuld-ver-

schreibungen sind in 150 schuldverschreibungen im nennbetrag von je TEuR 100 eingeteilt. 

im Einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

■ Eingeteilt in bis zu 150 auf den inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teilschuld-

verschreibungen im nennbetrag von je TEuR 100.

■ Die inhaber der schuldverschreibungen haben während der laufzeit das Recht, jede schuld-

verschreibung ganz, nicht jedoch teilweise, in auf den inhaber lautende stammaktien (stück-

aktien) mit einem zum begebungstag auf eine aktie entfallenden anteiligen betrag des Grund-

kapitals der Gesellschaft von EuR 1,00 zu wandeln. 

■ Der Wandlungspreis beträgt im Fall der wirksamen ausübung des Wandlungsrechts – vorbe-

haltlich einer anpassung aufgrund der in den anleihebedingungen enthaltenen anpassungs-

regelungen – EuR 5,00 je inhaber-stammaktie. Das Wandlungsverhältnis errechnet sich durch 

Division des nennbetrags einer schuldverschreibung durch den am ausübungstag geltenden 

Wandlungspreis. 

■ Die schuldverschreibungen werden mit 2,75 % p. a. verzinst, die zinszahlung erfolgt jeweils 

vierteljährlich nachträglich am 22. März, 22. Juni, 22. september und 22. Dezember eines je-

den Jahres während der laufzeit der Wandelschuldverschreibungen.

Die schuldverschreibungen sind für die inhaber der schuldverschreibungen unter gewissen Voraus-

setzungen kündbar und in diesem Fall mit einer Vorfälligkeitsentschädigung i. h. v. 15,00 % auf den 

nennbetrag zuzüglich der darauf bis zum Tag der tatsächlichen Rückzahlung aufgelaufenen zinsen 

zur Rückzahlung fällig. zu den Kündigungsgründen gehören u.a. nichtlieferung von aktien, bzw. die 

nichterfüllung wesentlicher Verpflichtungen jeweils unter der Pflichtwandelanleihe 2015/2018, die 

nichterfüllung von zahlungsverpflichtungen unter anderen Finanzverbindlichkeiten (cross Default), 

zahlungseinstellung und Eröffnung des insolvenzverfahrens bei der Gesellschaft oder wesentli-

cher Tochtergesellschaften, sowie das unterschreiten einer Eigenkapitalquote von 20 % ab dem  

31. Dezember 2016. in den Fällen eines Kontrollwechsels und einer Verschmelzung der Emittentin sind 

die schuldverschreibungen kündbar und mit einer Vorfälligkeitsentschädigung i. h. v. 15 % auf den 
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nennbetrag zuzüglich aufgelaufener und nicht gezahlter zinsen vorzeitig rückzahlbar. Die Emittentin 

ist berechtigt, die schuldverschreibungen vorzeitig zurückzuzahlen, für den Fall dass der Gesamtnenn-

betrag der ausstehenden schuldverschreibungen unter 25 % des ursprünglich ausgegebenen Gesamt-

nennbetrags der schuldverschreibungen fällt.

verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten betragen zum bilanzstichtag TEuR 7.921 (31. Dezember 

2015: TEuR 0)

Die DEMiRE aG hat folgende Kreditverträge mit Kreditinstituten im berichtsjahr abgeschlossen:

■ Kreditvertrag mit der baader bank aG, unterschleißheim, vom 22. april 2016 weist einen Kre-

ditrahmen von TEuR 5.000 auf, wird mit 5 % p.a. verzinst und hat eine laufzeit bis 30. april 

2017. zum bilanzstichtag valutiert die Kreditverbindlichkeit auf TEuR 2.957.

■ Kreditvertrag mit der sÜDWEsTbanK aG, stuttgart, vom 8. april 2016 weist einen Kreditrah-

men von TEuR 5.000 auf, wird mit 2,5 % p.a. verzinst und hat eine laufzeit bis 30. März 2017.  

zum bilanzstichtag valutiert die Kreditverbindlichkeit auf TEuR 4.964.

Die liquiden Mittel aus den beiden Kreditverträgen wurden im Wesentlichen zur ablösung der hFs-an-

leihe als ausleihung an die Tochtergesellschaft DEMiRE commercial Real Estate Gmbh weitergegeben.

verbindlichkeiten gegenüber verbundenen unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen unternehmen belaufen sich am bilanzstichtag auf  

TEuR 73.019 (31. Dezember 2015: TEuR 59.798), davon TEuR 35.863 (31. Dezember  2015: TEuR 33.175) 

mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. sie enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus dem 

Verrechnungsverkehr, Forderungsabtretungen im Rahmen eines immobilienportfolioerwerbs, zur Fi-

nanzierung von Darlehenstilgungen sowie aus der Verlustübernahme der DEMiRE commercial Real 

Estate Gmbh aufgrund des Ergebnisabführungsvertrages.

sonstige verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten i. h. v. TEuR 34.736 (31. Dezember 2015: TEuR 33.662) beinhalten 

im Wesentlichen eine Darlehensverbindlichkeit gegenüber der signal capital i. h. v. TEuR 32.000  

(31. Dezember 2015: TEuR 32.000), eine zinsabgrenzung für die unternehmensanleihe 2014/2019  

i. h. v. TEuR 1.875 (31. Dezember 2015: TEuR 1.228) sowie Verbindlichkeiten aus steuern i. h. v.  

TEuR 318 (31. Dezember 2015: TEuR 122). 

Darlehen signal capital

am 30. Dezember 2015 hat die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG einen Darlehensvertrag 

über ein Volumen von TEuR 32.000 mit der signal credit Opportunities (lux) investco ii s.à.r.l. unter 

Einbeziehung weiterer Parteien (u.a. eines Vermittlers des Darlehens) für die laufzeit von drei Jahren 

abgeschlossen. Die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ist berechtigt, das Darlehen ab einer 

Mindestlaufzeit von zwei Jahren zurückzuführen. Das Darlehen wird mit dem EuRibOR zuzüglich einer 

Marge von 9,5 %, mindestens jedoch mit 9,5 %, verzinst, die zinszahlungen sind vierteljährlich zum 

Ende des jeweiligen Quartals zu leisten. Für die Vermittlung des Darlehens ist eine bereits gezahlte Ge-

bühr i. h. v. TEuR 1.920 gegenüber dem Vermittler angefallen. Eine weitere Gebühr i. h. v. TEuR 3.200, 
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das entspricht zum bilanzstichtag einem abgezinsten betrag von TEuR 3.096 (31. Dezember 2015:  

TEuR 2.985), wird zum Rückzahlungszeitpunkt des Darlehens gegenüber dem Vermittler fällig. 

Der Darlehensvertrag mit der signal credit Opportunities (lux) investco ii s.à.r.l. sieht u. a. die Einhal-

tung von sog. Financial covenants vor, wonach der „Debt service cover“ (Dsc), der „interest cover“ (ic) 

und der „loan-to-Value“ (lTV) bezogen auf die Gruppe bestimmte, festgelegte Werte erreichen müssen 

bzw. nicht überschreiten dürfen. zudem muss über die laufzeit des Darlehens eine Mindestliquidität 

von TEuR 4.000 in der Gruppe vorgehalten werden und es dürften bestimmte Transaktionen und Ge-

schäftsführungsmaßnahmen nicht ohne vorherige zustimmung der Darlehensgeberin durchgeführt 

werden, wobei der zulässige handlungsspielraum der erfassten Gesellschaften detailliert festgelegt ist. 

Die Gliederung und die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie deren besicherung ergeben sich aus 

dem in der anlage 3 zum anhang angehängten Verbindlichkeitenspiegel.

Bildung von Bewertungseinheiten gemäß § 254 hgB

zwischen den zum 31. Dezember 2015 in den sonstigen Vermögensgegenstände ausgewiesenen For-

derungen aus der Rückübertragung der unternehmensanleihen 2014/2019 i. h. v. TEuR 14.375 gegen-

über der T6 holdco s.à.r.l., dem Verkäufer der Germavest-anteile, und dem entsprechenden betrag, 

der unter anleihen ausgewiesen ist, bestand eine aus wirtschaftlicher sicht eingegangene sicherungs-

beziehung. Diese sicherungsbeziehung wurde zum 31. Dezember 2015 im Rahmen der bilanzierung 

durch handelsrechtliche bewertungseinheiten (Mikro-hedges) nach § 254 hGb abgebildet. Dies be-

deutet, dass das Risiko des Grundgeschäfts, abschreibungen zum ansatz der beizulegenden zeitwerte 

dieser Forderungen zum bilanzstichtag zu erfassen, durch die Verrechnung der Forderungen mit den 

anleihen nach Rückübertragung der anleihen auf die Gesellschaft, vollständig kompensiert wird. zur 

abbildung der sich im Rahmen einer bewertungseinheit ergebenden gegenläufigen Wertänderungen 

und somit der wirksamen Teile der gebildeten bewertungseinheiten wird die Einfrierungsmethode an-

gewendet. infolge der erfolgten Rückübertragung der Teilschuldverschreibungen in die Wertpapierde-

pots der Gesellschaft anfang 2016 entfällt die bildung von bewertungseinheiten im Jahresabschluss 

2016.

haftungsverhältnisse

aus abgeschlossenen Kredit- und Darlehensvereinbarungen sind Pfandrechte und sonstige sicherhei-

ten i. h. v. TEuR 104.992 (31. Dezember 2015: TEuR 99.113) durch die DEMiRE aG gegenüber verbun-

denen unternehmen gewährt worden:

aus dem am 30. Dezember 2015 mit der signal credit Opportunities (lux) investco ii s.à.r.l., luxem-

burg, abgeschlossenen Darlehensvertrag hat die DEMiRE aG als sicherheiten zugunsten der Darle-

hensgeberin sämtliche der von der DEMiRE aG an ihren Tochtergesellschaften DEMiRE commercial 

Real Estate DREi Gmbh, DEMiRE commercial Real Estate FÜnF Gmbh, hanse-center Objektgesellschaft 

mbh und Glockenhofcenter Objektgesellschaft Gmbh gehaltenen anteile mit aktuellen buchwerten 

in einem Gesamtbetrag von TEuR 14.522 (31. Dezember 2015: TEuR 14.522) sowie ein bankkonto bei 

der Deutschen Kreditbank aG mit einem Valutastand am bilanzstichtag von EuR 371,85 (31. Dezember 

2015: TEuR 6) verpfändet, auf das sämtliche zahlungen der vorstehenden Gesellschaften eingehen. zu-

dem hat die DEMiRE aG ihre ansprüche aus sämtlichen an diese Tochtergesellschaften gewährten Kon-

zerndarlehen, die am bilanzstichtag insgesamt TEuR 65.533 (31. Dezember 2015: TEuR 60.698) valutie-

ren, und die logistikpark leipzig Gmbh ihre ansprüche aus sämtlichen an die DEMiRE aG gewährten 
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Darlehen, die am bilanzstichtag insgesamt TEuR 24.937 (31. Dezember 2015: TEuR 23.892) valutieren, 

zur sicherheit zugunsten der Darlehensgeberin abgetreten. Darüber hinaus wurden ansprüche aus 

Konzerndarlehen zwischen den vorgenannten Tochtergesellschaften gegenüber den ansprüchen der 

Darlehensgeberin subordiniert. Die DEMiRE aG rechnet nicht mit einer inanspruchnahme aus den ge-

währten sicherheiten, da die zugrunde liegenden Finanzverbindlichkeiten voraussichtlich erfüllt wer-

den können. Die Einschätzung des Risikos wurde auf Grundlage der unternehmensplanung getroffen.

neben dem mit der sÜDWEsTbanK aG, stuttgart, am 8. april 2016 abgeschlossenen Kreditvertrag wur-

de eine nachschussverpflichtungsvereinbarung mit gleichem Datum geschlossen. Diese bezieht sich 

auf die in dem Kreditvertrag genannte Pfändungsvereinbarung. Danach werden insgesamt 3.400.000 

aktien der Fair Value REiT-aG, die sich in den Wertpapierdepots der Tochtergesellschaften FVR be-

teiligungsgesellschaft sechste mbh & co. KG (vormals: FVR beteiligungsgesellschaft sechste Gmbh), 

FVR beteiligungsgesellschaft siebente mbh & co. KG (vormals: FVR beteiligungs-gesellschaft siebente 

Gmbh) sowie FVR beteiligungsgesellschaft achte mbh & co. KG (vormals: FVR beteiligungsgesellschaft 

achte Gmbh) befinden, als sicherheit verpfändet. sollte der Marktwert der verpfändeten aktien einen 

Gesamtwert von TEuR 15.000 unterschreiten, das entspricht rund EuR 4,41 je aktie, verpflichtet sich 

die DEMiRE aG, dem Darlehensgeber zusätzliche sicherheiten zu bestellen, bis die Deckungssumme 

von TEuR 15.000 wieder erreicht ist. Die DEMiRE aG rechnet nicht mit einer inanspruchnahme aus den 

gewährten sicherheiten, da der aktienkurs der Fair Value REiT-aG seit 2015 deutlich über dem Wert von 

EuR 4,41 je aktie, zum 31. Dezember 2016 EuR 6,31, notiert.

Es bestehen zum bilanzstichtag folgende haftungsverhältnisse aus der bestellung von sicherheiten für 

fremde Verbindlichkeiten, die am bilanzstichtag in höhe von i. h. v. TEuR 20.049 (31. Dezember 2015: 

TEuR 43.983) gegenüber verbundenen unternehmen valutieren: 

im zusammenhang mit dem bankdarlehen der TGa immobilien Erwerb 1 Gmbh von der Volksbank 

Mittweida vom 13. Mai 2015 ist die DEMiRE aG eine selbstschuldnerische bürgschaft i. h. v. TEuR 940 

eingegangen. Die zugrunde liegenden Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag können auf Grund der 

soliden Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der TGa immobilien Erwerb 1 Gmbh erfüllt werden. aus 

diesem Grund wird die Wahrscheinlichkeit der inanspruchnahme hieraus zum bilanzstichtag als gering 

eingeschätzt. Die eingegangenen Verpflichtungen sind nicht zu passivieren, da die zugrundeliegenden 

Finanzverbindlichkeiten durch das verbundene unternehmen voraussichtlich erfüllt wird und daher 

mit einer inanspruchnahme nicht zu rechnen ist. Die Einschätzung des Risikos wurde auf Grundlage 

der unternehmensplanung der TGa immobilien Erwerb 1 Gmbh getroffen.

Die DEMiRE aG hat für ihre Tochtergesellschaft hanse-center Objektgesellschaft mbh Garantien für 

deren Verbindlichkeiten übernommen. Diese resultieren aus einem mit Datum vom 14. november 

2016 aufgenommenen Kontokorrentkredit bei internationales bankhaus bodensee aG, Friedrichsha-

fen, in höhe von TEuR 10.000. zum einen besteht eine Patronatserklärung der DEMiRE aG mit Datum 

vom 14. november 2016, die Tochtergesellschaft mit ausreichenden Eigenmitteln und liquidität auszu-

statten, die zur Einhaltung und Erfüllung der Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag erforderlich sind. 

Die Verpflichtungen des Kreditvertrages beinhalten vornehmlich den laufenden zinsdienst und die Til-

gung des Kreditbetrages. zum anderen wurde eine Rangrücktritts- und Darlehensbelassungserklärung 

mit Datum vom 14. november 2016 durch die DEMiRE aG in bezug auf die gewährten Konzerndarle-

hen an die Tochtergesellschaft mit einem Valutastand i. h. v. TEuR 17.896 (per 31. Dezember 2016:  

TEuR 19.109) abgegeben. Die eingegangenen Verpflichtungen sind nicht zu passivieren, da die  
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zugrundeliegenden Finanzverbindlichkeiten durch das verbundene unternehmen voraussichtlich er-

füllt wird und daher mit einer inanspruchnahme nicht zu rechnen ist. Die Einschätzung des Risikos 

wurde auf Grundlage der unternehmensplanung der hanse-center Objektgesellschaft mbh getroffen.

Es sind zum bilanzstichtag weitere haftungsverhältnisse zu vermerken:

aus den mit der Tochtergesellschaft DEMiRE commercial Real Estate Gmbh in 2014 und mit der  

DEMiRE commercial Real Estate ViER Gmbh in 2016 geschlossenen beherrschungs- und Gewinnabfüh-

rungsverträgen sowie für die über die DEMiRE commercial Real Estate Gmbh in den ertragssteuerli-

chen Organkreis einbezogene DEMiRE Real Estate München i Gmbh haftet die DEMiRE aG grundsätz-

lich für handelsrechtliche Verluste dieser Tochtergesellschaften in unbegrenzter höhe. Die laufzeiten 

der beherrschungs- und Gewinnabführungsverträge sind jeweils auf unbestimmte zeit geschlossen 

und können erstmalig nach zehn bzw. sechs vollen Kalenderjahren nach ablauf bzw. beginn des Ge-

schäftsjahres der beherrschten Gesellschaft, in welchem die Verträge eingetragen bzw. wirksam ge-

worden sind, gekündigt werden.

Darüber hinaus sind keine weiteren haftungsverhältnisse zu vermerken.

sonstige finanzielle verpflichtungen und außerbilanzielle geschäfte

zum bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen gemäß § 285 nr. 3a hGb i. h. v. TEuR 760 

(31. Dezember 2015: TEuR 323) aus Miet- und leasingverträgen und betragen je für die folgenden Perioden:

in teur Gesamt bis zu einem 
Jahr

länger als ein 
Jahr und bis 
zu fünf Jahre

länger als fünf 
Jahre

Miet- und leasingverträge 760 180 580 0

davon gegen verbundene unternehmen 687 142 545 0

Miet- und leasingverträgen betreffen das von einem Tochterunternehmen angemietete Verwaltungsgebäu-

de am sitz der Gesellschaft sowie geleaste Gegenstände der sachanlagen und der betriebs- und Geschäfts-

ausstattung.

nicht in der bilanz enthaltene Geschäfte bestehen in Form der dargestellten Miet- und leasingverträgen. 

Vorteile aus diesen Geschäften bestehen in der bilanzoptimierung, da die Vermögensgegenstände nicht 

selbst angeschafft werden müssen. Die künftigen finanziellen auswirkungen aus den abgeschlossenen 

Miet- und leasingverträgen auf die beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft sind für sich genommen 

nicht von wesentlicher bedeutung.
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erläuterungen zur gewinn- unD verlustrechnung

umsatzerlöse

Die umsatzerlöse i. h. v. TEuR 5.774 (i. Vj. TEuR 3.213) wurden i. h. v. TEuR 5.595 (i. Vj. TEuR 3.077) 

im inland und i. h. v. TEuR 179 (i. Vj. TEuR 136) im ausland realisiert. sie enthalten im Wesentlichen 

Erträge aus Geschäftsbesorgungsverträgen mit verbundenen unternehmen. 

Die umsatzdefinition im sinne des § 277 abs. 1 hGb in der Fassung des bilRuG wurde erstmals für das 

Geschäftsjahr 2016 angewandt. Daher ist eine Vergleichbarkeit mit den umsatzerlösen des Vorjahrs 

nur eingeschränkt gegeben.

bei anwendung der umsatzdefinition im sinne des § 277 abs. 1 hGb in der Fassung des bilRuG bereits 

im Geschäftsjahr 2015 würden sich folgende umsatzerlöse ergeben:

in teur 2016 2015

inland 5.595 3.495

ausland 179 136

Gesamt 5.774 3.631

Durch die erstmalige anwendung des bilRuG in 2016 wird ein Gesamtbetrag aus weiterbelasteten 

Kosten an Tochtergesellschaften, denen ein leistungsaustausch zugrunde lag, i. h. v. TEuR 169 aus den 

sonstigen betrieblichen Erträgen in die umsatzerlöse umgegliedert. hierbei handelt es sich um Erträge 

aus Weiterverrechnungen an verbundene unternehmen aus Kostenumlageverträgen.

bei anwendung des bilRuG in 2015 würde ein Gesamtbetrag aus weiterbelasteten Kosten an Toch-

tergesellschaften, denen ein leistungsaustausch zugrunde lag, i. h. v. TEuR 418 aus den sonstigen 

betriebliche Erträge in die umsatzerlöse umgegliedert werden.

sonstige betriebliche erträge

Die sonstigen betrieblichen Erträge von TEuR 3.118 (i. Vj. TEuR 2.461) umfassen im Wesentlichen Er-

träge aus dem abgang von Vermögensgegenständen des Finanzanlagevermögens i. h. v. TEuR 2.646 

(i. Vj. TEuR 0) und der zuschreibung von Vermögensgegenständen des Finanzanlagevermögens i. h. v.  

TEuR 0 (i. Vj. TEuR 1.547). Der abgang des berichtsjahres betrifft den erfolgswirksamen abgang der 

beteiligung sQuaDRa immobilien Gmbh & co. KGaa. im Vorjahr wurde eine zuschreibung auf den 

buchwert dieser beteiligung vorgenommen. 

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten periodenfremde Erträge i. h. v. TEuR 411 (i. Vj. TEuR 67), 

davon TEuR 240 (i. Vj. TEuR 50) aus der auflösung von Rückstellungen und TEuR 171 (i. Vj. TEuR 0) 

Rechnungsgutschriften. 

in den sonstigen betrieblichen Erträgen sind Erträge aus der Währungsumrechnung i. h. v. EuR 105  

(i. Vj. TEuR 4) enthalten. 

abschreibungen auf Finanzanlagen

Die abschreibungen auf Finanzanlagen betreffen i. h. v. TEuR 1.035 (i. Vj. TEuR 3.957) außerplanmä-

ßige abschreibungen auf anteile an verbundenen unternehmen und ausleihungen an verbundene 

unternehmen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung. 
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sonstige betriebliche aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen aufwendungen i. h. v. TEuR 9.290 (i. Vj. TEuR 22.047) bestehen im Wesent-

lichen aus Rechts- und beratungskosten i. h. v. TEuR 1.731 (i. Vj. TEuR 5.476), aus Fremdleistungen 

und Fremdarbeiten i. h. v. TEuR 1.527 (i. Vj. TEuR 1.117), aus aufwendungen für die buchhaltung, 

aufstellung und Prüfung des Jahres- und Konzernabschlusses i. h. v. TEuR 1.079 (i. Vj. TEuR 3.201), aus 

aufwendungen für die Erstellung von immobiliengutachten TEuR 526 (i. Vj. TEuR 667) sowie aus nicht 

abzugsfähiger Vorsteuer i. h. v. TEuR 519 (i. Vj. TEuR 1.696).

als aufwendungen mit außergewöhnlicher Größenordnung und bedeutung wurden TEuR 1.105 als 

Eigenkapitalbeschaffungskosten aus der barkapitalerhöhung erfasst.

in den sonstigen betrieblichen aufwendungen sind periodenfremde aufwendungen i. h. v. TEuR 349 

(i. Vj. TEuR 601) enthalten. Diese resultieren aus dem abgang von Gegenständen des Finanzanlagever-

mögens.

in den sonstigen betrieblichen aufwendungen sind aufwendungen aus der Währungsumrechnung i. h. 

v. TEuR 3 (i. Vj. TEuR 5) enthalten. 

Der Rückgang bei den sonstigen betrieblichen aufwendungen gegenüber der Vorjahresperiode ergibt 

sich überwiegend aus einmaligen in 2015 erfassten transaktionsbezogenen aufwendungen zum Er-

werb von Tochtergesellschaften, das sind Rechts- und beratungsaufwendungen, Finanzierungsgebüh-

ren und abschluss- und Prüfungskosten, i. h. v. insgesamt TEuR 11.742.

erträge aus Beteiligungen

Die Erträge aus beteiligungen i. h. v. TEuR 658 (i. Vj. TEuR 0) betreffen die ausschüttung von der MaG-

naT asset Management Gmbh, Wien, Österreich.

erträge aus ausleihungen des Finanzanlagevermögens

Die Erträge aus ausleihungen des Finanzanlagevermögens i. h. v. TEuR 12.303 (i. Vj. TEuR 6.348) betref-

fen ausschließlich Erträge aus gewährten Darlehen an verbundene unternehmen für die Finanzierung 

des Erwerbs von immobiliengesellschaften und immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften 

der Gesellschaft.

zinsergebnis 

zinserträge bestehen aus Finanzierungsverhältnissen der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG 

gegen Dritte i. h. v. TEuR 17 (i. Vj. TEuR 20) sowie aus erfassten stückzinsen aus der unternehmensan-

leihe 2014/19 i. h. v. TEuR 328 (i. Vj. TEuR 145), sowie aus unternehmen, mit denen ein beteiligungs-

verhältnis besteht i. h. v. TEuR 174 (i. Vj. TEuR 335) sowie gegen die Taurecon RE consulting Gmbh und 

die Taurecon beteiligungsgesellschaft mbh i. h. v. TEuR 394 (i. Vj. TEuR 113). 

Die zinsen und ähnliche aufwendungen i. h. v. TEuR 15.830 (i. Vj. TEuR 6.911) betreffen im Wesentli-

chen den zinsdienst während der laufzeit der bestehenden Finanzverbindlichkeiten und handelsver-

luste im zusammenhang mit den unter pari ausgegebenen unternehmensanleihen 2014/2019.

Die zinsen und ähnliche aufwendungen an verbundene unternehmen betragen TEuR 2.310 (i. Vj.  

TEuR 408).
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in den zinsen und ähnliche aufwendungen sind aufwendungen aus der aufzinsung von langfristigen 

Rückstellungen i. h. v. TEuR 110 (i. Vj. TEuR 0) enthalten.

Der anstieg der zinsen und ähnliche aufwendungen gegenüber der Vorjahresperiode um TEuR 8.919 

ist im Wesentlichen begründet durch zinsaufwendungen für das Ende 2015 abgeschlossene Darle-

hen signal capital. Darüber hinaus ergeben sich höhere zinsaufwendungen i. h. v. TEuR 3.897 für die 

unternehmensanleihe 2014/2019, da die anleihe in 2016 über einen längeren zeitraum vollständig 

ausgegeben war als noch in der Vorjahresperiode.

aufwendungen aus verlustübernahme

Die aufwendungen aus Verlustübernahme i. h. v. TEuR 3.521 (i. Vj. TEuR 4.690) betrifft Verlustübernah-

men aus bestehenden beherrschungs- und Gewinnabführungsverträgen mit Tochtergesellschaften, 

wovon auf die DEMiRE commercial Real Estate Gmbh TEuR 3.516 (i. Vj. TEuR 4.690) und auf der DEMi-

RE commercial Real Estate ViER TEuR 5 (i. Vj. TEuR 0) entfallen. Der Rückgang der Verlustübernahme 

ergibt sich aus den niedrigeren zinsbelastungen aus der in 2016 durch DEMiRE commercial Real Estate 

Gmbh zurückgezahlten hFs anleihe.

aus der nachträglichen Änderung des Jahresabschlusses der DEMiRE commercial Real Estate Gmbh 

zum 31. Dezember 2015 ergab sich ein höherer Jahresfehlbetrag i. h. v. TEuR 690. Die Ergebnisauswir-

kung aus der Änderung des Jahresfehlbetrages wurde auf Ebene der Gesellschaft im berichtsjahr als 

Verlustübernahme Vorjahr mit außergewöhnlicher Größenordnung und als periodenfremde aufwen-

dungen erfasst.

steuern vom einkommen und vom ertrag

Die Gesellschaft ist als Organträgerin auch steuerschuldnerin für die durch beherrschungs- und Ergeb-

nisabführungsverträge mit ihr in den ertragsteuerlichen Organkreis einbezogenen Tochtergesellschaf-

ten. Die ausgewiesenen steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen sowohl laufende steuern 

als auch steuern für Vorjahre. Die ausgewiesenen steuern vom Einkommen und Ertrag des Vorjahres 

betrafen ertragsteuerliche steuererstattungen für Vorjahre i. h. v. TEuR 209.

latente steuern sind in den steuern vom Einkommen und vom Ertrag aufgrund der inanspruchnahme 

des bilanzierungswahlrechts für aktive latente steuern nicht enthalten.

sonstige steuern

Die sonstigen steuern i. h. v. TEuR 286 (i. Vj. TEuR 113) betreffen im Wesentlichen umsatzsteuerliche 

steuererstattungen für Vorjahre.

Jahresfehlbetrag / Bilanzverlust

im Geschäftsjahr 2016 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag i. h. v. TEuR 9.224 (i. Vj. TEuR 26.276). ausge-

hend von dem bestehenden bilanzverlust aus dem Vorjahr i. h. v. TEuR 133.453 beträgt der bilanzver-

lust zum bilanzstichtag TEuR 142.677.
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sonstige angaBen

gesellschaftsorgane

vorstand und deren vergütung

Vorstandsmitglieder der Gesellschaft waren im berichtsjahr:

■ herr hon.-Prof. andreas steyer, Vorstandssprecher, cEO, Ginsheim,

■ herr Markus Drews, cOO, Mülheim an der Ruhr,

■ herr Frank schaich, cFO, Gräfelfing, von 1. Februar 2016 bis 31. Oktober 2016.

Die Vorstandsmitglieder der Gesellschaft waren im berichtsjahr in folgenden gesetzlich zu bildenden 

aufsichtsräten oder vergleichbaren Kontrollgremien oder in vergleichbaren in- oder ausländischer 

Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen vertreten: 

name unternehmen Funktion

hon.-Prof. andreas steyer Fair Value REiT-aG, 
Gräfelfing

einfaches Mitglied im aufsichtsrat ab 
1. März 2016

Deutsche zinshaus Gmbh, 
Frankfurt am Main

einfaches Mitglied im beirat

Königstein capital Gmbh, 
München

einfaches Mitglied im beirat bis 
31. Dezember 2016

Markus Drews Fair Value REiT-aG,
Gräfelfing

stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats ab 1. März 2016

bF Direkt aG, stuttgart einfaches Mitglied im aufsichtstrat ab 
21. april 2016

herr Frank schaich bekleidete im berichtsjahr keine Ämter in gesetzlich zu bildenden aufsichtsräten 

oder vergleichbaren Kontrollgremien oder in vergleichbaren in- oder ausländischer Kontrollgremien 

von Wirtschaftsunternehmen.

