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Brief an die Aktionare

Brief an die Aktionare

Liebe Aktiondrinnen und Aktionire,

sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2019 ist fiir die DEMIRE {iberaus erfreulich verlaufen. Durch die konse-
quente Umsetzung unserer Strategie ,REALIZE POTENTIAL® war es uns moglich,
unseren prioritdren Zielen - Wachstum des Portfolios und Verbesserung unserer
Finanzstruktur - einen fundamentalen Schritt niherzukommen und damit gleich-
zeitig den Grundstein fiir weiteres, profitables und nachhaltiges Wachstum der
DEMIRE zu legen.

In allen vier Bereichen (Acquisition, Management, Financials, Processes) unserer
LREALIZE POTENTIAL“-Strategie konnten wir unsere Planungen realisieren oder
iibertreffen. Thre DEMIRE, liebe Aktionirinnen und Aktionire, steht stirker da als

jemals zuvor.

Im Bereich ,,ACQUISITION® haben wir mit dem Ankauf von elf attraktiven Objekten
mit einem Investitionsvolumen von rd. EUR 356 Millionen maf3geblich dazu beigetra-
gen, das Portfolio von EUR 1,1 Milliarden im Jahr 2018 auf EUR 1,5 Milliarden Ende
2019 signifikant zu vergréflern. Alle Ankiufe verfiigen iiber eine institutionelle Grofe,
bieten weitere Potenziale und verbessern die Kennzahlen des gesamten Portfolios.

Im Bereich ,MANAGEMENT konnten wir mit einer Vermietungsleistung von
172.700 m? (rund 15,4 % des Gesamtportfolios) mehr als doppelt so viel Flidche ver-
mieten wie im Jahr 2018. Der WALT unseres Portfolios steigt von 4,5 Jahren Ende
2018 auf 4,8 Jahre Ende 2019. Der EPRA-Leerstand von 9,4 % liegt deutlich unter
der Spitze von 11,1% zum Halbjahr 2019 und tendiert durch bereits abgeschlossene
Mietvertrige 2020 weiter nach unten. Das Bewertungsergebnis von EUR 83 Millio-
nen im Gesamtjahr geht ganz iiberwiegend auf operative Verbesserungen des Port-
folios zurtick. Dariiber hinaus haben wir im Rahmen der Portfoliobereinigung acht
nicht-strategische Objekte durch gezielte Asset Management Mafinahmen optimiert
und mit einem Gesamtvolumen von rund EUR 46,1 Millionen sehr erfolgreich veriu-
Bert. Die Verkaufserlose lagen dabei durchschnittlich 46,1% iiber den letzten Bewer-
tungen durch unabhingige Sachverstindige.

Im Bereich ,,FINANCALS“ konnten wir durch eine besicherte Immobilienfinanzierung
mit einem Volumen von EUR 97,0 Millionen und die Emission der Anleihe 19 /24 mit
einem Volumen von EUR 600 Millionen héherverzinsliche Finanzierungen vorzeitig
zuriickzahlen und unsere durchschnittlich nominalen Finanzierungskosten nach-
haltig von 3,00 % auf 1,84 % p.a. zum 31. Dezember 2019 senken. Der LTV liegt nun-
mehr bei 46,7 % und lédsst Spielraum fiir weiteres Wachstum.
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Brief an die Aktionare

Im vierten Bereich, ,,PROCESSES®, verfolgen wir die Optimierung von Abldufen und
Strukturen. An vielen Stellen in der Organisation der DEMIRE greifen operative
Verbesserungen, insbesondere entfalten Skaleneffekte ihre Wirkung und Prozesse
konnten effizienter gestaltet werden. 2019 haben wir unsere Asset-Management-Pro-
zesse optimiert, unsere Reporting- und Controlling-Instrumente verfeinert sowie
die Effizienz unserer Administration erhoht. Dies hat zur Folge, dass sich die Admi-

nistrationskosten deutlich reduziert haben.

Folgerichtig und erwartungsgeméif haben sich all unsere vorgenommenen Maf}-
nahmen auf die FFO sehr positiv ausgewirkt, und wir konnten unsere Planung deut-
lich iibertreffen. So konnten wir gleich zweimal im abgelaufenen Jahr 2019 unsere
Prognose fiir die FFO I (nach Steuern, vor Minderheiten) auf zuletzt EUR 33 bis
34,5 Millionen erhéhen. Mit den FFO I von EUR 34,5 Millionen treffen wir nun genau
das obere Ende und verzeichnen eine signifikante Steigerung von 47,7 % gegeniiber
dem Vorjahreswert. Auch die Mietertriige, deren Prognose wir unterjihrig auf EUR
80,5 bis 82,5 Millionen angehoben haben, liegen mit EUR 81,8 Millionen in der oberen

Hailfte unserer Erwartungen und steigen um 11,0 % gegeniiber dem Vorjahreswert.

Die Ergebnisse des Jahres 2019 haben einmal mehr bewiesen, dass unser Geschiéfts-
modell und unser Management-Ansatz ein hohes Wertschépfungspotenzial bieten
und wir Bestehendes optimieren und Zukéufe schnell und effizient in die eingespielte

Organisation integrieren kénnen.

Die vorhandenen freien Mittel werden wir in das weitere Wachstum der DEMIRE
investieren. Wir blicken auf eine gut gefiillte Akquisitionspipeline und planen, zeit-
nah weitere attraktive Objekte zu erwerben, die die Portfoliostruktur und die Kenn-
zahlen insgesamt weiter optimieren und Potenziale fiir kiinftiges FFO-Wachstum
schaffen. So wollen wir auch 2020 an unserem Ziel weiterarbeiten, eine Portfolio-
grofle von iiber EUR 2 Milliarden zu erreichen. Bei Erreichung unserer Wachstums-
ziele, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, méchten wir Thnen die Zahlung

einer regelméfligen und attraktiven Dividende in Aussicht stellen.

Dass wir beim Wachstum mit Augenmaf} vorgehen, erkennen Sie, verehrte Aktioni-
rinnen und Aktionére, daran, dass wir die von Thnen im Februar 2019 genehmigten
umfangreichen Kapitalia bisher nicht genutzt haben. Zun#chst werden wir die vor-
handenen Potenziale der DEMIRE fiir das Wachstum heben und nutzen. Wir halten
aber mit dem guten Gefiihl dieser Moglichkeit, auch einen groflen Wachstumsschritt

realisieren zu kénnen, an unserer Expansionsabsicht fest.
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So sind wir mit Blick auf das Jahr 2020 - ein gleichbleibendes gesamtwirtschaft- Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt unser herzlicher Dank fiir das im
liches Umfeld vorausgesetzt — zuversichtlich fiir unser Unternehmen und prognos- Jahr 2019 Erreichte und das auflergew6hnliche Engagement. Sie haben die DEMIRE
tizieren erneut eine deutliche Verbesserung der zentralen Kennzahlen: Die Mieter- nachhaltig und spiirbar gestirkt und sie bereit fiir weiteres Wachstum und regel-
trige erwarten wir zwischen EUR 90 und 92 Millionen, und die FFO I (nach Steuern, mifige Dividendenausschiittungen gemacht.

vor Minderheiten) planen wir zwischen EUR 40 und 42 Millionen. Dabei gehen wir

geht derzeit davon aus, dass die Auswirkungen der Coronavirus-Epidemie fiir die Gemeinsam haben wir den Schwung des Jahres 2019 mit ins Jahr 2020 genommen,
DEMIRE aufgrund der Diversifikation des Portfolios gut zu verkraften sein werden, um die positive Entwicklung der DEMIRE konsequent fortzusetzen. Wir freuen uns
wobei die weitere Entwicklung derzeit kaum prognostizierbar ist. Wir verfolgen die daher iiber alle Aktionire, Mitarbeiter, Freunde und Partner, die die DEMIRE auf
Auswirkungen im Rahmen des Risikomanagements laufend, um ggfs. Anpassungen diesem Weg begleiten.

vorzunehmen und Vorsorgemaflnahmen ergreifen zu kénnen.

Frankfurt am Main, 17. Miirz 2020
Bedanken mochten wir uns bei Thnen, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
fiir Thre Treue und hoffen, dass Sie uns auch im Jahr 2020 gewogen bleiben und uns
auf unserem weiteren Wachstumsweg begleiten und unterstiitzen werden. Sehen | P & — . p
Sie unsere Dividendenabsicht als Ergebnis einer unternehmerischen und auf unsere \ i.-lk!-:lzaz/k{,{,%’ { (Ir {‘;;. :___, {_ﬂ
Aktionidre ausgerichtete Entwicklung, die wir konsequent weiter vorantreiben werden.

Ingo Hartlief FRICS Tim Briickner

(Vorstandsvorsitzender) (Finanzvorstand)
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Der Vorstand der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG:

Ingo Hartlief FRICS,
Vorstandsvorsitzender (rechts), und
Tim Briickner,

Finanzvorstand (links)



1,5

Immobilienbestand

in EUR Milliarden
zum 31. Dezember 2019
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An die Aktionare

Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschéftsjahr 2019 hat der Aufsichtsrat die ihm gem#f Gesetz und Satzung
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sowie gemif seiner Geschifts-
ordnung obliegenden Aufgaben und Verantwortungen wahrgenommen.

Aufsichtsrat und Vorstand pflegten im gesamten Geschiftsjahr eine kontinuierliche
Zusammenarbeit und einen intensiven Dialog. Neben den in diesem Bericht explizit
genannten Themen erstreckte sich dies auch auf alle weiteren wesentlichen Fragen
zur Gesellschaft und zum Konzern. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelméfig
beraten. Er hat die Fiihrung der Geschifte unter dem Gesichtspunkt der Rechtmé-
Bigkeit, Zweckmifligkeit und Wirtschaftlichkeit iiberwacht. Der Aufsichtsrat wurde
vom Vorstand unmittelbar in Entscheidungen eingebunden, die von grundsétzlicher
Bedeutung fiir die Gesellschaft oder den Konzern waren.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat wie in den Vorjahren anhand schrift-
licher und miindlicher Vorstandsberichte. Hierbei wurden wesentliche Fragen
zur Entwicklung der fiir die Gesellschaft und den Konzern relevanten Mérkte, zu
potentiellen und tatsidchlichen Immobilientransaktionen, zur kurz- und langfristigen
Unternehmensplanung sowie zum aktuellen Gang der Geschifte eingehend erortert.
Die Lage der Gesellschaft und des Konzerns einschlieflich der Liquiditéts-, Finan-
zierungs- und Risikolage, das konzernweite Risikomanagementsystem, die laufenden
Immobilienprojekte und die strategische Weiterentwicklung des Konzerns waren
ebenfalls Bestandteil der Diskussionen. Die vom Vorstand bereitgestellten Informatio-

nen wurden vom Aufsichtsrat beziiglich ihrer Plausibilitét kritisch tiberpriift.

Abweichungen des Geschiftsverlaufs von den zuvor verabschiedeten Plinen und Zie-
len sowie geeignete Maflnahmen, diesen Abweichungen zu begegnen bzw. diese im
Kapitalmarkt zu kommunizieren, wurden vom Vorstand im Einzelnen erldutert und
vom Aufsichtsrat gepriift. Zu den Berichten und Beschlussvorschldgen des Vorstands
haben die Mitglieder des Aufsichtsrats, soweit dies nach den gesetzlichen und sat-
zungsmifligen Bestimmungen sowie den Geschéftsordnungen erforderlich war, nach

griindlicher Priifung und Beratung ihre Zustimmung gegeben.

Uber besondere Geschiftsvorginge, die fiir die Beurteilung von Lage und Entwick-
lung sowie fiir die Leitung der Gesellschaft bzw. des Konzerns aus Sicht des Vor-
stands von wesentlicher Bedeutung waren, wurde der Aufsichtsratsvorsitzende durch
den Vorstand auch zwischen den Sitzungen des Aufsichtsrats miindlich und durch
schriftliche Berichte in Kenntnis gesetzt. Zustimmungspflichtige Angelegenheiten
legte der Vorstand zeitnah zur Beschlussfassung vor. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats stand personlich in Kontakt mit dem Vorstand und hat sich regelmiflig tiber den
aktuellen Geschiftsgang und die wesentlichen Geschiftsvorfille informiert. Auch
auflerhalb von Sitzungen hat er die iibrigen Aufsichtsratsmitglieder informiert und
Entwicklungen mit ihnen erortert.

Berater- oder sonstige Dienstleistungsbeziehungen zwischen Aufsichtsratsmitglie-
dern und der Gesellschaft bestanden im Jahr 2019 nicht. Mit der EBS Universitit fiir
Wirtschaft und Recht gemeinniitzige GmbH besteht eine Zuwendungsvereinbarung.
Frau Prof. Dr. Kerstin Hennig ist Head of EBS Real Estate Management Institute.
Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichts-
rat gegeniiber unverziiglich offenzulegen sind und iiber die die Hauptversammlung

zu informieren ist, sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten.
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ZUSAMMENSETZUNG DES AUFSICHTSRATS
MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS IM GESCHAFTSJAHR 2019
» Prof. Dr. Alexander Goepfert (Vorsitzender)

o Frank Holzle (stellvertretender Vorsitzender)

o Dr. Thomas Wetzel (bis zum 29. Mai 2019)

e Prof. Dr. Kerstin Hennig (seit 29. Mai 2019)

VERANDERUNG IM AUFSICHTSRAT

Auf der Hauptversammlung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG am
29. Mai 2019 wurde Frau Prof. Dr. Kerstin Hennig als neues Aufsichtsratsmitglied
gewihlt. Herr Dr. Thomas Wetzel ist mit Ablauf der Hauptversammlung aus dem
Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ausgeschieden.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschéftsjahr 2019 aus drei Mitgliedern zusammen.
Ausschiisse wurden aufgrund der geringen Mitgliederanzahl im Aufsichtsrat nicht
gebildet.

ARBEIT DES PLENUMS IM BERICHTSJAHR

Der Aufsichtsrat ist im Geschéftsjahr 2019 zu fiinf Prisenzsitzungen zusammenge-

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit dem

Vorsitzenden Prof. Dr. Alexander Goepfert (rechts), dem

kommen, und zwar am 03. Januar, 06. Mirz, 29. Mai, 18. September und 04. Dezem- stellvertretenden Vorsitzenden Herrn Diplom-Volkswirt Frank Hélzle (links) und
ber 2019. Dariiber hinaus hat er in zahlreichen Telefonkonferenzen jeweils aktuelle Frau Prof. Dr. Kerstin Hennig (Mitte)
Themen diskutiert, insbesondere im Zusammenhang mit der Emission einer Anleihe

iitber EUR 600 Millionen sowie in Bezug auf verschiedene An- und Verkaufstrans-

aktionen. Die Aufsichtsratsmitglieder haben in den jeweiligen Zeitrdumen ihrer Zuge-

hérigkeit zum Aufsichtsrat jeweils zu 100 % an den Sitzungen und an den Telefon-

konferenzen teilgenommen.
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Bericht des Aufsichtsrats

1. QUARTAL 2019

In der Sitzung vom 03. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat Herrn Ralf Kind mit sofor-
tiger Wirkung als Mitglied des Vorstands abberufen, den Anstellungsvertrag mit
Herrn Ralf Kind aus wichtigem Grund gekiindigt und Herrn Ingo Hartlief interims-

weise mit der Ubernahme der bisherigen Aufgaben von Herrn Kind betraut.

In der telefonischen Sitzung vom 17. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat Herrn Tim
Briickner mit Wirkung zum 1. Februar 2019 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2021
zum weiteren Vorstand des Unternehmens mit Zusténdigkeit fiir den Finanzbereich
bestellt.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 06. Mérz 2019 die Entspre-
chenserklirung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nach §161 Akti-
engesetz zu den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des Bundes-
anzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex“ in der Fassung vom 07. Februar 2017, den Corporate
Governance-Bericht und die Erklirung zur Unternehmensfithrung nach §315d und
§289f HGB verabschiedet. Im Anschluss daran wurde die Entsprechenserkldrung
auf der Website der Gesellschaft veroffentlicht.

In der Sitzung am 16. Mérz 2019 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Kon-
zernabschluss des Geschiftsjahres 2018 einschliefilich des zusammengefassten
Lageberichts fiir die Gesellschaft und den Konzern umfassend behandelt. Der
Abschlusspriifer PricewaterhouseCoopers GmbH hat an dieser Sitzung teilgenom-
men und iiber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Als Abschluss-
priifer, Konzernabschlusspriifer und Abschlusspriifer fiir eine etwaige priiferische
Durchsicht verkiirzter Abschliisse und Zwischenberichte sowie unterjiahriger
Finanzberichte in den Geschiftsjahren 2018 und 2019 bis zur nichsten ordentlichen
Hauptversammlung wurde die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Pricewaterhouse-
Coopers GmbH, Frankfurt am Main, am 27. Juni 2018 von der Hauptversammlung
gewihlt und vom Aufsichtsrat beauftragt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss sowie den zusammen-
gefassten Lagebericht mit Beschlussfassung am 18. Mirz 2019 gebilligt, womit der
Jahresabschluss der Gesellschaft festgestellt ist.
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Bericht des Aufsichtsrats

2. QUARTAL 2019

In der telefonischen Sitzung vom 10. April 2019 hat der Aufsichtsrat den Ankauf
eines Warenhausportfolios ausfiihrlich erortert, diskutiert und dem Ankauf der fiinf
Objekte einstimmig zugestimmt.

In der Prisenzsitzung am 29. Mai 2019 im Anschluss an die ordentliche Hauptver-
sammlung wurde iiber den aktuellen Stand der Ankéufe des Warenhausportfolios
sowie eines Biiroportfolios, dessen Ankauf bereits im Jahr 2018 beurkundet wurde,
berichtet. Dariiber hinaus beschloss der Aufsichtsrat unter Stimmenthaltung von
Herrn Prof. Dr. Alexander Goepfert den Abschluss einer Erginzungsvereinbarung
zur Mandatsvereinbarung mit Noerr LLP im Zusammenhang mit moglichen Unter-
nehmenstransaktionen, der Begleitung der Hauptversammlung vom 29. Mai 2019 und
Fragestellungen insbesondere zu Zulassungsfolgepflichten, Offenlegung und Berich-
ten sowie einer moglichen Auseinandersetzung in Zusammenhang mit der Abberu-
fung von Herrn Ralf Kind als Mitglied des Vorstandes.

In der telefonischen Sitzung am 18. Juni 2019 wurde einstimmig der Kauf der 49 %
der Anteile an der DEMIRE Einkauf GmbH, die bis dahin noch nicht zum Kon-
zernverbund gehorten, beschlossen. Dariiber hinaus wurden die Umfirmierung von
40 inldndischen SPVs und der grenziiberschreitende Formwechsel von fiinf ausldn-
dischen Gesellschaften in die Rechtsform der deutschen GmbH sowie die Unter-
zeichnung eines Darlehensvertrags mit der DZ Hyp zur Finanzierung des Ankaufs
des Biiro-Portfolios beschlossen.