Die Vergütung der im Geschäftsjahr tätigen Vorstandsmitglieder setzte sich wie folgt zusammen:

in TEuR Erfolgsun-
abhängige 
Vergütung

Erfolgsabhängige
Vergütung

aktienbasierte  
Vergütung

Gesamt 2016 Gesamt 2015

hon.-Prof. andreas steyer  267                     125                     296                     688                     660   

Markus Drews 264                     125                     296                     685                     561   

Frank schaich 383                     32                        -                       415                        -     

gesamt                   914                     282                     592                  1.788                  1.221   

Die erfolgsunabhängige Vergütung des Vorstands setzt sich aus einer Festvergütung und nebenleistun-

gen zusammen. Die nebenleistungen resultieren aus der Gewährung von sachbezügen, dazu gehört im 

Wesentlichen die Gewährung von Dienstwagen. Die erfolgsabhängige Vergütung setzt sich zusammen 

aus einer sondervergütung, die sich auf die Geschäftsentwicklung des berichtsjahrs bezieht.
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zum bilanzstichtag besteht aus anlass der beendigung des arbeitsverhältnisses und ausscheidens aus 

der Gesellschaft von herrn Frank schaich eine Verbindlichkeit von TEuR 253. Der betrag von TEuR 253 

ist in der vorstehenden Tabelle zur Vorstandsvergütung unter Erfolgsunabhängige Vergütung erfasst. 

Die aus anlass der beendigung des arbeitsverhältnisses zugesagten leistungen umfassen die Fortzah-

lung der Vergütung einschließlich nebenleistungen und der vertraglich vereinbarten bonusvergütung 

für das Geschäftsjahr 2016.

im Vorjahr wurden den herrn hon.-Prof. andreas steyer und herrn Markus Drews insgesamt 800.000 

aktienoptionen als Vergütungskomponenten mit langfristiger anreizwirkung zugeteilt, die jeweils hälf-

tig auf herrn hon.-Prof. steyer und herrn Markus Drews entfallen. Es handelt sich hierbei jeweils um 

mehrjähriges aktienoptionsprogramm, das während ihrer laufzeit ratierlich erdient wird. Der beizule-

gende zeitwert der aktienoptionen beträgt im zeitpunkt ihrer Gewährung EuR 2,74 und ist bestandteil 

der Vorstandsvergütung, der in der vorstehenden Tabelle zur Vorstandsvergütung  als „aktienbasierte 

Vergütung ausgewiesen wird. Die gewährten aktienbasierten Vergütungen hatten im berichtsjahr keine 

handelsrechtlich bilanziellen auswirkungen.

Pensionsverpflichtungen und leistungen nach beendigung des arbeitsverhältnisses für aktive bzw. 

ausgeschiedene Vorstandsmitglieder bestanden nicht bzw. wurden nicht gewährt im berichtsjahr. 

Den Vorstandsmitgliedern wurden weder Kredite und Vorschüsse gewährt noch wurden haftungsver-

hältnisse zugunsten der Vorstandsmitglieder eingegangen.

aufsichtsrat und deren vergütung

Die Mitglieder des aufsichtsrats der Gesellschaft, ihre namen und ausgeübte Tätigkeiten sind nachste-

hender aufstellung zu entnehmen.

name Funktion beruf Eintritt/austritt

Prof. Dr. hermann Wagner Vorsitzender Wirtschaftsprüfer und 
steuerberater in eigener 
Praxis,
Professor an der Frankfurt 
school of Finance and 
Management, Frankfurt
am Main

Frank hölzle stellvertretender Vorsit-
zender

Diplom-Volkswirt
cEO der care4 aG, basel/
schweiz

ab 14. Februar 2017 durch 
gerichtliche bestellung

Dr. Thomas Wetzel Mitglied Fachanwalt und sachver-
ständiger für bau- und 
immobilienrecht

ab 14. Februar 2017 durch 
gerichtliche bestellung

Dr. Peter Maser stellvertretender Vorsit-
zender

Rechtsanwalt bis 13. Februar 2017

Günther Walcher Mitglied unternehmer bis 23. Januar 2017

Die bezüge des aufsichtsrats belaufen sich im berichtsjahr auf TEuR 270 (i. Vj. TEuR 270). Darüber hi-

naus wurden Reisekosten der aufsichtsratsmitglieder im zusammenhang mit sitzungen des aufsichts-

rates i. h. v. TEuR 9 (i. Vj. TEuR 5) von der Gesellschaft übernommen.
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Folgende Mitglieder des aufsichtsrats hatten folgende weitere aufsichtsratsmandate und Mitglied-

schaften in anderen Kontrollgremien im sinne des § 125 abs. 1 satz 5 aktG:

name unternehmen Funktion

Prof. Dr. hermann anton Wagner aareal bank aG, Wiesbaden einfaches Mitglied des aufsichtsrats

btu consultingpartner holding aG, Ober-
ursel (Taunus)

stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats

PEh Wertpapier aG, Frankfurt am Main stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats

sQuaDRa immobilien Gmbh & co. KGaa, 
Frankfurt am Main

stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats

Frank hölzle Westgrund aG, berlin Vorsitzender des aufsichtsrats

(seit 14.2.2017) clickworker Gmbh, Essen Vorsitzender des beirats

Mindlab solutions Gmbh, stuttgart Vorsitzender des beirats

mobileObjects aG, büren Vorsitzender des aufsichtsrats

rankingcoach Gmbh, Köln Vorsitzender des beirats

sic invent aG, basel/schweiz Mitglied des Verwaltungsrats

Rebuy Gmbh, berlin Mitglied des beirats

Dr. Thomas Wetzel brandenberger + Ruosch aG, Dietlikon/
schweiz

Präsident des Verwaltungsrats

(seit 14.2.2017) EbV immobilien aG, urdorf/schweiz Präsident des Verwaltungsrats

Energie 360° aG, zürich/schweiz Vizepräsident des Verwaltungsrats

immobilien EThzF aG, zürich/schweiz Mitglied des Verwaltungsrats

VERiT investment Management aG, zü-
rich/schweiz

Präsident des Verwaltungsrats

swiss Foundation for anesthesia Research, 
zürich/schweiz

Mitglied des stiftungsrats

Dr. Peter Maser bF.direkt aG, stuttgart Vorsitzender des aufsichtsrats

(bis 13.2.2017) Volksbank stuttgart eG, stuttgart stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats

Verlagsgruppe Ebner ulm Gmbh & KG, ulm einfaches Mitglied des Verwaltungsrats

European american investment bank aG, 
Wien (Österreich)

stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats

Günther Walcher sQuaDRa immobilien Gmbh & co. KGaa, 
Frankfurt am Main

einfaches Mitglied des aufsichtsrats

(bis 23.1.2017)

Durchschnittliche zahl der während des geschäftsjahres beschäftigten arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschäftigte im Geschäftsjahr 2016 im Durchschnitt 13 (i. Vj. 10) arbeitnehmer. 

geschäfte mit nahe stehenden unternehmen und personen

nahe stehende unternehmen und Personen sind juristische oder natürliche Personen, die auf die 

Gesellschaft Einfluss nehmen können oder der Kontrolle oder einem maßgeblichen Einfluss durch die 

Gesellschaft unterliegen. 

zu den der DEMiRE aG nahestehenden Personen und unternehmen zählen der Vorstand und die Mit-

glieder des aufsichtsrates sowie die anteilseigner und Organmitglieder von Tochtergesellschaften, 

jeweils einschließlich deren naher Familienangehöriger, sowie diejenigen unternehmen, auf die der 

Vorstand oder die aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehörige einen 

maßgeblichen Einfluss ausüben können oder an denen sie einen wesentlichen stimmrechtsanteil ha-
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ben. Darüber hinaus zählen zu den nahestehenden Personen diejenigen unternehmen, an denen die 

Gesellschaft eine beteiligung hält, die ihr eine maßgebliche Einflussnahme auf die Geschäftspolitik des 

beteiligungsunternehmens ermöglicht, sowie die hauptaktionäre der Gesellschaft.

Geschäfte mit nahe stehenden unternehmen und Personen werden im Wesentlichen mit Tochterun-

ternehmen abgeschlossen. im berichtsjahr wurden mit nahe stehenden Personen und unternehmen 

Geschäfte ausschließlich zu marktüblichen Konditionen abgewickelt.

erklärung zum Deutschen corporate governance kodex

Der aufsichtsrat und der Vorstand der DEMiRE aG bekennen sich zu einer verantwortungsbewussten, 

transparenten und auf langfristige Wertschöpfung ausgerichteten Führung und Kontrolle des unter-

nehmens. Die nach § 161 aktG vorgeschriebene Erklärung zum Deutschen corporate Governance Ko-

dex wurde vom Vorstand und vom aufsichtsrat der Gesellschaft letztmalig am 26. april 2017 abgege-

ben und den aktionären zugänglich gemacht. Die Entsprechenserklärung zum Deutschen corporate 

Governance Kodex ist den aktionären über die homepage der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Esta-

te aG unter der Rubrik „unternehmen“ dauerhaft öffentlich zugänglich gemacht (http://www.demire.

ag/files/demire_ag_entsprechenserklaerung____161_aktg_2015-de.pdf). 

honorar des abschlussprüfers

Die angaben zum Gesamthonorar des abschlussprüfers Ernst & Young Gmbh Wirtschaftsprüfungs-

gesellschaft, zweigniederlassung Eschborn, nach § 285 nr. 17 hGb erfolgen im Konzernanhang der 

Gesellschaft, der im elektronischen bundesanzeiger offengelegt wird.

angaben zur muttergesellschaft

Die Gesellschaft als Mutterunternehmen stellt einen Konzernabschluss nach den international Finan-

cial Reporting standards (iFRs), wie sie in der Eu anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315a 

abs. 1 hGb anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften, der im elektronischen bundesanzeiger 

offengelegt wird.

angaben nach § 160 abs.1 nr. 8 hgB

Gemäß § 160 abs. 1 nr. 8 aktG sind angaben über das bestehen von beteiligungen zu machen, die 

gemäß § 21 abs. 1 oder abs. 1a WphG der Gesellschaft im berichtszeitraum und dem zeitraum bis zur 

aufstellung des Jahresabschlusses mitgeteilt wurden.

Folgende Mitteilungen hat die Gesellschaft erhalten:

2016:

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 4. Januar 2016

Die Wecken & cie., basel, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 4. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland am 21. Dezember 2015 die schwelle von 10 % der stimmrechte unterschritten und an 

diesem Tag 6,09 % (das entspricht 3.000.000 stimmrechten) betragen hat.
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stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 4. Januar 2016

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 4. Januar 2016 mitgeteilt, dass sein 

stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutsch-

land am 21. Dezember 2015 die schwelle von 10 % der stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 

6,09 % (das entspricht 3.000.000 stimmrechten) betragen hat. 

6,09 % der stimmrechte (das entspricht 3.000.000 stimmrechten) sind herrn Wecken gemäß § 22 abs. 

1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über folgende 

von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand 

Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Wecken & cie.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 4. Januar 2016

Die Wecken & cie., basel, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 4. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland am 23. Dezember 2015 die schwelle von 10 % der stimmrechte überschritten und an 

diesem Tag 12,91 % (das entspricht 6.365.500 stimmrechten) betragen hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 4. Januar 2016

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 4. Januar 2016 mitgeteilt, dass sein 

stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutsch-

land am 23. Dezember 2015 die schwelle von 10 % der stimmrechte überschritten und an diesem Tag 

12,91 % (das entspricht 6.365.500 stimmrechten) betragen hat. 

12,91 % der stimmrechte (das entspricht 6.365.500 stimmrechten) sind herrn Wecken gemäß § 22 abs. 

1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über folgende 

von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand 

Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Wecken & cie.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 4. Januar 2016

herr Rolf Elgeti hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 4. Januar 2016 mitgeteilt, dass sein stimm-

rechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am  

23. Dezember 2015 die schwelle von 3 %, 5 % und 10 % der stimmrechte überschritten und an diesem 

Tag 12,6747 % (das entspricht 6.247.630 stimmrechten) betragen hat. 

12,6747 % der stimmrechte (das entspricht 6.247.630 stimmrechten) sind herrn Elgeti gemäß § 22 abs. 

1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über folgende 

von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand 

Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Jägersteig beteiligung Gmbh; Försterweg beteiligung 

Gmbh; Obotritia beteiligung Gmbh.
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korrektur der veröffentlichung vom 4. Januar.2016

veröffentlichung gemäß § 26 abs. 1 wphg mit dem ziel der europaweiten verbreitung 

Frankfurt am main, den 7. Januar 2016

herr Rolf Elgeti hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 7. Januar 2016 mitgeteilt, dass sein stimmrechts-

anteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 23. 

Dezember 2015 die schwelle von 3 %, 5 % und 10 % der stimmrechte überschritten und an diesem Tag 

12,6747 % (das entspricht 6.247.630 stimmrechten) betragen hat. 

12,6747 % der stimmrechte (das entspricht 6.247.630 stimmrechten) sind herrn Elgeti gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Jägersteig beteiligung Gmbh; Försterweg betei-

ligung Gmbh; Obotritia beteiligung Gmbh.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 8. Januar 2016

Die DeGelog Deutsche Gewerbe-logistik holding, berlin, Deutschland, hat uns gemäß  

§ 21 abs. 1 WphG am 8. Januar 2016 mitgeteilt, dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche 

Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 21. Dezember 2015 die schwelle von 

10 % der stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 8,32 % (das entspricht 4.100.000 stimmrech-

ten) betragen hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 8. Januar 2016

herr Willem Rozendaal, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 13. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass sein stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 21. Dezember 2015 die schwelle von 10 % der stimmrechte unterschritten und an 

diesem Tag 6,62 % (das entspricht 3.261.002 stimmrechten) betragen hat. 

6,62 % der stimmrechte (das entspricht 3.261.002 stimmrechten) sind herrn Rozendaal gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: alpine Real Estate invest Gmbh.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, 13. Januar 2016

Die Ketom aG, Wollerau, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 13. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 21. Dezember 2015 die schwelle von 5 % der stimmrechte unterschritten und an 

diesem Tag 4,43 % (das entspricht 2.182.567 stimmrechten) betragen hat.
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stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 13. Januar 2016

herr norbert Ketterer, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 13. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass sein stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 21. Dezember 2015 die schwelle von 5 % der stimmrechte unterschritten und an 

diesem Tag 4,43 % (das entspricht 2.182.567 stimmrechten) betragen hat. 

4,43 % der stimmrechte (das entspricht 2.182.567 stimmrechten) sind herrn Ketterer gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Ketom aG.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

Frankfurt am main, den 25. Januar 2016

Die Wecken & cie, basel, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 22. Januar 2016 im zusam-

menhang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10 %-schwelle oder einer höheren schwelle vom 

23. Dezember 2015 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und aufsichtsorganen des Emittenten an.

■ Der Meldepflichtige strebt derzeit keine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesell-

schaft, insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die 

Dividendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich um Eigenmittel, die der Meldepflichtige zur 

Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

Frankfurt am main, den 25. Januar 2016

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 22. Januar 2016 im zusammenhang 

mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10 %-schwelle oder einer höheren schwelle vom 23. De-

zember 2015 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und aufsichtsorganen des Emittenten an.
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■ Der Meldepflichtige strebt derzeit keine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesell-

schaft, insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die 

Dividendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich um Eigenmittel, die der Meldepflichtige zur 

Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

Frankfurt am main, den 25. Januar 2016

herr Rolf Elgeti, Deutschland, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 26. Januar 2016 im zusammen-

hang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10 %-schwelle oder einer höheren schwelle vom 

23. Dezember 2015 über nachfolgendes informiert. Die anteile betragen zum zeitpunkt der schwel-

lenüberschreitung 12,67 % und werden herrn Rolf Elgeti als persönlich haftendem Gesellschafter der 

Obotritia capital KGaa über ihre drei beteiligungsgesellschaften Jägersteig beteiligungs Gmbh, Obotri-

tia beteiligungs Gmbh, Försterweg beteiligungs Gmbh zugerechnet.

■ Die investition dient der umsetzung von strategischen zielen.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt keine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und aufsichtsorganen des Emittenten an.

■ Der Meldepflichtige strebt derzeit keine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesell-

schaft, insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die 

Dividendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich um Eigenmittel, die der Meldepflichtige zur 

Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, 11. Februar 2016

herr alan James lynch hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 11. Februar 2016 mitgeteilt, dass sein 

stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutsch-

land, am 21. Dezember 2015 die schwelle von 5 % der stimmrechte unterschritten und an diesem Tag 

2,71 % (das entspricht 1.340.000 stimmrechten) betragen hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 2. september 2016

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 2. september 2016 mitgeteilt, 

dass sein stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 31. august 2016 die schwelle von 15 % der stimmrechte überschritten und an diesem 

Tag 16,96 % (das entspricht 9.200.000 stimmrechten) betragen hat.
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16,96 % der stimmrechte (das entspricht 9.200.000 stimmrechten) sind herrn Wecken gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Wecken & cie.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 5. september 2016

herr Rolf Elgeti hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 5. september 2016 mitgeteilt, dass sein stimm-

rechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 

31. august 2016 11,8959 % (das entspricht 6.452.630 stimmrechten) betragen hat. 

11,8959 % der stimmrechte (das entspricht 6.452.630 stimmrechten) sind herrn Elgeti gemäß                        

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Jägersteig beteiligung Gmbh; Försterweg betei-

ligung Gmbh; Obotritia beteiligung Gmbh.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 6. september 2016

herr Günther Walcher, Türkei, und herr Dr. Martin zuffer, Österreich, haben uns gemäß § 21 abs. 1 

WphG am 6. september 2016 mitgeteilt, dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittel-

stand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 31. august 2016 die schwelle von 3 % der 

stimmrechte überschritten und an diesem Tag 4,89 % (das entspricht 2.654.699 stimmrechten) betra-

gen hat.

4,89  % der stimmrechte (das entspricht 2.654.699 stimmrechten) sind herrn Walcher und herrn Dr. 

zuffer gemäß § 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei 

gehalten über folgende von ihnen kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE 

Deutsche Mittelstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: M1 beteiligungs Gmbh.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

Frankfurt am main, den 23. september 2016

Die Wecken & cie., basel, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 23. september 2016 im zu-

sammenhang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10%-schwelle oder einer höheren schwelle 

vom 31. august 2016 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und/oder aufsichtsorganen des Emittenten an.
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■ Der Meldepflichtige strebt keine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, 

insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die Divi-

dendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich zu 100 % um Eigenmittel, die der Melde-

pflichtige zur Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

Frankfurt am main, den 23. september 2016

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 23. september 2016 im zusam-

menhang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10%-schwelle oder einer höheren schwelle vom  

31. august 2016 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und/oder aufsichtsorganen des Emittenten an.

■ Der Meldepflichtige strebt keine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, 

insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die Divi-

dendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich zu 100 % um Eigenmittel, die der Melde-

pflichtige zur Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 26 abs. 1 wphg mit dem ziel der europaweiten verbreitung

Frankfurt am main, den 18. november 2016

herr Rolf Elgeti hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 18. november 2016 mitgeteilt, dass sein stimm-

rechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 

16. august 2016 11,8959 % (das entspricht 6.452.630 stimmrechten) betragen hat. 

11,8959 % der stimmrechte (das entspricht 6.452.630 stimmrechten) sind herrn Elgeti gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Obotritia beteiligung Gmbh.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 30. Dezember 2016

Die Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 30. Dezember 2016 mitgeteilt, dass 

sein stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 30. Dezember 2016 die schwelle von 20 % und 25 % der stimmrechte überschritten 

und an diesem Tag 26,53 % (das entspricht 14.393.157 stimmrechten) betragen hat.
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26,53 % der stimmrechte (das entspricht 14.393.157 stimmrechten) sind herrn Wecken gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: Wecken & cie.

2017:

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

langen (hessen), den 3. Januar 2017

Die DeGelog Deutsche Gewerbe-logistik holding, berlin, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am  

3. Januar 2017 mitgeteilt, dass ihr stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate 

aG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 30. Dezember 2016 die schwelle von 3 % der stimmrechte 

unterschritten und an diesem Tag 0 % (das entspricht 0 stimmrechten) betragen hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 21 abs. 1 wphg 

langen (hessen), den 3. Januar 2017

herr Willem Rozendaal, schweiz, hat uns gemäß § 21 abs. 1 WphG am 13. Januar 2016 mitgeteilt, 

dass sein stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, 

Deutschland, am 30. Dezember 2016 die schwelle von 5 % der stimmrechte unterschritten und an 

diesem Tag 4,67 % (das entspricht 2.534.714 stimmrechten) betragen hat. 

4,67 % der stimmrechte (das entspricht 2.534.714 stimmrechten) sind herrn Rozendaal gemäß  

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 WphG zuzurechnen. zugerechnete stimmrechte werden dabei gehalten über 

folgende von ihm kontrollierte unternehmen, deren stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mit-

telstand Real Estate aG jeweils 3 % oder mehr beträgt: alpine Real Estate invest Gmbh.

mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

langen (hessen), den 18. Januar 2017 

herr Klaus Wecken, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 16. Januar 2017 im zusammen-

hang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10%-schwelle oder einer höheren schwelle vom  

30. Dezember 2016 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und/oder aufsichtsorganen des Emittenten an.

■ Der Meldepflichtige strebt eine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, 

insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die Divi-

dendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich zu 100 % um Eigenmittel, die der Melde-

pflichtige zur Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.
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mitteilung über ziele des erwerbs und herkunft der verwendeten mittel gemäß § 27a wphg

langen (hessen), den 20. Januar 2017 

Die Wecken & cie., basel, schweiz, hat uns gemäß § 27a abs. 1 WphG am 16. Januar 2017 im zusam-

menhang mit der Überschreitung bzw. Erreichung der 10%-schwelle oder einer höheren schwelle vom 

30. Dezember 2016 über Folgendes informiert:

■ Die investition dient der umsetzung strategischer ziele.

■ Der Meldepflichtige beabsichtigt innerhalb der nächsten zwölf Monate weitere stimmrechte 

durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

■ Der Meldepflichtige strebt eine Einflussnahme auf die besetzung von Verwaltungs-, leitungs- 

und/oder aufsichtsorganen des Emittenten an.

■ Der Meldepflichtige strebt eine wesentliche Änderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, 

insbesondere im hinblick auf das Verhältnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die Divi-

dendenpolitik an.

■ hinsichtlich der herkunft der Mittel handelt es sich zu 100 % um Eigenmittel, die der Melde-

pflichtige zur Finanzierung des Erwerbs der stimmrechte eingesetzt hat.

stimmrechtsmitteilung nach § 26 abs. 1 wphg 

Frankfurt am main, den 26. april 2017

Frau sigrid Wecken hat der Gesellschaft gemäß § 26 abs. 1 WphG am 20. april 2017 mitgeteilt, dass ihr 

stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutsch-

land, am 13. april 2017 die schwelle von 5 % der stimmrechte überschritten und 5,002 % (das ent-

spricht 2.713.880 stimmrechten) betragen hat.

ergebnisverwendungsvorschlag des vorstandes

Der Vorstand der Gesellschaft schlägt vor, den Jahresfehlbetrag des Geschäftsjahres 2016 auf neue 

Rechnung vorzutragen.

versicherung des vorstands gemäß § 264 abs. 2 satz 3 hgB

Der Vorstand als gesetzlicher Vertreter der DEMiRE aG versichert hiermit nach bestem Wissen, dass 

gemäß den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen der Jahresabschluss ein den tatsächlichen 

Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-

telt.
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ereignisse nach dem stichtag

Über folgende Vorgänge von besonderer bedeutung ist zu berichten, die nach dem schluss des Ge-

schäftsjahrs eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der bilanz be-

rücksichtigt sind:

nachdem herr Günther Walcher sein amt als Mitglied des aufsichtsrates zum ablauf des 23. Januar 

2017 und herr Dr. Peter Maser zum ablauf des 13. Februar 2017 niedergelegt hatten, konnte die DE-

MiRE aG die herren Frank hölzle und Dr. Thomas Wetzel als neue aufsichtsratsmitglieder gewinnen. 

Mit beschluss des amtsgerichts Frankfurt am Main vom 14. Februar 2017 wurden sie zu Mitgliedern 

des aufsichtsrats bestellt. Die bestellung der beiden neuen aufsichtsräte Frank hölzle und Dr. Thomas 

Wetzel ist zunächst bis zur nächsten hauptversammlung befristet, die am 29. Juni 2017 stattfinden 

wird. Die DEMiRE aG beabsichtigt den aktionären vorzuschlagen, herrn hölzle und herrn Dr. Wetzel 

als aufsichtsratsmitglieder bis zum Juni 2021 zu bestätigen. 

in seiner konstituierenden sitzung am 17. Februar 2017 wählte der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche 

Mittelstand Real Estate aG herrn Frank hölzle zum stellvertretenden aufsichtsratsvorsitzenden. in der-

selben sitzung bestellte der aufsichtsrat Ralf Kind zum cFO des unternehmens. Ralf Kind übernahm 

mit Wirkung vom 1. März 2017 seine aufgaben bei der DEMiRE aG und ergänzte das Vorstandsteam 

von Prof. andreas steyer (cEO) und Markus Drews (cOO). zudem wurde am 17. Februar auch der Vor-

standsvertrag von Markus Drews, cOO, um weitere drei Jahre bis Ende 2020 verlängert.

Mitte Februar 2017 wurde die liegenschaft in Pancharevo, bulgarien, die zum sogenannten altportfolio 

zählte, zu EuR 0,5 Millionen mit Gewinn veräußert.

Ende Februar prolongierte die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG das 2019 fällige schuld-

scheindarlehen bei der Deutschen bank in höhe von EuR 148 Millionen vorab zu verbesserten Konditi-

onen bis 2022. Der zinssatz konnte dabei rückwirkend zum 01.01.2017 von 5 % p.a. auf 4 % p.a. ohne 

zahlung einer Vorfälligkeitsentschädigung gesenkt werden. Damit verringern sich die durchschnittli-

chen Fremdkapitalzinsen im DEMiRE-Konzern von 4,4 % p.a. auf 4,1% p.a. infolge der Refinanzierung 

wird sich der Funds from Operations (FFO) ab 2017 jährlich um EuR 1,45 Millionen erhöhen. zusätzlich 

besteht für DEMiRE die einmalige Option, bei Teilrückführung den zinssatz des schuldscheindarlehens 

auf 3,5% p.a. zu reduzieren. Dies führt zu einer möglichen zusätzlichen Reduzierung der Finanzierung-

kosten auf 4% und einem dann nochmals erhöhten FFO von jährlich rund EuR 2,2 Millionen.

anfang März 2017 prolongierte die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG den Vertrag mit der 

baader bank aG über eine Kreditlinie von EuR 5,0 Millionen bis zum 30. april 2018 zu einem festen 

zinssatz von 5,0 % p.a. sowie Ende März 2017 den Vertrag mit der südwestbank aG über eine Kredit-

linie von EuR 5,0 Millionen bis zum 30. März 2018 zu einem variablen zinssatz von 3-Monats-Euribo 

zuzüglich Marge von 250 basispunkten, mindestens jedoch zu einem zinssatz von 2,5 % p.a.
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am 12. april 2017 hat die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG bekanntgegeben, dass hon.-

Prof. andreas steyer mit Wirkung zum 30. Juni 2017 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausscheiden 

wird. sein Vorstandsvertrag, der bis zum 31. März 2019 läuft, wird im gegenseitigen besten Einver-

nehmen mit dem aufsichtsrat vorzeitig aufgehoben. Markus Drews wird am 1. Juli 2017 sprecher des 

Vorstands (cEO).

am 13. april 2017 hat die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG bekanntgegeben, dass die 

Prognose der Funds From Operations ohne berücksichtigung von Erträgen aus Verkäufen („FFO“) für 

das Geschäftsjahr 2016 deutlich unterschritten wird. auch die abgegebene Prognose der FFO für das 

Geschäftsjahr 2017 wurde in diesem zuge zurückgenommen. Eine neue Prognose der FFO für das Ge-

schäftsjahr 2017 wird nach aktualisierung der Planungsrechnung bekannt gegeben werden.

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts wurden 10.800 Wandlungsrechte ausgeübt und 10.800 

neue inhaber-stückaktien per 06.04.2017 geschaffen.

Frankfurt am Main, den 27. april 2017 

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG 

hon.-prof. andreas steyer Dipl.-kfm. (Fh) markus Drews Dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (cEO) Vorstand (cOO) Vorstand (cFO)
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eur Anschaffungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte

01.01.2016
EUR

Zugänge
EUR

Abgänge
EUR

31.12.2016
EUR

01.01.2016
EUR

Zugänge
EUR

Abgänge
EUR

31.12.2016
EUR

31.12.2016
EUR

31.12.2015
EUR

i. immaterielle vermögensgegenstände

Software Lizenzen 0,00 25.623,20 0,00 25.623,20 0,00 7.396,20 0,00 7.396,20 18.227,00 0,00

0,00 25.623,20 0,00 25.623,20 0,00 7.396,20 0,00 7.396,20 18.227,00 0,00

ii. Sachanlagen

1. Bauten auf fremden Grundstücken 2.807,66 34.567,41 0,00 37.375,07 108,66 1.311,41 0,00 1.420,07 35.955,00 2.699,00

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 45.576,57 110.919,52 1.259,02 155.237,07 20.505,57 30.003,52 683,02 49.826,07 105.411,00 25.071,00

48.384,23 145.486,93 1.259,02 192.612,14 20.614,23 31.314,93 683,02 51.246,14 141.366,00 27.770,00

iii. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 226.809.718,26 0,00 7.298.099,64 219.511.618,62 77.506.431,94 1.034.637,57 6.550.163,89 71.990.900,62 147.520.718,00 149.303.286,32

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 143.062.713,67 51.527.708,23 8.891.072,67 185.699.349,23 2.380.129,66 0,00 0,00 2.380.129,66 183.319.219,57 140.682.584,01

3. Beteiligungen 7.794.054,13 43.027,89 7.837.082,02 0,00 3.266.822,05 0,00 3.266.822,05 0,00 0,00 4.527.232,08

377.666.486,06 51.570.736,12 24.026.254,33 405.210.967,85 83.153.383,65 1.034.637,57 9.816.985,94 74.371.030,28 330.839.937,57 294.513.102,41

377.714.870,29 51.741.846,25 24.027.513,35 405.429.203,19 83.173.997,88 1.073.343,96 9.817.668,96 74.429.672,62 330.999.530,57 294.540.872,41

DeMire DeutSChe MittelStAnD reAl eStAte AG, FrAnkFurt AM MAin
entwiCklunG DeS AnlAGeverMöGenS iM GeSChäFtSjAhr voM 1. jAnuAr BiS 31. DezeMBer 2016

Anlage 1 zum Anhang 42
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Demire Deutsche mittelstanD real estate ag, 
FrankFurt am main
anteilsBesitzliste gemäss § 313 aBs. 2 hgB

aufstellung des anteilsbesitzes des Demire konzerns gem § 313 abs. 2 hgB

gesellschaFt anteil am 
kapital %

gesellschaFt anteil am 
kapital %

DeutschlanD DeutschlanD

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate 
aG , Frankfurt a. M.