3. QUARTAL 2019

In der telefonischen Sitzung vom 12. August 2019 erlduterte der Vorstand die ope-

rative und wirtschaftliche Leistung im ersten Halbjahr 2019. Der Aufsichtsrat dis-

kutierte mit dem Vorstand die wesentlichen Details der Halbjahreszahlen. Dariiber
hinaus wurde der Aufsichtsrat iiber die Anhebung der Prognose fiir 2019 und {iber

Themen des operativen Geschifts, insbesondere die Finanzierungsbemiithungen, fiir

das zweite Halbjahr 2019 informiert.

In einer telefonischen Sitzung am 21. August 2019 wurde der Aufsichtsrat dariiber
informiert, dass der Vorstand der DEMIRE AG erwigt, das giinstige Marktumfeld
fiir eine weitere Stirkung der Kapitalbasis durch eine mégliche Bond- und Schuld-
scheindarlehens-Refinanzierung zu nutzen. Der Aufsichtsrat stimmte dem nach inter-

ner Erdrterung zu.

In der Prisenzsitzung vom 18. September 2019 stimmte der Aufsichtsrat den vom
Vorstand beschlossenen Mafinahmen zur Vorbereitung der Platzierung einer neuen
Unternehmensanleihe sowie der vorzeitigen Riickzahlung ausstehender Anleihen
und Schuldscheindarlehen mit einer Laufzeit bis 2022 aus den Erldsen der neuen
Unternehmensanleihe uneingeschrinkt und vorbehaltlos zu und befiirwortete diese.
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Bericht des Aufsichtsrats

4. QUARTAL 2019

In den telefonischen Sitzungen am 12. und 19. November 2019 wurden die positive
Geschiftsentwicklung und die wesentlichen Geschiftsvorfille erlautert. Der Aufsichts-
rat hat das Ergebnis des Berichtszeitraums zustimmend zur Kenntnis genommen.

In der Pridsenz-Sitzung am 04. Dezember 2019 erlduterte der Vorstand die aktuelle
Geschiftsentwicklung und diskutierte diese mit dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat
nahm die positive Geschiftsentwicklung zustimmend zur Kenntnis und stimmte dem

Ankauf eines Objektes in Frankfurt zu.

In der telefonischen Sitzung vom 05. Dezember 2019 stimmte der Aufsichtsrat dem

Ankauf eines Objektes in Neuss zu.

VORSTANDSANGELEGENHEITEN

Am 03. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat Herrn Ralf Kind mit sofortiger Wirkung als
Mitglied des Vorstands abberufen und es wurde der Anstellungsvertrag mit Herrn
Ralf Kind aus wichtigem Grund gekiindigt. Wie in diesem Zusammenhang angekiin-
digt, hat der Aufsichtsrat am 17. Januar 2019 Herrn Tim Briickner mit Wirkung zum
1. Februar 2019 zum weiteren Mitglied des Vorstands der Gesellschaft mit Zustindig-
keit fiir den Finanzbereich bestellt.

ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 ABS. 1 AKTG

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG war im Geschiftsjahr 2019
ein - iiber Apollo Global Management LLC - von BRH Holdings GP, Ltd abhingi-
ges Unternehmen im Sinne des § 312 AktG. Der Vorstand der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG hat deshalb gemif §312 Abs. 1 AktG einen Bericht
des Vorstands iiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (,,Abhingigkeits-
Bericht“) aufgestellt, der die folgende Schlusserkldrung enthilt:

,Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht iiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschiften nach den Umstéinden, die uns in dem
Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei

jedem Rechtsgeschift eine angemessene Gegenleistung erhalten. Berichtspflichtige
Mafinahmen unserer Gesellschaft im Sinne des § 312 AktG wurden im Berichtsjahr
weder getroffen noch unterlassen.”

Der Aufsichtsrat hat den Abhingigkeitsbericht rechtzeitig erhalten und gepriift.
Der Abschlusspriifer hat an der entsprechenden Sitzung teilgenommen. Er hat {iber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet und stand fiir ergdnzende
Auskiinfte zur Verfligung. Am 17. Mirz 2020 hat der Abschlusspriifer den Abhingig-
keitsbericht mit folgendem uneingeschréinkten Bestitigungsvermerk versehen:
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Bericht des Aufsichtsrats

LAuftragsgemifl haben wir den Bericht des Vorstands nach § 312 AktG iiber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemif} § 313 AktG fiir den Berichtszeit-
raum vom O1. Januar bis 31. Dezember 2019 gepriift. Da nach dem abschliefenden
Ergebnis unserer Priifung keine Einwendungen zu erheben sind, erteilen wir nach
§ 313 Abs. 3 Satz 1 AktG folgenden Bestétigungsvermerk:

Nach unserer pflichtm#figen Priifung und Beurteilung bestitigen wir, dass
1. die tatséichlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. es keine berichtspflichtigen Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gibt.“

Der Aufsichtsrat teilt die Auffassung des Abschlusspriifers. Nach dem abschliefen-
den Ergebnis der Priifung durch den Aufsichtsrat erhebt dieser keine Einwendungen
gegen die Erkldrung des Vorstands zum Bericht {iber die Beziehungen zu verbunde-

nen Unternehmen.

DANK DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Kon-
zerns fiir ihr grofles Engagement, insbesondere im Rahmen der Abschliisse, An- und
Verkidufe sowie Finanzierungsaktivititen und die konstruktive Zusammenarbeit im
Geschiftsjahr 2019.

Dieser Bericht wurde vom Aufsichtsrat in seiner telefonischen Sitzung am 17. Mérz
2020 eingehend erortert und festgestellt.

Frankfurt am Main, im Méirz 2020

Prof. Dr. Alexander Goepfert
Aufsichtsratsvorsitzender
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Grundlagen des Konzerns

Im Folgenden wird der zusammengefasste Lagebericht fiir die DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG (,,die Gesellschaft®), Frankfurt am Main, und den
Konzern (,,DEMIRE“ oder ,,DEMIRE-Konzern®) fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2019 vorgelegt. Die Gesellschaft bilanziert nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuchs (HGB) sowie den Sondervorschriften des Aktiengesetzes
(AktG), der Konzern bilanziert nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS), so wie sie in der Europiischen Union anzuwenden sind. Die Zusammenset-

zung des Konsolidierungskreises wird im Konzernanhang unter Punkt B dargestellt.

GESCHAFTSMODELL UND ZUSAMMENFASSUNG

Die DEMIRE erwirbt und hilt Gewerbeimmobilien in Regionalzentren, Mittelstid-
ten und aufstrebenden Randlagen von Ballungsgebieten in ganz Deutschland. Die
Gesellschaft ist auf die immobilienwirtschaftlichen Potenziale an diesen Standorten
fokussiert und konzentriert sich auf ein Angebot, das sowohl fiir international agie-
rende als auch regionale Mieter attraktiv ist. Im Gegensatz zu anderen Léndern ist
die deutsche Wirtschaft sowie 6ffentliche Verwaltung stark dezentralisiert. Damit
einhergehend verteilt sich der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt auf deutlich mehr
Stadte und Regionen als bspw. in Frankreich oder England. Effizientes Immobilien-
management erfordert ein besonderes Verstindnis des jeweiligen lokalen Marktes
sowie ein Netzwerk, sodass internationale Investoren diese Mirkte iiblicherweise
meiden. Durch die Zuriickhaltung opportunistischer Investoren und die Stabilitit
der in der Region ansissigen mittelstéindischen Unternehmen zeichnen sich diese
Mirkte durch besondere Preisstabilitit aus. Die DEMIRE ist die einzige deutsch-
landweit agierende, bérsennotierte Immobiliengesellschaft, deren Fokus auf dem

Realisieren von Potenziale in diesen Mirkten gerichtet ist.

Nach dem Ankauf eines Biiro- und eines Warenhausportfolios im ersten Halbjahr
sowie eines Distributionscenters im zweiten Halbjahr und der profitablen Veriu-
Berung kleinerer, nicht zum Kernbestand gehérender Objekte verfiigt die DEMIRE
iiber einen Immobilienbestand von 90 Objekten mit einer Vermietungsfldche von
mehr als 1,1 Millionen Quadratmetern und einem Marktwert von rund EUR 1,5 Mil-
liarden. Dariiber hinaus ist der Kaufvertrag fiir ein Hotel in Frankfurt/Main 2019

unterzeichnet worden, der Besitziibergang wird im ersten Halbjahr 2020 erwartet.

Die Ausrichtung des Portfolios auf einen Mix aus Biiro-, Handels-, Hotel- und
Logistikobjekten, mit einer aktuellen Ubergewichtung von Biiroimmobilien, ist der
Rendite- /Risikostruktur fiir das Geschiftsfeld Gewerbeimmobilien angemessen. Die
Gesellschaft legt Wert auf Vertrige mit solventen Mietern sowie das Realisieren von
Potenzialen und rechnet daher auch weiterhin mit stabilen und nachhaltigen Miet-

einnahmen und soliden Werten.

Die Aktiondrinnen und Aktionire stehen fiir die DEMIRE im Mittelpunkt der unter-
nehmerischen Weiterentwicklung, die Ausschiittung einer Dividende wird nach
dem Erreichen unserer Wachstumsziele angestrebt. Das Portfolio der DEMIRE
soll zundchst wachsen. Bei der Erweiterung des Portfolios konzentriert sich die
DEMIRE auf FFO-starke Assets mit Potenzialen, wihrend auch weiterhin nicht
strategiekonforme Objekte gezielt abgegeben werden sollen. Dabei nutzte DEMIRE
ein gutes Finanzierungsumfeld, um den Zinsaufwand zu reduzieren. Zudem wird

mittelfristig ein Investment-Grade-Rating angestrebt.
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Operativ und prozessual wird die DEMIRE mit zahlreichen Maflnahmen weiter-
entwickelt. Neben Kostendisziplin wird die operative Leistung durch gezielte Steu-
erung des externen Property Managements und weiterer Dienstleister sowie den
Ausbau der internen Asset- und Portfolio-Management-Strukturen gesteigert.

Die Aktien der DEMIRE sind im Regulierten Markt (Prime-Standard-Segment) der
Frankfurter Wertpapierborse notiert.

DIE DEMIRE GLIEDERT IHRE SEGMENTBERICHTERSTATTUNG IN DREI BEREICHE:
BESTANDSPORTFOLIO, FAIR VALUE REIT UND ZENTRALBEREICH / SONSTIGES.
Das strategisch bedeutsame Segment ,,Bestandsportfolio“ enthilt die Vermogens-
werte und Titigkeiten derjenigen Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE,
die nicht dem Tochterunternehmen Fair Value REIT-AG zuzuordnen sind. Das
Segment ,Fair Value REIT* bildet die Investmentaktivititen im direkten wie auch
indirekten Immobilienbesitz dieser selbst borsennotierten Tochtergesellschaft mit
REIT-Status im Konzernzusammenhang ab. Im Segment ,Zentralbereich /Sonsti-
ges“ sind die administrativen und iibergreifenden Aufgaben im Konzern wie Risiko-
management, Finanzen und Controlling, Investor Relations, Recht, IT und Compli-
ance zusammengefasst.

STRATEGIE UND ZIELE

REALIZE POTENTIAL

Seit 2019 verfolgt die DEMIRE eine Strategie mit vier zentralen Pfeilern, die unter

dem Anspruch ,REALIZE POTENTIAL® zusammengefasst wird:

1. ACQUISITION - Realisierung von Skaleneffekten durch den fortgesetzten Ankauf von
Immobilien in ABBA-Lagen (A-Lagen von B-Stiddten und B-Lagen von A-Stidten)

2. MANAGEMENT - Realisierung von Immobilienpotenzialen durch aktives und wert-
orientiertes Immobilienmanagement

3. FINANCIALS — Realisierung von Kosteneinsparpotenzialen

4. PROCESSES — Realisierung von Optimierungspotenzialen in Abldufen und Strukturen

Auch im Jahre 2020 wird die DEMIRE dieser Strategie folgen:

Acquisition

Innerhalb der néchsten Jahre strebt die DEMIRE ein Portfolio mit einer Grofle von
mehr als EUR 2 Milliarden an. Dabei fokussiert sich die Gesellschaft auf Regional-
zentren, Mittelstiddte und aufstrebende Randlagen von Ballungsgebieten in ganz
Deutschland. Bei einer weiterhin anhaltend hohen Immobiliennachfrage konnen
in den fiir die DEMIRE strategischen Lagen Renditen erzielt werden, die in einem
angemessenen Risiko-Verhiltnis stehen und gleichzeitig Optimierungspotenziale
bieten. Zur weiteren Optimierung des Rendite-Risiko-Verhiltnisses diversifiziert
die DEMIRE das Portfolio in einem dem deutschen Gewerbeimmobilienmarkt ange-
messenen Verhiltnis in die Nutzungsarten Biiro, Handel, Hotel und Logistik. Der
Schwerpunkt liegt dabei aktuell auf Biiroobjekten. Daneben ermoglicht der Ausbau
des Portfolios die Realisierung von Skaleneffekten, die sich positiv auf die Kosten-
struktur auswirken. So konnen bspw. Verwaltungs-, Finanzierungs- und Dienstleis-
tungskosten gesenkt werden.
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Management

Auf Basis des vorhandenen Immobilienbestandes hat die DEMIRE das Immobili-
enmanagement in den letzten Monaten ausgebaut, optimiert und fokussiert. Dazu
zéhlen u.a. der Ausbau der internen Portfolio- und Asset-Management-Kapazititen
sowie der Abschluss der Externalisierung des Property Managements. Dies ermdg-
licht dem Portfolio- und Asset Management bspw. die Entwicklung dezidierter Ein-
zelobjektstrategien, hoher Management Attention auf Bestandsmieterbetreuung und
Neuvermietung sowie die Optimierung von Kostenstrukturen auf Einzelobjektebene
durch die intensive Steuerung des Property- und Facility Managements. Gleichzeitig
baut die DEMIRE ihr regionales Netzwerk zu Verwaltungen, Wirtschaftsverbéinden,
Maklern und regionalen Immobilienakteuren aus.

Das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien erhéhte sich auf EUR 65,5 Milli-
onen (2018: EUR 58,5 Millionen) und ist im Vorjahresvergleich um 12,0 % gestiegen.
Neben dem Ankauf von Immobilien resultiert der Anstieg aus Mieterhohungen
sowie aus dem im Vergleich zum Vorjahr verbesserten Nebenkostensaldo. Trotz des
ausgewiesenen Wachstumsziels dynamisiert das Portfoliomanagement den Immo-
bilienbestand durch die Fokussierung auf FFO-starke Immobilien und damit einher-
gehend den Verkauf nicht strategiekonformer Objekte. So konnten 2019 vier Objekte
erfolgreich verduflert werden, fiir vier weitere Objekte wurden notarielle Verkaufsver-

triage geschlossen, und der Besitziibergang wird fiir Anfang 2020 erwartet.

Financials

Die finanziellen Leistungsindikatoren der DEMIRE haben sich im Jahr 2019 deut-
lich verbessert. Auch zukiinftig werden die Kennzahlen optimiert. Neben dem
Monitoring der Leistungsindikatoren werden insbesondere nicht-operative Kosten
regelméflig tiberpriift und einem Benchmarking unterzogen. Die Verwaltungskosten
wurden bereits 2019 deutlich gesenkt. So wurde im Zuge des Portfolioausbaus auf
EUR 1,5 Milliarden der Netto-Verschuldungsgrad (Net-Loan-to-Value) gegeniiber
dem Jahresende 2018 (38,7 %) Ende 2019 auf 46,7 % entwickelt. Die durchschnittli-
che nominale Fremdkapitalverzinsung konnte gegeniiber dem Jahresende 2018 um
116 Basispunkte von 3,00 % auf 1,84 % p.a. reduziert werden. In einem giinstigen
Zins- und Finanzierungsumfeld setzt die DEMIRE auf die kontinuierliche Optimie-
rung ihrer Finanzierungsstruktur. Optimierungen konnen durch die Refinanzierung
bestehender Darlehen sowie durch den weiteren Ankauf von Immobilien und die
damit verbundene Neufinanzierung vorgenommen werden. Die weitere Reduzierung

der Finanzierungskosten ist ein strategisches Ziel.
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Processes

Zur DEMIRE Unternehmenskultur gehort die stetige Verbesserung. Dazu gehért
das Hinterfragen bestehender Prozesse, Abldufe und Strukturen. Dabei stehen in
den nichsten Monaten insbesondere die Optimierung von Beteiligungsstrukturen
sowie die Digitalisierung von Prozessen und Steuerungsinstrumenten im Fokus. Im
Jahr 2019 konnten bereits deutliche Beschleunigungen immobilienwirtschaftlicher
Abldufe umgesetzt werden, die zu Kostenersparnissen und besserem Nebenkosten-
management fithrten. Diesem Antrieb folgend erwarten wir auch im Jahr 2020 wei-
tere Effizienzgewinne.

Ziel der DEMIRE ist es, durch die Summe der Mafinahmen von ,REALIZE POTEN-
TIAL“ die nachhaltige Dividendenfihigkeit sicherzustellen sowie mittelfristig ein
Portfoliovolumen von mehr als EUR 2 Milliarden und ein Investment-Grade-Rating

zu erreichen.

STEUERUNGSSYSTEM

Um die gesetzten Ziele im Rahmen der skizzierten strategischen Ausrichtung zu
erreichen, nutzt die DEMIRE die Mietertrige und den operativen Cashflow (Funds
from Operations vor Minderheiten, nach Steuern [FFO I]) als wesentliche Steue-
rungsgréfle im Portfolio und im Unternehmen. Zur Steigerung des FFO I hat das
Management die Aufgabe, den Cashflow der Bestandsimmobilien im Zeitablauf sowie
durch aktives Portfoliomanagement zu verbessern. Dafiir werden auf operativer Ebe-
ne insbesondere die Entwicklung des Vermietungsstands, die Ist-Nettokaltmiete pro
m2, die laufenden Instandhaltungs- und Betriebskosten, umlagefihige Nebenkosten,
Mietausfille sowie das Nettobetriebsergebnis der Immobilien (NOI) durch regelmé-
Bige Soll-Ist-Vergleiche iiberwacht und aktiv gesteuert. Eine integrierte Cashflow-
Planung verkniipft sowohl die Geschéftsbereiche als auch die einzelnen Objekte
untereinander. Neben diesen Leistungsindikatoren wird insbesondere die Liquiditit
laufend beobachtet. Zusitzlich verweisen wir auf die Ausfithrungen im Konzern-
anhang zu ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“.