FVR beteiligungsgesellschaft Vierte mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbh, 
berlin

94,90 FVR beteiligungsgesellschaft Fünfte mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

hanse-center Objektgesellschaft mbh, 
berlin

94,90 FVR beteiligungsgesellschaft sechste mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

logistikpark leipzig Gmbh, berlin 94,00 FVR beteiligungsgesellschaft siebente 
mbh, Frankfurt a. M.

100,00

Demire immobilien Management Gmbh, 
berlin

100,00 FVR beteiligungsgesellschaft achte mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

Panacea Property Gmbh, berlin 1) 51,00 DEMiRE commercial Real Estate Gmbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

Praedia Gmbh, berlin 51,00 DEMiRE Real Estate München 1 Gmbh, 
Frankfurt a. M.

100,00

Fair Value REiT-aG, Gräfelfing 77,70 caM commercial asset Management Eins 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

ic Fonds & co. büropark Teltow KG, 
München 2)

39,86 caM commercial asset Management 
zWEi Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

ic Fonds & co. Gewerbeportfolio Deutsch-
land 13. KG, München 2)

29,26 caM commercial asset Management DREi 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

ic Fonds & co. schmidtbank-Passage KG, 
München 2)

41,92 caM commercial asset Management ViER 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-Fonds nr. 14 Gmbh & co. 
KG, München 2)

39,63 schwerin Margaretenhof 18 Gmbh, 
Frankfurt a. M.

94,90

bbV immobilien-Fonds nr. 6 Gmbh & co. 
KG, München 2)

48,35 DEMiRE commercial Real Estate zWEi 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-Fonds nr. 8 Gmbh & co. 
KG, München 2)

45,08 DEMiRE Objektgesellschaft Worms Gmbh, 
Frankfurt a. M.

94,00

GP Value Management Gmbh, München 77,70 TGa immobilien Erwerb 1 Gmbh, berlin 94,00

bbV 3 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 DEMiRE condor Properties Management 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV 6 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 DEMiRE holding Eins Gmbh, Frankfurt 
a. M.

100,00

bbV 9 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor Real Estate Management Eins 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV 10 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor Real Estate Management zWEi 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV 14 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor Real Estate Management DREi 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-Fonds Erlangen GbR, 
München 2)

32,65 condor Objektgesellschaft Eschborn 
Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00

bbV immobilien-Fonds nr. 10 Gmbh & co. 
KG, München 2)

34,31 condor Objektgesellschaft bad Kreuznach 
Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00

ic Fonds & co. Gewerbeobjekte Deutsch-
land 15. KG, München 2)

37,43 condor Real Estate Management FÜnF 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

FVR beteiligungsgesellschaft Erste mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft Düsseldorf 
Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00

FVR beteiligungsgesellschaft zweite mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft Rendsburg 
Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00

FVR beteiligungsgesellschaft Dritte mbh, 
Frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft bad Oeynhau-
sen Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00
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condor Objektgesellschaft lichtenfels 
Gmbh, Frankfurt a. M.

94,00 schweiz

DEMiRE Einkauf Gmbh, Frankfurt a. M. 51,00 sihlegg investments holding Gmbh, 
Wollerau

94,00

Demire assekuranzmakler Gmbh & co. KG, 
Düsseldorf 3)

47,50

G + Q Effizienz Gmbh, berlin 3) 49,00 zypern

Demire Parkhaus betriebsgesellschaft mbh, 
berlin

100,00 Denston investments ltd., nikosia 94,00

Kurfürster immobilien Gmbh, leipzig 94,90

Ritterhaus immobilienverwaltung Gmbh, 
Düsseldorf

100,00 nieDerlanDe

condor Objektgesellschaft Yellow Gmbh, 
Frankfurt a. M.

94,00 MaGnaT investment i b.V., hardinxveld 
Giessendamm

99,64

condor Yellow bV Gmbh, Frankfurt a. M. 100,00

DEMiRE commercial Real Estate DREi 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00 Bulgarien

DEMiRE commercial Real Estate ViER 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00 R-Quadrat bulgaria EOOD, sofia 100,00

DEMiRE commercial Real Estate FÜnF 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00

DEMiRE commercial Real Estate sEchs 
Gmbh, Frankfurt a. M.

100,00 rumänien

sc Victory international consulting s.r.l., 
bukarest

100,00

luxemBurg

Germavest Real Estate s.à.r.l., luxemburg 94,00 georgien

armstripe s.à.r.l., luxemburg 94,00 irao Magnat Digomi llc, Tbilisi 75,00

blue Ringed s.à.r.l., luxemburg 94,00 irao Magnat 28/2 llc, Tbilisi 3) 50,00

briarius s.à.r.l., luxemburg 94,00

Reubescens s.à.r.l., luxemburg 94,00 Österreich

MaGnaT aM Gmbh, Wien 100,00

Dänemark

GO leonberg aps, Kopenhagen 94,00

GO bremen aps, Kopenhagen 94,00

GO ludwigsburg aps, Kopenhagen 94,00

1)     Keine Vollkonsolidierung, da aus Konzernsicht von untergeordneter bedeutung

2)     Vollkonsolidiert, da faktische beherrschung durch Präsenzmehrheit in der hauptversammlung

3)     at Equity konsolidierte beteiligung
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DeMire DeutSChe MittelStAnD reAl eStAte AG, FrAnkFurt AM MAin
verBinDliChkeitenSPieGel zuM 31. DezeMBer 2016

31.12.2016 31.12.2015

Gesamt

Restlaufzeit
bis zu einem

Jahr

Restlaufzeit
zwischen einem
und fünf Jahren

Restlaufzeit
über fünf

Jahre
Sicherung durch Pfandrechte oder 

ähnliche Rechte Gesamt

Restlaufzeit
bis zu einem

Jahr

Restlaufzeit
zwischen einem
und fünf Jahren

Restlaufzeit
über fünf

Jahre
Sicherung durch Pfandrechte oder 

ähnliche Rechte

EUR EUR EUR EUR EUR Art EUR EUR EUR EUR EUR Art

1. Anleihen 125.637.763,00 0,00 125.637.763,00 0,00 0,00 125.661.700,00 0,00 125.661.700,00 0,00 0,00

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 7.920.516,92 7.920.516,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 737.483,29 737.483,29 0,00 0,00 0,00 2.445.918,06 2.445.918,06 0,00 0,00 0,00

4. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 73.019.484,88 35.863.356,08 37.156.128,80 0,00 0,00 59.798.019,58 33.174.619,19 26.623.400,39 0,00 0,00

5. sonstige Verbindlichkeiten 34.735.894,05 2.735.894,05 32.000.000,00 0,00 80.055.487,01 Verpfändung Antei-
le und Forderungen 

Verbundbereich

33.661.586,34 1.661.586,34 32.000.000,00 0,00 14.522.489,84 Verpfändung Antei-
le und Forderungen 

Verbundbereich

242.051.142,14 47.257.250,34 194.793.891,80 0,00 80.055.487,01 221.567.223,98 37.282.123,59 184.285.100,39 0,00 14.522.489,84

Anlage 3 zum Anhang

45
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zusammengefasster Konzernlagebericht und lagebericht  
für die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG,  
Frankfurt am Main, für das Geschäftsjahr  
vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016

im Folgenden wird der zusammengefasste lagebericht für die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real 

Estate aG, Frankfurt am Main, („die Gesellschaft“) und den Konzern („DEMiRE“ oder „DEMiRE-Kon-

zern“) für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016 vorgelegt. Die Gesell-

schaft bilanziert nach den Vorschriften des handelsgesetzbuchs (hGb) sowie den sondervorschrif-

ten des aktiengesetzes (aktG), der Konzern bilanziert nach den international Financial Reporting 

standards (iFRs), so wie sie in der Europäischen union anzuwenden sind. Die zusammensetzung des 

Konsolidierungskreises wird detailliert im Konzernanhang unter Punkt b (1.) dargestellt.

i. grunDlagen Des konzerns

1. geschäftsmodell

Die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ist eine aktiengesellschaft deutschen Rechts mit 

sitz in Frankfurt am Main ohne weitere niederlassungen. Mit Eintragung in das handelsregister am 

23. Dezember 2016 wurde die Geschäftsanschrift in die Robert-bosch-straße 11, 63225 langen, ver-

legt. Die aktien der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG (isin DE000a0XFsF0) sind im Prime 

standard der Frankfurter Wertpapierbörse sowie im Freiverkehr der börsen stuttgart, berlin und 

Düsseldorf notiert.

DEMiRE konzentriert sich ausschließlich auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt und ist dort 

als investor und bestandshalter an sekundärstandorten tätig. Entsprechend betreibt DEMiRE die 

akquisition, die Verwaltung und die Vermietung von Gewerbeimmobilien. Wertsteigerungen sollen 

durch ein aktives Portfoliomanagement und das unternehmensinterne asset-, Property- und Facili-

ty-Management erreicht werden. Dazu kann auch der gezielte Verkauf von Objekten gehören, soll-

ten sie nicht mehr zum Geschäftsmodell passen oder ihr Wertsteigerungspotential durch das aktive 

Portfoliomanagement ausgeschöpft ist.

seit der Übernahme der Fair Value REiT-aG Ende 2015 gliedern sich die Geschäftsaktivitäten der 

DEMiRE – und damit auch die segmentberichterstattung - in drei bereiche: bestandsportfolio, Fair 

Value REiT und zentralbereiche/sonstiges.

Das strategisch bedeutsame segment „bestandsportfolio“ enthält die Vermögenswerte und Tätigkei-

ten derjenigen Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMiRE, die auch schon vor Übernahme der Fair 

Value REiT-aG zum Konzern gehörten. Wesentlicher Vermögenswert sind die Gewerbeimmobilien 

in Deutschland. Diesem bereich zugeordnet ist das in 2015 auf- und seitdem ausgebaute unterneh-

mensinterne asset-, Property- und Facility-Management, das dafür sorgen soll, in den bestandsim-

mobilien die bestmögliche Rendite zu erzielen. Das ebenfalls strategisch bedeutsame segment „Fair 

Value REiT“ bildet die aktivitäten der übernommenen Gesellschaft im Konzernzusammenhang ab. 

im segment „zentralbereiche/sonstiges“ sind die administrativen und übergreifenden aufgaben im 

Konzern wie Risikomanagement, Finanzen und controlling, Finanzierung, Recht, iT und compliance 

zusammengefasst. hier werden auch die Effekte des in 2015 noch separat gezeigten segments in-

vestments abgebildet, da das in auflösung befindliche altportfolio nur noch von geringer bedeutung 

für den DEMiRE-Konzern ist.
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2. strategie und ziele

strategie

seit der neuausrichtung 2013 verfolgt der DEMiRE-Konzern das ziel, zu einem der führenden bör-

sennotierten bestandshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu werden. auf dem Weg zum 

„First in secondary locations“ ist die Gesellschaft nach eigener auffassung seitdem schon weit voran-

gekommen – durch akquisition einzelner Gewerbeimmobilien, immobilienportfolien und vor allem 

aber durch die Übernahme der Mehrheitsanteile an der Fair Value REiT-aG Ende 2015. 

in ihrer anlagestrategie setzt die Gesellschaft auf ein ausgewogenes chancen- und Risikoprofil. DE-

MiRE will daher nur solche Objekte halten oder akquirieren, die von beginn an einen positiven cash-

flow generieren, von Mietern guter bonität genutzt werden und insbesondere alternative nutzungs-

möglichkeiten bzw. Wertsteigerungen durch aktives immobilienmanagement zulassen. Der Vorzug 

gilt a-lagen in mittelgroßen städten sowie aufstrebenden Randlagen von ballungszentren in ganz 

Deutschland. Dem aspekt der regionalen Differenzierung soll damit Rechnung getragen werden. Mit 

dem ziel der Risikodiversifizierung innerhalb des immobilienbestands strebt DEMiRE ein Gesamt-

portfolio an, das sich auf büro-, Einzelhandels- und logistikimmobilien aufteilt. Für die einzelnen 

investments wird ein Volumen von EuR 10 bis 50 Millionen und damit eine sehr marktgängige Grö-

ßenordnung ins auge gefasst. 

Ein ausgewogenes Verhältnis von chancen und Risiken erzielt die DEMiRE ihrer eigenen auffassung 

nach am besten durch eine Kombination von anlagestrategien, die als Value-added und core-Plus 

bekannt sind. Die Value-added-strategie zielt auf den Erwerb von aktuell unterbewerteten Objekten. 

sie sollen über entsprechende Weiterentwicklung, gegebenenfalls auch durch Renovierung oder Re-

vitalisierung neu positioniert werden. lässt sich dadurch der cashflow sukzessiv verbessern, steigt 

auch der Wert der immobilie nachhaltig. Ein bereits vorhandener positiver cashflow ist allerdings 

auch bei diesen assets eine wesentliche Voraussetzung für ein investment.

beim core-Plus-ansatz steht die auswahl von Objekten mit guter bis sehr guter Mieterstruktur im 

Vordergrund, so dass bei diesen immobilien in der Regel von beginn an ein vergleichsweise hoher 

positiver cashflow erzielt wird. Wertsteigerungen sind bei derartigen Objekten häufig nur dann zu 

erzielen, wenn die bestehenden Mietverträge auslaufen und das Objekt zu, aus sicht des Vermieters, 

besseren Konditionen neu vermietet werden kann. 

ziele

DEMiRE hat sich zum ziel gesetzt, das bestandsportfolio im sinne der dargestellten strategischen 

Orientierung mittelfristig auf einen buchwert von EuR 2 Milliarden auszubauen. Dabei will DEMiRE 

ein Verhältnis der nettofinanzverbindlichkeiten zur summe der bestandsimmobilien (loan-to-Value 

oder lTV) von ca. 50 % erreichen. Des Weiteren ist die Optimierung der Kostenquote ein wichtiges 

ziel. Mit Erreichen dieser operativen ziele wird die Gesellschaft grundsätzlich auch in der lage sein, 

die aktionäre über Dividenden am unternehmenserfolg zu beteiligen. zum 31. Dezember 2016 lag 

der buchwert des bestandportfolios bei EuR 1.005,6 Millionen und der lTV bei 62,8 %.
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3. steuerungssystem

um die selbst gesetzten ziele im Rahmen der skizzierten strategischen ausrichtung zu erreichen, 

nutzt DEMiRE den operativen cashflow (Funds from Operations (FFO)) als wesentliche steuerungs-

größe im unternehmen. zur steigerung des FFO hat das  konzerninterne asset-, Property- und Fa-

cility-Managements die aufgabe, den cashflow der bestandsimmobilien im zeitablauf zu verbes-

sern. Dafür werden auf operativer Ebene insbesondere die Entwicklung des Vermietungsstands, 

die ist-netto-Kaltmiete pro m², die laufenden instandhaltungs- und betriebskosten, umlagefähige 

nebenkosten, Mietausfälle sowie Vermarktungskosten durch regelmäßige soll-ist-Vergleiche über-

wacht und gesteuert. Eine integrierte cashflow-Planung verknüpft sowohl die Geschäftsbereiche als 

auch die einzelnen Objekte untereinander. neben den erwähnten finanziellen leistungsindikatoren 

werden insbesondere auch die liquidität und der Vermietungsstand laufend beobachtet. zusätzlich 

verweisen wir auf die ausführungen im Konzernanhang zu „als Finanzinvestitionen gehaltene im-

mobilien“.

auf Ebene der holding werden die Ertrags- und liquiditätsströme quartalsweise aggregiert und be-

wertet. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschöpfung ist neben der Eigenkapitalquote 

dabei die Veränderung des net asset Value („naV“) gemäß den Vorgaben der European Public Real 

Estate association (EPRa). Eine zweite wichtige steuerungsgröße im Konzern stellt das Verhältnis 

der nettofinanzverbindlichkeiten zur summe der bestandsimmobilien (loan-to-Value (lTV)) dar. Den 

zinsaufwendungen kommt eine wesentliche bedeutung zu, da sie das Finanzergebnis und somit auch 

das Periodenergebnis und die cashflow-Entwicklung erheblich beeinflussen. Ein aktives und laufen-

des Management des Fremdfinanzierungsportfolios, verbunden mit einer kontinuierlichen Marktbe-

obachtung und -bewertung, hat zum ziel, das Finanzergebnis kontinuierlich zu verbessern.

4. Forschung und entwicklung

angesichts der auf immobilienbestandshaltung und -bewirtschaftung ausgerichteten Geschäftstä-

tigkeit betreibt die DEMiRE keine eigenen Forschungs- und Entwicklungsaktivitäten.

ii. wirtschaFtsBericht

1. gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene rahmenbedingungen

1.1. gesamtwirtschaftliche rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist nach angaben des statistischen bundesamtes 2016 um 1,9 % gewachsen. 

Wesentlich für das Wachstum war laut dem institut für Weltwirtschaft (ifW) die binnenkonjunktur 

mit bau und privatem Konsum. neben der guten Entwicklung auf dem arbeitsmarkt und dem weiter-

hin relativ niedrigen Ölpreis trug die Geldpolitik der Europäischen zentralbank mit niedrigen zinsen 

und damit günstigen Finanzierungsbedingungen zur guten Wirtschaftsentwicklung in 2016 bei. 

1.2. Branchenbezogene rahmenbedingungen

aufgrund der niedrigen zinsen ist die anlage in Geldvermögen wenig attraktiv. anleger investierten 

deshalb verstärkt in immobilien als wertstabile anlage. Diese nachfrage hat zu steigenden immo-

bilienpreisen geführt. begünstigt wurde dieser Preistrend bei Gewerbeimmobilien durch das in den 

letzten Jahren nur verhalten gewachsene angebot. 

1.2.1. Der Transaktionsmarkt für Gewerbeimmobilien

Deutsche Gewerbeimmobilien blieben auch 2016 für investoren eine nachgefragte anlage. Das 

Transaktionsvolumen erreichte nach einer analyse des immobilien-beratungsunternehmens Jones 
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lang lasalle ( Jll) im vergangenen Jahr EuR 52,9 Milliarden. Das Volumen war aufgrund eines starken 

vierten Quartals besser als erwartet, lag aber trotzdem unter dem Vorjahreswert von EuR 55,1 Milli-

arden. im Vergleich der letzten 10 Jahren markiert dieser Wert Platz 3. 

bei der Verteilung der assetklassen gab es im Vergleich zum Vorjahr eine leichte Erhöhung des an-

teils von büroimmobilien auf 45 %. Demgegenüber sank der anteil des Transaktionsvolumens von 

Einzelhandelsimmobilien von 31 % auf 24 %. Die assetklasse logistikimmobilien blieb mit einem 

anteil von 9 % in etwa gleich (Vorjahr: 7 %). 

 

1.2.2. Der Markt für büroimmobilien

auch 2016 trugen die guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und hier insbesondere die sich 

fortsetzende gute Entwicklung des deutschen arbeitsmarktes zur anhaltend dynamischen nachfra-

ge nach büroimmobilien bei. Das umsatzvolumen erhöhte sich nach angaben von Jll im Vergleich 

zum Vorjahr um 9 % auf 3,9 Millionen m². Der durchschnittliche leerstand in den von Jll definierten 

big-seven-standorten berlin, Düsseldorf, Frankfurt am Main, hamburg, Köln, München und stutt-

gart verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr trotz steigender Fertigstellung von neubauten von 

6,4 % auf nur noch 5,5 %. Damit hat sich in 2016 die nachfrage nach büroflächen in den deutschen 

a-standorten weiter erhöht. Die Knappheit verfügbarer büroflächen in den Großstädten führt laut 

Jll auch zu einer verstärkten nachfrage in den sekundärlagen und dort ebenfalls zu steigenden Mie-

ten. Die DiP-Deutsche immobilien-Partner (DiP) untersucht neben den big-seven-standorten auch 

weitere bürostandorte, sodass hier auch sekundärstandorte berücksichtigung finden. in den 15 un-

tersuchten standorten ging der leerstand von 6,6 % auf 5,8 % zurück. Während der Flächenumsatz 

in den großen standorten anstieg, war er in den mittelgroßen standorten leicht rückläufig. insge-

samt stieg die durchschnittliche gewichtete spitzenmiete in den von DiP analysierten deutschen 

büromärkten in den letzten zwölf Monaten um 6,6 % von EuR 25,30/m² auf aktuell EuR 27,00/m² 

an. auch catella Research hat für b-standorte in 2016 einen starken anstieg der Mieten und deutet 

dies dahingehend, dass eine ausstrahlung der gesunden wirtschaftlichen situation „bis tief in die 

Regionen“ ausgemacht. Die von corpus sireo und empirica herausgegebene studie Germany 21 mit 

dem regionalen büromarktindex verzeichnet für die zweite Jahreshälfte 2016 einen höheren anstieg 

der büromieten in den sekundärstandorten als in den a-standorten. Während in den b-städten die 

durchschnittlichen angebotsmieten um 1,8 % stiegen, betrug die steigerung in den a-standorten 

nur 0,2 %. Der immobilienverband iVD sieht nach einer eigenen analyse einen stabilen anstieg der 

büromieten in standorten jeglicher Größenordnung.

1.2.3. Der Markt für Einzelhandelsimmobilien

Die Rahmenbedingungen für die assetklasse Einzelhandelsimmobilien blieben auch 2016 gut. so 

stiegen die Einzelhandelsumsätze in Deutschland nach einer schätzung des statistischen bundesam-

tes im vergangenen Jahr um 2,4 % bis 2,6 %. allerdings machte die assetklasse Einzelhandelsimmobi-

lien im insgesamt rückläufigen immobilien-Transaktionsmarkt in 2016 einen deutlich rückläufigeren 

anteil aus. Die Transaktionen mit Einzelhandelsimmobilien betrugen nach Jll nur noch rund EuR 12 

Milliarden nach EuR 18 Milliarden in 2015. zu berücksichtigen ist hierbei, dass es 2015 zu einer Ver-

doppelung gegenüber dem Vorjahr gekommen war. 

nach berechnungen von Jll wurden im Jahr 2016 in Deutschland insgesamt rund 487.000 m² Einzel-

handelsflächen und damit 7 % weniger als 2015 vermietet. Ein Grund hierfür ist nach dem Retail-

Marktbericht von bnP Paribas Real Estate die weitere zunahme des Onlinehandels in Kombination 
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mit der zunehmenden Digitalisierung von lebensbereichen. Die b-lagen des Einzelhandels gehö-

ren nach einer umfangreichen auswertung des immobilienverbandes iVD zu den Gewinnern dieser 

Trends. anders als im Vorjahr (-0,5 %) zogen an diesen standorten die ladenmieten um 1,7% an. Die 

Verfasser sehen als wesentlichen Grund das ausweichen von a- auf b-lagen. 

1.2.4. Der Markt für logistikimmobilien 

Das ifW und die bundesvereinigung logistik sehen die logistikwirtschaft weiter in einer guten Ver-

fassung. Der Markt für logistik- und industrieflächen ist in Deutschland im Vergleich zum Markt für 

büroimmobilien und Einzelhandelsimmobilien klein. Der anteil am Transaktionsvolumen für Gewer-

beimmobilien im Jahr 2016 betrug laut Jll ungefähr 9 %. Während dies im Vergleich zum Vorjahr eine 

steigerung um 2 % bedeutete, blieb das Volumen aufgrund des insgesamt rückläufigen Transaktions-

volumens in etwa auf dem niveau 2015. 

1.2.5. auswirkungen der Entwicklung der Gewerbeimmobilienmärkte auf DEMiRE 

insgesamt begünstigten die gesamt- und immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen das Ge-

schäftsmodell der DEMiRE Gruppe auch im Jahr 2016. Durch die strategische Fokussierung auf se-

kundärstandorte in Deutschland profitierte die DEMiRE Gruppe von der zunehmenden nachfrage 

und den steigenden Mieten in diesen lagen.

2. geschäftsverlauf 

im Geschäftsjahr 2015 hatte der DEMiRE-Konzern sein immobilienportfolio durch eine Vielzahl von 

Portfolio- und Einzeltransaktionen in Gewerbeimmobilien an sekundärstandorten in Deutschland 

sowie durch die Übernahme von 77,7 % der stimmrechtsanteile an der Fair Value REiT-aG annähernd 

verdreifacht. Gleiches galt für die Konzernbilanzsumme und die zum bilanzstichtag 31. Dezember 

2015 kontrahierten Jahresmieten des deutschen immobilienportfolios. im berichtsjahr standen die 

integration der 2015 und anfang 2016 erworbenen immobilienbestände und die Verbesserung des 

zukünftigen Finanzergebnisses durch Refinanzierungen und Tilgungen im Vordergrund. auch wurde 

das altportfolio in Osteuropa aus der zeit vor der neuausrichtung des Geschäftsmodells auf be-

standshaltung von deutschen Gewerbeimmobilien weiter reduziert. 

so wurde die hochverzinsliche hFs-anleihe im laufe des Geschäftsjahres getilgt und damit die net-

tofinanzschuldenquote (lTV) seit Mitte des Jahres weiter verringert. Die Tilgung erfolgte sowohl aus 

dem laufenden cashflow als auch mit EuR 10 Millionen aus Mitteln der im august durchgeführten 

10%-barkapitalerhöhung. Der verbleibende nettoerlös aus der Kapitalerhöhung wurde zur Finanzie-

rung von immobilienerwerben und zur stärkung der eigenen Finanzkraft verwendet.

chronologischer geschäftsverlauf

Januar 2016

am 13. Januar 2016 schloss der Vorstand der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG den be-

reits im Juli 2015 unterzeichneten Erwerb von 94,9 % an der Kurfürster immobilien Gmbh, leipzig, 

ab. Die zentral in der innenstadt der drittgrößten hessischen Großstadt Kassel gelegene immobilie 

wird überwiegend für Einzelhandelszwecke genutzt und verfügt über eine Gesamtfläche von rund 

21.000 m². zur immobilie gehört eines der größten Parkhäuser Kassels mit rund 600 stellplätzen. 

Die kontrahierten nettokaltmieten der im Jahr 1991 als erste shopping Mall in Kassel fertiggestellten 

Gewerbeimmobilie beliefen sich zum abschluss auf rund EuR 3,9 Millionen p.a. zu den Mietern ge-

hören neben den Einzelhandelsmietern ein hotel, eine spielbank, büros und arztpraxen. Mit dieser 
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Transaktion baute die DEMiRE ihr Engagement in Einzelhandelsimmobilien, der dritten assetklasse 

neben büro- und logistik, weiter aus.

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2016 wurde die immobilie in Tornesch, Willy-Meyer-str 3-5, durch die 

Fair Value REiT veräußert. Der Verkaufspreis in höhe von EuR 0,7 Millionen lag um 10 % über dem 

gutachterlichen Marktwert per 31. Dezember 2015 von EuR 0,6 Millionen und wurde am 16. März 

2016 vollständig gezahlt.

am 9. Februar 2016 verlangten die Gläubiger die zahlung des vorzeitigen Rückzahlungsbetrages der 

durch die Fair Value REiT-aG am 19. Januar 2015 begebenen, mit 4,5 % p.a. verzinsten und bis zum 

19. Januar 2020 laufenden Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von EuR 8,46 Millionen, der infolge 

des am 21. Dezember 2015 eingetretenen Kontrollwechsels bei der Fair Value REiT-aG gemäß anlei-

hebedingungen in höhe von 103 % des nennbetrages zuzüglich aufgelaufener zinsen zum Wirksam-

keitstag (19. Februar 2016) fällig wurde. Der entsprechende betrag in höhe von rund EuR 8,75 Milli-

onen wurde am 19. Februar 2016 fristgerecht bezahlt. Die Refinanzierung des Rückzahlungsbetrags 

erfolgte durch aufnahme von zwei Darlehen. bei der capitalbank – GRaWE Gruppe aG, Graz, nahm 

die Fair Value REiT-aG ein endfälliges Darlehen mit einer laufzeit von drei Jahren bis zum 15. Februar 

2019 über EuR 7,0 Millionen abzüglich bearbeitungsgebühr von 1 % zu einem variablen zinssatz von 

3-Monats-EuRibOR zuzüglich Marge von 400 basispunkten, mindestens jedoch zu einem zinssatz 

von 4,0 % p.a., auf, das zu rund 25 % grundpfandrechtlich und im Übrigen durch Verpfändung von 

Gesellschaftsanteilen sowie sonstigen Vermögensgegenständen besichert ist. bei der stadt-sparkas-

se langenfeld hat die Fair Value REiT-aG ein grundpfandrechtlich besichertes Darlehen über EuR 2,0 

Millionen mit einer laufzeit bis zum 30. März 2020 aufgenommen, das mit 1,69 % p.a. verzinst wird 

und mit anfangs 3 % p.a. getilgt wird.

Februar 2016

Der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG bestellte herrn Frank schaich, 

alleinvorstand der Fair Value REiT-aG, mit Wirkung zum 1. Februar 2016 für drei Jahre bis zum 31. 

Januar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied (cFO) der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG. 

Es wurde für die laufzeit der bestellung ein Vorstandsdienstvertrag mit herrn schaich unter der auf-

schiebenden bedingung der beendigung des bestehenden Dienstvertrages mit der Fair Value REiT-

aG abgeschlossen. Der aufsichtsrat der Fair Value Reit-aG verlängerte am 1. März 2016 die laufende 

Vorstandsbestellung von herrn schaich bis zum 31. Januar 2019 und beendete den bestehenden 

Dienstvertrag einvernehmlich zum ablauf des 29. Februar 2016.

Mitte Februar 2016 übernahm die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG im Rahmen eines 

asset Deals den betrieb der F. Krüger immobilien Gmbh in bremen. im Wege des betriebsüber-

gangs auf die DEMiRE immobilien Management Gmbh (DiM), einer 100%igen Tochtergesellschaft 

der DEMiRE, wurde das konzerninterne Property-Management weiter gestärkt. sämtliche Mitarbei-

ter wurden von der DiM übernommen und sind seitdem weiter an dem nun neuen standort der DiM 

in bremen tätig. 

März 2016

Mit Kaufvertrag vom 4. März 2016 veräußerte ein Tochterunternehmen der Fair Value REiT die Pfle-

geheimimmobilie in Radevormwald zum buchwert von EuR 11,1 Millionen. Der Übergang von besitz, 

nutzen und lasten erfolgte gegen Kaufpreiszahlung am 31. März 2016. 
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im ersten Quartal 2016 wurden die zuvor noch verbliebenen anteile der unternehmensanleihe 

2014/2019 von nominell EuR 14,4 Millionen bei investoren platziert.

april 2016

anfang april 2016 schloss die DEMiRE aG mit der südwestbank aG einen Vertrag über eine Kreditlinie 

mit einer laufzeit von einem Jahr bis zum 30. März 2017 über EuR 5,0 Millionen abzüglich bearbei-

tungsgebühr von 3 % zu einem variablen zinssatz von 3-Monats-EuRibOR zuzüglich Marge von 250 

basispunkten, mindestens jedoch zu einem zinssatz von 2,5 % p.a. ab. Die linie kann variabel in 

anspruch genommen und jährlich prolongiert werden. Ende april 2016 hat die DEMiRE aG mit der 

baader bank aG einen Vertrag über eine Kreditlinie mit einer laufzeit von einem Jahr bis zum 30. 

april 2017 über EuR 5,0 Millionen zu einem festen zinssatz von 5,0 % p.a. geschlossen, die variabel 

in anspruch genommen und jährlich prolongiert werden kann. beide Kreditlinien wurden bei inan-

spruchnahme durch Verpfändung von Gesellschaftsanteilen sowie Kontobeständen besichert. 

Mit Kaufvertrag vom 14. april 2016 veräußerte die Fair Value REiT-aG die immobilie in bornhöved 

zum buchwert von EuR 0,5 Millionen. Der Übergang von besitz, nutzen und lasten erfolgte gegen 

Kaufpreiszahlung am 1. september 2016. 

Juni 2016

angesichts des in 2015 stark erhöhten Grundkapitals wurden auf der ordentlichen hauptversamm-

lung am 30. Juni 2016 genehmigte und bedingte Kapitalia in angepasster höhe neu geschaffen. in 

den Wahlen zum aufsichtsrat bestätigten die aktionäre alle aufsichtsratsmitglieder. Die jährliche 

aufsichtsratsvergütung wurde mit Wirkung ab dem Geschäftsjahr 2017 auf 30.000,00 EuR pro Mit-

glied festgesetzt. in der konstituierenden aufsichtsratssitzung nach der hauptversammlung wurde 

herr Prof. Dr. Wagner wiederum zum Vorsitzenden des aufsichtsrates und herr Dr. Peter Maser zum 

stellvertretenden Vorsitzenden gewählt.

Juli 2016

Mit Kaufvertrag vom 11. Juli  2016 veräußerte die Fair Value REiT-aG ihre immobilie in neumünster, 

Röntgenstraße 118-120, zum buchwert von EuR 0,2 Millionen. Der Übergang von besitz, nutzen und 

lasten erfolgte am 1. september 2016. im Juli 2016 veräußerte die DEMiRE zudem zwei österreichi-

sche Tochtergesellschaften und die beteiligung an einer polnischen Gesellschaft, hier mit Eigentums-

übergang erst Ende november, weitestgehend ergebnisneutral. zudem wurden zwei Gesellschaften 

in den niederlanden verschmolzen und somit weitere Erfolge in der bereinigung des sogenannten 

altportfolios erzielt.

seit dem 15. Juli 2016 werden die aktien der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG im Prime 

standard gehandelt, dem segment des geregelten Marktes der Deutschen börse in Frankfurt am 

Main mit dem höchsten Transparenzstandard.

august 2016

Die am 11. august 2016 beschlossene barkapitalerhöhung der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real 

Estate aG wurde vollständig im Rahmen eines Private Placements bei größtenteils institutionellen 

investoren platziert. Mit der am 31. august 2016 erfolgten Eintragung der barkapitalerhöhung ins 

handelsregister erhöhte sich das Grundkapital der DEMiRE um EuR 4.930.722,00. Das bezugsrecht 

der aktionäre wurde ausgeschlossen. Die neuen aktien sind ab dem 1. Januar 2016 gewinnberech-
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tigt. unter Einbeziehung der unterjährig erfolgten ausgabe von bezugsaktien aus der ausübung von 

Wandlungsrechten belief sich das Grundkapital der DEMiRE damit Ende august auf insgesamt EuR 

54.242.444,00. 

Ende august wurde ein Teilverkauf der immobilie in ulm für EuR 0,5 Millionen mit einem Ergebnis-

effekt von EuR 0,4 Millionen vorgenommen, der Eigentumsübergang erfolgte im 4. Quartal 2016.

september 2016

am 22. september 2016 schloss ein Tochterunternehmen der Fair Value REiT einen Verkaufsvertrag 

über die immobilie in lippetal-herzfeld, lippestr. 2, zum buchwert von EuR 1,8 Millionen ab, der 

Übergang von nutzen und lasten erfolgte anfang Oktober 2016. Ebenfalls von der Fair Value REiT zu 

einem Preis von ingesamt EuR 5,5 Millionen veräußert wurden am 15. september 2016 die immobili-

en in ahaus-Wüllen, die am 18. Oktober 2016 mit Übergang von nutzen und lasten an den Erwerber 

aus dem bestand gingen. 

Oktober 2016

herr Frank schaich legte am 31. Oktober 2016 auf eigenen Wunsch und im besten Einvernehmen mit 

dem aufsichtsrat sein Vorstandsmandat bei der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG mit 

Wirkung zum ablauf des 31. Oktober 2016 nieder. Er blieb zunächst weiterhin Vorstand der Fair Value 

REiT-aG, Gräfelfing bei München, beendete dieses Mandat aber mit ablauf des 31. März 2017 und 

verließ zu diesem zeitpunkt den DEMiRE-Konzern.

november 2016

Mitte november wurde ein Teilverkauf der immobilie in Kempten für EuR 1,0 Millionen mit einem 

Ergebniseffekt von EuR 0,1 Millionen durchgeführt, der Eigentumsübergang erfolgte im 1. Quartal 

2017.

Dezember 2016

Die DEMiRE veräußerte ein Portfolio von insgesamt 84 nicht strategiekonformen immobilien und 

Teile einer liegenschaft in Darmstadt zu einem Preis von insgesamt EuR 21,6 Millionen. Es handel-

te sich um Objekte in meist dezentralen lagen mit Vermietung an die Deutsche Post Dhl Group 

und einem jeweiligen Wert von unter TEuR 500. Die immobilie in Darmstadt ist gegenwärtig an die 

Deutsche Telekom aG vermietet. Der erzielte Veräußerungserlös lag insgesamt um mehr als EuR 3 

Millionen bzw. rund 16 % über den aktuellen Verkehrswerten. anfang Dezember wurde ebenfalls die 

immobilie in hannover veräußert. 

Mitte Dezember 2016 hat die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ihre büroräume von 

Frankfurt am Main nach langen im Großraum Frankfurt verlegt. Das neue Mietobjekt in der Robert-

bosch-straße 11 gehört einem Tochterunternehmen des Teilkonzerns Fair Value REiT.

im Dezember veräußerte die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ihre 24,78%ige beteili-

gung an der sQuaDRa immobilien Gmbh & co, KGaa, die über eine Tochtergesellschaft die blue 

Towers in Frankfurt am Main halten, aufgrund beabsichtigter Projektentwicklung in Wohntürme aus 

strategischen Gründen. bei einem Veräußerungspreis von EuR 7,2 Millionen wurde ein Gewinn von 

EuR 4,5 Millionen erzielt.
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Mit Kaufvertrag vom 21. Dezember 2016 veräußerte ein Tochterunternehmen der Fair Value REiT die 

immobilien in Krefeld, Gutenbergstraße 152/st. Töniser straße 12, zum buchwert von EuR 3,6 Millio-

nen. Der Übergang von besitz, nutzen und lasten erfolgte nach vollständiger Kaufpreiszahlung vom 

6. Februar 2017 am 7. Februar 2017.

Ende Dezember erhöhte herr Klaus R. Wecken seinen anteil am Kapital der DEMiRE auf 26,53% und 

bekundete anfang Januar 2017 seine absicht, weitere stimmrechte zu erlangen sowie Einfluss auf die 

besetzung von Verwaltungs-, leitungs- und aufsichtsorganen der DEMiRE zu nehmen.

3. lage 

3.1. ertragslage

Die DEMiRE hat im Geschäftsjahr 2015 ihren bestand an Gewerbeimmobilien nahezu verdreifacht. 

in der Ertragslage 2016 spiegeln sich erstmalig vollständig deren beiträge zum Ergebnis wieder. Der 

wesentliche Grund für das geringe Ergebnis 2015 lag in außergewöhnlich hohen allgemeinen Verwal-

tungskosten und sonstige betrieblichen aufwendungen, die den Ergebniszuwachs aus der Vermie-

tung aufgezehrt hatten. Die aufwandsseite war im Vorjahr insbesondere durch Kosten für zusätzli-

che berichtspflichten im Rahmen der Kapitalerhöhungen und der Übernahme der anteile an der Fair 

Value REiT-aG  sowie die bereinigung des altportfolios geprägt. 

konzern-gewinn- unD verlustrechnung
(ausgewählte angaBen in teur)

1.1.2016 - 
31.12.2016

1.1.2015 - 
31.12.2015

Veränderung %

Mieterträge 76.371 33.320 43.051 129,2

Erträge aus nebenkostenumlagen 15.746 10.024 5.772 57,1

betriebliche aufwendungen zur Erzielung von Mieterträgen* -33.547 -19.664 -13.883 70,6

ergebnis aus der vermietung von immobilien 58.570 23.680 34.890 147,3

Ergebnis aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften 3.961 285 3.676 1289,8

Ergebnis aus der Veräußerung von immobilien 963 458 505 110,3

Ergebnis aus at equity bewerteten unternehmen -359 -500 141 -28,2

sonstige betriebliche Erträge und andere Ergebniseffekte* 41.906 51.414 -9.508 -18,5

allgemeine Verwaltungskosten -14.505 -11.332 -3.173 28,0

sonstige betriebliche aufwendungen -7.367 -5.265 -2.102 39,9

ergebnis vor zinsen und steuern 83.169 58.740 24.429 41,6

Finanzergebnis -43.207 -25.728 -17.479 67,9

ergebnis vor steuern 39.962 33.012 6.950 21,1

Ertragsteuern -12.313 -4.139 -8.174 197,5

periodenergebnis 27.649 28.873 -1.224 -4,2

davon entfallen auf anteileigner des Mutterunternehmens 24.670 28.117 -3.447 -12,3

unverwässertes Ergebnis je aktie (EuR) 0,48 1,09 -0,61 -56

Gewichtete anzahl der ausgegebenen aktien (in Tsd.) 51.364 25.889

Verwässertes Ergebnis je aktie (EuR) 0,39 0,71 -0,32 -45

Gewichtete verwässerte anzahl der ausgegebenen aktien 
(in Tsd.)

65.002 40.551

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Änderungen in der Gliederung angepasst worden
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im Geschäftsjahr 2016 erzielte der DEMiRE-Konzern mit EuR 58,6 Millionen ein Ergebnis aus der Ver-

mietung von immobilien, das fast 2,5-mal so hoch war wie im Geschäftsjahr 2015 (EuR 23,7 Millionen). 

ursächlich hierfür war der starke ausbau des Gewerbeimmobilienportfolios sowie die Übernahme von 

77,7 % der anteile an der Fair Value REiT-aG im Geschäftsjahr 2015, die 2016 erstmals volle 12 Monate 

zum Ergebnis aus der Vermietung von immobilien beigetragen haben, sowie die im Januar 2016 erwor-

bene Kurfürstengalerie in Kassel. Gegenläufig, aber nur mit geringem Ergebniseffekt, wirkte sich der 

abgang von acht bestandsimmobilien in laufe des Geschäftsjahres aus.

Die Erträge aus nebenkostenumlagen in höhe von  EuR 15,7 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 10,0 

Millionen) umfassen die anzahlungen der Mieter für betriebskosten. Mietnebenkosten wurden als auf-

wendungen zur Erzielung von Mieterträgen erfasst und betragen im berichtsjahr EuR 33,5 Millionen 

(Geschäftsjahr 2015: EuR 19,7 Millionen). Von den betrieblichen aufwendungen ist ein betrag in höhe 

von EuR 19,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 12,6 Millionen) grundsätzlich umlagefähig und kann 

an Mieter weiterbelastet werden. betriebliche aufwendungen in höhe von EuR 13,9 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: EuR 7,0 Millionen) sind nicht umlagefähig, davon betreffen aufwendungen in höhe 

von EuR 1,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 0,3 Millionen) die personalbezogenen Kosten der un-

ternehmensinternen Property-Management-Gesellschaft.

Das Ergebnis aus der Veräußerung von immobilien und immobiliengesellschaften belief sich im abge-

laufenen Geschäftsjahr auf EuR 4,9 Millionen nach EuR 0,7 Millionen im Vorjahr und enthält im We-

sentlichen das Ergebnis aus der Veräußerung des 24,78%-anteils an der sQuaDRa immobilien Gmbh & 

co. KGaa als Obergesellschaft der sQuaDRa-Gruppe und der österreichischen Tochtergesellschaften.

Das Ergebnis aus at equity bewerteten unternehmen belief sich im Geschäftsjahr 2016 auf EuR -0,4 

Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -0,5 Millionen). Die Position enthält das anteilige laufende Ergebnis 

der sQuaDRa-Gruppe. 

Die sonstigen betrieblichen Erträge und anderen Ergebniseffekte des DEMiRE-Konzerns summierten 

sich im Geschäftsjahr 2016 auf EuR 41,9 Millionen nach EuR 51,4 Millionen im Geschäftsjahr 2015. 

sie betreffen 2016 im Wesentlichen die Fair Value-anpassungen in höhe von EuR 38,4 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: EuR 18,5 Millionen) aus der Kurfürstengalerie (EuR 9,7 Millionen), dem T6-Portfolio 

der Germavest s.a.r.l. (EuR 8,3 Millionen), dem logistikpark in leipzig (EuR 6,2 Millionen) und drei 

immobilien in Köln und leverkusen (EuR 4,0 Millionen). im Vorjahresbetrag war neben den Fair Value-

anpassungen auch ein Gewinn aus Erwerb unter Marktwert in höhe von EuR 33,2 Millionen aus der 

akquisition der anteile an der Germavest erfasst. Ferner wirkten sich Einzelwertberichtigungen auf 

Forderungen mit EuR -2,1 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -2,8 Millionen) ergebniswirksam aus und 

betrafen in 2015 im Wesentlichen die Einzelwertberichtigung auf Forderungen gegen die OXElTOn 

(EuR -1,1 Millionen). 

Die allgemeinen Verwaltungskosten des DEMiRE-Konzerns summierten sich im Geschäftsjahr 2016 auf 

EuR 14,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 11,3 Millionen). Der anstieg resultierte einerseits aus 

den wachstumsbedingt gestiegenen Personalkosten, z.b. durch Mitarbeiteraufbau und die zeitweise 

Erweiterung auf drei Vorstände, (EuR 3,9 Millionen nach EuR 2,3 Millionen im Vorjahr) und höheren 

investitionen in Werbung und investor Relations. Gegenläufig wirkten sich im Wesentlichen geringere 

aufwendungen für beratungsdienstleistungen im Rahmen der Vorbereitung und umsetzung der unter-

jährigen akquisition (EuR 3,8 Millionen nach EuR 4,7 Millionen im Geschäftsjahr 2015), und geringere 



56DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG | Einzelabschluss 2016

abschluss- und Prüfungskosten (EuR 2,5 Millionen nach EuR 3,5 Millionen im Vorjahr) aus. 

Die sonstigen betrieblichen aufwendungen summierten sich auf EuR 7,4 Millionen nach EuR 5,3 Millio-

nen im Geschäftsjahr 2015. Der anstieg resultierte im Wesentlichen aus betriebskostenabrechnungen 

für Vorjahre in höhe von EuR 1,9 Millionen und Vermittlungsprovisionen in höhe von EuR 0,8 Millionen 

(Geschäftsjahr 2015: EuR 0,0 Millionen). Geringfügig geringer fielen die nicht abziehbare umsatzsteuer 

(EuR 1,0 Millionen nach EuR 1,1 Millionen), abgaben und nebenkosten des Geldverkehrs (EuR 0,4 Mil-

lionen nach EuR 0,5 Millionen) sowie aufwendungen für eine ordentliche in 2016 nach einer ordentli-

chen und zwei außerordentlichen hauptversammlungen in 2015 sowie für aktienbetreuung und damit 

verbundene bankdienstleistungen (EuR 0,5 Millionen nach EuR 0,8 Millionen) aus. 

Das Ergebnis vor zinsen und steuern (EbiT) lag somit bei EuR 83,2 Millionen und damit um rund 42 % 

über dem EbiT des Geschäftsjahrs 2015 (EuR 58,7 Millionen).

Das Finanzergebnis schloss per saldo mit einem aufwand von EuR 43,2 Millionen ab (Geschäftsjahr 

2015: aufwand EuR 25,7 Millionen). Die Finanzierungsaufwendungen beinhalteten zunehmende und 

teilweise erstmals für den gesamten zwölfmonatszeitraum angefallene Finanzierungsaufwendungen, 

insbesondere für die Finanzverbindlichkeiten der Fair Value REiT und für das im Rahmen der akquisi-

tion der Germavest s.à.r.l.-anteile aufgenommene signal capital Darlehen und mit EuR 5,2 Millionen 

den Ergebnis der Minderheitsgesellschafter der von der Fair Value REiT-aG gehaltenen Fonds. 

Das Ergebnis vor steuern lag vor diesem hintergrund mit EuR 40,0 Millionen um 21 % über dem Vor-

jahreswert (EuR 33,0 Millionen). Die Ertragsteuern ermittelten sich mit EuR 12,3 Millionen nach EuR 

4,1 Millionen im Geschäftsjahr 2015, bedingt durch latente steuern u.a. auf steuerdifferenzen und Fair 

Value-anpassungen. 

Folglich lag das Periodenergebnis (Ergebnis nach steuern) mit EuR 27,6 Millionen um 4 % unter dem 

Periodenergebnis von EuR 28,9 Millionen im Geschäftsjahr 2015.

3.2. segmentberichterstattung

Die segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemäß iFRs 8 „Geschäftssegmente“ entspre-

chend der internen ausrichtung nach strategischen Geschäftsfeldern. Die dargestellten segmentin-

formationen repräsentieren die an den Vorstand der DEMiRE zu berichtenden informationen. Die 

segmentinformationen werden unter berücksichtigung einer nettobetragsermittlung abzüglich Kon-

solidierungsbuchungen dargestellt. 

nach der neuausrichtung im Jahr 2013 war der Konzern eingeteilt in die segmente investments, asset 

Management und bestandsportfolio sowie zentralbereiche. seit der Übernahme der Fair Value REiT-aG 

gliedern sich die Geschäftsaktivitäten der DEMiRE – und damit auch die segmentberichterstattung - in 

drei bereiche: bestandsportfolio, Fair Value REiT und zentralbereiche/sonstiges. 

Das segment bestandsportfolio umfasst neu gegründete und erworbene inländische und ausländische 

Tochtergesellschaften mit Gewerbeimmobilien für den unternehmerischen Mittelstand in Deutsch-

land. bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien steht eine nachhaltige bewirtschaftung 

im Vordergrund. Diese immobilien werden zur Erzielung von Mieteinnahmen und zum zweck der Wert-

steigerung gehalten. Diesem segment zugeordnet ist auch das in 2016 weiter ausgebaute konzernin-
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terne asset-, Property- und Facility-Management.

Das segment zentralbereiche/sonstiges enthält vor allem die aktivitäten der DEMiRE Deutsche Mittel-

stand Real Estate aG in ihrer Funktion als Konzernholding und Dienstleister für die Tochtergesellschaf-

ten, zum beispiel Risikomanagement, Finanzen und controlling, Finanzierung, Recht, iT und compli-

ance. hier werden auch die Effekte des in 2015 noch separat gezeigten segments investments erfasst, 

da das in auflösung befindliche altportfolio nur noch von geringer bedeutung für den DEMiRE-Konzern 

ist.

01.01.2016-31.12.2016 bestandsport-
folio

Fair Value REiT zentralbereiche/ 
sonstiges

summe 
segmente

TEUR

segmenterlöse 107.016 50.207 8.295 165.518

segment aufwendungen -37.522 -34.063 -10.764 -82.349

EbiT nach  
segmenten

69.494 16.144 -2.469 83.169

periodenergebnis 41.593 4.235 -18.179 27.649

31.12.2016     

segmentvermögen 741.379 329.596 23.031 1.094.006

bestandsimmobilien 715.023 290.542 0 1.005.565

segmentschulden 421.775 210.740 152.854 785.369

01.01.2015-31.12.2015 investments bestandsport-
folio

Fair Value REiT zentralbereiche 
/ sonstiges

summe 
segmente

TEUR

segmenterlöse 4.607 98.362 0 2.057 105.026

segment aufwendungen -8.626 -28.119 0 -9.541 -46.286

EbiT nach  
segmenten

-4.019 70.243 0 -7.484 58.740

periodenergebnis -5.760 52.466 0 -17.832 28.873

31.12.2015     

segmentvermögen 5.319 651.165 337.261 39.200 1.032.945

bestandsimmobilien 0 628.550 299.544 0 928.094

segmentschulden 282 414.896 217.803 135.062 768.043
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bei der analyse der segmente zeigt sich die überragende bedeutung des segments bestandsportfolio, 

das entsprechend der strategischen neuausrichtung im Geschäftsjahr 2015 deutlich ausgebaut wor-

den ist und auch in zukunft weiter vergrößert werden soll. Daher wird das bis zum Geschäftsjahr 2015 

separat ausgewiesene segment investments seit 2016 mit dem segment zentralbereiche/sonstiges 

zusammengefasst. Der vergleichbare ausweis für das Geschäftsjahr 2015 erfolgte entsprechend. Da 

die Erstkonsolidierung der Fair Value REiT erstmalig zum 31. Dezember 2015 erfolgte, ergaben sich 

hieraus in 2015 noch keine Ergebniseffekte.

Die segmenterlöse des DEMiRE-Konzerns stiegen im Geschäftsjahr 2016 insgesamt um 58 % auf EuR 

165,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 105,0 Millionen). Die zunahme ergibt sich insbesondere aus 

dem segment bestandsportfolio, das mit EuR 107,0 Millionen nach EuR 98,4 Millionen im Geschäfts-

jahr 2015 abschloss, sowie aus der erstmaligen Vereinnahmung der Erlöse des segments Fair Value 

REiT in höhe von EuR 50,2 Millionen. Der anstieg ist neben den Mieterträgen als Ergebnis der Port-

folioerweiterung in 2015 und anfang 2016 und der im berichtszeitraum ergebniswirksam erfassten 

Fair-Value-anpassungen in höhe von EuR 38,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 18,5 Millionen sowie 

Gewinn aus dem Erwerb unter Marktpreis in höhe von EuR 33,2 Millionen) zu sehen. 

Entsprechend erhöhten sich die segmentaufwendungen von EuR 46,3 Millionen im Geschäftsjahr 2015 

auf EuR 82,3 Millionen im Geschäftsjahr 2016. ausschlaggebend hierfür waren die erhöhten aufwen-

dungen im segment bestandsportfolio von EuR 37,5 Millionen im Jahr 2016 (Geschäftsjahr 2015: EuR 

28,1 Millionen) als Folge der Portfolioerweiterung und die erstmalige ergebniswirksame Konsolidie-

rung der Fair Value REiT mit aufwendungen in höhe von EuR 34,1 Millionen. im segment zentralberei-

che/sonstiges wirkten sich im Geschäftsjahr 2016 im Wesentlichen Rechts- und beratungskosten sowie 

Personalkosten durch den wachstumsbedingten Mitarbeiteraufbau und die bestellung eines dritten 

Vorstands aus, die sich in 2016 auf EuR 10,8 Millionen nach EuR 18,2 Millionen im Vorjahr (inklusi-

ve aufwendungen des segments investments) aufsummierten. im Geschäftsjahr 2015 hatten sich im 

Wesentlichen Rechts- und beratungskosten sowie abschluss- und Prüfungskosten im zusammenhang 

mit den sachkapitalerhöhungen und mit der Übernahme der anteile an der Fair Value REiT-aG nieder-

geschlagen. aus dem ehemaligen segment investments hatten in 2015 im Wesentlichen die Wertmin-

derungen auf die Darlehensforderung gegen die OXElTOn in höhe von EuR 3,1 Millionen sowie die 

auflösung der Währungsrücklage in höhe von EuR 3,8 Millionen belastend gewirkt. Positive Effekte 

in 2015 resultierten aus dem schuldenerlass in höhe von EuR 1,2 Millionen und der aufwertung der 

OXElTOn in höhe von EuR 0,6 Millionen.

Das EbiT nach segmenten lag 2016 mit EuR 83,2 Millionen mehr als 40 % über dem Vorjahr (Geschäfts-

jahr 2015: EuR 58,7 Millionen). Das segment bestandsportfolio trug hierzu EuR 69,5 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: EuR 70,2 Millionen) bei, wobei sich hier die Fair-Value-anpassungen in höhe von EuR 

36,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 18,5 Millionen und Gewinne aus Erwerben unter Marktwert 

in höhe von EuR 33,2 Millionen) auswirkten. Das segment Fair Value REiT erwirtschaftete ein EbiT in 

höhe von EuR 16,1 Millionen. Das segment zentralbereiche/sonstiges schloss mit einem wesentlich 

verbesserten EbiT von EuR -2,5 Millionen ab nach einem aufgrund der beschriebenen, mit dem unter-

nehmenswachstum verbundenen sonderaufwendungen stark negativem EbiT im Geschäftsjahr 2015 

von EuR -11,5 Millionen (inklusive aufwendungen des ehemaligen segments investments).
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Das Periodenergebnis erreichte im segment bestandsportfolio EuR 41,6 Millionen nach EuR 52,5 

Millionen im berichtszeitraum des Vorjahres. hier wirkten sich das anteilige zinsergebnis von                               

EuR -19,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -13,2 Millionen) und die Ertragsteuern in höhe von    

EuR -8,9 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -4,6 Millionen) ergebnismindernd aus. im Konzern macht 

das segment Fair Value REiT einen anteil am Periodenergebnis von EuR 4,2 Millionen (Geschäftsjahr 

2015:  EuR 0,0 Millionen) aus, wobei nettoaufwendungen für zinsen in höhe von EuR -8,2 Millionen  

(Geschäftsjahr 2015: EuR 0,0 Millionen) und Ertragsteuern aus latenten steuern in höhe von  

EuR -3,7 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 0,0 Millionen) angefallen sind. Das segment zentralbe-

reiche/sonstiges generierte einen Fehlbetrag von EuR -18,2 Millionen nach EuR -23,6 Millionen im 

Vorjahr (inklusive des segments investments). neben den organisationsbedingten aufwendungen 

trugen das zinsergebnis mit EuR -16,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -12,5 Millionen) (inklusi-

ve des segments investments) und Ertragsteuern mit EuR 0,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 

0,4 Millionen) (inklusive des segments investments) hierzu wesentlich bei. im Vorjahr waren im We-

sentlichen die Wertminderungen auf die Darlehensforderung gegen die OXElTOn in höhe von EuR 

3,1 Millionen sowie die auflösung der Währungsrücklage in höhe von EuR 3,8 Millionen belastend.  

Positive Effekte resultierten aus dem schuldenerlass in höhe von EuR 1,2 Millionen und der aufwer-

tung der OXElTOn in höhe von EuR 0,6 Millionen.

in den segmentschulden enthalten sind die anteile der Minderheitsgesellschafter an den Tochterge-

sellschaften der Fair Value REiT, die nach iFRs nicht als Eigenkapital ausgewiesen werden.

Bereinigtes konzernergebnis (FFo)

Das um bewertungsergebnisse, sonstige Verkaufs- und Einmaleffekte sowie periodenfremde Erträge 

und aufwendungen bereinigte operative Geschäftsergebnis (FFO) des DEMiRE-Konzerns lag im laufen-

den Geschäftsjahr vor Minderheiten bei EuR 8,1 Millionen, nach Minderheiten bei EuR 2,7 Millionen. 