Auf Ebene der DEMIRE AG werden die Ertrags- und Liquidititsstrome aggregiert
und bewertet. Das Jahresergebnis stellt eine zentrale Kennzahl fiir die DEMIRE AG
dar. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschépfung ist die Verdnderung
des Net Asset Value (NAV) gemifl den Vorgaben der European Public Real Estate
Association (EPRA). Eine zweite wichtige Steuerungsgrofle im Konzern stellt das
Verhiltnis der Nettofinanzverbindlichkeiten zur Summe der Bestandsimmobilien
(Net-Loan-to-Value [Net-LTV]) dar. Den Zinsaufwendungen kommt ebenfalls eine
wesentliche Bedeutung zu, da sie das Finanzergebnis und somit auch das Periodener-
gebnis und die Cashflow-Entwicklung erheblich beeinflussen. Ein aktives und laufen-
des Management des Fremdfinanzierungsportfolios, verbunden mit einer kontinuier-
lichen Marktbeobachtung und -bewertung, hat zum Ziel, das Finanzergebnis stetig zu
verbessern.
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND

BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Handelsstreit, Brexit und wirtschaftlichen Transformationsprozessen zum Trotz bele-
gen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (destatis): Deutschland verzeichnet
die lingste Wachstumsphase seit der Wiedervereinigung. Das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) lag 2019 um 0,6 Prozent iiber dem Vorjahreswert. Der Blick
auf das Wirtschaftswachstum in den Jahren 2017 (plus 2,5 Prozent) und 2018 (plus
1,5 Prozent) lidsst zwar eine deutliche Abkiihlung der gesamtwirtschaftlichen Lage
erkennen, gleichwohl zeigte sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der Beschiftigten
ist auf ein neues Rekordhoch von 45,4 Millionen gestiegen (plus 400.000 Erwerbs-
téitige gegeniiber 2018). Die Konsequenzen und Auswirkungen der Coronavirus-Epi-

demie sind derzeit noch nicht abzusehen.

Zum Wirtschaftswachstum haben vor allem die héheren staatlichen (plus 2,5 Prozent)
und privaten (plus 1,6 Prozent) Konsumausgaben sowie gestiegene Bruttoanlageinves-
titionen (plus 5,4 Prozent) beigetragen. Wihrend der Dienstleistungssektor wichst,

verzeichnete das produzierende Gewerbe - exklusive Bauwirtschaft - einen Riickgang

der Wirtschaftsleistung um 3,6 Prozent.

ENTWICKLUNG DER BAU- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Getragen von der nach wie vor stabilen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung und der
EZB-Niedrigzinspolitik verzeichnete das Transaktionsvolumen auf dem deutschen
Immobilieninvestmentmarkt ein Allzeithoch. Laut einer Erhebung des internationa-
len Maklerhauses Jones Lang LaSalle (JLL) wurden im Berichtszeitraum Immobilien
mit einem Transaktionsvolumen von 91,3 Milliarden Euro gehandelt. Auch das Bau-
gewerbe hat von der hohen Immobiliennachfrage profitiert: Die Bruttoanlageinvesti-
tionen in Bauten haben sich im Jahr 2019 laut destatis preisbereinigt um 3,8 Prozent
erhoht. Gleichzeitig legte die Wirtschaftsleistung des Baugewerbes um 4 Prozent zu.

Der Biiroimmobilienmarkt

Die weiterhin positive Entwicklung des Arbeitsmarktes hat den Flichenumsatz auf
dem deutschen Biirovermietungsmarkt befliigelt. Der Biiroflichenumsatz in den
durch das Analyseunternehmen bulwiengesa untersuchten Biiromirkten in Deutsch-
land lag 2019 bei gut 6,1 Millionen m2. Das Friihjahrsgutachten 2020 des Zentralen
Immobilien Ausschusses (ZIA) stellt fest: Der 10-Jahres-Mittelwert wurde damit um
8,7 Prozent {ibertroffen. Insbesondere in den sogenannten A-Stidten (Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Miinchen und Stuttgart) haben die
Vorvermietungen noch einmal zugenommen. In sogenannten B-Stidten (Grofstidte
mit nationaler und regionaler Bedeutung) gingen die Vorvermietungen gegeniiber
dem letzten Dreijahresdurchschnitt von 200.000 m? zwar auf 150.000 m?2 zuriick,
bewegen sich aber noch immer {iber dem langfristigen Mittelwert von 100.000 m2.
In Summe haben Angebotsknappheit, steigende Mietpreise und eine zunehmende
Renditekompression den Markt in deutschen Grofistidten geprigt.

Die hohe Nachfrage fiir Biiroimmobilien hat auch Auswirkungen auf den Biiroin-
vestmentmarkt gezeigt. Das Transaktionsvolumen stieg im Berichtszeitraum auf den
Rekordwert von rund 40 Mrd. Euro. Hiervon entfielen 80 Prozent auf die A-Stidte,
aber auch die B-, C- und D-Standorte haben Zugewinne verzeichnet.

Der Markt fiir Einzelhandelsimmobilien

Der stationidre Einzelhandel in Deutschland hat sich mit dem Online-Handel in den
vergangenen Jahren einem starken Mitbewerber stellen miissen. Trotzdem ist der
Umsatz des stationdren Handels 2019 weiter gewachsen (plus 1,3 Prozent) und domi-
niert mit einem Marktanteil von fast 90 Prozent die Branche, wie aus dem Friihjahrs-
gutachten des ZIA hervorgeht. Der Umsatz beim Online-Handel legt zwar gegeniiber
dem Vorjahr um 8,5 Prozent zu, der Zuwachs verliert nach dem ZIA Friithjahrsgut-

achten im Mehrjahresvergleich allerdings an Dynamik.



021

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

Einzelhandelsimmobilien waren auch im Jahr 2019 eine gefragte Assetklasse. Insge-
samt wurden hierfiir rund 10,1 Mrd. Euro im deutschen Markt investiert. Das Trans-
aktionsvolumen hat sich damit zwar im zweiten Jahr in Folge verringert (minus 4,1
Prozent gegeniiber 2018), dies ist aber vor allem in den A-Stidten auf eine mangelnde
Produktverfiigbarkeit zuriickzufithren. Auf die fiinf grofiten Stidte Deutschlands Ber-
lin, Hamburg, Frankfurt, Ko6ln und Miinchen ist dabei ein Transaktionsvolumen von
etwa 1,9 Mrd. Euro entfallen.

Mit Blick auf die Nutzungsarten zeigen sich grofle Unterschiede. Wihrend Fachmérkte
und Fachmarktzentren mit einem Anteil von 44 Prozent am Transaktionsvolumen
stark nachgefragt wurden, liegt der Anteil von Shoppingcentern bei rund 17 Prozent.
Qualitativ hochwertige Einzelhandelsimmobilien in zentralen Einkaufsstrafen sowie
gut gelegene Warenh#user hatten einen Anteil von rund 28 Prozent am Gesamttrans-
aktionsvolumen. Die Renditen fielen je nach Nutzungsart und Lage unterschiedlich
aus, blieben jedoch auf einem insgesamt stabilen Niveau oder verzeichneten moderate

Wachstumsraten.

Der Logistikimmobilienmarkt

Eine hohe Nachfrage, geringe Flichen- und Produktverfiigbarkeit sowie eine zuneh-
mende Renditekompression beschreiben auch die Lage am Logistikimmobilienmarkt
in Deutschland. Das starke Wachstum des E-Commerce sowie die nach wie vor gro-
e Nachfrage fiir die klassische Kontraktlogistik sind laut ZIA-Friihjahrsgutachten
die Hauptfaktoren fiir den hohen Bedarf an Logistikimmobilien.

Der Flichenumsatz betrug im Jahr 2019 rund 6,1 Mio. m2. Das ist zwar weniger als
im Rekordjahr 2016 (8,3 Mio. m2), diese Entwicklung ist aber auf ein zu geringes
Angebot an Logistikimmobilien zuriickzufithren Aufgrund fehlender Produkte ent-
wickelt sich auch das Transaktionsvolumen gegeniiber dem Spitzenwert fiir das Jahr
2017 (ca. 6,4 Milliarden Euro) mit rund 4,6 Milliarden Euro riickldufig. Da Flichen

fiir Logistikimmobilien unmittelbar in den A-Stidten immer weniger verfiigbar sind,
geht bulwiengesa ferner von einem Bedeutungszuwachs bei Standorten in und um

die Metropolregionen aus.

Der Hotelmarkt

Der deutsche Hotelinvestmentmarkt unterstreicht das anhaltend hohe Niveau im Jahr
2019 mit dem zweitbesten jemals erzielten Ergebnis nach 2016. Insgesamt beziffert

BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) das Transaktionsvolumen fiir 2019 mit EUR 5 Mil-
liarden, was einem Zuwachs von fast einem Viertel gegeniiber 2018 entspricht. Wih-
rend die Anzahl der Einzeldeals zuriickging, gestalteten groflvolumige Transaktionen
wie der Verkauf des ,The Squaire, in dem 2 Hotels der Hilton-Gruppe untergebracht
sind, oder des ,Niirnberger Tafelhof Palais“ die positive Marktdynamik.

In Summe entfielen Transaktionen in Héhe von EUR 3,2 Milliarden auf A-Stidte, was
einem Anstieg von 17 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Gleichzeitig sank der

Anteil von A-Stidten am Gesamtergebnis um 4 % auf etwa 64 % im gleichen Betrach-
tungszeitraum. Dies unterstreicht den Trend der Dezentralisierung, in dem kleinere
und mittlere Stidte zunehmend in den Fokus (inter-)nationaler Hotelinvestoren riicken.

Auswirkungen auf DEMIRE

Die gesamtwirtschaftlichen und immobilienspezifischen Rahmenbedingungen waren
fiir die DEMIRE im Berichtsjahr 2019 positiv. Auch die dynamische Marktent-
wicklung in wirtschaftsstarken deutschen Sekundérstandorten kam der DEMIRE
entgegen. Die Gesellschaft geht derzeit davon aus, dass die Auswirkungen der Coro-
navirus-Epidemie fiir die DEMIRE aufgrund der Diversifikation des Portfolios nicht
wesentlich sein werden und nach einer Schockphase der positive Trend im Jahr 2020
fortgesetzt wird. Dennoch werden die Auswirkungen um Rahmen des Risikomanage-
ments laufend verfolgt, um ggfs. Anpassungen vorzunehmen und Vorsorgemaf3neh-

men ergreifen zu konnen.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG

GESAMTAUSSAGE ZUM GESCHAFTSVERLAUF UND ZUR LAGE DES KONZERNS

Das Geschiftsjahr 2019 hat die DEMIRE sehr erfolgreich abgeschlossen. Einerseits
wuchs das Portfolio um EUR 356 Millionen auf EUR 1,5 Milliarden, andererseits
entwickelten sich die relevanten Kennzahlen besser als geplant. So konnte die Pro-
gnose fiir die Mietertrige einmal und die Prognose fiir die FFO I (nach Steuern, vor
Minderheiten) zweimal unterjihrig angehoben werden. Die Mietertréige stiegen um
EUR 8,1 Millionen auf EUR 81,8 Millionen, und die FFO I (nach Steuern, vor Min-
derheiten) befinden sich mit EUR 34,5 Millionen am oberen Ende der angehobenen
Prognose und EUR 11,1 Millionen iiber dem Vorjahreswert.

Neben dem anteiligen Ergebnisbeitrag der zehn Objekte, die im Jahresverlauf 2019
zugekauft wurden, spiegeln sich in den Kennzahlen zunehmend die Erfolge der Stra-
tegie ,REALize Potential“ wider, die zu Beginn des Jahres 2019 formuliert und im
Jahresverlauf implementiert wurde. Diese strategische Ausrichtung ist ein wesent-
liches Unterscheidungsmerkmal zu den Wettbewerbern der DEMIRE. Der aktive
Ansatz, Potenziale zu realisieren, wird auch zukiinftig Bewertungspotenziale des
bestehenden Immobilienportfolios heben und durch umfassende operative Maf3nah-
men nachhaltige und weiter steigende Mieteinnahmen generieren, Kosten optimieren
und Skaleneffekte heben. Die dadurch verbesserte Profitabilitét ist die Grundlage fiir
eine nachhaltige Dividendenféhigkeit der DEMIRE.

Mit der umfassenden Refinanzierung von Verbindlichkeiten durch die Platzierung der
Unternehmensanleihe 19 /24 zu attraktiven Konditionen im abgelaufenen Geschéfts-
jahr wurde ein Meilenstein der ,REALIZE POTENTIAL“-Strategie erreicht. Durch
diese Transaktion und die Riickzahlung héherverzinslicher Finanzierungen werden

sich die Zinsaufwendungen ab dem Geschiftsjahr 2020 signifikant reduzieren.

Auch das Immobilienportfolio konnte im abgelaufenen Geschiftsjahr positiv ent-
wickelt werden. Die Mieteinnahmen sind absolut um 11,0 % und like-for-like

(also ohne Beriicksichtigung von An- und Verkdufen) um 0,3 % gestiegen. Die
EPRA-Leerstandsquote stieg vor allem durch den Zukauf eines Objektes mit hohem
Leerstand um 190 Basispunkte auf 9,4 % zum Jahresende 2019. Allerdings lag der
Leerstand 2019 in der Spitze bei 11,1 %, sodass der Jahresendwert die starke Ver-
mietungsleistung von ca. 172.700 m?2 reflektiert und eine weitere Senkung des Leer-
stands 2020 erwarten ldsst. Zugleich stieg der WALT von 4,5 Jahren Ende 2018 auf
4,8 Jahre Ende 2019.

Zusammenfassend lédsst sich sagen, dass sich die DEMIRE im Geschiftsjahr 2019
profitabel weiterentwickelt hat. Im Zuge der weiterhin konsequenten Umsetzung der
LREALIZE POTENTIAL“-Strategie liegt der Fokus neben der weiteren Optimierung
der Immobilienmanagementplattform auf dem Wachstum des Portfolios auf tiber
EUR 2 Milliarden. Die Gesellschaft erwartet daher eine deutliche Verbesserung der
FFO I (nach Steuern, vor Minderheiten) sowie das weitere Wachstum des Nettoin-
ventarwerts (NAV). Die DEMIRE schafft so die Grundlagen, ein Investment-Grade-
Rating zu erlangen und eine attraktive und nachhaltige Dividende an ihre Aktionére
ausschiitten zu kénnen. Mit der Auszahlung einer Dividende soll nach Erreichen der
Wachstumsziele begonnen werden.
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Zielerreichung 2019

©

ERTRAGSKENNZAHLEN

54,5

in EUR Millionen

FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten)
am oberen Rand der zweimalig angeho-

benen Prognose von 33 - 34,5 Millionen,
+47,7 % gegenlber Vorjahr

FINANZKENNZAHLEN

46,7

in Prozent

Net-LTV
bietet Spielraum fur weiteres Wachstum

1,84

in Prozent p.a.

Durchschnittliche nominale Zinskosten
durch umfangreiche Finanzierungs-
aktivitaten deutlich um 116 Basis-
punkte gesenkt

6,52

in EUR

EPRA-NAV (verwissert)
um EUR 0,82 je Aktie deutlich gestiegen

PORTFOLIOENTWICKLUNG

81,8

in EUR Millionen

Mietertrage, urspriingliche Prognose
von EUR 77 - 79 Millionen lbertroffen
und jiingste Prognose von 80,5-82,5
Millionen gut erreicht

9,4

in Prozent

EPRA-Leerstandsquote
1,7 Prozentpunkte unter
Jahreshdéchstwert
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ENTWICKLUNG IMMOBILIENPORTFOLIO

Am 31. Dezember 2019 umfasste das Bestandsportfolio 90 Gewerbeimmobilien mit
einer vermietbaren Gebdudefliche von insgesamt rund 1.119.000 m2 und einem
Marktwert von insgesamt rund EUR 1,5 Milliarden. Gemessen am Marktwert
machten Biiroimmobilien mit etwa 65 % (31. Dezember 2018: 68 %) den grofiten

Anteil des Gesamtportfolios aus. Ungefihr 27 % entfallen auf Handelsimmobilien
(31. Dezember 2018: 23 %). Etwa 8 % gehen auf Logistik- und sonstige Immobilien
zuriick (31. Dezember 2018: 9 %).

PORTFOLIO NACH ASSETKLASSEN

ANZAHL MARKT- ANTEIL  MIETFLACHE WERT/M2  VERTRAGS-  VERTRAGS- MIETRENDITE EPRA- WALT

IMMOBILIEN WERT IN IN % (IN TSD. M?) MIETE IN MIETE IN % LEERSTANDS- IN

EUR MIO. EUR MIO. PRO M? QUOTE IN %' JAHREN

P.A.

Biiro 62 9715 65,3 616,5 1.576 55,7 8,6 5,7 11,7 4,0
Handel 21 406,5 27,3 282,9 1.437 27,8 8,7 6,8 4,7 6,5
Logistik und Sonstige 7 110,4 7,4 219,4 503 6,5 2,8 5,9 9.1 3,7
Gesamt 31.12.2019 90 1.488,42 100 1.118,8 1.329 90,0 7,5 6,0 9,4 4,8
Gesamt 31.12.2018 84 1.130,4 100 926,5 1.220 73,2 7,2 6,5 7,5 4,5
Veranderung in % / PP +6 +31,7% 20,8% +8,9% +23,0% +4,56% -50bp +190bp +0,3 Jahre

1 Exklusive zur VerauBerung gehaltene Immobilien
2 Differenz zum Bilanzwert von EUR 1.510,2 Millionen bedingt durch geleistete Anzahlung und Ausweis von Erbbaurechten
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PORTFOLIOBEWERTUNG UND TRANSAKTIONEN

Die letzte Bewertung des gesamten Portfolios erfolgte zum Stichtag 31. Dezember
2019 durch den unabhingigen Immobiliengutachter Savills Immobilien Beratungs-
GmbH. Der Wert des Portfolios wurde mit EUR 1.488,4 Millionen festgestellt. Gegen-
iiber dem Vorjahreswert von EUR 1.130,4 Millionen geht der Anstieg auf Ank&ufe
(EUR 298,5 Millionen) und das Bewertungsergebnis (EUR 83,0 Millionen), zuriick;
Verkiufe und andere Effekte in Hohe von EUR 29,2 Millionen stehen dem entgegen.
Im abgelaufenen Geschiftsjahr hat das Immobilienmanagement der DEMIRE eine
Vermietungsleistung von rund 172.700 m?2 (das entspricht circa 15,4 % der Mietfli-
chen des Gesamtportfolios) erreicht und damit den Vorjahreswert von 82.560 m2
mehr als verdoppelt; davon entfallen ungefihr 36 % auf Neuvermietungen und circa
64 % auf Anschlussvermietungen. Die EPRA-Leerstandsquote des Portfolios belief
sich zum Bilanzstichtag auf 9,4 % und liegt damit circa 1,9 Prozentpunkte iiber
dem Stand zum 31. Dezember 2018. Die durchschnittliche Restlaufzeit (WALT) des

gesamten Portfolios liegt zum Bilanzstichtag bei 4,8 Jahren und ist gegeniiber dem

LAUFZEIT MIETVERTRAGE
in %

178
o 08 10

12,3
10,2 10,7

2,0

3.0 25
1 ar 2 ar

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

>2030

Basis: annualisierte Mieteinnahmen

Vorjahr um 0,3 Jahre gestiegen. Der Anteil des auslaufenden Mietvertragsvolumens
im Jahr 2020 betrigt etwa 7,7 %. Die Mieteinnahmen des Immobilienportfolios sind
im Geschiftsjahr like-for-like um 0,3 % gestiegen.