Die wesentlichen bereinigungen umfassten die Fair-Value-anpassungen nach ias 40, Effekte aus der 

Veräußerung von immobiliengesellschaften und einzelner immobilien, nebenkostenabrechnungsef-

fekte aus den Vorjahren, einmalige Verwaltungskosten im Rahmen von insourcing von Konzernfunktio-

nen und den latenten steueraufwand. Die geplanten Verrechnungen von steuern auf Ebene bestimm-

ter Tochtergesellschaften mit Verlustvorträgen der DEMiRE konnten nicht umgesetzt werden. unter 

berücksichtigung des Ergebnisses aus dem Verkauf von nicht strategiekonformen immobilien, die im 

Rahmen von Paketerwerben zur DEMiRE gekommen sind, sowie von immobilien, deren Wertschöp-

fungspotentiale durch das unternehmensinterne Property- und Facility Management gehoben wurden, 

lag der FFO vor Minderheiten bei EuR 13,0 Millionen, nach Minderheiten bei EuR 7,5 Millionen.
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Bereinigtes konzernergeBnis
(FFo)

1.1.2016 - 31.12.2016
bereinigung von 
sondereffekten

Gemäß 
Konzern- 
GuV-Rech-
nung

Erwerbs-, 
Verkaufs-, 
bewer-
tungs-
effekte

sonstige bereinigte 
Konzern- 
GuV-Rech-
nung

Verkaufs-
effekte

bereinigte 
Konzern- 
GuV-Rech-
nung (inkl. 
Verkäufe)

Mieterträge 76.371   76.371  76.371

Erträge aus betriebs- und neben-
kosten

15.746   15.746  15.746

betriebliche aufwendungen zur 
Erzielung von Mieterträgen

-33.547  1.898 -31.649  -31.649

ergebnis aus der vermietung von 
immobilien

58.570 0 1.898 60.468 0 60.468

Ergebnis aus der Veräußerung von 
immobiliengesellschaften

3.961 -3.961  0 3.961 3.961

Ergebnis aus der Veräußerung von 
immobilien

963 -963  0 963 963

Ergebnis aus at equity bewerteten 
unternehmen

-359  359 0  0

sonstige betriebliche Erträge und 
andere Ergebniseffekte

41.906 -38.414 -1.582 1.910  1.910

allgemeine Verwaltungskosten -14.505  2.644 -11.861  -11.861

sonstige betriebliche aufwendungen -7.367  3.940 -3.427  -3.427

ergebnis vor zinsen und steuern 83.169 -43.338 7.259 47.090 4.924 52.014

nettofinanzierungsaufwendungen -37.987 898 947 -36.142  -36.142

nicht beherrschende anteilseigner -5.220  5.220 0  0

Finanzergebnis -43.207 898 6.167 -36.142 0 -36.142

ergebnis vor  steuern 39.962 -42.440 13.426 10.948 4.924 15.872

Ertragsteuern -12.313 5.659 3.801 -2.853  -2.853

periodenergebnis 27.649 -36.781 17.227 8.095 4.924 13.019

Minderheitenanteile am Ergebnis -2.979 1.711 -4.148 -5.416 -101 -5.517

periodenergebnis der anteilseig-
ner des mutterunternehmens

24.670 -35.070 13.079 2.679 4.823 7.502

unverwässertes Ergebnis je aktie* 0,48 -0,68 0,25 0,05 0,10 0,15

* Gewichtete anzahl der aktien im berichtzeitraum: 51,36 Millionen stück

3.3. vermögenslage und kapitalstruktur

bestandsimmobilien im Überblick

nach dem starken Wachstum im Geschäftsjahr 2015 wurde im Januar 2016 die Kurfürstengalerie in 

Kassel erworben und der immobilienbestand durch den Verkauf einzelner immobilien strategiege-

recht bereinigt. zum Ende des berichtszeitraumes gehörten 174 Gewerbeimmobilien mit einer ver-

mietbaren Gebäudefläche von insgesamt knapp 1,1 Millionen m² zum Konzern. Die immobilien liegen 

bis auf die Vorratsimmobilien ausschließlich in Deutschland, zumeist in Randlagen größerer städte und 

überwiegend in den Einzugsgebieten wirtschaftsstarker Metropolregionen. 
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Für die bestandsimmobilien (als Finanzinvestitionen gehaltene immobilien und zur Veräußerung ge-

haltene langfristige Vermögenswerte) wurden zum bilanzstichtag durch immobiliensachverständige 

Marktwerte von insgesamt EuR 1.005,6 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 928,1 Millionen) ermit-

telt. bei einer gewichteten Restlaufzeit der Mietverträge von 5,3 Jahren (31. Dezember 2015: 5,4 Jahre) 

summierten sich die kontrahierten Vertragsmieten dieser immobilien zum bilanzstichtag auf EuR 74,1 

Millionen (31. Dezember 2015: EuR 72,2 Millionen). Das entspricht einem ertragsgewichteten Vermie-

tungsstand von 88,4 % (31. Dezember 2015: 87,2 %) der Potenzialmiete bei Vollvermietung von EuR 

83,9 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 82,7 Millionen). 

Gemessen an der Potenzialmiete bei Vollvermietung machten büroimmobilien Ende 2016 mit rund 

63,4 % (31. Dezember 2015: EuR 65,6 %)  den größten anteil des Gesamtportfolios aus. Rund 22,8 % 

der Potenzialmieten sind mit Einzelhandelsnutzung zu erzielen (31. Dezember 2015: EuR 19,8 %), rund 

8,2 % gingen auf logistikimmobilien zurück (31. Dezember 2015: EuR 8,7 %), 5,6 % sind durch sonstige 

nutzungen  (31. Dezember 2015: EuR 5,9 %)  zu erzielen.

ausgewählte angaben aus der Konzern-bilanz

konzern-Bilanz - aktiva
(ausgewählte angaBen in teur)

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

vermögenswerte  

summe langfristige Vermögenswerte 1.001.486 948.597 52.889 6

summe kurzfristige Vermögenswerte 68.229 71.343 -3.114 -4

zur Veräußerung gehaltene Vermögens-
werte

24.291 13.005 11.286 87

summe vermögenswerte 1.094.006 1.032.945 61.061 6

Die bilanzsumme des DEMiRE-Konzerns erhöhte sich zum stichtag 31. Dezember 2016 leicht um 6 % 

auf EuR 1.094,0 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 1.032,9 Millionen). Dieser anstieg resultiert im 

Wesentlichen aus dem Erwerb der Kurfürstengalerie in Kassel mit EuR 47,5 Millionen und aus Wert-

steigerungen des bestandes.

zum 31. Dezember 2016 war ein anstieg der langfristigen Vermögenswerte um EuR 52,9 Millionen auf 

EuR 1.001,5 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 948,6 Millionen) zu verzeichnen. Größten anteil an der 

steigerung hatten die als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien mit EuR 66,2 Millionen, die mit 

EuR 38,4 Millionen aus Fair-Value anpassungen resultieren.  

zum 31. Dezember 2016 reduzierten sich die kurzfristigen Vermögenswerte des DEMiRE-Konzerns um 

EuR 3,1 Millionen auf EuR 68,2 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 71,3 Millionen). 

Den größten anteil in der Positionen machen die Forderungen aus lieferungen und sonstige Forderun-

gen aus, die zum 31. Dezember 2016 um EuR 9,2 Millionen auf EuR 23,6 Millionen angestiegen sind 

(31. Dezember 2015: EuR 14,4 Millionen). Von dem Gesamtbetrag von EuR 23,6 Millionen entfielen auf 

Forderungen auf Kaufpreiszahlung für veräußerte immobilien  in höhe von EuR 10,6 Millionen. hierin 

enthalten sind Kaufpreisforderungen aus der Veräußerung der ukrainischen Gesellschaften in höhe 

von EuR 2,0 Millionen, aus der Veräußerung einer immobilie durch die Fair Value REiT in höhe von  

EuR 1,4 Millionen sowie der beteiligung an der sQuaDRa in höhe von EuR 7,2 Millionen. Gleichzeitig 
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reduzierten sich die Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögensgegenstände um EuR 

15,7 Millionen. Dieser Rückgang resultiert mit EuR 14,4 Millionen aus der Rückübertragung von unter-

nehmensanleihen 2014/2019 gegen die Verkäuferin der anteile an der Germavest Real Estate s.à.r.l., 

mit denen im Rahmen des Erwerbsvollzuges am 30. Oktober 2015 eine vorübergehende Teilbelegung 

des Kaufpreises vollzogen wurde. Vor dem 31. Dezember 2015 waren die unternehmensanleihen be-

reits gegen Kaufpreiszahlung in bar mit Mitteln aus dem signal capital Darlehen ausgelöst worden. 

Den zweitgrößten anteil an den kurzfristigen Vermögenswerte hatten die zahlungsmittel, die sich 

um EuR 2,8 Millionen auf EuR 31,3 Millionen erhöhten (31. Dezember 2015: EuR 28,5 Millionen). sie  

bestehen aus Kassenbeständen und Guthaben bei Kreditinstituten. 

bei den zum 31. Dezember 2016 zum Verkauf gehaltenen Vermögenswerten handelt es sich in höhe 

von EuR 24,3 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 13,0 Millionen) um alle Objekte der condor Objektge-

sellschaft Yellow Gmbh, die immobilien in hohenstein-Ernstthal und bad Doberan, um Teilgrundstücke 

in ulm und Darmstadt sowie die Einzelimmobilien in Krefeld, hannover und bad hersfeld.

konzern-Bilanz - passiva
(ausgewählte angaBen in teur)

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

eigenkapital und schulden  

Eigenkapital

Den anteileignern des Mutterunternehmens 
zurechenbares Eigenkapital

271.945 230.697 41.248 18

anteile der nicht beherrschenden anteilseigner 36.692 34.205 2.486 7

summe eigenkapital 308.637 264.902 43.734 17

schulden     

summe langfristige schulden 719.340 696.746 22.594 3

summe kurzfristige schulden 66.029 71.297 -5.267 -7

summe schulden 785.369 768.043 17.327 2

summe eigenkapital und schulden 1.094.006 1.032.945 61.061 6

Das Konzern-Eigenkapital stieg um rund EuR 43,7 Millionen auf EuR 308,6 Millionen zum 31. Dezember 

2016 (31. Dezember 2015: EuR 264,9 Millionen). 

aus der barkapitalerhöhung im august 2016 resultierten EuR 17,0 Millionen, aus der Wandlung von 

23.937 Wandelschuldverschreibungen EuR 0,1 Millionen. Mit Eigenkapitalbeschaffungsmaßnahmen 

verbundene Kosten wurden in höhe von EuR 1,1 Millionen ergebnisneutral von den Rücklagen ab-

gesetzt. Mit EuR 27,6 Millionen resultiert der anstieg des Konzerneigenkapitals schließlich aus dem 

Periodenergebnis.

Die Eigenkapitalquote belief sich zum 31. Dezember 2016 auf 28,2 % nach 25,6 % zum 31. Dezember 

2015. Dabei ist zu berücksichtigen, dass die anteile der nicht beherrschenden anteilseigener in den 

Tochterunternehmen der Fair Value REiT-aG in höhe von EuR 62,8 Millionen gemäß iFRs unter den 

langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden.
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unter entsprechender bilanzieller behandlung und Einbeziehung der Minderheitsanteile des Teil-

konzerns Fair Value REiT würde sich das Konzern-Eigenkapital zum 31.Dezember 2016 auf EuR 371,4  

Millionen (31. Dezember 2015: EuR 326,1 Millionen) bzw. 33,9 % (31. Dezember 2015: 31,6 %) der 

Konzern-bilanzsumme erhöhen.

zum 31. Dezember 2016 stiegen die langfristigen schulden des DEMiRE-Konzerns auf EuR 719,3  

Millionen (31. Dezember 2015: EuR 696,7 Millionen). Der größte Teil entfiel auf langfristige Finanz-

schulden mit EuR 620,6 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 608,8 Millionen). Des Weiteren weist die 

Fair Value REiT nicht beherrschende anteile Dritter in den Tochterunternehmen in höhe von EuR 62,8 

Millionen als langfristige Verbindlichkeiten aus.

zum 31. Dezember 2016 sanken die kurzfristigen schulden im DEMiRE-Konzern von EuR 71,3  

Millionen zum 31. Dezember 2015 auf EuR 66,0 Millionen. Großen anteil hatten hieran die kurzfristigen 

Finanzschulden, die im DEMiRE-Konzern EuR 42,0 Millionen ausmachten (31. Dezember 2015: EuR 

46,4 Millionen). 

in den gesamten Finanzschulden in höhe von EuR 662,6 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 655,2 

Millionen) waren anleihen in höhe von EuR 108,6 Millionen und Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-

instituten in höhe von EuR 483,4 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 207,1 Millionen) enthalten. zum 

bilanzstichtag bestanden für Fremdkapital im umfang von EuR 51,2 Millionen variable zinsvereinba-

rungen. Der durchschnittliche zinssatz der Finanzverbindlichkeiten konnte 2016 von 5,15 % p.a. zum 

31. Dezember 2015 auf 4,4 % p.a. zum berichtsjahresende gesenkt werden. 

zum 31. Dezember 2016 sanken die Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstigen 

Verbindlichkeiten auf EuR 17,4 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 19,9 Millionen). Davon entfielen auf 

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen EuR 10,7 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 9,2  

Millionen) und auf sonstige Verbindlichkeiten EuR 6,7 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 10,7 Millio-

nen).

Die summe der schulden lag im DEMiRE-Konzern zum 31. Dezember 2016 mit EuR 785,4 Millionen 

leicht über dem Vorjahresbetrag (31. Dezember 2015: EuR 768,0 Millionen).
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3.4. nettovermögenswert (net asset value („nav“)) 

Der naV gemäß EPRa ist der Wert aller materiellen und immateriellen Vermögenswerte des unter-

nehmens abzüglich der Verbindlichkeiten, bereinigt um die Marktwerte derivativer Finanzinstrumente, 

latente steuern sowie den Firmenwert aus latenten steuern.

epra-net asset value (nav)
in teur

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung  Veränderung 
in %

eigenkapital 271.945 230.697 41.248 17,9%

Marktwert derivativer Finanzinstrumente -1.778 0 -1.778 n.a.

latente steuern 35.030 25.570 9.460 37,0%

Firmenwert aus latenten steuern -4.738 0 -4.738 n.a.

epra-nav (unverwässert) 300.459 256.267 44.192 17,2%

anzahl der ausgegebenen aktien (in Tsd.) (unver-
wässert)

54.247 49.292

epra-nav je aktie (eur) (unverwässert) 5,54 5,20 0,34 6,5%

epra-nav (verwässert) 312.506 271.586 40.566 14,9%

anzahl der ausgegebenen aktien (in Tsd.)  (verwäs-
sert)

67.885 63.945

epra-nav je aktie (eur)  (verwässert) 4,60 4,25 0,35 8,3%

3.5. verschuldungsgrad (loan-to-value (ltv))

Der Verschuldungsgrad des DEMiRE-Konzerns (loan-to-Value (lTV)) ist definiert als Verhältnis der net-

tofinanzschulden zum buchwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien und der zur Veräu-

ßerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerte. Er entwickelte sich wie folgt:

loan-to-value (ltv)
eur millionen

31.12.2016 31.12.2015

Finanzschulden                                  662,6                                    655,2   

zahlungsmittel                                    31,3                                      28,5   

nettoverschuldung                        631,3                         626,8   

Fair value der als Finanzinvestitionen gehaltenen 
immobilien und der zur veräußerung gehaltenen lang-
fristigen vermögenswerte

                    1.005,6                          928,1   

ltv in % 62,8% 67,5%

Die Verbesserung des lTV im Vorjahresvergleich geht auf Darlehenstilgungen aus dem besseren ope-

rativen cashflow sowie die Wertsteigerung der bestandsimmobilien aus dem konzerninternen asset-, 

Property- und Facility Management zurück.

Die Fälligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit gestreut. in den nächs-

ten zwei Jahren werden Re- und anschlussfinanzierungen nur in geringem umfang anfallen. in 2019 

steht ein höherer Refinanzierungsbedarf in höhe von EuR 198,4 Millionen an. Der liquiditätsbedarf für 

anschlussfinanzierungen und Tilgungen (ohne Wandelschuldverschreibungen) stellt sich in den nächs-

ten Jahren wie folgt dar:
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Fälligkeiten 2017 2018 2019 2020 ab 2021

EuR Millionen 58,9 56,2 198,4 115,8 216,7

Ende Februar 2017 prolongierte die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG das 2019 fällige 

schuldscheindarlehen bei der Deutschen bank in höhe von ursprünglichen EuR 148 Millionen vorab zu 

verbesserten Konditionen bis 2022.

3.6. Finanzlage und liquidität

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement des DEMiRE-Konzerns erfolgt gemäß den vom Vorstand verabschiedeten Vor-

gaben. Das gilt sowohl für die liquiditätssteuerung als auch für die Finanzierung. Die zentrale liqui-

ditätsanalyse trägt zur Optimierung der Mittelflüsse bei. Vorrangiges ziel ist die liquiditätssicherung 

für den Gesamtkonzern und die aufrechterhaltung der finanziellen unabhängigkeit. hierbei liegt der 

Fokus auf langfristigen und stabilen Finanzierungen, welche die Geschäftsentwicklung positiv und dau-

erhaft unterstützen. bis auf die Finanzierung des logistikparks leipzig wurden alle Finanzierungsver-

pflichtungen, einschließlich der Kreditklauseln (Financial covenants), im berichtszeitraum eingehalten. 

Financial covenants sind marktüblich und legen die Einhaltung finanzieller Kennzahlen wie beispiels-

weise die Verschuldungsquote (loan to Value (lTV)), den zinsdeckungsgrad (interest service coverage 

Ratio (iscR)) oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt service coverage Ratio (DscR)), fest. 

Wegen unterjähriger nichterfüllungen von Kreditklauseln im Rahmen der Finanzierung des logistik-

parks leipzig wurden gemäß Darlehensvertrag Einzahlungen auf verpfändete Guthabenkonten als wei-

tere Kreditsicherheit geleistet. Der Vorstand geht daher davon aus, dass der Kredit weiterhin langfristig 

zur Verfügung steht.

Regelmäßige informationen über die Finanzlage an den aufsichtsrat sind wesentlicher bestandteil des 

Risikomanagementsystems der DEMiRE. Die Grundsätze und ziele des Kapitalmanagements und -steu-

erung sind im anhang zum Konzernjahresabschluss dargestellt.

ausgewählte angaben aus der Konzern-Kapitalflussrechnung

konzern-kapitalFlussrechnung
(ausgewählte angaBen in teur)

1.1.2016 - 
31.12.2016

1.1.2015 - 
31.12.2015

Veränderung %

cashflow aus betrieblicher Tätigkeit 35.352 10.815 24.537 227%

cashflow aus investitionstätigkeit 5.726 -29.165 34.891 -120%

cashflow aus Finanzierungstätigkeit -38.256 42.420 -80.676 -190%

nettoveränderung der zahlungsmittel 2.822 24.070 -21.248 -88%

zahlungsmittel am ende der periode 31.289 28.467 2.822 10%

Die Entwicklung des cashflows spiegelt die investitionen in den ausbau des immobilienbestandes in 

2015 wieder. Die ausführliche Konzern-Kapitalflussrechnung ist dem Konzernanhang vorangestellt.

Der cashflow aus betrieblicher Tätigkeit lag im Geschäftsjahr mit EuR 35,4 Millionen um EuR 24,5 Mil-

lionen höher als im Vorjahr mit EuR 10,8 Millionen. hier schlagen sich einerseits erstmalig das Mieter-

gebnis für volle 12 Monate der in 2015 und 2016 erworbenen immobilien und andererseits die gestie-

genen Verwaltungskosten durch den aufbau von Personal und ausbau der Konzernstrukturen nieder.
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aus zinserträgen sind im Geschäftsjahr EuR 0,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 0,2 Millionen) zu-

geflossen. Von den im Periodenergebnis erfassten Ertragsteuern sind EuR 1,3 Millionen (Geschäftsjahr 

2015: EuR -0,2 Millionen) im Wesentlichen bei der Germavest s.a.r.l. zur auszahlung gekommen. 

Der cashflow aus investitionstätigkeit summierte sich im berichtsjahr per saldo auf EuR 5,7 Millionen 

nach EuR -29,2 Millionen im Geschäftsjahr 2015. investitionen in sachanlagen wurden in höhe von EuR 

11,9 Millionen getätigt. Für den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien wurden 

liquide Mittel in höhe von EuR 4,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 35,6 Millionen) eingesetzt. Dabei 

handelt es sich um den Kauf der Kurfürstengalerie in Kassel. Einzahlungen aus der Veräußerung von 

anteilen an Tochterunternehmen und beteiligungen sowie bestandsimmobilien beliefen sich auf EuR 

22,0 Millionen.

Der cashflow aus Finanzierungstätigkeit im berichtsjahr 2016 belief sich auf EuR -38,3 Millionen nach 

EuR 42,4 Millionen im Geschäftsjahr 2015. aus der barkapitalerhöhung Ende august 2016 sind der 

Gesellschaft nach abzug der Kosten von EuR 1,1 Millionen netto EuR 15,9 Millionen und aus der aus-

gabe der verbliebenen unternehmensanleihen EuR 12,9 Millionen zugeflossen. Einzahlungen aus der 

aufnahme von Fremdkapital summierten sich auf EuR 48,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 54,7 

Millionen). aus diesem Mittelzufluss sowie aus dem operativen cashflow wurden zinsen in höhe von 

EuR 33,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 21,3 Millionen) gezahlt und Finanzschulden, insbesondere 

die hFs-anleihe, in höhe von EuR 81,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 36,7 Millionen) getilgt. 

Die nettoveränderung der zahlungsmittel betrug EuR 2,8 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 24,1  

Millionen). Die zahlungsmittel zum Ende der berichtsperiode erhöhten sich auf EuR 31,3 Millionen 

nach EuR 28,5 Millionen zum Ende des vorangegangenen Geschäftsjahres. 

Der DEMiRE-Konzern war während des gesamten berichtszeitraumes jederzeit in der lage, seinen  

zahlungsverpflichtungen in vollem umfang nachzukommen. 

4. mitarbeiter

im Rahmen des Wachstums, hier insbesondere durch den weiteren ausbau des konzerninternen Pro-

perty-, asset- und Facility-Managements, hat sich der DEMiRE-Konzern im Geschäftsjahr 2016 durch 

erfahrene Fachkräfte quantitativ und qualitativ verstärkt. Weitere wichtige strategische und organisa-

torische Funktionen wurden von externen Dienstleistern zurück in die Gesellschaft geholt. Die flachen 

hierarchien bieten motivierten und engagierten Mitarbeitern vielfältige verantwortungsvolle aufgaben 

und betätigungsfelder. Kurze Entscheidungswege und direkte offene Kommunikation zwischen allen 

Ebenen fördern eine konstruktive zusammenarbeit.

Das markt- und leistungsorientierte Vergütungssystem der DEMiRE unterstützt die Fokussierung der 

Führungskräfte und der Mitarbeiter auf das Erreichen der unternehmens- und bereichsziele und betei-

ligt sie an der unternehmensperformance am Kapitalmarkt. Die Vergütung wird unternehmensintern 

regelmäßig überprüft und angepasst.

zum 31. Dezember 2016 beschäftigte der Konzern ohne den Vorstand 77 Mitarbeiter (31. Dezember 

2015: 54) in den konsolidierten und nicht-konsolidierten Gesellschaften. 
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5. vergleich der prognosen der vorperiode mit der tatsächlichen geschäftsentwicklung

Die integration der 2015 und anfang 2016 erworbenen immobilienbestände und die Verbesserung 

des zukünftigen Finanzergebnisses durch Refinanzierungen und Tilgungen hatten 2016 Priorität vor 

weiterem starkem Wachstum. so hat die DEMiRE die hochverzinsliche hFs-anleihe im laufe des Ge-

schäftsjahres getilgt und damit die nettofinanzschuldenquote (lTV) seit Mitte des Jahres weiter von 

66,1% auf 62,8 % des immobilienvermögens verringert. Mit der vollständigen Tilgung der hFs-anleihe 

hat die DEMiRE den durchschnittlichen zinssatz der Finanzschulden weiter auf nun 4,4 % p.a. gesenkt 

und bewegt sich im für Ende 2016 prognostizierten zielkorridor von 4,0 % bis 4,5 % p.a.

Die Erwartungen zum Vermietungsstand und zur Reduktion der betriebskosten haben sich 2016 wie 

angestrebt eingestellt. Dadurch konnten entsprechende Wertsteigerungen im Portfolio erreicht wer-

den. Gleichzeitig hat sich die DEMiRE von non-core-Objekten getrennt und sich voll auf die strategisch 

konformen immobilien konzentriert. im berichtsjahr konnte auch das altportfolio weitestgehend mit 

einem positiven Ergebniseffekt abgebaut und gestrafft werden, wenngleich die zielsetzung einer voll-

ständigen Veräußerung noch nicht ganz erreicht wurde.

im Geschäftsjahr 2016 lag das bereinigte Periodenergebnis (FFO) vor Minderheiten bei EuR 8,1 Millio-

nen und unter berücksichtigung von immobilienverkäufen  bei EuR 13,0 Millionen. nach Minderheiten 

liegen die FFOs bei EuR 2,7 Millionen bzw. EuR 7,5 Millionen unter berücksichtigung von immobilien-

verkäufen. Die FFO-Prognose von FFO vor Minderheiten von EuR 19,1 Millionen und nach Minderhei-

ten von EuR 13,9 Millionen für das Jahr 2016 konnte somit nicht erreicht werden. 

Wesentlicher Grund für das abweichen von der Prognose ist, dass sich geplante Reduzierungen von 

Verwaltungskosten entgegen den Erwartungen des Vorstands noch nicht realisieren ließen. Ferner 

konnten geplante Verrechnungen von steuern auf Ebene bestimmter Tochtergesellschaften mit Ver-

lustvorträgen der DEMiRE nicht umgesetzt werden. Des Weiteren sind unerwartet hohe Kosten für Mie-

terausbauten angefallen, die aber zu einer Reduzierung von leerstandsflächen und einer steigerung 

der Mieterträge geführt haben.

DEMiRE hatte sich die sicherung der liquidität zum übergeordneten ziel gesetzt, da der aus dem ope-

rativen Geschäft erzielte cashflow nicht ausreichen würde, um die angestrebten Wachstumsschritte zu 

finanzieren. unterschiedliche Maßnahmen zur beschaffung von Eigen- und Fremdkapital haben dazu 

beigetragen, dieses ziel zu erreichen. aber auch der operative cashflow konnte aufgrund der auswei-

tung des Vermietungsgeschäfts erfolgreich gesteigert werden.

Erreicht wurde auch das angestrebte ziel einer weiteren Verbesserung des net asset Value. Der un-

verwässerte bzw. verwässerte EPRa naV konnte in absoluten zahlen abermals gesteigert werden und 

nahm je aktie um rund 6,5 % bzw. 8,3 % zu.

 

6. gesamtaussage zum geschäftsverlauf und zur lage des konzerns

seit der neuausrichtung des DEMiRE-Konzerns auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt im som-

mer 2013 gelang es in nur drei Geschäftsjahren, ein immobilienportfolio mit einem Marktwert von rund 

EuR 1,0 Milliarde aufzubauen und somit die Grundlage für eine erfolgreiche Geschäftsentwicklung in 

der zukunft zu schaffen. unter Einbeziehung der im Januar 2016 erworbenen Kurfürstengalerie Kas-

sel und der Veräußerung einzelner, nicht strategie-konformen immobilien haben sich die kontrahier-

ten Jahresmieten für die als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien im DEMiRE-Konzern auf rund  
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EuR 76,4 Millionen erhöht. DEMiRE kann damit ihre Position als einer der führenden bestandshalter 

von Gewerbeimmobilien in Deutschland behaupten. Gleichzeitig wurde das sogenannte altportfolio 

weiter bereinigt, wobei der Verkauf von anteilen und immobilien zu einem positiven Ergebnisbeitrag 

beigetragen hat.

belastet wurde das Ergebnis durch zinsbelastungen aus Finanzverbindlichkeiten, die in der aufbau-

phase des unternehmens zu hohen zinssätzen abgeschlossen worden waren. im berichtsjahr wurden 

durch günstigere Refinanzierungen bereits die Voraussetzungen geschaffen, die durchschnittliche Ver-

zinsung ab 2017 wesentlich zu senken.

auch in organisatorischer hinsicht, z.b. durch insourcing von Funktionen, wurden investitionen in die 

zukunft gemacht, was im berichtsjahr noch zu hohen allgemeinen Verwaltungskosten führte, aber in 

den Folgejahren zu Einsparungen führen wird.

iii. veränDerung in Den organen

Die amtszeit der aufsichtsratsmitglieder herrn Prof. Dr. hermann anton Wagner, herr Dr. Peter Maser 

und herr Günther Walcher endete mit ablauf der ordentlichen hauptversammlung am 30. Juni 2016, die 

über die Entlastung der Mitglieder des aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2015 beschloss. alle drei her-

ren wurden erneut zu Mitgliedern des aufsichtsrates bis zur hauptversammlung, die über die Entlastung 

der Mitglieder des aufsichtsrates für das am 31. Dezember 2020 endende Geschäftsjahr beschließt, be-

stellt. herr Prof. Dr. hermann anton Wagner wurde wiederum zum aufsichtsratsvorsitzenden bestimmt.

nachdem herr Günther Walcher sein amt als Mitglied des aufsichtsrates zum ablauf des 23. Januar 2017 

und herr Dr. Peter Maser in zusammenhang mit der geänderten aktionärsstruktur zum ablauf des 13. 

Februar 2017 niedergelegt hatten, konnte die DEMiRE die herren Frank hölzle und Dr. Thomas Wet-

zel als neue aufsichtsratsmitglieder gewinnen. Mit beschluss des amtsgerichts Frankfurt am Main vom 

14. Februar 2017 wurden sie zu Mitgliedern des aufsichtsrats bestellt. Die bestellung der beiden neuen 

aufsichtsräte Frank hölzle und Dr. Thomas Wetzel ist zunächst bis zur nächsten hauptversammlung be-

fristet, die am 29. Juni 2017 stattfinden wird. DEMiRE beabsichtigt den aktionären vorzuschlagen, herrn 

hölzle und herrn Dr. Wetzel als aufsichtsratsmitglieder bis zum Juni 2021 zu bestätigen. 

Mit Wirkung zum 1. Februar 2016 war herr Frank schaich für einen zeitraum von drei Jahren bis zum 31. 

Januar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden. Gleichzeitig blieb herr 

schaich weiterhin alleinvorstand der Fair Value REiT-aG. am 31. Oktober 2016 hat herr schaich auf eige-

nen Wunsch und im besten Einvernehmen mit dem aufsichtsrat sein Vorstandsmandat bei der DEMiRE 

Deutsche Mittelstand Real Estate aG niedergelegt. bis zum 31. März 2017 blieb er Vorstand der Fair Value 

REiT-aG.

herr Ralf Kind übernimmt mit Wirkung vom 1. März 2017 seine aufgaben als cFO bei der DEMiRE aG und 

ergänzt das Vorstandsteam von herrn hon.-Prof. andreas steyer (cEO) und herrn Markus Drews (cOO).

am 12. april 2017 hat die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG bekanntgegeben, dass herr 

hon.-Prof. andreas steyer mit Wirkung zum 30. Juni 2017 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausschei-

den wird, um sich neuen beruflichen herausforderungen zu widmen. sein Vorstandsvertrag, der bis 

zum 31. März 2019 läuft, wird im gegenseitigen besten Einvernehmen mit dem aufsichtsrat vorzeitig 

aufgehoben. herr Markus Drews wird am 1. Juli 2017 sprecher des Vorstands (cEO).
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iv. vergütungsBericht

Der folgende Vergütungsbericht fasst die Grundzüge der Vergütungssystematik für den Vorstand und 

den aufsichtsrat zusammen:

1. vergütung des vorstands

Der aufsichtsrat legt eine angemessene Vergütung für die Mitglieder des Vorstands fest. Kriterien für 

die angemessenheit der Gesamtbezüge bilden dabei die aufgaben und leistungen des Vorstands-

mitglieds und die lage der Gesellschaft sowie die nachhaltigkeit der unternehmensentwicklung. Die  

Gesamtvergütung darf dabei die übliche Vergütung nicht ohne besondere Gründe übersteigen. hierbei 

berücksichtigt der aufsichtsrat das Verhältnis von Vorstandsvergütung zur Vergütung des oberen Füh-

rungskreises und der belegschaft insgesamt und in der zeitlichen Entwicklung, wobei der aufsichtsrat 

für den Vergleich festlegt, wie der obere Führungskreis und die relevante belegschaft abzugrenzen 

sind. Die Gesamtvergütung der Mitglieder des Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus der fixen Ver-

gütung sowie einem variablen Vergütungsanteil mit kurz- und langfristigen anreizkomponenten (Er-

folgsbonus) zusammen. Die anpassung der Vergütung kann jeweils mit Wirkung zum 1. Januar eines 

Kalenderjahres erfolgen.

zudem haben die Vorstände herr hon.-Prof. steyer und herr Drews im april 2015 jeweils 400.000 

aktienoptionen im Rahmen des auf der außerordentlichen hauptversammlung vom 6. März 2015  

beschlossenen aktienoptionsprogramms erhalten. Durch die Einführung des aktienoptionsprogramms 

sollen die Vorstände, die die unternehmensstrategie gestalten und umsetzen und somit maßgeblich 

für die Entwicklung des unternehmens verantwortlich sind, an den wirtschaftlichen Risiken und chan-

cen der DEMiRE teilhaben. Für die Einzelheiten des aktienoptionsprogramms wird auf den Konzern-

anhang verwiesen. Mit dem zum 1. Februar 2016 bestellten weiteren Mitglied des Vorstandes, herrn 

Frank schaich, war ein dem bestehenden aktienoptionsprogramm nachgebildetes Paket in Form von 

400.000 virtuellen aktienoptionen vereinbart worden. Dieses Paket wurde bei der Vereinbarung über 

das ausscheiden aus dem Vorstand der DEMiRE zum 31. Oktober 2016 entsprechend monetär berück-

sichtigt. 

im Falle eines Erwerbs der Mehrheit der stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben 

die Mitglieder des Vorstandes ein außerordentliches sonderkündigungsrecht. Wenn das sonderkün-

digungsrecht ausgeübt oder der Vertrag innerhalb eines zeitraums von sechs Monaten seit dem Kon-

trollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhält das kündigende Vorstandsmitglied die für die 

Restlaufzeit der bestellung zum Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen ansprüche in Form einer 

einmaligen Vergütung, die sich nach den bezügen im letzten vollen Kalenderjahr vor ausscheiden rich-

tet, höchstens jedoch zwei Jahresvergütungen beträgt. 

Die Dienstverträge beinhalten ein Wettbewerbsverbot insoweit, dass es dem Vorstand ohne befreiung 

durch einen beschluss des aufsichtsrats während der Vertragsdauer untersagt ist, ein Konkurrenzun-

ternehmen der Gesellschaft oder eines mit ihr verbundenen unternehmens zu gründen, zu erwerben 

oder sich daran mittelbar oder unmittelbar zu beteiligen oder in diesem oder für dieses tätig zu sein. 

Darüber hinaus ist es dem Vorstand für die Dauer von einem Jahr nach beendigung des Dienstver-

trages untersagt, in abhängiger, freier oder in einer beschäftigung auf sonstiger basis auf dem Ge-

biet der bundesrepublik Deutschland für ein unternehmen tätig zu werden, dessen Geschäftsfeld den 

satzungsmäßigen unternehmensgegenstand der Gesellschaft berührt. Dem Vorstandsmitglied ist es 

während der laufzeit des oben genannten Verbots gleichermaßen untersagt, ein solches unternehmen 
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zu gründen, zu erwerben oder eine mittelbare oder unmittelbare beteiligung daran zu erwerben. Der 

Dienstvertrag enthält darüber hinaus die Verpflichtung, über alle vertraulichen informationen still-

schweigen zu bewahren, Dritten keinen zugang zu Geschäftsunterlagen zu gewähren und diese infor-

mationen nicht für seinen eigenen nutzen oder den nutzen anderer zu verwenden.

Die variable und fixe Vergütung der Vorstandsmitglieder weist betragsmäßige höchstgrenzen auf. Eine 

höhere Vergütung als die für die Restlaufzeit vorgesehene Vergütung der anstellungsverträge wird 

nicht gewährt.

Die Vorstandsvergütungen decken auch die Vorstands- und Geschäftsführerfunktionen in den Tochter- 

und Enkelgesellschaften im DEMiRE-Konzern ab.

Bestehende Dienstverträge

(1) herr hon.-Prof. andreas steyer

Die fixe Komponente wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt. Mit dem Mitglied des Vorstands be-

steht ein befristeter Dienstvertrag.

am 2. Dezember 2015 hatte der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG den 

Vertrag von hon.-Prof. andreas steyer um drei Jahre verlängert. Damit wurde der Ende Februar 2016 

auslaufende Vorstandsvertrag frühzeitig bis Februar 2019 verlängert und neu gefasst. 

Der Vertrag verlängert sich jeweils um die Dauer, für die herr steyer erneut zum Vorstandsmitglied der 

Gesellschaft bestellt worden ist. zusätzlich zum Jahresgrundgehalt in höhe von EuR 250.000,00 erhält 

er eine leistungs- und erfolgsabhängige Tantieme von bis zu 50 % des Jahresgrundgehalts pro Jahr. 

(2) herr Markus Drews 

am 2. Dezember 2015 hatte der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG den 

Vertrag von Markus Drews neu gefasst. Der Vertrag verlängert sich jeweils um die Dauer, für die der 

Vorstand erneut zum Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden ist. zusätzlich zum Jahres-

grundgehalt von EuR 230.000,00 erhält er eine leistungs- und erfolgsabhängige Tantieme von bis zu 

EuR 125.000,00 pro Jahr. am 17. Februar 2017 hat der aufsichtsrat den Vorstandsvertrag von Markus 

Drews, cOO, um weitere drei Jahre bis Ende 2020 verlängert. Das Jahresgrundgehalt erhöhte sich zum 

1. März 2017 auf EuR 250.000. 

(3) herr Ralf Kind 

am 17. Februar 2017 hat der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG einen Ver-

trag mit herrn Kind als weiteres Vorstandsmitglied ab dem 1. März 2017 für drei Jahre geschlossen. 

zusätzlich zum Jahresgrundgehalt von EuR 230.000,00, das sich ab dem 1. Juli 2017 auf EuR 250.000,00 

erhöht, erhält er eine leistungs- und erfolgsabhängige Tantieme von bis zu EuR 125.000,00 pro Jahr so-

wie eine von der aktienkursentwicklung der Gesellschaft abhängige auszahlung nach einem virtuellen 

aktienoptionsplan.

Die Tantiemen der Vorstände hängen jeweils zu 50 % von individuellen leistungszielen ab und zu wei-

teren 50% von leistungszielen, die für den gesamten Vorstand festgelegt werden. Die zielerreichung 

der vereinbarten leistungsziele ergibt sich zu 40 % aus der zielerreichung des abgelaufenen Geschäfts-

jahres und zu 60 % aus der durchschnittlichen zielerreichung über die letzten drei Geschäftsjahre, die 
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zeitlich vor dem Jahr, in dem die Tantieme ausgezahlt werden soll, liegen. Die Tantieme wird pro rata 

zur zielerreichung ausgezahlt.

alle drei Vorstände haben anspruch auf übliche vertragliche (sach-) nebenleistungen. hierzu zählten 

die bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von auslagen und Reisekosten, die beteiligung an 

beiträgen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten Krankenversicherung und der Pflegever-

sicherung mit dem gesetzlichen arbeitgeberanteil, die zahlung von beiträgen in einen Pensionsvertrag 

soweit vorhanden, die Fortführung der bestehenden Vermögensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-

Versicherung), der abschluss einer unfall- und invaliditätsversicherung im Rahmen einer Gruppenun-

fallversicherung sowie eine Vergütungsfortzahlung bei Krankheit oder unfall und ein sterbegeld.

Die Dienstverhältnisse enden spätestens mit ablauf des Monats, in dem das jeweilige Vorstandsmit-

glied das 65. bzw. das 67. lebensjahr vollendet.

Beendete Dienstverträge

herr Frank schaich 

am 29. Januar 2016 hatte der aufsichtsrat der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG einen Ver-

trag mit herr schaich als weiteres Vorstandsmitglied ab dem 1. Februar 2016 für drei Jahre geschlossen. 

zusätzlich zum Jahresgrundgehalt von EuR 230.000,00 erhält herr schaich eine leistungs- und erfolgs-

abhängige Tantieme von bis zu EuR 125.000,00 pro Jahr. Entsprechend der aufhebungsvereinbarung 

vom 31. Oktober 2016 wurden die vertraglichen ansprüche von herrn schaich bis zum ablauf des 31. 

März 2017 vollumfänglich erfüllt und die Tantieme für die gesamte Vertragslaufzeit vom 1. März 2016 

bis zum 31. März 2017 zu 100 % sowie ein Jahresabgeltungsbetrag für die private Kranken- und Pflege-

versicherung gewährt. Die virtuellen aktienoptionsrechte wurden mit einem betrag von EuR 120.000 

abgegolten und im März 2017 beglichen. Des Weiteren erhielt herr schaich eine ausgleichszahlung in 

höhe der hälfte der zuletzt bezogenen vertragsmäßigen leistungen für einen zeitraum von sechs Mo-

naten, die in sechs gleichen Raten von april 2017 bis Oktober 2017 unter aufrechnung anderweitiger 

bezüge von herrn schaich  in diesem zeitraum ausgezahlt wird. bis zum 31. März 2018 werden die be-

träge der zu Gunsten von herrn schaich bestehenden rückgedeckten Pensionszusage von der DEMiRE 

geleistet und der nach dem Vorstandsdienstvertrag zustehende Dienstwagen zur Verfügung gestellt. 
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wert der gewährten zuwendungen (in eur) für das Berichtsjahr

gewährte zuwenDungen hon.-Prof andreas steyer

EuR Vorstandssprecher, seit 5. März 2013

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

Festvergütung 226.250,04 249.999,96 249.999,96 249.999,96

nebenleistungen 18.993,56 17.326,74 17.326,74 17.326,74

summe 245.243,60 267.326,70 267.326,70 267.326,70

Einjährige variable Vergütung 81.667,00 125.000,00 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 107.500,00 0,00 0,00 0,00

aktienoptionen 221.940,00 237.618,00 237.618,00 237.618,00

summe 656.350,60 629.944,70 504.944,70 629.944,70

Versorgungsaufwand 3.754,24 0,00 0,00 0,00

gesamtvergütung 660.104,84 629.944,70 504.944,70 629.944,70

gewährte zuwenDungen Markus Drews

EuR Mitglied, seit 1. Dezember 2014

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

Festvergütung 180.000,00 230.000,04 230.000,04 230.000,04

nebenleistungen 32.686,75 31.561,00 31.561,00 31.561,00

summe 212.686,75 261.561,04 261.561,04 261.561,04

Einjährige variable Vergütung 100.000,00 125.000,00 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 24.000,00 0,00 0,00 0,00

aktienoptionen 221.940,00 237.618,00 237.618,00 237.618,00

summe 558.626,75 624.179,04 499.179,04 624.179,04

Versorgungsaufwand 2.036,53 2.568,00 2.568,00 2.568,00

gesamtvergütung 560.663,28 626.747,04 501.747,04 626.747,04

gewährte zuwenDungen Frank schaich

EuR Mitglied, vom 1. Februar bis 31. Oktober 2016

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

Festvergütung 0,00 153.333,36 153.333,36 153.333,36

nebenleistungen 0,00 6.951,00 6.951,00 6.951,00

summe 0,00 160.284,36 160.284,36 160.284,36

Einjährige variable Vergütung 0,00 31.250,00 31.250,00 31.250,00

Mehrjährige variable Vergütung 0,00 0,00 0,00 0,00

aktienoptionen 0,00 0,00 0,00 0,00

summe 0,00 191.534,36 191.534,36 191.534,36

Versorgungsaufwand 0,00 0,00 0,00 0,00

Vergütung im zusammenhang mit 
ausscheiden aus dem Vorstand der 
DEMiRE aG

0,00 222.133,07 222.133,07 222.133,07

gesamtvergütung 0,00 413.667,43 413.667,43 413.667,43
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zufluss (in eur) für das Berichtsjahr

gewährte zuwenDungen hon.-Prof andreas steyer

EuR Vorstandssprecher,  
seit 5. März 2013

GJ 2015 GJ 2016

Festvergütung 226.250,04 249.999,96

nebenleistungen 18.993,56 17.326,74

summe 245.243,60 267.326,70

Einjährige variable Vergütung 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 140.833,00 0,00

summe 386.076,60 392.326,70

Versorgungsaufwand 3.754,24 0,00

gesamtvergütung 389.830,84 392.326,70

gewährte zuwenDungen Markus Drews

EuR Mitglied,  
seit 1. Dezember 2014

GJ 2015 GJ 2016

Festvergütung 180.000,00 230.000,04

nebenleistungen 32.686,75 31.561,00

summe 212.686,75 261.561,04

Einjährige variable Vergütung 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 24.000,00 0,00

summe 236.686,75 386.561,04

Versorgungsaufwand 2.036,53 2.568,00

gesamtvergütung 238.723,28 389.129,04

gewährte zuwenDungen Frank schaich 

EuR Mitglied, vom 1. Februar bis 31. 
Oktober 2016

GJ 2015 GJ 2016

Festvergütung 0,00 153.333,36

nebenleitungen 0,00 6.951,00

summe 0,00 160.284,36

Einjährige variable Vergütung 0,00 0,00

Mehrjährige variable Vergütung 0,00 0,00

summe 0,00 160.284,36

Versorgungsaufwand 0,00 0,00

Vergütung im zusammenhang mit ausscheiden aus dem Vorstand der DEMiRE aG 0,00 0,00

gesamtvergütung 0,00 160.284,36
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2. vergütung des aufsichtsrats

Die höhe der Vergütung des aufsichtsrats wird von der hauptversammlung festgelegt und ist in § 16 

(„Vergütung“) der satzung geregelt. Die zuletzt beschlossene Vergütung bleibt solange gültig, bis die 

hauptversammlung eine geänderte Vergütung beschließt. Jedes Mitglied des aufsichtsrats erhält eine 

feste, jährlich zahlbare Vergütung in höhe von EuR 45.000,00. Der Vorsitzende des aufsichtsrats erhält 

den dreifachen und der stellvertretende Vorsitzende den doppelten betrag der Grundvergütung. auf-

sichtsratsmitglieder, die dem aufsichtsrat nicht während eines vollen Geschäftsjahres angehört haben, 

erhalten die Vergütung entsprechend der Dauer ihrer aufsichtsratszugehörigkeit. Die feste, jährlich 

zahlbare Vergütung ab dem Geschäftsjahr 2017 wurde im berichtsjahr durch den beschluss der haupt-

versammlung vom 30. Juni 2016 auf EuR 30.000,00 angepasst.

zusätzlich erstattet die Gesellschaft den aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der ausübung ihrer auf-

sichtsratsmandate entstehenden auslagen sowie die auf ihre Vergütung und auslagen zu entrichtende 

umsatzsteuer, soweit diese gesondert in Rechnung gestellt wird.

Es wird an dieser stelle auf die entsprechenden ausführungen im Konzernanhang verwiesen.

v. chancen-, risiko- unD prognoseBericht

1. chancenbericht

1.1. gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene chancen

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene umfeld ist für DEMiRE derzeit günstig und bietet auch 

weiterhin gute chancen für den aufbau eines wertschaffenden immobilienportfolios: Deutschland weist 

eine robuste und gesunde volkswirtschaftliche Entwicklung auf. in der Folge ist die nachfrage nach ge-

werblichen Flächen nachhaltig stabil. Dieses günstige umfeld will der DEMiRE-Konzern nutzen, um den 

unternehmenswert weiter zu erhöhen – durch sorgfältige und professionelle auswahl zusätzlicher im-

mobilien und durch ein aktives Property-, asset- und Facility-Management des vorhandenen bestands. 

aus der Entscheidung Großbritanniens im Juni 2016, sich aus der Europäischen union zurückzuziehen 

(bREXiT-Votum), sehen wir eher chancen als Risiken für unser bestandsgeschäft. im Rahmen des briti-

schen austrittprozesses könnten internationale unternehmen, die ihren europäischen hauptsitz in Groß-

britannien haben, alternativen in Eu-ländern auf dem Festland suchen. Deutschland mit dem sitz der 

Europäischen zentralbank in Frankfurt am Main bietet hier gute Möglichkeiten. 

1.2. chancen der geschäftstätigkeit

Die DEMiRE hat aufgrund des starken Wachstums der vergangenen Jahre, insbesondere durch die 

Übernahme der Mehrheitsanteile an der Fair Value REiT-aG Ende 2015 eine relevante Größe erreicht, 

um mit überregionalen Versorgern im bereich der Grundversorgung Rahmenverträge zu schließen und 

somit Kostenoptimierung durch größere Einkaufsvolumina und günstigere Dienstleistungskonditionen 

erreichen zu können. Die neue Größe bietet auch insofern Vorteile, als dadurch das konzerninterne 

asset-, Property- und Facility-Management besser ausgelastet wird und so im täglichen immobilienma-

nagement Kostenvorteile erzielt werden können. 

auch das sukzessive insourcing der immobilienverwaltung und Konzernfunktionen sowie die hiermit 

einhergehende Verschlankung und harmonisierung von Prozessen und iT-strukturen ermöglichen 

wirtschaftliche Vorteile. in der immobilienverwaltung können die umlagefähigen Kosten so gesenkt 

und der direkte Kontakt zum Mieter verbessert werden. Wenn sich dadurch die Mietvertragslaufzeiten 

und die chancen auf anschlussvermietung erhöhen lassen, nehmen Fluktuation und leerstand ab.
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auch bietet die verstärkte nachfrage insbesondere nach Gewerbeflächen in den Regionen, in denen 

die DEMiRE immobilien hält, auch chancen auf neuvermietungen von bestehendem leerstand.

1.3. Finanzielle chancen

DEMiRE plant, das niedrige zinsniveau für eine weitere Reduzierung der durchschnittlichen Verzinsung 

des Fremdkapitals zu nutzen. Dafür sollen bestehende Verbindlichkeiten mit vergleichsweise hoher 

zinslast durch günstigere Refinanzierungen abgelöst werden. 

Gleichzeitig sind die Finanzierungsmöglichkeiten für immobilienerwerbe weiterhin gut und werden es 

aus sicht der Gesellschaft auch auf absehbare zeit bleiben. 

1.4. zusammenfassende Beurteilung der chancen der Demire

DEMiRE hat wesentliche Grundlagen dafür geschaffen, als einer der führenden bestandshalter deut-

scher Gewerbeimmobilien mit einem ausgewogenen chancen-Risiko-Profil und einem attraktiven 

cashflow auf Dauer erfolgreich zu sein. DEMiRE will daher ihren aktionären mittelfristig nicht nur die 

Perspektive eines Wertzuwachses bieten, sondern auch für eine regelmäßige Dividendenausschüttung. 

Der Vorstand schätzt die chancen der DEMiRE als sehr gut ein, in den kommenden Jahren Geschäfts-

volumen und Ertragskraft weiter steigern zu können. 

2. risikobericht

Die im Jahr 2013 beschlossene neuausrichtung auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt konn-

te in den letzten beiden Geschäftsjahren durch eine Vielzahl von strategiekonformen investitionen 

erfolgreich umgesetzt werden. in 2016 wurde das Portfolio eingehend analysiert und es wurden als 

non-core-immobilien identifizierte Objekte veräußert. Dies hatte deutlich positive auswirkungen auf 

das Risikoprofil des DEMiRE-Konzerns.

2.1. risikomanagementsystem

ziel des Risikomanagementsystems ist vor allem die nachhaltige Existenzsicherung der DEMiRE, die 

Überwachung der Einhaltung der aus der unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie und die 

steuerung durch geeignete bzw. notwendige Maßnahmen sowie die Überwachung und Optimierung 

des Performance-Risiko-Verhältnisses. Das Risikomanagement umfasst alle organisatorischen Rege-

lungen und aktivitäten sowie die regelmäßigen und konzernweiten umsetzungen der Risikostrategie. 

Das konzernweite Risikomanagementsystem umfasste bis auf die Fair Value, alle zum DEMiRE-Konzern 

gehörigen Gesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen worden sind. Die Fair Value REiT-

aG verfügt über ein eigenes Risikomanagementsystem.

im Fokus des Risikomanagements liegen die liquiditätssicherung, die identifikation und begrenzung 

von Risiken aus akquisitionen und Veräußerungen sowie aus der Verwaltung des bestandsportfolios.  

soweit möglich wird eine Quantifizierung der identifizierten Risiken vorgenommen. aufgrund der fla-

chen Organisationsstruktur des DEMiRE-Konzerns ist der Vorstand in alle wesentlichen Entscheidungen 

unmittelbar eingebunden. Er überwacht auch, dass beschlossene Maßnahmen zur Risikobegrenzung 

umgesetzt und eingehalten werden. Die flache hierarchie ermöglicht ein Risikomanagementsystem 

mit vergleichsweise einfachen, transparenten und wenig komplexen strukturen. 
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Der Risikomanagementprozess ist in einem Risikomanagementhandbuch dokumentiert, das regelmä-

ßig überprüft und gegebenenfalls überarbeitet wird. Ein Risikokatalog zeigt alle wesentlichen Risiken, 

denen die DEMiRE ausgesetzt ist oder sein könnte. 

Der aufsichtsrat wird regelmäßig über die Geschäftsentwicklung, die Entwicklung der investitionen so-

wie über den stand des Risikomanagementsystems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Dabei 

stellt die Kontrolltätigkeit des aufsichtsrats ein wesentliches Element des Risikomanagementsystems 

dar. bei neuen Risiken mit hohem Risikofaktor und stark negativen Veränderungen bestehender Risi-

ken erfolgt eine ad-hoc-berichterstattung an den aufsichtsrat. 

2.2. risiken

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Überblick über die wesentlichen Risiken für den DEMiRE-Kon-

zern. hinsichtlich einer Risikoquantifizierung insbesondere in bezug auf die auswirkungen von zinsän-

derungen verweisen wir auf die sensitivitätsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln „als Finanzinves-

titionen gehaltene immobilien“ und „Finanzinstrumemte“. 

2.2.1. Gesamtwirtschaftliche sowie Markt- und branchenrisiken

Der DEMiRE-Konzern ist in seinem Portfolio unterschiedlichen gesamtwirtschaftlichen bzw. markt- und 

branchenbezogenen Risiken ausgesetzt: 

in bezug auf das hauptgeschäft des DEMiRE-Konzerns mit deutschen Gewerbeimmobilien bestehen 

grundsätzlich Risiken eines Wertverlustes. Die breite Diversifizierung durch akquisitionen von Gewer-

beimmobilien in den letzten beiden Geschäftsjahren in fast allen bundesländern hat dazu beigetragen, 

dass sich Veränderungen eines spezifischen standorts nur in geringem umfang auf das Gesamtportfo-

lio auswirken. Die gesamtwirtschaftliche lage, zinsen und insgesamt positive unternehmenserwartun-

gen zeigen eine aktuell insgesamt gute Verfassung des deutschen Marktes an.

2.2.2. Finanzwirtschaftliche Risiken

2.2.2.1. liquiditätsrisiken

Die steuerung der liquidität dient dem ziel, die zahlungsfähigkeit des Konzerns zu jeder zeit gewähr-

leisten zu können. unter konservativen annahmen werden hierzu insbesondere die für die operative 

Führung des Konzerns notwendigen Mittel auf Ebene der Konzernunternehmen und auf Ebene der 

Gesellschaft budgetiert und disponiert. Die liquidität entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen 

der immobilien abzüglich der bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten auf der je-

weils objekthaltenden Ebene sowie auf Ebene der Gesellschaft sowie aus den zuflüssen von seiten der 

Konzernunternehmen in Form von Dividenden, Gewinnausschüttungen und Entnahmen.

Es besteht grundsätzlich das Risiko, dass die Gesellschaft unterjährig nicht zu jedem zeitpunkt über 

ausreichend liquidität verfügt, um ihre laufenden Verpflichtungen erfüllen zu können. 

Es besteht das Risiko, dass anschlussfinanzierungen auslaufender Finanzverbindlichkeiten nicht oder 

nur zu schlechteren Konditionen als geplant erreicht werden können. 

zusätzlicher liquiditätsbedarf kann jenseits von Ereignissen, die außerhalb des geschäftlichen Einfluss-

bereichs von DEMiRE liegen, vor allem aus den unten genannten operativen und sonstigen Risiken 

resultieren. 
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nach Einschätzung des Vorstands besteht gegenwärtig kein Risiko, dass die Gesellschaft nicht über 

genug liquidität verfügt.

Die zum bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante cashflow im Jahr 2016 reichen allerdings 

für die derzeitigen bedürfnisse der laufenden Geschäftstätigkeit aus. 

2.2.2.2. Risiken aus covenants-Verpflichtungen

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der immobilien reduzieren. Dies 

könnte das Verhältnis von Darlehen zu Verkehrswert (loan-to-value-Verhältnis, „lTV“), den Kapitalde-

ckungsgrad (Debt service coverage Ratio, „DscR“), die zinsdeckungsrate (interest service coverage 

Rate, „iscR“) oder die Kapitaldienstfähigkeit verschlechtern. in der Folge könnte die DEMiRE mit der 

stellung zusätzlicher sicherheiten, zusätzlichen Tilgungsleistungen oder Einzahlungen auf verpfändete 

Guthabenkonten als weiterer Kreditsicherheit oder letztendlich mit der außerordentlichen Kündigung 

der Finanzierung konfrontiert sein. 

2.2.2.3. zinsrisiken

zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMiRE-Konzern Fremdkapital ein. hierbei 

handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fester Verzinsung als auch um handelbare inst-

rumente, die Wandlungsoptionen in aktien der Gesellschaft enthalten. 

bei Darlehen mit variabler Verzinsung führt eine Änderung des zinsniveaus nach oben zu einer be-

lastung des Konzerns. zum bilanzstichtag wurden Finanzverbindlichkeiten in höhe von EuR 611,4  

Millionen fest verzinst, für Finanzverbindlichkeiten in höhe von EuR 51,2 Millionen bestanden variable 

zinsvereinbarungen. um das Risiko von zinssteigerungen für diese variabel verzinsten Finanzverbind-

lichkeiten zu verringern, wurden zinssicherungsgeschäfte in Form von zinsderivaten abgeschlossen. 

sie hatten zum bilanzstichtag einen umfang von EuR 32,7 Millionen.

Da bei niedrigen zinsen die Transaktionspreise für immobilien generell steigen, hat das zinsniveau 

auch auswirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener immobilien. außerdem spielt es bei der 

bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien eine nicht unerhebliche Rolle. 

Die Evaluierung der zins-Politik erfolgt in regelmäßigen abständen und in enger abstimmung mit dem 

aufsichtsrat.

2.2.2.4. Währungsrisiken

Für das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei Fremdwäh-

rungsrisiken, da sämtliche Geschäftsvorfälle in EuR abgewickelt werden. 

2.2.3. Operative Risiken

Gewerbeimmobilien weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf, bewertungsrisiken 

treten in Deutschland angesichts der aktuell guten Marktverfassung eher zurück. 
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2.2.3.1. Vermietungs- und bewirtschaftungsrisiken

Es bestehen Risiken der Mietminderung, von Mietausfällen oder des leerstandes von Flächen. zudem 

können indexbedingte Mietzinserhöhungen nicht immer vollständig, nicht sofort oder überhaupt nicht 

durchgesetzt werden. Ferner können zusätzlich zu Einnahmeausfällen vermietungsbedingte Kosten  

(z. b. Mieterincentives, ausbaukosten, Übernahme von umzugskosten, mietfreie zeiten) entstehen. 

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten für instandhaltungs- und instandsetzungsmaßnahmen 

oder für anpassungen der immobilien an zeitgemäße anforderungen anfallen.

zum zeitpunkt der berichtserstellung bestanden aufgrund der Mieterstruktur keine wesentlichen Ver-

mietungsrisiken mit unmittelbarer auswirkung auf die Ertragslage des Konzerns.

2.2.3.2. bewertungsrisiken 

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien werden mit ihrem beizule-

genden Wert nach ias 40 bilanziert. Dieser beizulegende Wert basiert auf Wertgutachten, die mindes-

tens einmal pro Jahr von unabhängigen Wertgutachtern erstellt werden. Dabei spielen verschiedene 

Faktoren eine Rolle: zum einen fließen Gegebenheiten wie die jeweilige sozioökonomische Entwicklung 

des standortes und zum anderen die Entwicklung von Mietdauer, Mietniveau und leerständen sowie 

qualitative Faktoren wie lage und zustand des Objekts als Parameter in die bewertung ein. 

im zuge der Folgebewertung der als Finanzimmobilien gehaltenen immobilien im Rahmen der Quar-

tals-, halbjahres- oder Jahresabschlüsse kann es aufgrund einer möglichen Änderung der in die Wert-

gutachten einfließenden endogenen und exogenen Parameter zu negativen Änderungen des beizule-

genden Wertes der jeweiligen immobilie kommen. Dies führt dann zu bilanziellen Wertberichtigungen, 

die sich auf das Konzernergebnis unter umständen auch erheblich negativ auswirken können. Eine 

direkte auswirkung auf die liquidität des Konzerns ergibt sich dadurch nicht.