Im Geschiftsjahr 2019 wurden zehn Immobilien mit einem Volumen von rund EUR
356 Millionen angekauft und fiir vier Objekte zum Preis von rund EUR 46 Millionen
verduflert. Fiir vier Objekte wurden im Berichtszeitraum Kaufvertrige unterzeich-
net; der Besitz-, Nutzen- und Lasteniibergang findet im Geschiftsjahr 2020 statt.
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VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

ERTRAGSLAGE

Im Geschiftsjahr 2019 haben sich Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage positiv entwi-
ckelt. Die Mietertrige haben sich gegeniiber dem Vorjahr aufgrund der erfolgreichen
Vermietungsleistungen sowie infolge der Ankdufe neuer Objekte deutlich erhoht.

Ertragsseitig waren die realisierten Ertréige aus der Verduflerung von Immobilien

sehr erfreulich, und das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien hat sich nach einem starken Anstieg im Vorjahr ebenfalls
positiv entwickelt. Wihrend die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen gegeniiber
dem Vorjahr deutlich gesunken sind, stiegen als Folge umfassender Refinanzierungs-
mafinahmen die Finanzaufwendungen im Berichtsjahr aufgrund von Einmaleffekten

deutlich an.

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
(ausgewahlte Angaben in TEUR)

Mietertrage

Ertréage aus Nebenkostenumlagen

Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen

Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien

Ertrége aus der Verdufierung von Immobilien und Immobiliengesellschaften

Aufwendungen aus der Verduierung von Immobilien und Immobiliengesellschaften

Ergebnis aus der VerauBierung von Immobilien und Immobiliengesellschaften

Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Wertminderungen von Forderungen

Sonstige betriebliche Ertrage und andere Ergebniseffekte

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen *

Sonstige betriebliche Aufwendungen*

Ergebnis vor Zinsen und Steuern

Finanzergebnis

Ergebnis vor Steuern

Laufende Ertragsteuern

Latente Steuern

Periodenergebnis

davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens

Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

Verwéssertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

2019 2018 VERANDERUNG IN %
81.799 73.709 8.090 11,0
19.625 15.101 4.524 30,0

-35.886 -30.310 -5.576 18,4
65.538 58.500 7.038 12,0
46.130 1.052 45.078 >100

-29.327 -1.002 -28.325 >100
16.803 50 16.753 >100
83.022 93.059 -10.037 -10,8

-629 -1.874 1.245 -66,4

4.327 2513 1.814 72,2

-13.017 -20.649 7.632 -37,0

-874 -4.534 3.660 -80,7

155.170 127.065 28.105 22,1

-57.315 -38.308 -19.007 49,6
97.855 88.757 9.098 10,3
-4.651 -540 -4.111 >100

-13.466 -19.164 5.698 -29,7
79.738 69.053 10.685 15,5
75.539 61.575 13.964 22,7

0,70 0,85

107.777 72.178

0,70 0,85

107.777 72.698

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Anderungen in der Gliederung angepasst worden.
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Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien

Im Geschiftsjahr 2019 erzielte der DEMIRE-Konzern Mietertrige von insgesamt
EUR 81,8 Millionen (2018: EUR 73,7 Millionen). Die Steigerung gegeniiber dem
Vorjahr geht vor allem auf die Ankéiufe im Jahr 2019 (EUR 8,5 Millionen) zuriick,
entgegen stehen die Effekte aus Verkdufen im Bestandsportfolio von EUR 0,4 Mil-
lionen. Damit erreichen die Mietertréige die obere Hélfte der im August 2019 erh6h-
ten Prognose von EUR 81,0 bis 82,5 Millionen.

Die Ertrige aus Nebenkostenumlagen in Héhe von EUR 19,6 Millionen (2018: EUR
15,1 Millionen) umfassen die gezahlten Betriebskosten der Mieter. Mietnebenkosten
wurden als Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrigen erfasst und betragen im
Berichtsjahr EUR 35,9 Millionen (2018: EUR 30,3 Millionen). Von den betrieblichen
Aufwendungen ist ein Betrag in Hohe von EUR 24,4 Millionen (2018: EUR 19,9 Mil-
lionen) grundsitzlich umlagefihig und kann an Mieter weiterbelastet werden.
Betriebliche Aufwendungen in H6he von EUR 11,5 Millionen (2018: EUR 10,4 Milli-
onen) sind nicht umlagefihig. Das erhohte Niveau von Ertrigen und Aufwendungen
ist vorrangig auf die hinzugekauften Immobilien zuriickzufiithren. Insgesamt ist das
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien im Geschéftsjahr um 12,0 % auf EUR
65,5 Millionen (2018: EUR 58,5 Millionen) gestiegen.

Ergebnis aus der Veraufierung von Immobilien und Immobiliengesellschaften

Das Ergebnis aus der Verduflerung von Immobilien betrug im Geschéftsjahr 2019
EUR 16,8 Millionen (2018: EUR 0,1 Millionen), getragen von Verkiufen im Umfang von
EUR 46,1 Millionen. Wesentliche Treiber der Verkaufserlose waren dabei die Objekte
in Stahnsdorf (EUR 24,4 Millionen) und Berlin-Marzahn (EUR 17,6 Millionen).

Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien belief sich auf EUR 83,0 Millionen (2018: EUR 93,1 Millionen) und liegt
damit auf hohem Niveau, jedoch 10,8 % unter dem Wert des Vorjahres. Die sonstigen
betrieblichen Ertrige sind gegeniiber dem Vorjahr (2018: EUR 2,5 Millionen) um
EUR 1,8 Millionen auf EUR 4,3 Millionen gestiegen. Der Anstieg basiert im Wesent-
lichen auf Zahlungen im Zuge von auflergerichtlichen Einigungen aus Schadens-

ersatzforderungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit EUR 0,9 Millionen im Vergleich
zum Vorjahr um EUR 3,7 Millionen gesunken (2018: EUR 4,5 Millionen), was aus
gesunkenen Abschreibungen resultiert.

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen sind 2019 um 37,0 % auf EUR 13,0 Mil-
lionen gesunken (2018: EUR 20,6 Millionen), wobei im Vorjahreswert einmalige
Rechts- und Beratungskosten im Zusammenhang mit Kapitalmarkttransaktionen

enthalten sind.

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) ist gegeniiber dem Vorjahr um
EUR 28,1 Millionen auf EUR 155,2 Millionen gestiegen (2018: EUR 127,1 Millionen).
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Finanzergebnis

Das Finanzergebnis belief sich im Jahr 2019 auf EUR - 57,3 Millionen (2018: EUR
- 38,3 Millionen). Dabei enthalten die Finanzaufwendungen von EUR 50,9 Millionen
(2018: EUR 26,4 Millionen) einmalige Kosten in Zusammenhang mit Refinanzie-
rungsaktivititen und Vorfilligkeitsentschiddigungen in Héhe von EUR 31,7 Millionen,
die ab 2020 ausschlaggebend fiir einen deutlichen Riickgang der Finanzaufwendun-
gen sein werden. Die Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter in den Tochter-
unternehmen der Fair Value REIT-AG sind von EUR 12,4 Millionen um 37,4 % auf
EUR 7,7 Millionen gefallen, was im Wesentlichen auf den verringerten Anstieg der
nichtrealisierten positiven Marktwertveréinderungen der Immobilien in den Fonds
der Fair Value REIT zuriickzufiihren ist.

Periodenergebnis
Das Periodenergebnis (Ergebnis nach Steuern) stieg im Geschéftsjahr 2019 um 15,5%
auf EUR 79,7 Millionen, nach EUR 69,1 Millionen im Vorjahr.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gem&f3 IFRS 8 ,,Geschiftsseg-
mente“ entsprechend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschiftsfeldern.
Die dargestellten Segmentinformationen reprisentieren die an den Vorstand der
DEMIRE zu berichtenden Informationen. Die Segmentinformationen werden unter
Beriicksichtigung einer Nettobetragsermittlung abziiglich Konsolidierungsbuchungen

dargestellt.

Im Jahr 2019 haben sich die

einzelnen Segmente wie folgt entwickelt:

2019 BESTANDS- FAIR VALUE ZENTRAL- KONZERN
PORTFOLIO REIT BEREICH/

in TEUR SONSTIGES

AuBenumsatze 118.286 28.268 1.000 147.554

Umsatzerl6ése gesamt 119.286 28.268 (V] 147.554

Ergebnis aus der Fair-Value-

Anpassung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 70.500 12.523 0 83.022

Sonstige Ertrage 3.836 323 167 4.327

Segmenterldse 193.622 41.114 167 234.903

Aufwendungen aus der

Veraufierung von Immobilien -28.127 -1.200 0 -29.327

Sonstige Aufwendungen -27.452 -14.949 -8.005 -50.407

Segmentaufwendungen -55.579 -16.149 -8.005 -79.734

EBIT 137.043 24.965 -6.838 155.170

Finanzertrage 183 6 1.100 1.288

Finanzaufwendungen -26.177 -2.351 -22.331 -50.860

Ergebnisanteile von

Minderheitsgesellschafter 0 -7.743 0 -7.743

Ertragsteuern -12.031 -2.327 -3.759 -18.117

Periodenergebnis 99.017 12.549 -31.829 79.738

Wesentliche

zahlungsunwirksame Positionen -74.311 -10.190 3.759 -80.742

Wertminderungen

im Periodenergebnis 159 224 246 629
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Die beiden Segmente ,Bestandsportfolio“ und ,,Fair Value REIT“ umfassen Teil-

bereiche des Bestandsportfolios, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und zum
Zweck der Wertsteigerung gehalten werden. Das Segment ,,Zentralbereich /Sonsti-
ges“ enthilt im Wesentlichen die Aktivititen der DEMIRE AG in ihrer Funktion
als Konzernholding.

Das Segment ,,Bestandsportfolio“ erzielte 2019 Umsétze von EUR 118,3 Millionen,
nach EUR 62,1 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2019 belief sich auf
EUR 99,0 Millionen, nach EUR 77,7 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,Fair Value REIT* erzielte 2019 Umsitze von EUR 28,3 Millionen, nach
EUR 27,8 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2019 belief sich auf EUR 12,5
Millionen, nach EUR 17,5 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,,Zentralbereich/Sonstiges“ erzielte 2019 Umsitze von EUR 1,0 Millio-
nen, 2018 wurden keine Umsitze generiert. Das Periodenergebnis 2019 belief sich auf
EUR - 31,8 Millionen, nach EUR - 26,2 Millionen im Vorjahr.

Im Konzern wurden 2019 Umsitze von EUR 147,6 Millionen erzielt, nach EUR 89,9
Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis des Konzerns belief sich 2019 auf EUR 79,7
Millionen, nach EUR 69,1 Millionen im Jahr 2018.

Weitere Informationen zur Segmentberichterstattung finden Sie im Konzern-Anhang
ab S. 132.

VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme des DEMIRE-Konzerns belief sich zum 31. Dezember 2019 auf
EUR 1.677,4 Millionen (31. Dezember 2018: EUR 1.378,7 Millionen) und ist im Ver-
gleich zum Jahresende 2018 um EUR 298,7 Millionen gestiegen.

Fir die Bestandsimmobilien (als Finanzinvesitionen gehaltene Immobilien) wurden
zum Bilanzstichtag durch den externen Immobiliengutachter Savills Immobilien
Beratungs-GmbH Marktwerte von insgesamt EUR 1.488,4 Millionen (31. Dezember
2018: EUR 1.130,4 Millionen) ermittelt.

Ausgewahlte Angaben aus der Konzern-Bilanz

KONZERN-BILANZ - AKTIVA 31.12.2019 31.12.2018 . VER- IN %
(ausgewahlte Angaben in TEUR) ANDERUNG
Vermogenswerte

Summe langfristige Vermogenswerte 1.520.671 1.156.226 364.445 31,5
Summe kurzfistige Vermogenswerte 140.440 210.205 -69.765 -33,2
Zur VerduBerung gehaltene

langfristige Vermodgenswerte 16.305 12.262 4.043 33,0
Summe Vermégenswerte 1.677.416 1.378.692 298.724 21,7

Zum 31. Dezember 2019 stiegen die langfristigen Vermogenswerte um EUR 364,4
Millionen auf EUR 1.520,7 Millionen (31. Dezember 2018: EUR 1.156,2 Millionen).
Groflten Anteil hatten die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit einer
Steigerung von EUR 356,0 Millionen, die aus dem Ankauf neuer Objekte (EUR 340,4
Millionen) und Fair-Value-Anpassungen gegeniiber dem Vorjahresstichtag (EUR 83,0
Millionen) resultieren. Dem gegeniiber stehen Abginge aus Verkiufen (EUR 31,4 Mil-
lionen).



030

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

Zum 31. Dezember 2019 reduzierten sich die kurzfristigen Vermogenswerte des
DEMIRE-Konzerns um EUR 69,8 Millionen auf EUR 140,4 Millionen (31. Dezember
2018: EUR 210,2 Millionen). Der Riickgang resultiert insbesondere aus gesunkenen
Zahlungsmitteln durch die Ankéufe neuer Objekte.

Bei den zum 31. Dezember 2019 zum Verkauf gehaltenen Vermdgenswerten in Hohe
von EUR 16,3 Millionen (31. Dezember 2018: EUR 12,3 Millionen) handelt es sich um

Objekte in Wurzen, Genthin und Herzberg sowie um ein Teilgrundstiick in Darmstadt.

KONZERN-BILANZ - PASSIVA 31.12.2019 31.12.2018 VER- IN %
(ausgewshlte Angaben in TEUR) ANDERUNG

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

EIGENKAPITAL

Den Anteilseignern des Mutterunterneh-

mens zurechenbares Eigenkapital 613.351 537.913 75.438 14,0
Anteile der nicht beherrschenden

Anteilseigner 47.431 44.425 3.007 6,8
SUMME EIGENKAPITAL 660.782 582.338 78.444 13,5
SCHULDEN

Summe langfristige Schulden 911.587 744.297 167.291 22,5
Summe kurzfristige Schulden 105.046 52.057 52.989 >100
SUMME SCHULDEN 1.016.633 796.354 220.279 27,7
SUMME EIGENKAPITAL

UND SCHULDEN 1.677.416 1.378.692 298.724 21,7

Das Konzerneigenkapital stieg im Geschéftsjahr 2019 infolge des positiven Konzern-
Periodenergebnisses auf EUR 660,8 Millionen (31. Dezember 2018: EUR 582,3 Mil-
lionen), die Eigenkapitalquote betrug 39,4 % nach 42,2 % am Ende 2018. Dariiber
hinaus wurden im Konzern-Fremdkapital ausgewiesene nicht beherrschende Min-
derheitenanteile in Héhe von EUR 78,7 Millionen aufgrund der Rechtsform als Per-
sonengesellschaft gem#f IFRS unter den langfristigen Schulden und nicht im Eigen-
kapital ausgewiesen. Das entsprechend angepasste Konzern-Eigenkapital summierte
sich demzufolge auf EUR 739,5 Millionen bzw. auf 44,1% der Konzern-Bilanzsumme
(31. Dezember 2018: EUR 655,4 Millionen bzw. 47,5 %).

Die langfristigen Schulden beliefen sich Ende 2019 auf EUR 911,6 Millionen

(31. Dezember 2018: EUR 744,3 Millionen) und die kurzfristigen Schulden auf EUR
105,0 Millionen (31. Dezember 2018: EUR 52,1 Millionen). Die Summe der Schulden
stieg somit im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2019 auf EUR 1.016,6 Millionen
(31. Dezember 2018: EUR 796,4 Millionen).

In den gesamten Finanzschulden in Hohe von EUR 807,0 Millionen (31. Dezember
2018: EUR 636,6 Millionen) sind die im Jahr 2019 emittierte Anleihe iiber EUR 600
Millionen und Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Dritten in Hohe
von rund EUR 216,9 Millionen (31. Dezember 2018: zusammen EUR 631,7 Millionen)
enthalten. Der Anteil der unbesicherten Vermogenswerte zum 31. Dezember 2019
betrigt 45,6 % und ist gegeniiber der Vorjahresperiode um 190 Basispunkte gestiegen
(31. Dezember 2018: 46,2 %). Der Anstieg resultiert aus der Emission der Anleihe.
Zum Bilanzstichtag bestanden fiir Fremdkapital im Umfang von EUR 24,6 Millionen
variable Zinsvereinbarungen. Der durchschnittliche nominale Zinssatz der Finanz-
verbindlichkeiten reduzierte sich aufgrund der umfangreichen Finanzierungsaktivi-
titen im Berichtszeitraum zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 um 116 Basispunkte
auf 1,84 % p.a., nach 3,00 % p.a. Ende 2018. Die durchschnittliche Restlaufzeit der
Verbindlichkeiten stieg von 2,9 Jahren Ende 2018 auf 4,4 Jahre Ende 2019.
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Zum 31. Dezember 2019 stiegen die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und sonstigen Verbindlichkeiten auf EUR 28,3 Millionen (31. Dezember 2018:
EUR 18,0 Millionen). Der Anstieg ist im Wesentlichen auf den Restkaufpreis und die
Grunderwerbssteuer fiir ein im Dezember iibergegangenes Objekt in Neuss (EUR

9,2 Millionen) zuriickzufiihren.

Die Summe der Schulden lag im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2019
mit EUR 1.016,6 Millionen iiber dem Vorjahresbetrag (31. Dezember 2018: EUR
796,4 Millionen).

FINANZLAGE

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement des DEMIRE-Konzerns sichert die Liquidititssteuerung und
die Finanzierung und trigt durch die zentrale Liquiditidtsanalyse zur Optimierung

der Mittelfliisse innerhalb der Gruppe bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquidititssiche-
rung fiir den Gesamtkonzern und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhin-
gigkeit. Hierbei liegt der Fokus auf einem langfristigen, stabilen und kostenoptimier-
ten Finanzierungsmix, der die operative Geschiftsentwicklung positiv und dauerhaft

unterstiitzt.

Regelmiflige Informationen iiber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesent-
licher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE. Die Grundsitze
und Ziele von Kapitalmanagement und -steuerung sind im Anhang zum Konzern-
jahresabschluss dargestellt.

Ausgewahlte Angaben aus der Konzern-Kapitalflussrechnung

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG 2019 2018 VER- IN %
(ausgewahlte Angaben in TEUR) ANDERUNG

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 45.844 38.862 6.982 18,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -253.212 -24.039 -229.173 >100,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 119.065 101.745 17.320 17,0
Nettoveranderung

der Zahlungsmittel -88.303 116.567 -204.870 -
Zahlungsmittel

am Ende der Periode 102.139 190.442 -88.303 -46,4

Die Entwicklung des Cashflows im Geschiéftsjahr 2019 spiegelt neben der operati-
ven Stirke insbesondere die Auswirkungen aus den Objektankidufen und Refinan-
zierungsaktivititen wider. Die ausfithrliche Konzern-Kapitalflussrechnung ist dem

Konzernanhang vorangestellt.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit betrug zum Ende des Geschiftsjahres
2019 EUR 45,8 Millionen (2018: EUR 38,9 Millionen) und verbesserte sich aufgrund
des héheren Geschiftsvolumens infolge der Zukéufe gegeniiber dem Vorjahr.

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit belief sich im Jahr 2019 auf EUR
-253,2 Millionen nach EUR - 24,0 Millionen im Jahr 2018. Darin sind Auszahlun-
gen der Akquisitionen von EUR - 275,8 Millionen (Vorjahr: EUR - 24,7 Millionen)
sowie Verkaufserlose von EUR 31,4 Millionen (Vorjahr: 0,6 Millionen) enthalten.
Auf den Ankauf des Biiroportfolios im Mai 2019 entfallen dabei EUR 144,8 Milli-
onen, auf das zum 01. Juli 2019 {ibernommene Warenhausportfolio entfallen EUR
71,0 Millionen, und auf das Ende Dezember 2019 iibernommene Logistikobjekt ent-
fallen EUR 60,0 Millionen.
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Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit belief sich auf EUR 119,1 Millionen
(2018: EUR 101,8 Millionen). Hierin enthalten sind Einzahlungen aus der Aufnah-
me von Fremdkapital von EUR 704,9 Millionen (2018: EUR 41,1 Millionen) aus
der Emission der Anleihe 19 /24 und einer besicherten Hypothekenfinanzierung.
Gegenliufig die Auszahlung fiir die Tilgung von Finanzschulden in H6he von EUR
540,9 Millionen (2018: 85,0 Millionen) fiir die Riickzahlung der Anleihe 17 /22 und
des Schuldscheindarlehens. Die Nettoverinderung der Zahlungsmittel betrug zum
Geschiftsjahresende 2019 EUR - 88,3 Millionen (2018: EUR 116,6 Millionen). Die
Zahlungsmittel zum Ende der Berichtsperiode beliefen sich auf EUR 102,1 Millionen
(2018: EUR 190,4 Millionen).

Der DEMIRE-Konzern war wihrend des gesamten Berichtszeitraums jederzeit in

der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen.

FINANZIELLE UND NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Mietertrage

Im Geschiftsjahr 2019 erzielte der DEMIRE-Konzern Mietertrige von insgesamt
EUR 81,8 Millionen (2018: EUR 73,7 Millionen). Die Steigerung gegeniiber dem Vor-
jahr geht vor allem auf Ankéufe (EUR 8,5 Millionen) zuriick, entgegen stehen die
Effekte aus Verkdufen im Bestandsportfolio mit EUR 0,4 Millionen.

Funds from Operations (FFO)

Die Funds from Operations (FFO) messen das operative Ergebnis des DEMIRE-Kon-
zerns. Es entspricht dem Ergebnis vor Steuern, das durch die Bewertungsergebnisse,
sonstige Verkaufs- und Einmaleffekte sowie periodenfremde Ertrige und Aufwen-

dungen bereinigt wird.
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FFO-BERECHNUNG
(ausgewahlte Angaben in TEUR)

Ergebnis vor Steuern

Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern

Ergebnis vor Steuern (EBT)

+ Ergebnis aus der VerduB3erung von Immobiliengesellschaften

+ Ergebnis aus der Verdu3erung von Immobilien

+ Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

+ Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente

+ Sonstige Bereinigungen*

FFO | vor Steuern

+ Laufende Ertragsteuern

FFO I nach Steuern

davon Anteilseigner des Mutterunternehmens

davon nicht beherrschende Anteilseigner

+ Ergebnis aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften /Immobilien (nach Steuern)

FFO Il nach Steuern

davon Anteilseigner des Mutterunternehmens

davon nicht beherrschende Anteilseigner

FFO | nach Steuern je Aktie

Unverwéssertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

Verwéssertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

FFO Il nach Steuern je Aktie

Unverwéssertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

Verwassertes Ergebnis je Aktie (EUR)

Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.)

*Sonstige Bereinigungen beinhalten:
« Einmalige Refinanzierungskosten (EUR 31,7 Millionen, Vj. EUR 8,5 Millionen, inkl. sonstiger Effekte aus Refinanzierungen)
« Einmalige Transaktions-, Rechts- und Beratungskosten (EUR - 3,3 Millionen, Vj. EUR 5,0 Millionen)
« Einmalige Verwaltungskosten (EUR - 0,3 Millionen, Vj. EUR 2,4 Millionen),
+ Periodenfremde Aufwendungen (EUR 0,1 Millionen, Vj. EUR 0,1 Millionen)

2019

97.855
7.743
105.598

-16.803
0
-83.022

29.205
34.977

-472
34.506

30.467
4.039
15.730

45.658
42.059
3.599

0,32
107.777
0,32
108.287

0,42
107.777
0,42
108.287

2018 VERANDERUNG IN %
88.757 9.098 10,3
12.373 -4.630 -37,4

101.130 4.468 4,4
0 -16.803 -

-50 50 -
-93.059 10.037 -10,8
0 0 -
15.881 13.324 83,9
23.902 11.075 46,3
-543 71 -13,1
23.359 11.147 47,7
19.419 11.048 56,9
3.939 100 2,5
53 15.677 >100
23.412 22.246 95,0
19.479 22.580 >100
3.933 -334 -8,5

0,32 0,00 0,0
72.178 35.599 49,3

0,32 0,00 -0,4
72.698 35,589 49,0

0,32 0,10 32,4
72.178 35.599 49,3

0,32 0,10 31,8
72.698 35.589 49,0
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Die FFO I (nach Steuern, vor Minderheiten) betrugen fiir das Geschéftsjahr 2019
EUR 34,5 Millionen (Geschiftsjahr 2018: EUR 23,4 Millionen), nach Minderheiten
und Steuern betrugen die FFO I EUR 30,5 Millionen (Geschiftsjahr 2018: EUR 19,4
Millionen). Unter Beriicksichtigung des Ergebnisses aus dem Verkauf von Immobilien
lagen die Funds from Operations (FFO II) nach Steuern und vor Minderheiten bei
EUR 45,7 Millionen (Geschiftsjahr 2018: EUR 23,4 Millionen), nach Steuern und
nach Minderheiten bei EUR 42,1 Millionen (Geschéftsjahr 2018: EUR 19,5 Millionen).

Der Anstieg der FFO resultiert im Wesentlichen aus dem zeitanteiligen Beitrag der
Objekte zur Ergebnisrechnung 2019, fiir die im Berichtszeitraum der Besitz iiberging.

Nettovermogenswert (EPRA-NAV/EPRA-NNNAV)

Der EPRA-NAV ist der Wert aller materiellen und immateriellen Vermégenswerte
des Unternehmens abziiglich der Verbindlichkeiten, bereinigt um die Marktwerte
derivativer Finanzinstrumente, latente Steuern sowie den Firmenwert aus latenten
Steuern. Der EPRA-NNNAV entspricht dem EPRA-NAV, angepasst um die beizule-

genden Zeitwerte von derivativen Finanzinstrumenten und Verbindlichkeiten.

Im Jahr 2019 stieg der verwisserte EPRA-NAV um 14,9 % auf EUR 684,6 Millionen.
Bezogen auf die Anzahl der ausgegebenen Aktien 108,3 Mio belief sich der verwisser-
te EPRA-NAV je Aktie auf EUR 6,32, nach EUR 5,50 Ende 2018. Der Anstieg geht im
Wesentlichen auf das positive Periodenergebnis der DEMIRE im Jahr 2019 zuriick.

EPRA-NET ASSET VALUE (NAV / EPRA-NNNAV)
in TEUR

Nettovermdgenswert (NAV)

Latente Steuern

Firmenwert aus latenten Steuern

EPRA-NAV (unverwissert)

Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) (unverwassert)

EPRA-NAV je Aktie (EUR) (unverwassert)

Effekt aus der Auslibung von Wandelschuldverschreibungen und weiteren Eigenkapitalinstrumenten

EPRA-NAV (verwéssert)

Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) (verwassert)

EPRA-NAV je Aktie (EUR) (verwiéssert)

Marktwertanpassungen von Verbindlichkeiten

Latente Steuern

EPRA-NNNAV (verwéssert)

EPRA-NNNAV je Aktie (EUR) (verwassert)

31.12.2019 31.12.2018 VERANDERUNG IN %
613.351 537.913 75.438 14,0
75.518 62.050 13.468 21,7
-4.738 -4.738 0 0
684.131 595.225 88.906 14,9
107.777 107.777 0 0
6,35 5,52 0,83 15,0
510 520 -10 -19
684.641 595.745 88.896 14,9
108.287 108.297 -10 -0,0
6,32 5,50 0,82 15,0
-21.022 3.052 -24.074 0
-69.468 -62.928 -6.540 10,4
594.151 535.869 58.282 10,9
5,49 4,95 0,54 10,8
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Nettoverschuldungsgrad

Der Verschuldungsgrad des DEMIRE-Konzerns (Net-Loan-to-Value [Net-LTV]) ist
definiert als Verhiltnis der Nettofinanzschulden zum Buchwert der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien und der zur Verduflerung gehaltenen langfristigen

Vermogenswerte. Er entwickelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

NET-LOAN-TO-VALUE (NET-LTV) 31.12.2019 31.12.2018
in EUR Millionen

Finanzschulden 807,0 636,6
Zahlungsmittel 102,1 190,4
Nettoverschuldung 704,8 446,1
Fair Value der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

und der zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte 1.510,2 1.152,1
Net-LTV in % 46,7% 38,7%

Der Nettoverschuldungsgrad ist im Zuge der Ankdufe und der Finanzierungsaktivi-

tdten erwartungsgemif} gegeniiber dem Vorjahr von 38,7 % auf 46,7 % angestiegen.

Der Nettoverschuldungsgrad hat sich zwar durch den Anstieg der Finanzschulden,
insbesondere durch die Emission der Anleihe 19 /24 erhoht. Die als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien sind aber infolge der Zukiufe sowie des Bewertungs-
gewinns stirker gestiegen. Dadurch hat sich der Nettoverschuldungsgrad insgesamt

auf 46,7 % verbessert.

Die Filligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit

gestreut. Wihrend in den nichsten vier Jahren Anschlussfinanzierungen in gerin-
gem Umfang anfallen, féllt 2024 ein Refinanzierungsbedarf in Hohe von EUR 687,2
Millionen an. Der Liquiditdtsbedarf fiir Anschlussfinanzierungen und Tilgungen

stellt sich in den ndchsten Jahren wie folgt dar:

FALLIGKEITEN 2020 2021 2022 2023 2024 AB 2025

in EUR Millionen

63,9 6,6 6,6 6,7 687,2 44,6

COVENANTS DER UNTERNEHMENSANLEIHE 19/ 24

Im Zuge der Emission der Unternehmensanleihe 19/24 hat sich die DEMIRE ver-
pflichtet, verschiedene Covenants einzuhalten und regelm#flig zu berichten. Die
Definitionen der zu berichtenden Covenants sind im Emissionsprospekt der Anleihe
19/24 aufgefiihrt.

ANLEIHE-COVENANTS NET- NET- ICR
31.12.2019 LTV SECURED LTV

Covenant max. 60 % max. 40 % min. 1,75
Wert 44,9% 7,3% 2,82x

ab 31.03.2021: 2,00

Zum 31. Dezember 2019 hat die DEMIRE alle Covenants der Anleihe 19/24 eingehal-
ten. Zudem geht die Planung fiir das Jahr 2020 und dariiber hinaus davon aus, dass

die Covenants jederzeit eingehalten werden kénnen.

NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren stellen Groen dar, die nicht unmittelbar der
Steuerung des Unternehmens dienen, aber fiir den Erfolg der Unternehmensentwick-
lung und den Unternehmenswert der DEMIRE eine elementare Rolle spielen. Die
nicht finanziellen Leistungsindikatoren beruhen dabei auf Kompetenzen, Wettbe-
werbsvorteilen und Qualifikationen, die im Rahmen der laufenden Unternehmenstétig-
keit und der handelnden Personen durch die Historie der Gesellschaft gewachsen sind.
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MITARBEITER

Die DEMIRE setzt in ihrer Unternehmensstruktur auf flache Hierarchien. Dabei
bieten wir motivierten und engagierten Mitarbeitern vielfiltige verantwortungsvol-
le Aufgaben und Betitigungsfelder. Kurze Entscheidungswege und direkte offene
Kommunikation zwischen allen Ebenen férdern zudem eine konstruktive Zusam-
menarbeit. Dabei sind wir uns bewusst, dass unsere Mitarbeiter der Kern unseres
Unternehmenserfolgs sind und ein wesentlicher Baustein zur Erreichung der mittel-

bis langfristigen Unternehmensziele.

Durch ein markt- und leistungsorientiertes Vergiitungssystem unterstiitzt die
DEMIRE die Fokussierung der Fithrungskrifte und der Mitarbeiter auf das Errei-
chen der Unternehmens- und Bereichsziele. Die Vergiitung wird unternehmensintern
regelmifig iiberpriift und den unternehmensweiten operativen wie auch person-
lichen Zielen angepasst. Zusitzlich wird den Mitarbeitern die Moglichkeit zur
internen und externen Weiterentwicklung ihrer fachlichen Qualifikationen angebo-
ten und damit eine Férderung der personlichen Kompetenzen im Einklang mit den
Anforderungen der Unternehmensentwicklung sichergestellt. Fiir die Attraktivitit
des Arbeitsplatzes werden neben ausreichendem Arbeitsraum moderne und grof3-
ziigige Aufenthaltsflichen zur Férderung der Teambildung geboten. Damit werden
der gezielte Austausch von Wissen innerhalb der Belegschaft und die Kooperation in

unterschiedlichen Arbeits- und Projektgruppen unterstiitzt.

Zum 31. Dezember 2019 beschéftigte der Konzern ohne den Vorstand 41 Mitarbeiter
oder 38,25 Full-Time-Aquivalente (31. Dezember 2018: 74) in den konsolidierten
und nichtkonsolidierten Gesellschaften. Der deutliche Riickgang resultiert aus der
Externalisierung des Property Managements. Die DEMIRE begriifit und foérdert
die Vielfalt im Unternehmen. Der Anteil weiblicher Mitarbeiter liegt bei 48 %. Die
Altersstruktur der Mitarbeiter ist breit verteilt. Rund 12 % der Mitarbeiter sind jiinger

als 30 Jahre, etwa 68 % zwischen 31 und 50 Jahre alt und 20 % sind &lter als 50 Jahre.

Die flachen Hierarchien sowie die Bildung von bereichsiibergreifenden Projekt-
gruppen begiinstigen den Austausch zwischen den Abteilungen und Mitarbeitern
mit unterschiedlichen Berufserfahrungen. Als Beitrag zur Gesundheit und Fitness
der Beschiftigten werden Zuschiisse zu den Kosten von Fitnessvertrigen geleis-
tet. Durch Angebote wie Homeoffice und die Moglichkeit des Arbeitens in Teilzeit
werden die individuellen Lebensphasen der Beschiftigten beriicksichtigt.

ZielgroBien fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat, im Vorstand und

auf den beiden Fiihrungsebenen unter dem Vorstand

Die DEMIRE AG ist als borsennotierte und nicht mitbestimmte Gesellschaft gesetz-
lich verpflichtet, Zielgroflen fiir den Anteil von Frauen im Aufsichtsrat, im Vorstand
und - soweit vorhanden - auf den beiden Fithrungsebenen unterhalb des Vorstands
festzulegen. Ende Juni 2017 wurden die Zielgréflen fiir den Frauenanteil im Auf-
sichtsrat und Vorstand fiir den Zeitraum vom 1. Juli 2017 bis zum 30. Juni 2022 auf
null und auf der ersten Fithrungsebene unterhalb des Vorstands entsprechend der zu
diesem Zeitpunkt geltenden prozentualen Beteiligung weiblicher Fithrungskrifte fiir
denselben Zeitraum auf 25 % festgelegt. Aufgrund der Gréfle der Organisation und
der flachen Hierarchien im Unternehmen wurde auf die Festlegung einer Zielgrofle

auf der zweiten Fithrungsebene unter dem Vorstand verzichtet.

Mit der Wahl von Prof. Dr. Kerstin Hennig auf der Hauptversammlung am 29. Mai
2019 betrégt der Frauenanteil im Aufsichtsrat 33 %. Der Frauenanteil im zweikopf-
igen Vorstand betrigt Ende 2019 plangem&f null, der Frauenanteil der ersten Fiih-
rungsebene 44,4 %. Insofern sind die Zielgréfen zur Frauenquote zum 31. Dezember
2019 erfiillt. Die Gesellschaft geht davon aus, dass die Zielgrofen fiir Aufsichtsrat,
Vorstand und auf der Fithrungsebene unter dem Vorstand auch im Jahr 2020 einge-
halten werden wird.
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Mieter und Dienstleister

Die DEMIRE setzt auf eine hohe Mieterbindung auf Basis einer dauerhaften und
auf gegenseitigem Vertrauen beruhenden, direkten Beziehung. Durch eine unmit-
telbare Betreuung vor Ort werden die langfristigen Mietertrige unserer Immobilien
gesichert und Ausfallrisiken minimiert. Eine gute Marktvernetzung der Mitarbeiter
sorgt sowohl auf dem Miet- als auch auf dem Transaktionsmarkt fiir das frithzeitige
Erkennen potenzieller Marktchancen, die bei der weiteren Optimierung der Immo-
bilienplattform, der Verbesserung der operativen Performance und beim Ausbau des
Immobilienportfolios auf iiber EUR 2 Milliarden unterstiitzen. Dabei werden lang-
jahrige Partnerschaften mit relevanten Dienstleistern und anderen institutionellen
Marktteilnehmern im Immobilienmarkt gepflegt. So konnte das Asset Management
Team der DEMIRE im Jahr 2019 rund 172.700 m?2 vermieten. Da ein Teil der vermie-
teten Fliche aus im Jahr 2019 angekauftem Leerstand resultiert, geht die Gesellschaft
davon aus, dass die Vermietungsleistung 2020 niedriger ausfallen wird.