2.2.4. sonstige Risiken

2.2.4.1. Rechtsrisiken

im hinblick auf das Geschäftsmodell von DEMiRE resultieren Risiken insbesondere aus Änderungen 

der rechtlichen Rahmenbedingungen. zudem könnte DEMiRE für derzeit nicht erkannte altlasten, um-

weltverunreinigungen und gesundheitsschädliche bausubstanzen aufkommen müssen oder für die 

nichterfüllung baurechtlicher anforderungen in anspruch genommen werden. 

Weitere Rechtsrisiken können grundsätzlich aus verschiedenartigen auseinandersetzungen, beispiels-

weise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren. Mietstreitigkeiten gehören dabei zum unver-

meidlichen geschäftlichen alltag von immobilienunternehmen, mit dem entsprechend geschäftsmäßig 

umgegangen wird. 

Rechtsrisiken ergeben sich ferner aus bestandsinvestitionen in ländern mit vergleichsweise weniger 

stabilen Rechtssystemen. angesichts des weiter vorangeschrittenen abbaus der Engagements in den 

ländern Osteuropas und der schwarzmeerregion sind diese Risiken im Vergleich zu den vorherigen 

Geschäftsjahren als gering einzuschätzen.
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2.2.4.2. steuerrisiken

Die steuerlichen strukturen der DEMiRE sind komplex, da unterschiedliche steuersubjekte (Organ-

schaften und besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften) sowie verschiedene Rechtsformen 

innerhalb des Konzerns bestehen. 

Für DEMiRE relevant sind Restriktionen zur sogenannten zinsschranke, Regelungen der sogenannten 

Mindestbesteuerung zur erweiterten gewerbesteuerlichen Kürzung auf Ebene einzelner Objektgesell-

schaften. 

Die Gesellschaft ist der ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen Risiken bestehen, die 

durch andere als bisher gebuchte Rückstellungen berücksichtigt werden müssten. im Rahmen von 

steuerlichen außenprüfungen und der regelmäßigen Veränderungen im bestehenden Portfolio sowie 

im Rahmen der vorgenommenen Erweiterungen des Portfolios, im Wesentlichen durch Übernahme 

von Gesellschaftsanteilen an den objekthaltenden Gesellschaften können sich steuerrisiken ergeben.

Risiken im zusammenhang mit dem REiT-status der Fair Value Reit-aG

in ihrer Eigenschaft als deutsche Real Estate investment Trust-aktiengesellschaft (REiT) muss die Fair 

Value REiT-aG bestimmte gesetzliche anforderungen erfüllen, um ihren REiT-status aufrechterhalten 

und insbesondere von den für REiTs geltenden steuerbefreiungen profitieren zu können:

■ zulassung der aktien zum handel an einem organisierten Markt

■ beschränkung des immobilienhandels sowie Erbringung entgeltlicher nicht immobiliennaher 

Dienstleistungen

■ Einhaltung der streubesitzquote von mindestens 15 %

■ beachtung der unmittelbaren höchstbeteiligungsgrenze von weniger als 10 % der aktien oder 

stimmrechte

■ Mindesteigenkapital von 45 % des Wertes des unbeweglichen Vermögens

■ anteil des unbeweglichen Vermögens von mindestens 75 % der aktiva

■ Mindestens 75 % der bruttoerträge müssen aus unbeweglichem Vermögen stammen

■ ausschüttung von mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresüberschusses bis zum Ende 

des folgenden Geschäftsjahres

als REiT ist die Fair Value REiT-aG von der Körperschaft- und Gewerbesteuer befreit. sollte die Fair 

Value REiT-aG diese anforderungen dauerhaft nicht erfüllen, drohen ihr teilweise strafzahlungen und 

gegebenenfalls - im mehrfachen Wiederholungsfall - der Verlust der steuerbefreiung und der Entzug 

ihres status als deutscher REiT. Dies würde unter umständen zu steuernachzahlungen und zu erhebli-

che liquiditätsabflüssen führen. bei Verlust des REiT-status könnten zudem Entschädigungsansprüche 

von aktionären auf die Fair Value REiT-aG zukommen.
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2.2.4.3. Personalrisiken

Der DEMiRE-Konzern könnte Mitglieder des Vorstands oder Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der lage 

sein, sie durch ausreichend qualifizierte Kräfte zu ersetzen. 

2.2.4.4. iT-Risiken

Die iT-systeme der DEMiRE und ihrer Tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleister könnten wichtige 

Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von außen erfahren. beides könn-

te störungen des Geschäftsbetriebs und Kosten verursachen und letztendlich zu Vermögenschäden 

führen.

2.2.5. allgemeine akquisitions- und integrationsrisiken

Jeder ankauf wird von der DEMiRE unter hinzuziehung externer spezialisten für rechtliche, wirtschaft-

liche und technische Due Diligence ausführlich geprüft. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, 

dass mit einer akquisition verbundene ziele, z.b. synergien gar nicht, nur teilweise oder erst zu einem 

späteren zeitpunkt erreicht werden. Die tatsächliche Entwicklung kann also von den Einschätzungen 

zum zeitpunkt der akquisition abweichen. 

2.3. internes kontroll- und risikomanagementsystem bezogen auf den 

rechnungslegungsprozess 

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem des Rechnungslegungs- und Konsolidierungspro-

zesses stellt einen wesentlichen baustein des Konzern-Risikomanagements dar. Es umfasst alle rech-

nungslegungsbezogenen Prozesse sowie sämtliche Risiken und Kontrollen im hinblick auf die Rech-

nungslegung.

sie sind darauf gerichtet, folgende ziele zu erreichen:

■ sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschäftstätigkeit und des schutzes des Vermögens

■ sicherstellung der Ordnungsmäßigkeit und Verlässlichkeit der internen und externen Rech-

nungslegung

■ Einhaltung der maßgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der normenkonformität 

des Konzernabschlusses und des zusammengefassten lageberichts

als rechtliches Mutterunternehmen stellt die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG auch den 

Konzernjahresabschluss auf. Diesem Prozess vorgelagert erfolgen die buchführung und die Jahresab-

schlusserstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften zumeist durch 

spezialisierte externe Dienstleistungsunternehmen.

Die monatlich geforderten auswertungen sowie die erstellten Jahresabschlüsse werden vollständig 

und zeitnah übermittelt und intern überwacht. Jedem Prozess liegt ein detaillierter zeitplan zugrunde. 

im sinne des Risikomanagements werden Plausibilität, Richtigkeit und Vollständigkeit der buchungen 

durch konzerneigene Mitarbeiter überwacht und geprüft. Die an diesem Prozess beteiligten Mitarbei-

ter erfüllen die qualitativen anforderungen und werden regelmäßig geschult. zudem bildet das Vier-

augen-Prinzip ein wichtiges Kontrollprinzip.
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Weitere wesentliche instrumentarien bilden:

■ Einheitliche bilanzierungsrichtlinien durch auswahl eines externen Dienstleisters für den 

größten Teil der Konzerngesellschaften

■ Die klare aufgabentrennung und zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen den am Rech-

nungslegungsprozess beteiligten internen und externen bereichen

■ Die Einbeziehung externer spezialisten soweit erforderlich, wie zum beispiel bei der Gutach-

tenerstellung für den Marktwert von liegenschaften

Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern werden neue Gesetze, Rechnungslegungsstandards 

und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend bezüglich ihrer Relevanz und ihrer auswirkungen 

auf den Konzern- und Jahresabschluss und den zusammengefassten lagebericht analysiert. bei bedarf 

werden die bilanzierungsrichtlinien des Konzerns entsprechend angepasst. Dies ist im Geschäftsjahr 

2016 in dem ausmaß geschehen, in dem neue Rechnungslegungsvorschriften zu berücksichtigen wa-

ren. 

zur sicherung der angemessenheit der bilanzierung und der zutreffenden Gesamtaussage des Kon-

zern- bzw. Jahresabschlusses einschließlich des zusammengefassten lageberichts werden folgende 

Maßnahmen und Kontrollen in einem strukturierten Prozess mit unseren Dienstleistern regelmäßig 

umgesetzt, evaluiert und fortentwickelt:

■ identifikation und analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche 

■ Monitoring- und Plausibilitätskontrollen zur Überwachung der Prozesse und seiner Ergebnisse 

auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

■ Präventive Kontrollmaßnahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der für die bilanzie-

rung wesentlichen operativen unternehmensprozesse

■ Maßnahmen, die die ordnungsmäßige, vollständige und zeitnahe EDV-gestützte Verarbeitung 

von rechnungslegungsbezogenen sachverhalten und Daten sicherstellen

■ Maßnahmen zur Überwachung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risi-

komanagementsystems sowie der Maßnahmen zur beseitigung etwaiger Kontrollschwächen

2.4. zusammenfassende Betrachtung der risikolage

Die Risikolage des DEMiRE-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im berichtszeitraum grundlegend 

verbessert. Dazu haben die akquisitionen in 2015 und anfang 2016 wesentlich beigetragen. Mit dem 

erweiterten Gesamtportfolio sind Einnahmenbasis und liquiditätszufluss deutlich angestiegen. Die  

Risikostruktur des Portfolios hat sich durch regionale Diversifizierung und die erstmalige akquisition 

auch von Einzelhandels- und logistikimmobilien positiv verändert. und am Kapitalmarkt hat die Gesell-

schaft durch die Maßnahmen zur beschaffung von Eigen- und Fremdkapital an sichtbarkeit gewonnen, 

was in zukunft die Kapitalbeschaffung erleichtern und verbilligen dürfte. 
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Gleichzeitig sind die mit der aufgabe des altportfolios verbundenen Risiken bis auf vergleichsweise 

geringe Restrisiken abgebaut worden. Dem Vorstand sind nach heutiger Einschätzung keine Risiken 

bekannt, die sich bestandsgefährdend auf die Gesellschaft auswirken können. Die Gesellschaft ist da-

von überzeugt, die sich bietenden chancen und herausforderungen auch in zukunft nutzen zu können, 

ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu müssen.

3. prognosebericht 

3.1 konjunkturelle rahmenbedingungen mit unwägbarkeiten

Die DEMiRE Mittelstand Real Estate aG rechnet damit, dass die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-

gungen 2017 für unternehmen in der immobilienwirtschaft insgesamt günstig bleiben. Die gesamt-

wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland erscheint im umfeld einer verhalten wachsenden Weltwirt-

schaft robust. Das institut für Weltwirtschaft (ifW) erwartet ein Wachstum des bruttoinlandsprodukts 

für Deutschland von ungefähr 1,7 % im laufenden und 2,0 % im nächsten Jahr. Demnach wird der pri-

vate Konsum auch im laufenden Geschäftsjahr durch den nach wie vor guten arbeitsmarkt wesentlich 

zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung beitragen.

bei der Entwicklung der Weltkonjunktur sorgen mehrere wirtschaftspolitische unwägbarkeiten für un-

sicherheit. Dazu gehören der Wechsel der us-Präsidentschaft, der brexit, der Ölpreis und die Geldpo-

litik. 

Kurzfristig kam es nach dem Präsidentenwechsel in den usa durch angekündigte steuersenkungen 

und investitionsprogramme zu einem anstieg der aktienkurse. Mittelfristig erwarten die Wirtschafts-

forscher vom ifW allerdings keine allzu großen Effekte aus den Veränderungen in den usa für die  

globale Konjunktur. Die bisher zu verzeichnenden auswirkungen der brexit-Entscheidung in Großbri-

tannien sind geringer als zunächst erwartet, insbesondere weil sich die Wirtschaftsentwicklung in dem 

land selbst als robust darstellt. langfristig bleibt abzuwarten, wie sich die Exporte aus anderen län-

dern wie z.b. Deutschland nach uK verringern und damit das biP beeinflussen. Mit dem beschluss der 

erdölexportierenden staaten (OPEc), die Ölförderung zu drosseln, stieg der Ölpreis. allerdings sind 

laut ifW die auswirkungen auf die Entwicklung der Weltwirtschaft eher gering, zumal die analysten 

wegen des weiter bestehenden Überangebotes einen abermaligen Rückgang des Ölpreises erwarten. 

schließlich sorgt das auseinandergehen der zinspolitik zwischen usa und Europa ebenfalls für unsi-

cherheit. nachdem die amerikanische notenbank mit der Erhöhung der leitzinsen begonnen hat, setzt 

die Ezb die niedrigzinspolitik zwar fort, allerdings wird auch für Europa ein anstieg der zinsen erwar-

tet. Fachleute gehen jedoch für das laufende Jahr 2017 noch nicht von Erhöhungen aus.

3.2. Branchenkonjunktur ohne rekorde

Die Geschäftsentwicklung der DEMiRE wird wesentlich von der Entwicklung der immobilienbranche 

beeinflusst und hierbei insbesondere vom Gewerbeimmobilienmarkt, in dem das unternehmen tätig 

ist.

nachdem das Transaktionsvolumen des Gewerbeimmobilienmarktes in Deutschland seit 2010 sechs 

Jahre in Folge deutlich anstieg und 2015 eine Rekordhöhe von gut EuR 55,1 Milliarden erreichte, kam 

es wie erwartet im vergangenen Jahr zu einem leichten Rückgang um 4 % auf EuR 52,9 Milliarden. nach 

ansicht der analysten von Jones lang lasalle (Jll) erschweren die unwägbarkeiten der wirtschafts-

politischen Rahmenbedingungen eine verlässliche Prognose. anstehende Wahlen in diesem Jahr und 

der sich daraus möglicherweise verstärkende Protektionismus in einzelnen ländern könnten auch zu 
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auswirkungen auf die zinspolitik führen. bei einem anstieg der zinsen würde die attraktivität anderer 

Finanzmarktprodukte zunehmen. in der Folge wäre die nachfrage nach immobilien als anlageform ge-

ringer und der in den letzten Jahren zu beobachtende Kapitaldruck auf immobilien würde nachlassen. 

Deutschland bleibt laut Jll allerdings aufgrund der guten ökonomischen Rahmenbedingungen auch 

2017 weiterhin ein nachgefragter standort für investitionen in Gewerbeimmobilien. so prognostizieren 

die immobilienexperten für den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt im Jahr 2017 ein Transaktions-

volumen zwischen EuR 45 und 50 Milliarden.

bei der betrachtung der einzelnen assetklassen ergibt sich eine ähnliche Einschätzung. bei büroflächen 

geht Jll für die TOP 7-standorte von einem umsatzrückgang um circa 12 % aus. aufgrund der Rekord-

umsätze der vergangenen Jahre stellt dies aber keine grundlegende Trendwende dar, vielmehr scheint 

eine normalisierung einzutreten. zudem wirkt sich an diesen standorten auch das Fehlen geeigneter 

Flächen aus, was laut Deutsche immobilien-Partner (DiP) auch zu einem weiteren anstieg der spitzen-

mieten führen kann. Das Trendbarometer 2017 von Ernst & Young Real Estate konstatiert für 2017 bei 

den investitionen wegen des erwarteten geringeren interesses an Wohnimmobilien einen stärkeren 

Fokus auf büroimmobilien. 

in den von DiP analysierten 15 standorten erwarten die immobilienexperten in 2017 erneut einen 

überdurchschnittlichen büroflächenumsatz. Demnach scheint die attraktivität von sekundärstandor-

ten auch 2017 anzuhalten. Das Ernst & Young-Trendbarometer 2017 erwartet, dass der Mangel an 

angeboten in den a-standorten auch 2017 zu investments in nebenlagen führt. 

bei den Einzelhandelsimmobilien prognostiziert Jll eine moderatere Entwicklung in 2017. Demnach 

wäre sogar ein Rückgang der spitzenmieten denkbar. Für die logistikwirtschaft in Deutschland geht 

das ifW laut dem im auftrag der bundesvereinigung logistik erstellten logistik-indikator für 2017 von 

einer positiven Entwicklung aus, was mit entsprechender nachfrage nach logistikimmobilien verbun-

den sein dürfte. 

3.3. erwartete entwicklung der bedeutendsten leistungsindikatoren 

Die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen Prognosen lassen in Deutschland für den Gewer-

beimmobilien-Markt und damit für das Geschäftsmodell der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate 

aG anhaltend positive Rahmenbedingungen erwarten. Dies gilt insbesondere auch für die sekundärs-

tandorte in Deutschland, auf die sich DEMiRE fokussiert. Mit einer anhaltend positiven Geschäftsent-

wicklung wird daher gerechnet. 

Für das Geschäftsjahr 2017 erwartet die DEMiRE aus dem immobilienbestand zum 31. Dezember 2016 

nach abgang der bereits veräußerten immobilien und somit Konzentration auf core-immobilien ohne 

weitere Veränderungen geringfügig steigende Einnahmen aus der Vermietung der immobilien. zur stei-

gerung beitragen soll auch weiterhin das aktive unternehmensinterne asset-, Property- und Facility- 

Management, das auch im Prognosejahr die Vermietungsquoten steigern und die nicht umlagefähigen 

betriebskosten weiter absenken soll.

auf basis dieser Mieteinnahmen rechnet DEMiRE mit einem deutlich positiveren operativen cash Flow 

für 2017 als in 2016. Der operative cashflow war anfang des Jahres noch sehr durch zahlungen von 

aufwendungen aus 2015 im zusammenhang mit  akquisitionen und der Übernahme der anteile an der  

Fair Value REiT-aG belastet.
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DEMiRE strebt durch günstigere Re- und anschlussfinanzierungen an, bis zum Jahresende 2017 den 

gewichteten Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten weiter zu senken. Ferner soll in 2017 die 

Fremdkapitalquote (lTV) weiter Richtung 60 % gesenkt werden. DEMiRE geht davon aus, diese ziele 

sukzessive durch Refinanzierungen, Verkäufe nicht strategischer immobilien sowie durch eine verstärk-

te Eigenkapitalunterlegung von möglichen akquisitionen – sollten sie denn stattfinden – zu erreichen. 

Wenn diese Erwartungen eintreffen, sollte auch der unternehmenswert (naV) bei annähernd unver-

änderter aktienzahl weiter steigen. in welchem umfang das sein wird, lässt sich indes kaum prognos-

tizieren, da der naV immer auch von dem bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen 

immobilien und weiteren Parametern abhängt.  

3.4. gesamtaussage zur voraussichtlichen entwicklung des konzerns

nachdem es 2016 nach mehreren Rekordjahren zu einem leichten Rückgang des Transaktionsvolu-

mens gekommen ist, scheinen sich die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen für Gewerbeimmobilien in Deutschland   zu normalisieren.  Damit bleiben die Perspektiven 

und die Rahmenbedingungen für das Geschäftsmodell der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate 

aG weiterhin positiv. Dies gilt insbesondere auch für die sekundärstandorte in Deutschland, auf die 

sich DEMiRE fokussiert. allerdings führen auf internationaler Ebene unwägbarkeiten zu unsicherhei-

ten bei der Einschätzung der politischen Rahmenbedingungen und insbesondere der zinsentwicklung.  

angesichts dieser Rahmenbedingungen geht der Vorstand weiterhin von stabilen Mieterträgen für das 

Geschäftsjahr 2017 aus. Der Vorstand erwartet für 2017 eine steigerung der FFO vor Minderheiten und 

wird nach aktualisierung der Planungsrechnung eine neue Prognose der FFO für das Geschäftsjahr 

2017 bekannt geben.

Die Einschätzung der zukünftigen Entwicklung basiert auf den folgenden annahmen:

■ Die deutsche Wirtschaft, insbesondere der immobilienmarkt, sowie der arbeitsmarkt und ein-

hergehender Konsum bleiben robust

■ Der brexit hat keine wesentlichen negativen Folgen für die Wirtschaft in Deutschland und in 

der Eurozone

■ Es tritt keine weitere Verschärfung geopolitischer spannungen auf

■ Die zentralbanken nehmen keine wesentlichen Erhöhungen der leitzinsen vor

■ insgesamt verschärfen sich die anforderungen der Kreditinstitute an die Vergabe von Transak-

tions- oder Refinanzierungen nicht wesentlich

■ Es treten keine unvorhergesehenen, das Geschäft der DEMiRE betreffende regulatorische Än-

derungen auf

■ Das Mietausfallrisiko, z.b. durch insolvenzen, bleibt gering
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vi. üBernahmeBezogene angaBen

1. zusammensetzung des gezeichneten kapitals 

a.) per 31. Dezember 2016

Die Gesellschaft verfügte per 31. Dezember 2016 über ein voll eingezahltes gezeichnetes Kapital in 

höhe von EuR 54.246.944,00, das in 54.246.944 inhaber-stückaktien mit einem rechnerischen no-

minalwert von EuR 1,00 eingeteilt war; von diesen werden 5.000 stück im Konzern gehalten. 9.000 

inhaber-stückaktien wurden erst Ende Januar 2016 ins handelsregister eingetragen. Die aktien der 

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG sind zum handel im Prime standard der Frankfurter 

Wertpapierbörse zugelassen.

Die Erhöhung des Grundkapitals hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschrei-

bungen 2013/2018 und barkapitalerhöhung im august 2016 ergeben. 

Eine Erhöhung um 23.937 aktien ergibt sich aus den Wandlungen der Wandelschuldverschreibung 

2013/2018. Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der ausübung von Wandlungsrechten aus der 

Wandelschuldverschreibung 2013/2018 und ausgabe von 23.937 neuen aktien aus dem bedingten Ka-

pital i/2013 um bis zu EuR 6.285.088,00, eingeteilt in bis zu 6.285.088 auf den inhaber lautende stück-

aktien mit einem rechnerischen nennwert von EuR 1,00, bedingt erhöht. Die ursprüngliche anzahl der 

Wandelschuldverschreibungen betrug 11.300.000. nach den Wandlungen von weiteren 23.937 stück 

im berichtszeitraum betragen die verbleibenden Wandlungsrechte 10.637.763. Die bedingte Kapitaler-

höhung dient der Gewährung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- 

und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach Maßgabe der Ermächtigung der hauptversamm-

lung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde am 31. august 2016 durch eine 10 %ige barkapitalerhöhung 

um EuR 4.930.722,00 erhöht. Die 4.930.722 neuen, auf den inhaber lautenden nennwertlosen stamm-

aktien (stückaktien) wurden im Rahmen eines Private Placements bei größtenteils institutionellen in-

vestoren gezeichnet. Der ausgabebetrag je neuer aktie lag bei EuR 3,45. Die neuen aktien sind ab dem 

1. Januar 2016 gewinnberechtigt. Die Eintragung in das handelsregister erfolgte am 31. august 2016.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts wurden 10.800 Wandlungsrechte ausgeübt und 10.800 

neue inhaber-stückaktien geschaffen.

2. Beschränkungen, die stimmrechte oder die übertragung von aktien betreffen

beschränkungen, die stimmrechte oder die Übertragung von aktien betreffen, existieren nicht.

3. Direkte oder indirekte Beteiligungen am kapital, die 10 % der stimmrechte überschreiten

a.) per 31. Dezember 2016

Per 31. Dezember 2016 hielten die folgenden aktionäre der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate 

aG beteiligungen an der Gesellschaft mit einem stimmrechtsanteil von mehr als 3 %, 5 % und 10 %:

herr Klaus Wecken hielt über die Wecken & cie, basel, schweiz, insgesamt 26,53 % der aktien.
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herr Rolf Elgeti hielt als persönlich haftender Gesellschafter der Obotritia capital KGaa über die be-

teiligungen Jägersteig beteiligungs Gmbh, Försterweg beteiligungs Gmbh und Obotritia beteiligungs 

Gmbh insgesamt 11,89 % der aktien.

Weitere Meldungen im hinblick auf direkte oder indirekte beteiligungen, die 3 %, 5 % und 10 % der 

stimmrechte übersteigen, lagen der Gesellschaft per 31. Dezember 2016 nicht vor.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

Frau sigrid Wecken hat der Gesellschaft gemäß § 26 abs. 1 WphG am 26. april 2017 mitgeteilt, dass ihr 

stimmrechtsanteil an der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG, Frankfurt am Main, Deutsch-

land, am 13. april 2017 die schwelle von 5 % der stimmrechte überschritten und 5,00 % (das entspricht 

2.713.880 stimmrechten) betragen hat. Weitere Meldungen im hinblick auf direkte oder indirekte be-

teiligungen, die 3 %, 5 % und 10 % der stimmrechte übersteigen, liegen der Gesellschaft zum zeitpunkt 

der Veröffentlichung des berichts nicht vor.

4. inhaber von aktien mit sonderrechten, die kontrollbefugnisse verleihen

Derartige aktien sind nicht vorhanden.

5. art der stimmrechtskontrolle, wenn arbeitnehmer am kapital beteiligt sind und ihre 

kontrollrechte nicht unmittelbar ausüben

Derartige beteiligungen sind nicht vorhanden.

6. gesetzliche vorschriften und Bestimmungen der satzung über die ernennung und 

abberufung des vorstands und die änderung der satzung

6.1. ernennung und abberufung des vorstands

Gemäß § 84 aktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den aufsichtsrat für eine Dauer von 

höchstens fünf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der bestellung ist zulässig. Der Vorstand der DEMiRE 

Deutsche Mittelstand Real Estate aG besteht aus einem oder mehreren Personen. Die zahl der Vor-

standsmitglieder wird vom aufsichtsrat bestimmt. Er entscheidet über ihre bestellung, den Widerruf 

ihrer bestellung sowie über abschluss, Änderung und Kündigung der mit ihnen abzuschließenden an-

stellungsverträge. Der aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertretenden 

Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen. 

6.2. änderungen der satzung

Änderungen der satzung bedürfen gemäß § 179 abs. 1 aktG eines beschlusses der hauptversamm-

lung, der, soweit die satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemäß § 179 abs. 2 aktG eine Mehrheit 

von drei Viertel des bei der abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. soweit die Änderung des 

unternehmensgegenstandes betroffen ist, darf die satzung jedoch nur eine größere Mehrheit vorse-

hen. Die satzung der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG macht in § 20 abs. 1 von der Mög-

lichkeit der abweichung gemäß § 179 abs. 2 aktG Gebrauch und sieht vor, dass beschlüsse grundsätz-

lich mit einfacher stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher 

Kapitalmehrheit gefasst werden können, soweit nicht nach zwingenden gesetzlichen Vorschriften eine 

größere Mehrheit erforderlich ist. Der aufsichtsrat ist befugt, Änderungen der satzung, die nur deren 

Fassung betreffen, zu beschließen. Darüber hinaus wurde der aufsichtsrat ermächtigt, die Fassung des 

§ 5 der satzung, in dem unter anderem höhe und Einteilung des Grundkapitals festgelegt sind, entspre-

chend dem umfang der Kapitalerhöhungen aus dem genehmigten Kapital anzupassen.



87DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG | Einzelabschluss 2016

7. Befugnisse des vorstands, aktien auszugeben oder zurückzukaufen

7.1. genehmigtes kapital

a.) per 31. Dezember 2016

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurden die Genehmigten 

Kapitalien ii/2015 und iii/2015 in höhe von EuR 13.675.702,00 und EuR 7.069.272,00 und ihre Regelun-

gen in § 6 der satzung (Genehmigtes Kapital) aufgehoben und der Vorstand ermächtigt, mit zustimmung 

des aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 29. Juni 2021 einmalig oder mehrmals um 

bis zu insgesamt EuR 24.653.611,00 durch ausgabe von insgesamt 24.653.611 neuen, auf den inhaber 

lautenden stammaktien ohne nennbetrag (stückaktien) gegen bar- und/oder sacheinlagen zu erhöhen 

(Genehmigtes Kapital i/2016). Den aktionären steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu. Die neuen aktien 

können auch von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung übernommen werden, sie 

den aktionären zum bezug anzubieten. Der Vorstand ist ermächtigt, mit zustimmung des aufsichtsrats 

das bezugsrecht der aktionäre auszuschließen für spitzenbeträge, bei barkapitalerhöhungen über bis zu 

10 % des Grundkapitals zu einem ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem börsenpreis liegt, sowie 

zur bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, zur begebung von aktien an arbeitnehmer und bei 

sachkapitalerhöhungen. Das Genehmigte Kapital i/2016 wurde durch die 10 %ige barkapitalerhöhung 

vom 31. august 2016 in höhe von EuR 4.930.722,00 durch die ausgabe von 4.930.722 neuen inhaber-

stück-aktien teilweise verbraucht.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts hat es keine Veränderungen gegenüber dem 31. Dezem-

ber 2016 gegeben.

7.2. Bedingtes kapital

a.) per 31. Dezember 2016

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der ausübung von Wandlungsrechten aus der Wandelan-

leihe 2013/2018 und ausgabe von 662.237 neuen aktien dazu aus dem bedingten Kapital um bis zu 

EuR 6.285.088,00, eingeteilt in bis zu 6.285.088 auf den inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht 

(bedingtes Kapital i/2013). Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von bezugs- und/oder 

Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach Maß-

gabe der Ermächtigung der hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben wurden. 

9.000 aktien, die durch die ausübung des Wandlungsrechts entstanden sind, waren zum 31. Dezember 

2016 noch nicht ins handelsregister eingetragen.

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurde das bedingte Kapital 

i/2015 in höhe von EuR 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den inhaber lautende stückaktien 

aufgehoben. Das Grundkapital der Gesellschaft wird aufgrund des beschlusses der ordentlichen haupt-

versammlung vom 30. Juni 2016 um bis zu EuR 3.000.000,00 eingeteilt in bis zu 3.000.000 neue auf den 

inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital i/2016). Die bedingte Kapitalerhöhung 

dient der Gewährung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/oder 

Wandelschuldverschreibungen, die nach Maßgabe der Ermächtigung gemäß Tagesordnungspunkt 8 der 

hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 in der Fassung der Änderung gemäß dem 

hauptversammlungsbeschluss vom 6. März 2015 begeben werden. Die ausgabe der neuen aktien erfolgt 

zu dem nach Maßgabe des Ermächtigungsbeschlusses der hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 

unter Tagesordnungspunkt 8 jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis.



88DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG | Einzelabschluss 2016

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zusätzlich aufgrund des beschlusses der außerordentlichen haupt-

versammlung vom 6. März 2015 um bis zu EuR 1.000.000,00 eingeteilt in bis zu 1.000.000 neue auf den 

inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital ii/2015). Die bedingte Kapitalerhöhung 

wird nur insoweit durchgeführt, wie inhaber von aktienoptionen, die aufgrund des Ermächtigungsbe-

schlusses der außerordentlichen hauptversammlung vom 6. März 2015 im Rahmen des aktienoptions-

plans 2015 von der Gesellschaft ausgegeben werden, von ihrem bezugsrecht auf aktien der Gesellschaft 

Gebrauch machen und die Gesellschaft nicht in Erfüllung der bezugsrechte eigene aktien gewährt. im 

Geschäftsjahr 2015 wurde an den Vorstand der maximale umfang von 800.000 aktienoptionen und an 

Mitarbeiter der maximale umfang von 200.000 aktienoptionen ausgegeben.