ESG - Environmental, Social & Governance

Die DEMIRE ist bestrebt, in jeder Situation verantwortlich und nachhaltig zu han-
deln. Dabei beachtet die DEMIRE im Rahmen ihrer Geschiftstitigkeit 6kologische
und soziale Aspekte und agiert nach den Grundsitzen guter Unternehmensfithrung.
Die DEMIRE unterstiitzt im Konzern Mafinahmen, die helfen, Energie zu sparen
und Emissionen zu reduzieren. Auch in Zukunft wird die DEMIRE auf den nachhal-
tigen Umgang mit Ressourcen der Umwelt achten und sie in unternehmerischen Ent-
scheidungen beriicksichtigen. Ein verantwortungsbewusster und fairer Umgang mit
ihren Mitarbeitern, Kunden, Geschiftspartnern und der Offentlichkeit steht dabei im
Vordergrund. Die DEMIRE ist bestrebt, Nachhaltigkeit durch die Implementierung
von Leitlinien im Konzern weiter zu verankern. Im Jahr 2019 hat sich die DEMIRE
einem externen Audit zur Dokumentation und Anwendung der Grundsitze guter
Unternehmensfithrung anhand der Standards des Instituts fiir Corporate Gover-
nance ICG unterzogen. Nach einer positiven Beurteilung erwartet die DEMIRE im
Jahr 2020 die Aufnahme in das ICG.

Offentlichkeit

Die DEMIRE ist Mitglied in der EPRA European Public Real Estate Association, der
Vertretung der bérsennotierten europdischen Immobilienunternehmen. Die DEMIRE
unterstiitzt dabei die EPRA Best-Practice-Empfehlungen fiir eine transparente Darstel-
lung der wesentlichen Leistungsindikatoren bérsennotierter Immobiliengesellschaften.

Dariiber hinaus unterstiitzt die DEMIRE durch ihre Mitgliedschaften aktiv zahl-
reiche Verbédnde innerhalb und auflerhalb der Immobilienwirtschaft. Als aktives
Mitglied des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e. V., des deutschen Immobilien-
verbands und Stimme der deutschen Immobilienwirtschaft, unterstiitzt die DEMIRE
dessen Arbeit insbesondere als Interessenvertreter seiner Mitglieder in der Offent-
lichkeit und der Politik.

Des Weiteren ist die DEMIRE Mitglied im DIRK e.V., dem Deutschen Investor
Relations Verband, der die Investor-Relations-Arbeit der deutschen bérsennotierten
Unternehmen représentiert und durch fachliche Unterstiitzung, Zugang zu Netzwer-
ken und praxisnahes Kapitalmarktwissen seine Mitglieder bei der Optimierung des
Dialogs zwischen Kapitalmarktteilnehmern unterstiitzt.

2019 hat die DEMIRE eine Kooperationspartnerschaft mit der EBS Universitit fiir

Wirtschaft und Recht vereinbart. Ziel der Kooperation sind praktische und wissen-
schaftliche Untersuchungen und Forschungen auf dem Gebiet der Immobilienwirt-

schaft.
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Veranderung in den Organen

Am 3. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat Herrn Ralf Kind mit sofortiger Wirkung als
Mitglied des Vorstands abberufen. Am 17. Januar 2019 wurde Herr Tim Briickner
zum Vorstand des Unternehmens mit Zustindigkeit fiir den Finanzbereich bestellt.
Tim Briickner hat mit Wirkung zum 1. Februar 2019 seine Aufgaben bei der
DEMIRE iibernommen.

Frau Prof. Dr. Kerstin Hennig wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung der
Gesellschaft am 29. Mai 2019 in den Aufsichtsrat gew#hlt und ersetzt Herrn Dr. Tho-
mas Wetzel, der mit Ablauf dieser Hauptversammlung turnusméflig aus dem Auf-
sichtsrat ausgeschieden ist.

Vergutungsbericht

Der folgende Vergiitungsbericht fasst die Grundziige der Vergiitungssystematik fiir
den Vorstand und den Aufsichtsrat zusammen:

VERGUTUNG DES VORSTANDS

Der Aufsichtsrat legt eine angemessene Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands
fest. Kriterien fiir die Angemessenheit der Gesamtbeziige bilden dabei die Aufgaben
und Leistungen des Vorstandsmitglieds und die Lage der Gesellschaft sowie die
Nachhaltigkeit der Unternehmensentwicklung. Die Gesamtvergiitung darf dabei die
iibliche Vergiitung nicht ohne besondere Griinde iibersteigen. Hierbei beriicksichtigt
der Aufsichtsrat das Verhiltnis von Vorstandsvergiitung zur Vergiitung des oberen
Fithrungskreises und der Belegschaft insgesamt und in der zeitlichen Entwicklung,
wobei der Aufsichtsrat fiir den Vergleich festlegt, wie der obere Fithrungskreis und
die relevante Belegschaft abzugrenzen sind. Die Gesamtvergiitung der Mitglieder des
Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus der fixen Vergiitung sowie einem variablen
Vergiitungsanteil mit kurz- und langfristigen Anreizkomponenten (Erfolgsbonus)
zusammen. Die Anpassung der Vergiitung kann jeweils mit Wirkung zum 1. Januar
eines Kalenderjahres erfolgen.
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Die Dienstvertrige beinhalten ein Wettbewerbsverbot insoweit, als es dem Vor-
stand ohne Befreiung durch einen Beschluss des Aufsichtsrats wihrend der Vertrags-
dauer untersagt ist, ein Konkurrenzunternehmen der Gesellschaft oder eines mit ihr
verbundenen Unternehmens zu griinden, zu erwerben oder sich daran mittelbar oder
unmittelbar zu beteiligen oder in diesem oder fiir dieses tétig zu sein. Der Dienst-
vertrag enthilt dariiber hinaus die Verpflichtung, iiber alle vertraulichen Informati-
onen Stillschweigen zu bewahren, Dritten keinen Zugang zu Geschéftsunterlagen zu
gewihren und diese Informationen nicht fiir den eigenen Nutzen oder den Nutzen

anderer zu verwenden.

Die variable und die fixe Vergiitung der Vorstandsmitglieder weisen betragsmifiige
Hochstgrenzen auf. Eine hohere Vergiitung als die fiir die Restlaufzeit vorgesehene
Vergiitung der Anstellungsvertrige wird grundsitzlich nicht gewihrt.

Die Vorstandsvergiitungen decken auch die Vorstands- und Geschiftsfithrerfunktio-
nen in den Tochter- und Enkelgesellschaften im DEMIRE-Konzern ab.

BESTEHENDE DIENSTVERTRAGE

Herr Ingo Hartlief

Am 20. Dezember 2018 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft mit sofortiger Wirkung
einen Vertrag mit Herrn Ingo Hartlief als Vorstandsvorsitzendem fiir drei Jahre
geschlossen, d.h., mit dem Mitglied des Vorstands besteht ein befristeter Dienstvertrag.

Aus diesem Vertrag wird Herrn Hartlief ein Jahresgrundgehalt von EUR 320.000,00
gewihrt. Diese fixe Komponente wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt und pro
rata temporis gewihrt, falls der Vertrag unterjihrig beginnt oder endet.

Zusitzlich erhilt Herr Hartlief eine leistungs- und erfolgsabhingige Tantieme von
bis zu EUR 190.000,00 pro Jahr (erstmals fiir das Geschiftsjahr 2019). Die genannte
Zieltantieme stellt zugleich die Obergrenze fiir die erreichbare Tantieme dar. Die
Hohe bemisst sich nach der Erreichung bestimmter vom Aufsichtsrat nach billigem
Ermessen festgelegter Zielvorgaben. Soweit der Vorstandsdienstvertrag unterjihrig
endet, reduziert sich die Tantieme pro rata temporis. Die Tantieme ist am Ende des
Monats des Folgejahres fillig, in dem der Jahresabschluss der Gesellschaft festge-
stellt wird.
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Weiterhin erhélt Herr Hartlief eine erfolgsabhingige variable Vergiitung auf mehr-
jahriger Grundlage in Form von virtuellen Aktien. Es werden pro Geschiftsjahr
(erstmals fiir das Geschiftsjahr 2019) virtuelle Aktien im Wert von im Zeitpunkt der
Zuteilung EUR 190.000,00 brutto gewidhrt. Der tatsdchliche Auszahlungsbetrag ist
von der langfristigen Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft abhingig und
betrigt maximal EUR 220.000,00 brutto. Die Details richten sich nach dem vom
Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgelegten Long-Term-Incentive-Programm in
der jeweiligen Fassung. Soweit der Vorstandsdienstvertrag unterjihrig endet, redu-
ziert sich die Tantieme pro rata temporis.

Die Gesellschaft und Herr Hartlief haben bereits jetzt Sonderboni fiir das Erreichen
bestimmter Ziele vereinbart. Ein Sonderbonus in Héhe von EUR 500.000 hingt ab
vom Erreichen bestimmter portfoliobezogener Ziele. Ein weiterer Sonderbonus in
Hohe von EUR 500.000 sowie von virtuellen Aktien im Wert von EUR 500.000 wird
gewihrt bei Erreichen bestimmter kapitalmarktbezogener Ziele.

Herr Hartlief hat Anspruch auf iibliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hierzu
zdhlen die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekos-
ten, die Beteiligung an Beitrégen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten
Krankenversicherung und der Pflegeversicherung mit dem gesetzlichen Arbeitgeber-
anteil, die Zahlung von Beitréigen in einen Pensionsvertrag, soweit vorhanden, die
Fortfithrung der bestehenden Vermoégensschadenhaftpflichtversicherung (D & O-Ver-
sicherung), der Abschluss einer Unfall- und Invalidititsversicherung im Rahmen
einer Gruppenunfallversicherung sowie eine Vergiitungsfortzahlung bei Krankheit
oder Unfall und ein Sterbegeld. Zudem wird Herrn Hartlief fiir den Verzicht auf
ein Sonderkiindigungsrecht eine Zahlung in Hohe von EUR 500.000 gewihrt.

Herr Tim Briickner

Am 17. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft einen Vertrag mit Herrn
Tim Briickner als weiterem Vorstandsmitglied ab dem 1. Februar 2019 fiir drei Jah-
re geschlossen, d. h., mit dem Mitglied des Vorstands besteht ein befristeter Dienst-
vertrag.

Aus diesem Vertrag wird Herrn Briickner ein Jahresgrundgehalt von EUR 200.000,00
gewihrt. Diese fixe Komponente wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt und pro
rata temporis gewihrt, falls der Vertrag unterjihrig beginnt oder endet.

Zusitzlich erhilt Herr Briickner eine leistungs- und erfolgsabhingige Tantieme von
EUR 50.000,00 pro Jahr (erstmals fiir das Geschéftsjahr 2019). Maximal betrigt die
Tantieme EUR 75.000,00. Die Hohe bemisst sich nach der Erreichung bestimmter
vom AR nach billigem Ermessen festgelegter Zielvorgaben. Soweit der Vorstands-
dienstvertrag unterjihrig endet, reduziert sich die Tantieme pro rata temporis. Die
Tantieme ist am Ende des Monats des Folgejahres fillig, in dem der Jahresabschluss
der Gesellschaft festgestellt wird.

Weiterhin erhélt Herr Briickner eine erfolgsabhiingige variable Vergiitung auf mehr-
jahriger Grundlage in Form von virtuellen Aktien. Es werden pro Geschiftsjahr
(erstmals fiir das Geschiftsjahr 2019) virtuelle Aktien im Wert von im Zeitpunkt der
Zuteilung EUR 50.000,00 brutto gewéhrt. Der tatséichliche Auszahlungsbetrag ist
von der langfristigen Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft abhingig und
betrdgt maximal EUR 75.000,00 brutto. Die Details richten sich nach dem vom Auf-
sichtsrat nach billigem Ermessen festgelegten Long-Term-Incentive-Programm in der
jeweiligen Fassung. Soweit der Vorstandsdienstvertrag unterjihrig endet, reduziert
sich die Tantieme pro rata temporis.



041

Lagebericht
Verglitungsbericht

Die Gesellschaft und Herr Briickner haben einen einmaligen Sonderbonus in Form
virtueller Aktien im Wert von weiteren EUR 250.000,00 bei Erreichen bestimmter

kapitalmarktbezogener Ziele vereinbart.

Herr Briickner hat Anspruch auf iibliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hierzu
zihlen die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekos-
ten, die Beteiligung an Beitrigen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten
Krankenversicherung und der Pflegeversicherung mit dem gesetzlichen Arbeitgeber-
anteil, die Zahlung von Beitrigen in einen Pensionsvertrag, soweit vorhanden, die
Fortfithrung der bestehenden Vermogensschadenhaftpflichtversicherung (D & O-Versi-
cherung), der Abschluss einer Unfall- und Invaliditdtsversicherung im Rahmen einer
Gruppenunfallversicherung sowie eine Vergiitungsfortzahlung bei Krankheit oder
Unfall und ein Sterbegeld.

Zum 01.01.2020 wurde die Vergiitung von Herrn Briickner angepasst. Das Jahres-
grundgehalt betrdgt EUR 240.000,00, die jahrliche erfolgsabhingige variable Ver-
giitung EUR 142.500,00 (wobei dieser Betrag zugleich die erreichbare Obergrenze
bildet), und die erfolgsabhingige variable Vergiitung auf mehrjidhriger Grundlage in
Form von virtuellen Aktien wurde ebenfalls auf EUR 142.500,00 brutto (wobei der
tatsichliche Auszahlungsbetrag maximal EUR 165.000,00 brutto betrigt) festgelegt.

IM JAHR 2019 BEENDETE DIENSTVERTRAGE

Herr Ralf Kind

Aus dem mit Herrn Kind vorzeitig zum 03.01.2019 beendeten Vorstandsvertrag
erhielt dieser im Berichtsjahr ein Grundgehalt in H6he von EUR 2.903,23 brutto. Die
Hohe einer Herrn Ralf Kind eventuell noch zustehenden Restvergiitung ist offen, da
iiber diese Fragen zurzeit in einem rechtlich anhéngigen Verfahren befunden wird;
jedoch wurde ein Betrag in H6he von TEUR 420 zuriickgestellt.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS

Die Hohe der Vergiitung des Aufsichtsrats wird von der Hauptversammlung fest-
gelegt und ist in §16 (,,Vergiitung®) der Satzung geregelt. Die zuletzt beschlosse-

ne Vergiitung bleibt giiltig, bis die Hauptversammlung eine geéinderte Vergiitung
beschliefit. Die feste, jahrlich zahlbare Vergiitung ab dem Geschiftsjahr 2017 wurde
durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 30. Juni 2016 auf EUR 30.000,00
angepasst. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhilt den dreifachen und der stellver-
tretende Vorsitzende den doppelten Betrag der Grundvergiitung. Aufsichtsratsmitglie-
der, die dem Aufsichtsrat nicht wihrend eines vollen Geschiftsjahres angehért haben,
erhalten die Vergiitung entsprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehorigkeit.

Zusitzlich erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der
Ausiibung ihrer Aufsichtsratsmandate entstehenden Auslagen sowie die auf ihre Ver-
giitung und Auslagen zu entrichtende Umsatzsteuer, soweit diese gesondert in Rech-
nung gestellt werden.

Es wird an dieser Stelle auf die entsprechenden Ausfithrungen im Konzernanhang

verwiesen.
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Wert der Zuwendungen gemafl DRS 17 fiir das Berichtsjahr

INGO HARTLIEF,

VORSTANDSVORSITZENDER
SEIT 20. DEZEMBER 2018

RALF KIND,
CEO/CFO

VOM 1. MARZ 2017 BIS 3. JANUAR 2019

GJ 2019 GJ 2019 GJ 2019 GJ 2018 GJ 2019 GJ 2019 GJ 2019 GJ 2018
in TEUR (MIN) (MAX) in TEUR (MIN) (MAX)
Festverglitung 320 320 320 - Festvergiitung 3 3 3 360
Nebenleistungen 10 10 10 - Nebenleistungen - - - 20
Einmalzahlung 500 500 500 - Summe 3 3 3 380
Summe 830 830 830 - Variable Vergiitung (einjahrig) - - - 180
Variable Vergiitung (einjahrig) 190 0 190 - Variable Vergiitung (mehrjéhrig) - - - -
Variable Vergtitung (mehrjahrig) 1.000 0 1.000 - Aktienoptionen - - - 302
Aktienoptionen 690 0 720 - Summe 3 3 3 862
Summe 2.710 830 2.740 - Versorgungsaufwand _ _ _ 16
Versorgungsaufwand 5 5 5 - Gesamtvergiitung 3 3 3 878
Gesamtvergiitung 2.715 835 2.745 -
TIM BRUCKNER,
FINANZVORSTAND
SEIT 1. FEBRUAR 2019
GJ 2019 GJ 2019 GJ 2019 GJ 2018
in TEUR (MIN) (MAX)
Festverglitung 200 200 200 -
Nebenleistungen 17 17 17 -
Summe 217 217 217 -
Variable Vergtitung (einjéhrig) 50 0 75 -
Variable Vergiitung (mehrjéhrig) - - - -
Aktienoptionen 300 0 325 -
Summe 567 217 617 -
Versorgungsaufwand 28 28 28 -
Gesamtvergiitung 595 245 645 -
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Zufluss fiir das Berichtsjahr

INGO HARTLIEF,
VORSTANDSVORSITZENDER
SEIT 20. DEZEMBER 2018

RALF KIND,
CEO/CFO

VOM 1. MARZ 2017 BIS 3. JANUAR 2019

in TEUR GJ 2019 GJ 2018 in TEUR GJ 2019 GJ 2018
Festvergiitung 320 - Festvergiitung 3 360
Nebenleistungen 10 - Nebenleistungen - 20
Summe 330 - Summe 3 380
Variable Verglitung (einjahrig) - — Variable Verglitung (einjahrig) - 275
Variable Vergitung (mehrjéhrig) - - Variable Vergutung (mehrjéhrig) - -
Aktienoptionen - - Aktienoptionen - -
Summe 330 - Summe 3 655
Versorgungsaufwand 5 - Versorgungsaufwand - 16
Gesamtvergiitung 335 - Gesamtvergiitung 3 671
TIM BRUCKNER,
FINANZVORSTAND
SEIT 1. FEBRUAR 2019
in TEUR GJ 2019 GJ 2018
Festvergiitung 183 -
Nebenleistungen 17 -
Summe 200 -
Variable Vergiitung (einjahrig) - -
Variable Vergiitung (mehrjahrig) - -
Aktienoptionen - -
Summe 200 -
Versorgungsaufwand 28 -
Gesamtvergiitung 228 -
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Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

RISIKOBERICHT

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Ziele des Risikomanagementsystems sind vor allem die nachhaltige Existenzsiche-
rung der DEMIRE, die Risikofritherkennung, die Uberwachung der Einhaltung der
aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie und die Steuerung durch

geeignete bzw. notwendige Mafinahmen sowie die Uberwachung und Optimierung
des Performance-Risiko-Verhiltnisses. Das Risikomanagement umfasst alle organi-
satorischen Regelungen und Aktivitdten sowie die regelméfligen und konzernwei-
ten Umsetzungen der Risikostrategie. Das konzernweite Risikomanagementsystem
umfasste bis auf die Fair Value REIT-AG alle zum DEMIRE-Konzern gehorenden
Gesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen wurden. Die Fair Value

REIT-AG verfiigt {iber ein eigenes adiquates und mit der Strategie des Gesamt-

konzerns abgestimmtes Risikomanagementsystem.

Risikofriiherkennungssystem

Das Fritherkennungssystem der DEMIRE AG soll alle relevanten Risiken und deren

Ursachen erfassen, sie quantifizieren und kommunizieren sowie damit sicherstellen,

dass notige Gegenmafinahmen friihzeitig eingeleitet werden kénnen. Das Risikofriih-
erkennungssystem wird vom Abschlusspriifer im Rahmen der Jahresabschlusspriifung
hinsichtlich der aktienrechtlichen Anforderungen geméf §317 Abs. 4 HGB untersucht
und beurteilt. Am 14. Januar 2020 hat der Vorstand der DEMIRE zudem eine aktua-
lisierte Risikorichtlinie verabschiedet, die ab sofort anzuwenden ist.

Risikoidentifikation und -bewertung

Die Risikoidentifikation bildet die Grundlage fiir den angemessenen und effektiven

Umgang mit Risiken. Unsere Mitarbeiter sind zu einem bewussten und verantwortli-
chen Umgang mit Risiken und Chancen im Rahmen ihrer Kompetenzen aufgefordert.
Die relevanten Risiken sind gemif} der Verantwortlichkeit der jeweiligen Geschifts-
bereiche entsprechend zugewiesen. Ein identifiziertes Risiko wird auf seine Eintritts-
wahrscheinlichkeit hin beurteilt und das potenzielle Schadensausmaf} ermittelt.

Risikosteuerung
Die Risikoverantwortlichen entscheiden - falls notwendig, gemeinsam mit dem Vor-
stand - {iber eine angemessene Risikosteuerung durch Entwicklung geeigneter Steu-

erungsmafinahmen und deren regelmifige Uberwachung.

Risikoberichterstattung

Die Meldungen der Risikoverantwortlichen werden zentral aggregiert, wodurch eine
Aussage zum Gesamtrisiko fiir den DEMIRE-Konzern ermittelt werden kann. Der
Vorstand wird quartalsweise und bei plétzlich auftretenden, gravierenden Themen
gegebenenfalls ad hoc informiert. So wird eine vollstindige und zeitnahe Informati-

on {iber wesentliche Risiken sichergestellt.

Der Aufsichtsrat wird regelmifig intensiv tiber die Geschiftsentwicklung, die Ent-
wicklung der Investitionen sowie {iber den Stand des Risikomanagementsystems
und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Dabei stellt die Kontrolltitigkeit des
Aufsichtsrats ein wesentliches Element des Risikomanagementsystems dar. Bei neu-
en Risiken mit hohem Risikofaktor und stark negativen Veridnderungen bestehender

Risiken erfolgt eine Ad-hoc-Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

INTERNES KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

IT-Systeme

Die Steuerung und Uberwachung unserer relevanten IT-Systeme erfolgt auf zent-
raler Ebene bei der DEMIRE AG. Neben der physischen Infrastruktur ist auch die
Systemlandschaft weitreichend mit geeigneten Mechanismen gegen Ausfille gesi-
chert, um stets eine hohe Verfiigbarkeit aller notwendigen Systeme und Komponen-

ten zu gewdhrleisten.
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Der ordnungsgemifie Betrieb der von uns verwendeten Programme und Schnitt-
stellen wird regelméfig tiberwacht. Die Ergebnisse des Monitorings werden zur lau-
fenden Optimierung der Abldufe eingesetzt. Unser komplettes EDV-System ist mit
einem mehrstufigen Konzept gegen unbefugte Zugriffe und Schadprogramme, wie
z.B. Viren und Trojaner, gesichert. Das interne Netzwerk des DEMIRE-Konzerns

wird gegen externe Zugriffe von auflen mit Firewalls geschiitzt.

Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem des Rechnungslegungs- und
Konsolidierungsprozesses stellt einen wesentlichen Baustein des Konzern-Risiko-
managements dar. Es umfasst alle rechnungslegungsbezogenen Prozesse sowie simt-
liche Risiken und Kontrollen im Hinblick auf die Rechnungslegung.

Die Rechnungslegungsprozesse sind darauf gerichtet, folgende Ziele zu erreichen:

e Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschéftstitigkeit und des Schutzes des
Vermogens

 Sicherstellung der Ordnungsméfigkeit und Verlisslichkeit der internen und
externen Rechnungslegung

e Einhaltung der mafigeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der Normen-

konformitiit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Als rechtliches Mutterunternehmen stellt die Gesellschaft auch den Konzernab-
schluss auf. Zentral durchgefithrte Werthaltigkeitstests, insbesondere die Markt-
bewertung aller Immobilien durch unabhingige externe Gutachter, sichern die
einheitliche und standardisierte Anwendung der Bewertungskriterien. Ebenfalls
auf Konzernebene erfolgen die Aggregation und Aufbereitung erforderlicher Daten
fiir den Konzernanhang und den zusammengefassten Lagebericht. Diesen Pro-

zessen vorgelagert erfolgen die Buchfithrung, die Jahresabschlusserstellung und

die Zusammentragung zusétzlicher Informationen der in den Konzernabschluss
einbezogenen Konzerngesellschaften nach einheitlichen Mafigaben teils durch das
externe Property Management, teils iiber Geschiftsbesorgungsvertrige durch die
Mitarbeiter der DEMIRE AG.

Die geforderten Auswertungen sowie die erstellten Quartals-, Zwischen- und Jah-
resabschliisse werden vollstindig und zeitnah tibermittelt und intern {iberwacht. Im
Sinne des Risikomanagements werden Plausibilitét, Richtigkeit und Vollstdndigkeit
der Buchungen durch konzerneigene Mitarbeiter tiberwacht und gepriift. Die an
diesem Prozess beteiligten Mitarbeiter erfiillen die qualitativen Anforderungen und
werden regelmiflig geschult. Zudem bildet das Vier-Augen-Prinzip ein wichtiges
Kontrollinstrument.

Weitere wesentliche Instrumentarien bilden:

e Die klare Aufgabentrennung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen
den am Rechnungslegungsprozess beteiligten internen und externen Bereichen

» Die Einbeziehung externer Spezialisten, soweit erforderlich, wie zum Beispiel bei

der Gutachtenerstellung fiir den Marktwert von Immobilien

Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern und Beratern werden neue Geset-
ze, Rechnungslegungsstandards und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend
beziiglich ihrer Relevanz und ihrer Auswirkungen auf den Konzern- und Jahres-
abschluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. Bei Bedarf werden
die Bilanzierungsmafigaben des Konzerns entsprechend angepasst. Dies ist im
Geschiftsjahr in dem Ausmaf geschehen, in dem neue Rechnungslegungsvorschrif-
ten zu beriicksichtigen waren.
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Zur Sicherung der Angemessenheit der Bilanzierung und der zutreffenden Gesamt-

aussage des Konzern- bzw. Jahresabschlusses einschlieflich des zusammengefassten

Lageberichts werden folgende Mafinahmen und Kontrollen in einem strukturierten

Prozess mit unseren Dienstleistern regelmiflig umgesetzt, evaluiert und fortentwickelt:

o Identifikation und Analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche

» Monitoring- und Plausibilititskontrollen zur Uberwachung der Prozesse und ihrer
Ergebnisse auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

o Priventive Kontrollmanahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der fiir die
Bilanzierung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

» Mafinahmen, die die ordnungsmifige, vollstindige und zeitnahe EDV-gestiitzte Ver-
arbeitung von rechnungslegungsbezogenen Sachverhalten und Daten sicherstellen

o Mafinahmen zur Uberwachung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
und Risikomanagementsystems sowie der Manahmen zur Beseitigung etwaiger
Kontrollschwichen

ALLGEMEINE RISIKOSITUATION

Im Geschéftsjahr 2019 profitierte die DEMIRE von der weiterhin positiven Entwick-
lung des Immobilienmarktes in Deutschland. Dies, zusammen mit den durch den
Vorstand der Gesellschaft initiierten Mafnahmen, trug maf3geblich zur Verbesserung
der finanziellen und operativen Kennzahlen bei. Durch Ankéufe und Vermietungs-
erfolge konnten die Mieteinnahmen der Gesellschaft nachhaltig gesteigert werden.
Gleichzeitig hat die Aufnahme neuer und die Ablosung bestehender Finanzierungen
dazu beigetragen, dass die durchschnittlichen Finanzierungskosten dauerhaft redu-
ziert werden konnten. Dies fithrt im Jahr 2019 sowie in den Folgejahren zu deutlich

verbesserten Kennzahlen.

EINZELRISIKEN

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die wesentlichen Risiken
fiir den DEMIRE-Konzern. Hinsichtlich einer Risikoquantifizierung insbesondere
in Bezug auf die Auswirkungen von Zinsinderungen und Anderungen der Markt-
miete verweisen wir auf die Sensitivitdtsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln

»Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ und ,Finanzinstrumente®.

Die Bewertung der einzelnen Risiken erfolgt auf Basis der Schadenshéhe (,,sehr
niedrig*, ,niedrig®, , mittel® ,hoch®, ,sehr hoch“) und der Eintrittswahrscheinlich-

keit (,,unwahrscheinlich® ,moglich® ,wahrscheinlich®, ,sehr wahrscheinlich®).

Gesamtwirtschaftliche sowie Markt- und Branchenrisiken
Gesamtwirtschaftliche Veréinderungen kénnen sich positiv oder negativ auf unsere
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auswirken. Fiir 2020 gibt es eine verhalten
positive Prognose des Wirtschaftswachstums, sodass immer noch ein moderates
Wachstum in Deutschland erwartet wird. Ein wichtiges Risiko stellt dabei die wei-
tere Entwicklung der Infektion mit Coronaviren und deren Auswirkungen auf die
Wirtschaft dar. Die wirtschaftliche Entwicklung ldsst aber grundsitzlich weitere
Neueinstellungen und somit Bedarf nach neuen Biiroflichen insbesondere in den
Sekundérstandorten erwarten; durch steigende Léhne und Gehilter bleibt der
private Konsum weiterhin ein Wachstumstreiber der deutschen Wirtschaft. Dies
kann auch der Vermietung unserer Handelsflichen zugutekommen. Eine starke
wirtschaftliche Verschlechterung binnen der néchsten zwolf Monate halten wir fiir
wenig wahrscheinlich und schiitzen daher das Risiko der negativen Beeinflussung

als niedrig ein.

Als Immobilienunternehmen ist fiir die DEMIRE die Entwicklung des deutschen
Immobilienmarktes entscheidend. Die zukiinftige Entwicklung der Mieteinnah-
men stellt ein Risiko dar, das sich mittelbar auch auf die Bewertung des Portfolios
auswirken kann. Zudem besteht im Bereich Gewerbeimmobilien ein starker Wettbe-
werb, der das Risiko beinhaltet, dass sich die Gesellschaft moglicherweise nicht aus-
reichend durchsetzen konnte. Beziiglich Risiken aus einer negativen Entwicklung
des Immobilienmarkts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken gehen wir derzeit
von einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit aus und schitzen das Risiko der
negativen Beeinflussung auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.
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FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken

Die Steuerung der Liquiditit dient dem Ziel, die Zahlungsfihigkeit des Konzerns
zu jeder Zeit zu gewihrleisten. Unter konservativen Annahmen werden hierzu
insbesondere die fiir die operative Fithrung des Konzerns notwendigen Mittel
auf Ebene der Konzernunternehmen und auf Ebene der Gesellschaft budgetiert
und disponiert. Die Liquiditdt entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der
Immobilien abziiglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskos-
ten auf der jeweils objekthaltenden Ebene und auf Ebene der Gesellschaft sowie
aus den Zufliissen der Konzernunternehmen in Form von Dividenden, Gewinnaus-

schiittungen, Ergebnisabfithrungen und Entnahmen.

Grundsitzlich bestehen daher die Risiken, dass die Gesellschaft unterjihrig nicht
zu jedem Zeitpunkt iiber ausreichend Liquiditét verfiigt, um ihre laufenden Ver-
pflichtungen erfiillen zu kénnen, sowie dass Anschlussfinanzierungen auslaufender
Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur zu schlechteren Konditionen als geplant
erreicht werden kénnen. Weiterhin kann zusitzlicher Liquiditdtsbedarf jenseits von
Ereignissen, die auflerhalb des geschiiftlichen Einflussbereichs von DEMIRE liegen,

vor allem aus den unten genannten operativen und sonstigen Risiken resultieren.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante Cashflow im Jahr
2020 reichen fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschiaftstitigkeit aus.

Risiken aus Covenant-Verpflichtungen

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der
Immobilien reduzieren. Dies kénnte das Verhéltnis von Finanzverbindlichkeiten
zum Verkehrswert (Loan-to-Value-Verhiltnis, ,LTV*), den Kapitaldeckungsgrad
(Debt Service Coverage Ratio, ,,DSCR), die Zinsdeckungsrate (Interest Service
Coverage Rate, , ISCR“) oder die Kapitaldienstfihigkeit verschlechtern, was zu
einer Verletzung der Covenant-Verpflichtungen aus den verschiedenen Fremdfi-
nanzierungen fithren konnte. In der Folge kénnte die DEMIRE mit der Stellung
zusétzlicher Sicherheiten, zusitzlichen Tilgungsleistungen oder Einzahlungen auf
verpfindete Guthabenkonten als weiterer Kreditsicherheit oder letztendlich mit

der auerordentlichen Kiindigung einzelner Finanzierungen oder sogar der Akku-
mulation von aufierordentlichen Kiindigungen konfrontiert sein. Dies kénnte zu
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Liquiditétslage der DEMIRE fiihren.

Alle Finanzverbindlichkeiten des Konzerns weisen zum Bilanzstichtag jeweils einen
deutlich unter dem durch die jeweilige Finanzierungsvereinbarung erlaubten LTV
der Finanzverbindlichkeiten auf. Bei dem Schuldscheindarlehen sowie der Finanzie-
rung der Sihlegg Investments Holding GmbH erfiillt der DSCR zum 31. Dezember

2019 den in der jeweiligen Vereinbarung geforderten Kapitaldeckungsgrad.

Die Unternehmensanleihe 2017 /2022 wurde am 11. Oktober 2019 zuriickgezahlt und
eine neue Unternehmensanleihe 2019/2024 ausgegeben. Die neue Unternehmens-
anleihe sieht folgende Covenants vor: der LTV (Net Loan-to-Value Ratio) basierend
auf Finanzverbindlichkeiten abziiglich Zahlungsmittelbestand im Verhiltnis zu den
gesamten Aktiva abziiglich Firmenwert und Zahlungsmittelbestand, die Zinsdeckungs-
rate (Interest Coverage Ratio, ,,ICR®) basierend auf dem konsolidierten EBITDA im
Verhiltnis zum Net Cash Interest (Zinsaufwendungen an Dritte abziiglich Zinsertrige
von Dritten, abziiglich einmalige Finanzierungskosten, Vorfilligkeitsentschidigungen).
Zur Hohe der einzelnen Covenants einschlieflich deren Stand zum 31. Dezember 2019
fiir die neue Unternehmensanleihe wird auf Seite 053 verwiesen.

Die international renommierten Ratingagenturen Standard & Poor’s und Moody’s haben
im Juli 2019 fiir die Unternehmensanleihe das BB+ beziehungsweise Ba2-Rating besti-
tigt und dieses Rating fiir die Unternehmensanleihe 19/24 aufrechterhalten. DEMIRE
ist gehalten, die fiir die Aufrechterhaltung der Kreditwiirdigkeitseinstufung (Credit

Rating) durch die Ratingagenturen notwendigen Bedingungen einzuhalten.

Die Einhaltung der betreffenden Covenants und Ratingbedingungen wird dement-

sprechend laufend iiberwacht und dariiber an den Vorstand berichtet. Der Vorstand
schitzt daher das Risiko aus Verschlechterung der Covenants sowie des Ratings und
die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage

als niedrig ein.
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Zinsrisiken

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMIRE-Konzern Fremd-
kapital ein. Hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen mit {iberwiegend fester und
zu einem geringen Umfang variabler Verzinsung als auch um handelbare Instrumente,
darunter Unternehmensanleihen. Die Evaluierung der Zinspolitik erfolgt in regelméfi-

gen Abstinden und in enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

Bei Darlehen mit variabler Verzinsung fiihrt eine Anderung des Zinsniveaus nach oben
zu einer Belastung des Konzerns. Zum Bilanzstichtag wurden Finanzverbindlichkeiten
in Hohe von EUR 714,9 Millionen fest und EUR 22,9 Millionen variabel verzinst.

Aufgrund des geringfiigigen Umfangs der variabel verzinslichen Darlehen werden kei-

ne Derivate eingesetzt.

Das Zinsniveau hat auch Auswirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener

Immobilien. AuBerdem spielt es bei der Bewertung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien eine nicht unerhebliche Rolle. Angesichts der Erwartungen an die
Zinsentwicklung fiir die nichsten Jahre schitzt der Vorstand das Risiko aus Zins-
risiken und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-

und Ertragslage als niedrig ein.

Wahrungsrisiken

Fiir das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen sehr
geringe Fremdwihrungsrisiken, da alle wesentlichen Geschiftsvorfille in EUR
abgewickelt werden. Der Vorstand schitzt das Risiko aus Wiahrungsrisiken und die
daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

als sehr niedrig ein.

OPERATIVE RISIKEN
Gewerbeimmobilien weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf;
Bewertungsrisiken treten in Deutschland angesichts der aktuell guten Marktverfas-

sung eher zuriick.

Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken

Bei der Vermietung und Bewirtschaftung von Immobilien bestehen Risiken der Miet-
minderung, von Mietausfillen oder des Leerstandes von Flichen. Zudem kénnen
indexbedingte Mieterh6hungen ggf. nicht immer vollstindig, nicht sofort oder iiber-
haupt nicht durchgesetzt werden. Ferner konnen zusétzlich zu Einnahmeausfillen
vermietungsbedingte Kosten (z.B. Mieterincentives, Ausbaukosten, Ubernahme von
Umzugskosten, mietfreie Zeiten) entstehen. Generell streben wir langfristige Vermie-
tungen an und ergreifen frithzeitig Maffnahmen zur Anschluss- und Neuvermietung.
Sofern es DEMIRE nicht gelingen sollte, ihre Immobilien zu attraktiven Konditio-
nen zu vermieten, oder Vermietungsvertrige formale Mingel aufweisen und daher
inhaltliche Vereinbarungen nicht durchgesetzt werden kénnen, konnte dies in nega-
tiven Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft

resultieren.