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurde das bedingte Kapital 

iii/2015 in höhe von EuR 3.919.447,00 eingeteilt in bis zu 3.919.447 auf den inhaber lautende stück-

aktien aufgehoben. auf derselben hauptversammlung wurde das bedingte Kapital ii/2016 bis zu EuR 

14.359.523,00 eingeteilt in bis zu 14.359.523 neue auf den inhaber lautende stückaktien geschaffen. 

Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von auf den inhaber lautenden stückaktien an die 

inhaber bzw. Gläubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder 

Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente), die (i) aufgrund der von der 

hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Ermächtigung 

zur Gewährung von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder (ii) aufgrund der unter 

vorstehendem Tagesordnungspunkt 7 beschlossenen Ermächtigung zur ausgabe von Wandel- und/oder 

Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombi-

nationen dieser instrumente) von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren beteili-

gungsgesellschaften begeben wurden oder noch werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf neue 

auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft gewähren bzw. eine Wandlungspflicht begründen. 

Die ausgabe der neuen aktien erfolgt zu dem nach Maßgabe des jeweiligen Ermächtigungsbeschlusses 

der hauptversammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. 

Die bedingten Kapitalerhöhungen aus den Kapitalien i/2016 und ii/2016 werden nur soweit durchgeführt, 

wie die inhaber bzw. Gläubiger von Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen Rechten Gebrauch ma-

chen oder die zur Wandlung verpflichteten inhaber ihre Pflicht zur Wandlung erfüllen, soweit nicht ein 

barausgleich gewährt oder eigene aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene aktien zur bedie-

nung eingesetzt werden. Die aktien nehmen – sofern sie durch ausübung bis zum beginn der ordentli-

chen hauptversammlung der Gesellschaft entstehen – vom beginn des vorhergehenden Geschäftsjahres, 

ansonsten jeweils vom beginn des Geschäftsjahres an, in dem sie durch ausübung von bezugsrechten 

entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand wird ermächtigt, mit zustimmung des aufsichtsrats die weiteren 

Einzelheiten der Durchführung einer bedingten Kapitalerhöhung festzusetzen.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis Ende april 2017 sind 2017 insgesamt 10.800 Wandelschuldverschreibungen in stückaktien der  

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG gewandelt worden.

7.3. ermächtigung zur ausgabe von wandel- oder optionsschuldverschreibungen

Der Vorstand ist aufgrund des beschlusses der ordentlichen hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 

ermächtigt, mit zustimmung des aufsichtsrates bis zum 30. september 2018 einmalig oder mehrmals 

auf den inhaber oder namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen im Gesamt-
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nennbetrag von nominal bis zu EuR 50.000.000,00 mit oder ohne laufzeitbegrenzung auszugeben und 

den inhabern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Options- oder Wandlungsrechte auf neue, 

auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am Grundkapi-

tal von bis zu EuR 25.000.000,00 zu gewähren. Die Options- oder Wandlungsrechte können aus dem 

bestehenden oder zukünftigen bedingten oder genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen 

aktien sowie aktien eines aktionärs bedient werden. sie können durch Konzernunternehmen begeben 

werden oder gegen sachleistungen ausgegeben werden. Den aktionären steht ein bezugsrecht zu, das 

ausgeschlossen werden kann für spitzenbeträge, bei einer begebung gegen bar, deren Options- oder 

Wandlungsrechte 10 % des Grundkapitals nicht übersteigen, wenn der ausgabepreis den Marktwert 

der schuldverschreibungen nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den inhabern von Options- oder 

Wandlungsrechten bezugsrechte zu gewähren, bei begebung gegen sachleistungen. aufgrund dieser 

Ermächtigung der hauptversammlung hat der Vorstand mit zustimmung des aufsichtsrats zwischen-

zeitlich Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von EuR 26.300.000,00 mit Wandlungs-

rechten – vorbehaltlich von anpassungen aufgrund eines Verwässerungsschutzes – auf insgesamt 

14.300.000 auf den inhaber lautende stückaktien an der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am 

Grundkapital von insgesamt EuR 14.300.000,00 ausgegeben. Die Ermächtigung zur ausgabe von Wan-

del- und/oder Optionsschuldverschreibungen über den verbleibenden, noch nicht in anspruch genom-

menen nennbetrag von nominal bis zu EuR 23.700.000,00 wurde mit beschluss der hauptversamm-

lung vom 28. august 2015 aufgehoben und eine neue Ermächtigung zur ausgabe von auf den inhaber 

und/oder auf den namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten 

und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente) beschlossen.

Der Vorstand wurde mit beschluss der hauptversammlung vom 28. august 2015 ermächtigt, mit zu-

stimmung des aufsichtsrats bis zum 27. august 2020 einmalig oder mehrmals auf den inhaber oder 

auf den namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder 

Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente) (zusammen schuldverschrei-

bungen“) mit oder ohne laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis zu EuR 125.000.000,00 zu 

begeben und den inhabern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Options-

rechte auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag des Grund-

kapitals von insgesamt bis zu EuR 25.000.000,00 nach näherer Maßgabe der anleihebedingungen der 

schuldverschreibungen zu gewähren.

7.4. ermächtigung zum erwerb eigener aktien

aufgrund des beschlusses der ordentlichen hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 ist die Gesell-

schaft ermächtigt, bis zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum zeitpunkt der beschluss-

fassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei dürfen die aufgrund dieser Ermächtigung er-

worbenen aktien zusammen mit anderen eigenen aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat 

oder bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft ent-

sprechen. Die Ermächtigung kann ganz oder in Teilbeträgen, einmal oder mehrmals ausgeübt werden.

Der Erwerb erfolgt über die börse oder im Rahmen eines öffentlichen Rückkaufangebots, oder einer 

an die aktionäre der Gesellschaft gerichteten öffentlichen aufforderung zur abgabe von Verkaufsan-

geboten:
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Erfolgt der Erwerb der aktien über die börse, so darf der von der Gesellschaft gezahlte Gegenwert 

je aktie (jeweils ohne berücksichtigung der Erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen schlusskurs 

der aktie der Gesellschaft im XETRa-handel an der Wertpapierbörse Frankfurt am Main (bzw. einem 

vergleichbaren nachfolgesystem) an den letzten drei börsenhandelstagen vor dem Erwerb um nicht 

mehr als 10 % überschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. ist die Gesellschaft an mehreren 

börsenplätzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn schlusskurse der Gesellschaft an der Wertpa-

pierbörse Frankfurt am Main maßgeblich.

Erfolgt der Erwerb im Wege eines öffentlichen Kaufangebots an alle aktionäre der Gesellschaft oder 

einer an die aktionäre der Gesellschaft gerichteten öffentlichen aufforderung zur abgabe von Ver-

kaufsangeboten, dürfen der gebotene Kauf- bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte der gebotenen 

Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne je aktie ohne berücksichtigung der Erwerbsnebenkosten den durch-

schnittlichen schlusskurs der aktie der Gesellschaft im XETRa-handel an der Wertpapierbörse Frank-

furt am Main (bzw. einem vergleichbaren nachfolgesystem) an den letzten zehn börsenhandelstagen 

vor dem Tag der Veröffentlichung des angebots bzw. der aufforderung zur abgabe von Verkaufsange-

boten um nicht mehr als 10 % überschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. ist die Gesell-

schaft an mehreren börsenplätzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn schlusskurse der aktien 

der Gesellschaft an der Wertpapierbörse in Frankfurt am Main vor der Veröffentlichung des angebots 

maßgeblich. 

Ergeben sich nach Veröffentlichung eines Kaufangebots bzw. nach der aufforderung zur abgabe von 

Verkaufsangeboten erhebliche Kursabweichungen vom gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreis bzw. den 

Grenzwerten der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne, so kann das angebot bzw. die aufforde-

rung zur abgabe von Verkaufsangeboten angepasst werden. in diesem Fall bestimmt sich der maßgeb-

liche betrag nach dem entsprechenden Kurs vor Veröffentlichung der anpassung; die 10 %-Grenze für 

das Über- oder unterschreiten ist auf diesen betrag anzuwenden.

Das Volumen des angebots kann begrenzt werden. sofern die gesamte zeichnung des angebots die-

ses Volumen überschreitet, muss die annahme nach Quoten erfolgen. Eine bevorrechtigte annahme 

geringerer stückzahlen als bis zu 100 stück angedienter aktien je aktionär kann vorgesehen werden.

Der Vorstand ist ermächtigt, die erworbenen eigenen aktien der Gesellschaft neben der Veräußerung 

über die börse unter herabsetzung des Grundkapitals einzuziehen, sie Dritten als Gegenleistung bei 

unternehmenszusammenschlüssen oder dem Erwerb von unternehmen oder beteiligungen als Ge-

genleistung zu übertragen sowie Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur bedienung von Options- 

oder Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als über die börse zu veräußern, sofern 

der Verkaufspreis den börsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Von der Ermächtigung wurde bisher kein Gebrauch gemacht.

8. wesentliche vereinbarungen der gesellschaft, die unter der Bedingung eines kontroll-

wechsels infolge eines übernahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden wirkungen

Einige Fremdfinanzierungsverträge sehen im Fall eines  Kontrollwechsel bei den betroffenen Konzern-

gesellschaften ein außerordentliches Kündigungsrecht der Gläubiger vor. 
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9. entschädigungsvereinbarungen der gesellschaft, die für den Fall eines übernahmeangebots 

mit dem vorstand oder arbeitnehmern getroffen sind

im Falle eines Erwerbs der Mehrheit der stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben die 

Mitglieder des Vorstandes, herr hon.-Prof. andreas steyer, herr Markus Drews und herr Ralf Kind 

(Vorstandsmitglied seit 1. März 2017) ein außerordentliches sonderkündigungsrecht. Wenn das son-

derkündigungsrecht ausgeübt oder der Vertrag innerhalb eines zeitraums von sechs Monaten seit dem 

Kontrollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhält er die für die Restlaufzeit der bestellung zum 

Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen ansprüche in Form einer einmaligen Vergütung, die sich 

nach den bezügen im letzten vollen Kalenderjahr vor ausscheiden richtet, höchstens jedoch zwei Jah-

resvergütungen beträgt. Die barvergütung erhöht sich um den Wert der dem Vorstandsmitglied zu-

stehenden aktienoptionen. Wenn kein anderer bewertungsstichtag zwischen den Parteien vereinbart 

wurde, gilt der Wert der aktienoptionen zum zeitpunkt des Kontrollwechsels.

vii. corporate governance-Bericht / erklärung zur unternehmensFührung

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 26. april 2017 eine Erklärung zur unternehmensfüh-

rung nach § 289a hGb abgegeben und diese auf der internetseite www.demire.ag im bereich unter-

nehmen unter der Rubrik corporate Governance allgemein und dauerhaft zugänglich gemacht. 

viii. lageBericht Für Die Demire Deutsche mittelstanD real estate ag

Ergänzend zur berichterstattung über die lage des DEMiRE-Konzerns wird im Folgenden die Entwick-

lung der Gesellschaft erläutert. Die im bericht über die lage des Konzerns dargestellten grundsätzli-

chen aussagen zu Markt, strategie und steuerung sowie zu den chancen und Risiken der Geschäftstä-

tigkeit gelten gleichermaßen auch für die Gesellschaft.

Die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ist die operative Führungseinheit des DEMiRE-Kon-

zerns. sie erzielte im Geschäftsjahr 2016 umsatzerlöse aus erbrachten Managementleistungen für bzw. 

von den Projektgesellschaften. Die anzahl der Mitarbeiter ohne Vorstand erhöhte sich im berichtsjahr 

auf durchschnittlich 13 (Vorjahr: 10). 

Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 wurde nach den handelsrechtlichen Vor-

schriften (hGb) und unter erstmaliger anwendung des bilanzrichtlinie-umsetzungsgesetzes (bilRuG) 

sowie den ergänzenden Vorschriften des aktiengesetztes (aktG) aufgestellt. Ergänzende Vorschriften 

aus der satzung ergeben sich nicht.
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ertrags-, Finanz-, liquiditäts-, und vermögenslage 

ertragslage

Die DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG weist im Geschäftsjahr 2016 einen Jahresfehlbetrag 

von EuR 9,2 Millionen auf. 

gewinn- unD verlustrechnung 
in teur

01.01.2016 - 
31.12.2016

01.01.2015 - 
31.12.2015

 Veränderung  %

umsatzerlöse 5.774 3.213 2.561 80%

sonstige betriebliche Erträge 3.117 2.461 656 27%

Personalaufwand -2.562 -1.617 -945 58%

sonstige betriebliche aufwendungen -9.328 -22.058 12.730 -58%

Erträge aus beteiligungen 658 0 658 n.a.%

Erträge aus ausleihungen 12.303 6.348 5.955 94%

abschreibungen auf Finanzanlagen -1.035 -3.957 2.922 -74%

Finanzergebnis -14.917 -6.298 -8.619 137%

aufwendungen aus Verlustübernahme -3.520 -4.690 1.170 -25%

ergebnis vor steuern -9.510 -26.598 17.088 -64%

Ertragsteuern und sonstige steuern 286 322 -36 -11%

Jahresfehlbetrag -9.224 -26.276 17.052 -65%

Die umsatzerlöse der Gesellschaft resultieren hauptsächlich aus Managementgebühren im zusam-

menhang mit der transaktionsbezogenen und laufenden beratung von Konzernunternehmen, die 

bis 2015 bei neuerwerben grundsätzlich 2 % der anschaffungskosten der erworbenen anteile sowie  

1 % der ausgereichten Darlehensbeträge betrugen und seit 2016 in abhängigkeit von der erbrachten 

leistung an die jeweilige Gesellschaft anhand von festgelegten Maßstäben, wie z.b. immobilienwert, 

Mietumsatz, Mietfläche etc.) berechnet werden. Diese lagen im berichtsjahr mit EuR 5,8 Millionen um 

fast 80 % über dem Vorjahreswert von EuR 3,2 Millionen, da die akquisitionen aus 2015 und 2016 über 

das gesamte Jahr beiträge geleistet haben.

Die sonstigen betrieblichen Erträge resultieren im Wesentlichen aus den Erträgen aus dem abgang von 

Vermögensgegenständen und fielen mit EuR 3,1 Millionen höher aus als im Geschäftsjahr 2015 (EuR 

2,5 Millionen). 

Der Personalaufwand erhöhte sich wachstumsbedingt auf EuR -2,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 

-1,6 Millionen). Der anstieg des Personalaufwands geht auf die Erweiterung des Vorstands auf drei 

Personen im zeitraum Februar bis Oktober 2016 und den anstieg der Mitarbeiterzahl im Rahmen der 

Geschäftsausweitung zurück. 

Die sonstigen betrieblichen aufwendungen sanken um EuR 12,7 Millionen auf EuR -9,3 Millionen. Die 

außergewöhnlich hohen aufwendungen in 2015 resultierten aus beratungs- und Dienstleistungshono-

raren im direkten zusammenhang mit den bar- und sachkapitalerhöhungen einschließlich des Über-

nahmeangebotes an die aktionäre der Fair Value REiT- aG sowie aus nebenkosten der Finanzierung im 

zusammenhang mit der zweiten Tranche der unternehmensanleihe 2014/2019 sowie mit der aufnah-

me des Darlehens bei signal capital. 
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Die Erträge aus ausleihungen des Finanzanlagevermögens in höhe von EuR 12,3 Millionen ergaben 

sich aus zinserträgen für Gesellschafterdarlehen an verbundene unternehmen, die für den Erwerb 

von immobilien bzw. von anteilen an immobiliengesellschaften überwiegend in den Vorjahren aus-

gereicht wurden (Geschäftsjahr 2015: EuR 6,3 Millionen). Das Finanzergebnis hat im Geschäftsjahr 

2016 EuR -14,9 Millionen ausgemacht (Geschäftsjahr 2015: EuR -6,3 Millionen). Das durch die DEMi-

RE aG aufgenommene Fremdkapital wurde grundsätzlich mit einem mit Markup belegten zinssatz an 

die Tochtergesellschaften weitergegeben, dennoch fiel der saldo aus den Erträgen aus ausleihungen 

und dem zinsergebnis 2016 negativ aus (EuR -2,6 Millionen) (Geschäftsjahr 2015: EuR 0,1 Millionen). 

beigetragen haben hierzu periodenfremde zinsaufwendungen sowie sonderaufwendungen aus der 

ausgabe der zum 31. Dezember 2015 verbliebenen unternehmensanleihen 2014/2019.

im Geschäftsjahr waren abschreibungen auf Finanzanlagen in höhe von EuR -1,0 Millionen (Geschäfts-

jahr 2015: EuR -4,0 Millionen) erforderlich. 

im Geschäftsjahr 2016 wurde auf basis der in 2014 und 2016 geschlossenen beherrschungs- und Ge-

winnabführungsverträge zwischen der DEMiRE aG und der DEMiRE commercial Real Estate Gmbh so-

wie der DEMiRE aG und der DEMiRE commercial Real Estate ViER Gmbh ein Verlust in höhe von insge-

samt EuR -3,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR -4,7 Millionen) übernommen. Der geringere Verlust 

der DEMiRE commercial Real Estate Gmbh in höhe von EuR -3,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 

-4,7 Millionen) resultierte aus der unterjährigen Refinanzierung der hochverzinslichen hFs-anleihe. 

Das Ergebnis vor steuern summiert sich zu einem Fehlbetrag von EuR 9,5  Millionen nach einem Fehl-

betrag von EuR 26,6 Millionen im Geschäftsjahr 2015 aufgrund der erhöhten akquisitionsbedingten 

aufwendungen.

unter berücksichtigung von erstatteten steuern in höhe von rund EuR 0,3 Millionen (Geschäftsjahr 

2015: EuR 0,3 Millionen) ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von EuR 9,2 Millionen nach einem Jahresfehl-

betrag von EuR 26,3 Millionen im Geschäftsjahr 2015.

Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands. Vorrangiges ziel ist die 

liquiditätssicherung und die aufrechterhaltung der finanziellen unabhängigkeit. alle Finanzierungs-

verpflichtungen, einschließlich der Kreditklauseln (Financial covenants), wurden im Geschäftsjahr und 

zum bilanzstichtag eingehalten. Financial covenants legen eine Einhaltung finanzieller Kennzahlen wie 

beispielsweise die Eigenkapitalquote, den zinsdeckungsgrad (interest service coverage Ratio (iscR)) 

oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt service coverage Ratio (DscR )), fest. 

Regelmäßige informationen über die Finanzlage an den aufsichtsrat sind wesentlicher bestandteil des 

Risikomanagementsystems der DEMiRE aG.
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liquiditätslage

kapitalFlussrechnung
in teur

01.01.2016 - 
31.12.2016

01.01.2015 - 
31.12.2015

 Veränderung  %

cashflow aus betrieblicher Tätigkeit 18.775 -5.149 23.924 -465

cashflow aus investitionstätigkeit -43.143 -88.243 45.100 -51

cashflow aus Finanzierungstätigkeit 23.327 93.557 -70.230 -75

nettoveränderung der zahlungsmittel -1.041 165 -1.206 -731

zahlungsmittel am ende der periode 288 1.329 -1.041 -78

aus laufender Geschäftstätigkeit ergab sich ein Mittelzufluss in höhe von EuR 18,8 Millionen nach 

einem Mittelabfluss im vorangegangenen Geschäftsjahr 2015 in höhe von EuR -5,1 Millionen. belas-

tend wirkten die zahlung der Rechts- und beratungskosten sowie abschluss- und Prüfungskosten im 

zusammenhang mit den bar- und sachkapitalerhöhungen einschließlich dem Übernahmeangebot an 

die aktionäre der Fair Value REiT- aG in 2015 sowie wachstumsbedingt höhere Personalkosten.

Der Mittelabfluss aus investitionstätigkeit verringerte sich durch die geringere Darlehensvergabe an 

verbundene unternehmen, lediglich für den ankauf der Kurfüstengalerie in Kassel, deutlich auf EuR 

43,1 Millionen (Geschäftsjahr 2015: Mittelabfluss von EuR 88,2 Millionen). 

im Geschäftsjahr 2016 erzielte die Gesellschaft durch eine barkapitalerhöhung in höhe von EuR 17,0 

Millionen sowie die aufnahme zweier bankdarlehen in höhe zusammen von EuR 10,0 Millionen, ge-

mindert durch die Tilgung von Finanzierungsdarlehen in höhe von EuR 2,1 Millionen, einen Mittelzu-

fluss aus Finanzierungstätigkeit in höhe von EuR 23,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: EuR 93,6 Millio-

nen). Der Finanzmittelbestand lag zum bilanzstichtag mit EuR 0,3 Millionen deutlich unter dem niveau 

zum 31. Dezember 2015 (EuR 1,3 Millionen).

vermögenslage

teur 31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

aktiva

anlagevermögen 331.000 294.541 36.459 12

umlaufvermögen/Rechnungsabgrenzungsposten 34.972 45.924 -10.952 -24

aktiva gesamt 365.972 340.465 25.507 7

passiva

Eigenkapital 119.318 111.507 7.811 7

Rückstellungen 4.602 7.391 -2.789 -38

Verbindlichkeiten 242.052 221.567 20.485 9

passiva gesamt 365.972 340.465 25.507 7

Die bilanzsumme der Gesellschaft lag zum stichtag 31. Dezember 2016 bei EuR 366,0 Millionen. Das 

entspricht einem anstieg von EuR 25,5 Millionen bzw. rund 7 % gegenüber dem Vorjahreswert von EuR 

340,5 Millionen. 
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Das anlagevermögen erhöhte sich im Geschäftsjahr im zusammenhang mit dem ausbau des Gewer-

beimmobilienportfolios des Konzerns im Wesentlichen um die ausleihung an die DEMiRE commercial 

Real Estate FÜnF Gmbh für die anteile an der übernommenen Kurfürster Galerie Gmbh auf EuR 331,0 

Millionen (Vorjahr EuR 294,5 Millionen). Die beteiligungen an der sQuaDRa immobilien Gmbh & co. 

KGaa und an der R-Quadrat Polska alpha sp. z. o. o. in höhe von EuR 4,5 Millionen zum 31. Dezember 

2015 sind im laufe des berichtsjahres veräußert worden. 

Das umlaufvermögen inklusive Rechnungsabgrenzungsposten lag mit EuR 35,0 Millionen um EuR 11,0 

Millionen unter dem Wert zum 31. Dezember 2015 von EuR 45,9 Millionen. Größte Position waren die 

Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände von EuR 31,8 Millionen nach EuR 42,5 Millionen 

zum 31. Dezember 2015. hierzu trugen insbesondere Forderungen gegen verbundene unternehmen 

aus zahlungsübernahme der DEMiRE aG für die Objektgesellschaften und zinsforderungen aus Darle-

hen für Objektfinanzierungen in höhe von EuR 17,1 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 12,8 Millionen) 

bei. zudem enthält die bilanzposition Darlehensforderungen gegen die Minderheitsgesellschafter ob-

jekthaltender Gesellschaften in höhe von EuR 12,8 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 4,5 Millionen). 

Gegen die Veräußerin der anteile an der Germavest Real Estate s.à.r.l. bestand zum 31. Dezember 2015 

noch eine Forderung aus Rückübertragung von unternehmensanleihen 2014/2019 in höhe von EuR 

14,4 Millionen, die anfang 2016 erfolgte.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten erhöhte sich durch die aufstockung der unternehmensanlei-

he 2014/2019, abzüglich der periodengerechten auflösung abgegrenzter aufwendungen, um EuR 0,7 

Millionen auf EuR 2,8 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 2,1 Millionen). 

auf der Passivseite der bilanz erhöhte sich das Eigenkapitel der Gesellschaft von EuR 111,5 Millionen 

zum 31. Dezember 2015 auf EuR 119,3 Millionen zum 31. Dezember 2016. Der anstieg resultierte aus 

der barkapitalerhöhung in höhe von EuR 17,1 Millionen sowie aus dem Jahresfehlbetrag von EuR 9,2 

Millionen.

Die Eigenkapitalquote stieg leicht auf 32,6 % der bilanzsumme nach 32,7 % zum 31. Dezember 2015. 

Der Jahresfehlbetrag erhöhte den bilanzverlust zum 31. Dezember 2016 auf EuR 142,7 Millionen (31. 

Dezember 2015: EuR 133,5 Millionen). Die Kapitalrücklage stieg durch die barkapitalerhöhung von EuR 

195,7 Millionen zum 31. Dezember 2015 auf EuR 207,7 Millionen zum 31. Dezember 2016.

Die Rückstellungen in höhe von EuR 4,6 Millionen nach EuR 7,4 Millionen zum 31. Dezember 2015 

betreffen im Wesentlichen Kosten für Jahresabschluss- und Konzernabschlusserstellung und Prüfung, 

für sonstige Personalkosten und ausstehende Rechnungen sowie für sonderaufwendungen im zusam-

menhang mit dem Ende 2015 aufgenommenen signal capital Darlehen.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhöhten sich per stichtag 31. Dezember 2016 von EuR 221,6 

Millionen auf EuR 242,1 Millionen. Wesentlicher Grund hierfür war die aufnahme von zwei bankkre-

diten in höhe von insgesamt EuR 7,9 Millionen zur Weitergabe an eine Tochtergesellschaft zur ablöse 

der hFs-anleihe sowie die Erhöhung der Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen unternehmen um 

rund EuR 13,2 Millionen auf EuR 73,0 Millionen (31. Dezember 2015: EuR 59,8 Millionen). Die Verbind-

lichkeiten aus lieferungen und leistungen verringerten sich von EuR 2,4 Millionen zum 31. Dezember 

2015 auf EuR 0,7 Millionen zum 31. Dezember 2016.
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insgesamt hat sich die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der DEMiRE aG nach dem ausbau der 

anteile an verbundenen unternehmen und des immobilienportfolios im DEMiRE-Konzern in 2015 und 

anfang 2016 weiterhin positiv entwickelt. 

vergleich der prognosen der vorperiode mit der tatsächlichen geschäftsentwicklung

Der Jahresabschluss 2016 der DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG ist geprägt von integra-

tion und Konsolidierung. Für den zeitraum Februar bis Oktober 2016 wurde der Vorstand um herrn 

Frank schaich, zugleich Vorstand der Fair Value REiT-aG, verstärkt. Durch die temporäre Verstärkung 

des Vorstands und abfindungsleistungen bei ausscheiden von herrn schaich sowie den aufbau von 

Mitarbeitern sind die Personalaufwendungen im berichtsjahr um mehr als die hälfte gestiegen. im 

Gegenzug wurden wesentliche bisher von externen Dienstleistern erbrachte holdingfunktionen im 

laufe des Geschäftsjahres von eigenen Mitarbeitern übernommen, was bereits zu einer Verringerung 

insbesondere der laufenden Rechts- und beratungs- sowie abschlusskosten führte. in der Übergangs-

phase konnten hier jedoch noch nicht alle Einsparungspotentiale gehoben werden. zudem wurden die 

anteile an der Fair Value REiT-aG in acht neugegründete Tochtergesellschaften eingebracht, so dass 

die Dividendenerträge in höhe von EuR 2,7 Millionen dort und nicht bei der DEMiRE aG vereinnahmt 

wurden. Dies zusammen führte letztendlich zu einem negativen EbiT von EuR -2,3 Millionen und somit 

einer Verfehlung des ursprünglich ausgeglichenen EbiTs. 

Die Darlehensvergabe an Tochter- und Enkelgesellschaften erfolgt grundsätzlich zu einem zinssatz, 

der der eigenen Finanzierung plus marktgerechtem aufschlag entspricht. Die Finanzmittel sowie Ein-

malkosten aus dem signal capital Darlehen konnten jedoch nicht entsprechend dieser Regel weiter-

gegeben werden. zudem haben sonderaufwendungen aus der ausgabe der zum 31. Dezember 2015 

verbliebenen unternehmensanleihen 2014/2019 das zinsergebnis belastet.

auch wurde die Refinanzierung der hochverzinslichen hFs-anleihe zu deutlich besseren Konditionen 

bei dem verbundenen unternehmen DEMiRE commercial Real Estate Gmbh erst zu einem späteren 

zeitpunkt als geplant umgesetzt, so dass noch ein Verlust von EuR -3,5 Millionen übernommen wer-

den musste. Daher konnte das ebenfalls ausgeglichene prognostizierte Periodenergebnis in 2016 nicht  

erreicht werden.
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Die umsatzerlöse der Gesellschaft werden im laufenden Geschäftsjahr weiter leicht ansteigen. Der 

anstieg wird auch aus zusätzlichen Dienstleistungen für die zwischenholding- und Objektgesellschaf-

ten resultieren, die marktgerecht vergütet werden. Für das Geschäftsjahr 2017 rechnen wir mit um-

satzerlösen, die leicht über dem niveau des Vorjahres liegen werden, und einer weiteren senkung der 

sonstigen betrieblichen aufwendungen. Dies sollte dann im Geschäftsjahr 2017 ein leicht verbessertes 

EbiT ermöglichen. 

solange das signal capital Darlehens nicht zu wesentlich günstigeren Konditionen refinanziert wird, 

muss weiterhin mit einem geringfügig negativen zinsergebnis gerechnet werden. Durch die Refinan-

zierung der hochverzinslichen hFs- anleihe bei dem verbundenen unternehmen DEMiRE commercial 

Real Estate Gmbh wird sich der von dieser Gesellschaft im Rahmen des Ergebnisabführungsvertrags zu 

übernehmende Verlust für die Folgejahre völlig entfallen. Daher wird im Geschäftsjahr 2017 ein  leicht 

verbessertes Periodenergebnis erwartet.

Frankfurt am Main, 26. april 2017

DEMiRE Deutsche Mittelstand Real Estate aG

hon.-prof. andreas steyer Dipl.-kfm. (Fh) markus Drews Dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (cEO) Vorstand (cOO) Vorstand (cFO)
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