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instand-

setzungsmafinahmen oder fiir Anpassungen der Immobilien an zeitgemifle Anfor-
derungen auch durch zeitliche Verzégerungen bei der Durchfiithrung, beispielsweise
durch spitere Erteilung der Baugenehmigung, anfallen, sodass es zu entsprechenden
Verschiebungen im Vermietungszeitpunkt und somit im Zufluss der Mieteinnahmen

sowie der Rentabilitit kommen kann.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung bestanden aufgrund der Mieterstruktur
keine wesentlichen Vermietungsrisiken mit unmittelbarer Auswirkung auf die
Ertragslage des Konzerns. Den Ausfallrisiken aus Mietforderungen wird durch
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Zudem versuchen wir grundsitzlich,
eine Abhingigkeit von groflen Mietern zu vermeiden. Im Geschiftsjahr 2019 ent-
fielen 43,2 % (31. Dezember 2018: 47,6 %) der Vertragsmieten auf die zehn gréflten
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Mieter. Hier handelt es sich ausschlie8lich um namhafte und gréfitenteils boni-
titsstarke Mieter vor allem aus dem 6ffentlichen Sektor, Telekommunikation und
Handel. Es besteht jedoch eine Abhingigkeit von einigen wenigen Mietern, die
einen wesentlichen Anteil an den Mietertrigen haben. Grofiter Mieter, mit einem
kumulierten Anteil an den gesamten Vertragsmieten des Immobilienportfolios
von 19,1% (31. Dezember 2018: 30,4 %) {iber mehrere Mietvertragsverhéltnisse und
Immobilienstandorte, ist die Deutsche Telekom (GMG Generalmietgesellschaft
GmbH). Sofern es nicht geldnge, fiir diesen Mieter oder andere wesentliche Mieter
aus den zehn gréften Mietern nach Vertragsende oder aufierordentlicher Kiindi-
gung Nachmieter fiir die entsprechenden Fldchen zu finden, wiirde dies zu einem
erheblichen Riickgang der Mieteinnahmen und somit zu einem wesentlichen nega-
tiven Effekt auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft fithren.
Dank unseres eigenen umsetzungsstarken Asset- und Portfoliomanagements sind
wir mieternah aufgestellt und pflegen eine langfristige Mieterbindung. Der Vorstand
schitzt daher das Risiko aus Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken und die
daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
als niedrig ein.

Bewertungsrisiken

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden mit
ihrem beizulegenden Wert nach IFRS 13 bilanziert. Dieser beizulegende Wert basiert
auf Wertgutachten, die mindestens einmal pro Jahr von unabhingigen Wertgutach-
tern erstellt werden. Dabei spielen verschiedene Faktoren eine Rolle: Zum einen flie-
fen Gegebenheiten wie die jeweilige sozio6konomische Entwicklung des Standortes
und zum anderen die Entwicklung von Mietdauer, Mietniveau und Leerstinden sowie
qualitative Faktoren wie Lage und Zustand des Objekts als Parameter in die Bewer-

tung ein.

Im Zuge der Folgebewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im
Rahmen der Quartals-, Halbjahres- oder Jahresabschliisse kann es aufgrund einer
méglichen Anderung der in die Wertgutachten einflieRenden Parameter zu negati-
ven Anderungen des beizulegenden Wertes der jeweiligen Immobilie kommen. Dies
fihrt dann zu bilanziellen Wertberichtigungen, die sich auf das Konzernergebnis
unter Umstéinden auch erheblich negativ auswirken kénnen. Eine direkte Auswirkung
auf die Funds from Operations (FFO) und die Liquiditit des Konzerns ergibt sich
dadurch jedoch nicht. Der Vorstand schétzt das Risiko aus Vermietungs- und Bewirt-
schaftungsrisiken und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdogens-,

Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Akquisitionsrisiken

Der Erfolg der Gesellschaft hingt teilweise von der Fihigkeit ab, geeignete, der
Strategie entsprechende Immobilien oder Beteiligungen an Immobilienunternehmen
in wirtschaftlich attraktiven Regionen und von gutem Zustand zu angemessenen
Preisen sowie mit zahlungsfihigen Mietern zu finden. Wir priifen und entwickeln
laufend Optionen, um unser Immobilienportfolio zu erweitern. Gelingt uns die
Nutzung von Wachstumschancen, kénnte dies eine Steigerung von Mieteinahmen
und des Mietergebnisses ermoglichen. Der Mangel an Investitionsméglichkeiten
in Immobilien konnte den Preis fiir solche Immobilien nach oben treiben. Zudem
hingt die Verfiigbarkeit noch von zahlreichen Faktoren ab, auf die die Gesellschaft
keinen Einfluss hat. In Situationen knapper Verfiigbarkeit wird der Wettbewerb um
die Immobilien stérker, und Wettbewerber mit gréfleren finanziellen Méglichkeiten
und /oder geringerer Zinsbelastung konnten durch die Fihigkeit zur Zahlung eines
héheren Preises den Zuschlag erhalten. Stirkerer Wettbewerb um knappe Ressour-
cen kann zudem zu einem generell hoheren Preisniveau fiir Immobilien fithren und
somit einen negativen Effekt auf das angestrebte mittelfristige Wachstum auf EUR 2
Milliarden Immobilienbestand haben.
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Bei Akquisitionen konnen sich aus der Fehlbeurteilung der Immobilienlage sowie
der Verdnderung der Infrastruktur des Mikrostandortes oder der regionalen Struk-
turen des Makrostandortes Standortrisiken ergeben. Wir priifen daher entsprechend
unserer Strategie Lage und Standort intensiv im Vorfeld von Investitions- und Akqui-
sitionsentscheidungen. Im operativen Betrieb tragen unser professionelles internes
Asset- und Portfoliomanagement sowie unser Property-Management-Dienstleister
dazu bei, rechtzeitig Verdnderungen im Umfeld zu erkennen und angemessen zu

reagieren, beispielsweise durch Neupositionierung oder Verkauf.

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafinahmen oder fiir Anpassungen der erworbenen Immobilien an zeitgeméfle
Anforderungen anfallen. Diese Risiken konnen auch entstehen, wenn durch den zeit-
lichen Druck vom Verkéufer nur eine eingeschrinkte technische Due Diligence durch-
gefithrt werden konnte. Versteckte Schiden kénnen somit erst spéter oder umfassender
auftreten, sodass eine angemessene Gewihrleistungsinanspruchnahme des Verkiufers

nicht méglich wire oder gegebenenfalls nicht durchgesetzt werden konnte.

Bei der Akquisition von Immobilien, insbesondere von Immobilienportfolios, kann es
zu einer Fehleinschitzung bzw. Uberschitzung von Ergebnis- und Synergiepotenzial
kommen, was sich im Vergleich zur Planung negativ auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns auswirken kann. Wir reduzieren Risiken vor Ankauf der
Immobilien durch eine ausfiihrliche Due Diligence unter Einbeziehung erforderlicher
externer Experten, soweit erforderlich. Der Vorstand schétzt das Risiko aus Akquisi-
tionen und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage als niedrig ein.

Verkaufsrisiken

Immobilienverkdufe aus dem Bestandsportfolio nutzen wir, um uns von nicht stra-
tegiekonformen Immobilien zu trennen. Nach Verkauf von Immobilien konnte es zu
Anspriichen des Kéufers aus Gewihrleistung kommen, sofern die Immobilien nicht
die versprochenen Eigenschaften, z. B. Modernisierungszustand, keine Kontami-
nierung, Vermietungsstand, aufweisen. Diese konnen einen negativen Effekt auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben.

Der Vorstand schitzt aufgrund des geringen Umfangs von Desinvestitionen bei der
DEMIRE in den letzten Geschiftsjahren das Risiko aus Verkaufsrisiken und die dar-
aus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage als

niedrig ein.

SONSTIGE RISIKEN

Rechtsrisiken

Im Hinblick auf das Geschéftsmodell von DEMIRE kénnen Risiken insbesondere
aus Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Vorschriften entstehen.
Im Vergleich zu anderen Lindern in Europa hat sich Deutschland in der Vergan-
genheit als Volkswirtschaft mit hoher regulatorischer Stabilitit erwiesen und damit
wenig Potenzial fiir plotzliche Manahmen und regulatorische Eingriffe auflerhalb
einer breiten gesellschafts- und wirtschaftspolitischen Konsensfindung geboten.
Jedoch kénnte DEMIRE fiir derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunreini-
gungen und gesundheitsschidliche Bausubstanzen aufkommen miissen oder fiir die
Nichterfiillung baurechtlicher Anforderungen entsprechend der geltenden Rechts-
lage in Anspruch genommen werden.

Rechtsrisiken ergeben sich ferner aus Bestandsinvestitionen in Lindern mit ver-
gleichsweise weniger stabilen Rechtssystemen. Angesichts des weiter vorangeschritte-
nen Abbaus der Engagements in den Lindern Osteuropas und der Schwarzmeerregion
sind diese Risiken im Vergleich zu den vorherigen Geschiftsjahren als niedriger ein-

zuschitzen.

Weitere Rechtsrisiken kénnen grundsitzlich aus verschiedenartigen Auseinanderset-
zungen, beispielsweise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren. Mietstrei-
tigkeiten gehoren dabei zum unvermeidlichen geschiftlichen Alltag von Immobilien-
unternehmen, mit dem entsprechend geschéftsmidflig umgegangen wird. Wesentliche
rechtliche Auseinandersetzungen, die ein erhebliches Risiko darstellen kénnen, sind

derzeit nicht anhéngig oder absehbar. Fiir laufende Rechtsstreitigkeiten ist ausreichen-
de Vorsorge getroffen. Insgesamt schitzt der Vorstand die Rechtsrisiken und die finan-

ziellen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.
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Compliancerisiken

Verantwortungsbewusste und nachhaltige Unternehmensfiihrung ist Teil der Unter-
nehmenskultur und des Geschiftsalltags von DEMIRE. Daher entwickeln wir unser
Compliance-Programm mit dem Ziel weiter, Mitarbeiter bei der Einhaltung relevan-
ter Rechtsvorschriften und Verhaltensstandards zu unterstiitzen. Anfang des Jahres
2017 hat die DEMIRE als zentrales Element des Compliance-Programms einen kon-
zernweit geltenden Verhaltenskodex eingefiihrt, der allen Mitarbeitern verpflichtend
zur Unterzeichnung vorgelegt wird. Es werden regelm#fig entsprechende Compli-
ance-Schulungen zur Vertiefung und Erlduterung der Leitlinien und Grundsitze
des Kodex durchgefiihrt, die u.a. die Themen Antikorruption und Vermeidung von
Interessenkonflikten, Diskriminierungsschutz und Respekt, Betriebsgeheimnisse und
Datenschutz sowie Berichterstattung und Information behandeln.

Ein Compliance Officer ist Ansprechpartner fiir Fragen zu Compliance und fiir
Hinweise auf Non-Compliance. Unsere bestehenden Compliance-Prozesse und -Kon-
trollen konnten trotzdem nicht ausreichend sein, bewusst rechtswidriges Verhal-
ten durch Beschiftigte des DEMIRE-Konzerns zu verhindern, sodass der Ruf von
DEMIRE und das Vertrauen in unser Geschift geschiddigt werden kénnten. Wenn
DEMIRE nicht in der Lage sein sollte, rechtswidriges Verhalten aufzudecken und
addquate organisatorische und disziplinarische Maflnahmen zu ergreifen, konnte es
zudem zu Sanktionen und Geldbufien kommen, die sich negativ auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken konnten.

Der Vorstand schitzt das Risiko aus Compliancerisiken und die daraus resultieren-
den Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Steuerrisiken

Die steuerlichen Strukturen der DEMIRE sind komplex, da unterschiedliche Steu-
ersubjekte (Organschaften und Besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften)
sowie verschiedene Rechtsformen innerhalb des Konzerns bestehen.

Fiir DEMIRE relevant sind Restriktionen zur sogenannten Zinsschranke, also Rege-
lungen der sogenannten Mindestbesteuerung zur erweiterten gewerbesteuerlichen

Kiirzung auf Ebene einzelner Objektgesellschaften. Zudem kénnten Anderungen in
den steuerrechtlichen Regelungen insbesondere zur (konzerninternen) Nutzung von
Verlustvortrigen zu hoheren Steueraufwendungen und -zahlungen fiithren.

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen Risiken
bestehen, die durch andere als bisher gebuchte Riickstellungen beriicksichtigt wer-
den miissten. Im Rahmen von steuerlichen Auenpriifungen und der regelméfligen
Verdnderungen im bestehenden Portfolio sowie im Rahmen der vorgenommenen

Erweiterungen des Portfolios, im Wesentlichen durch Ubernahme von Gesellschafts-
anteilen an den objekthaltenden Gesellschaften, konnen 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 erfiillen,

um ihren REIT-Status aufrechterhalten und insbesondere von den fiir REITs gelten-

den Steuerbefreiungen profitieren zu konnen:

e Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten Markt

» Beschrinkung des Immobilienhandels sowie Erbringung entgeltlicher nicht
immobiliennaher Dienstleistungen

e Einhaltung der Streubesitzquote von mindestens 15 %

e Beachtung der unmittelbaren Hochstbeteiligungsgrenze von weniger als 10 %
der Aktien oder Stimmrechte

* Mindesteigenkapital von 45 % des Wertes des unbeweglichen Vermogens

» Anteil des unbeweglichen Vermégens von mindestens 75 % der Aktiva

» Mindestens 75 % der Bruttoertrige miissen aus unbeweglichem Vermdgen stammen

e Ausschiittung von mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresiiberschusses als
Dividende bis zum Ende des folgenden Geschiftsjahres

e Beschriankungen im Geschiftszweck
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Als REIT ist die Fair Value REIT-AG von der Korperschaft- und Gewerbesteuer
befreit. Sollte die Fair Value REIT-AG die oben genannten Anforderungen dauerhaft
nicht erfiillen, drohen ihr teilweise Strafzahlungen und gegebenenfalls — im mehr-
fachen Wiederholungsfall - der Verlust der Steuerbefreiung und der Entzug ihres
Status als deutscher REIT. Dies wiirde unter Umstidnden zu Steuernachzahlungen
und zu erheblichen Liquidititsabfliissen, bei Verlust des REIT-Status zudem eventu-
ell zu Entschidigungsanspriichen von Aktioniren der Fair Value REIT-AG fiihren.
Diese konnen einen wesentlichen negativen Effekt auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft haben.

Der Vorstand schitzt das Risiko aus Steuerrisiken und die daraus resultierenden

Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als mittel ein.

Personalrisiken

Kompetente, engagierte und motivierte Mitarbeiter sind eine wesentliche Vorausset-
zung fiir die erfolgreiche Entwicklung der DEMIRE. Der DEMIRE-Konzern kénnte
Mitglieder des Vorstands oder andere Leistungstriger verlieren bzw. nicht in der
Lage sein, sie durch ausreichend qualifizierte Krifte und zeitnah zu ersetzen. Im
Jahr 2019 gab es neben der Neubesetzung des Vorstands auch bei den Mitarbeitern
eine vergleichsweise hohe Fluktuation. Alle vakanten Positionen konnten zeitnah
neu besetzt werden. Der Vorstand ist iiberzeugt, dass mit der aktuellen Personal-
struktur auch eine Lingerfristigkeit der Stellenbesetzungen einhergeht. Da die
Nachfrage nach gut qualifiziertem Personal jedoch sehr hoch ist, schitzt der Vor-
stand das mit dem Verlust von Mitarbeitern verbundene Risiko und die daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als mittel ein.

IT-Risiken

Die IT-Systeme der DEMIRE und ihrer Tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleis-
ter konnten wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzu-
griffe von auflen erfahren. Beides konnte Stérungen des Geschiftsbetriebs und Kosten
verursachen und letztendlich zu Vermogensschéden fithren. Die DEMIRE hat sich
gegen IT-Risiken durch ein eigenes Netzwerk, moderne Hard- und Softwareldsungen
sowie Maflnahmen gegen Angriffe von aufien abgesichert. Zudem werden simtliche
Daten zusitzlich gesichert. Mitarbeiter erhalten {iber detaillierte Zugriffsrechtsrege-
lungen ausschliefilich Zugriff auf die fiir ihre Arbeit notwendigen Systeme und Doku-
mente. Der Vorstand schétzt das Risiko aus IT-Risiken und die daraus resultierenden

Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

ZUSAMMENFASSENDE BETRACHTUNG DER RISIKOLAGE

Die Risikolage des DEMIRE-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im Berichts-
zeitraum weiterhin verbessert. Dazu haben die Refinanzierung der unbesicherten
Unternehmensanleihe 2017 /2022 und des Schuldscheindarlehens zu wesentlich
besseren Zinskonditionen beigetragen. Mit diesen Finanzierungsmafinahmen wur-
den die Zinsaufwendungen erheblich verringert und der damit verbundene Liquidi-
titsabfluss ab dem vierten Quartal 2019 deutlich reduziert. Gleichzeitig sind durch
die vorzeitige Riickzahlung des Schuldscheindarlehens erhebliche Immobilienwerte
aus der grundpfandrechtlichen Besicherung entbunden worden, die fiir zukiinftige
Besicherungen zur Verfiigung stehen. Die positive operative Entwicklung sowie das
Wachstum der Gesellschaft haben die Ertragskraft des DEMIRE-Konzerns mafigeb-
lich gestirkt, was insgesamt zu einer Stirkung der Eigenkapitalbasis des Konzerns

beigetragen hat.

Dem Vorstand sind nach heutiger Einschitzung keine Risiken bekannt, die sich
bestandsgefihrdend auf die Gesellschaft auswirken kénnen. Die Gesellschaft ist davon
iiberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in Zukunft
nutzen zu kénnen, ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu miissen.
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CHANCENBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE CHANCEN

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld bewertet die DEMIRE
auch fiir das Geschéftsjahr 2020 als giinstig und sieht daher weiterhin gute Chan-
cen fiir den angestrebten Ausbau des Immobilienportfolios der DEMIRE-Gruppe:
Deutschland weist weiterhin eine robuste und gesunde volkswirtschaftliche Ent-
wicklung auf. In der Folge ist die Nachfrage nach gewerblichen Flichen nachhaltig
stabil. Dieses Umfeld will der DEMIRE-Konzern nutzen, um seinen Unternehmens-
wert weiter zu erhéhen - durch sorgfiltige und professionelle Auswahl zusétzli-
cher Immobilien und durch ein aktives Immobilienmanagement des vorhandenen
Bestands.

Die Immobilienexperten von JLL sehen auch fiir das Jahr 2020 eine ungebrochene
Nachfrage nach Immobilien und rechnen mit einem hohen Transaktionsvolumen
fiir gewerblich genutzte Immobilien in Deutschland, die allerdings insbesondere
aufgrund eines geringeren Angebots nicht das Rekordniveau der Vorjahre erreichen
werden. Ebenso ist die Entwicklung an den grofen deutschen Biirovermietungs-
mirkten gepréigt von einem Umfeld steigender Mieten, die aus einem immer geringer

werdenden Fldchenangebot und hoher Nachfrage resultieren.

Zwar haben sich die Konjunkturaussichten aufgrund der globalen politischen Lage
und Diskussionen etwas eingetriibt, und die Auswirkungen des Coronavirus ins-
besondere auf die Nachfrage nach Immobilien sind derzeit noch nicht abzusehen.
Fiir die Marktentwicklung im Jahr 2020 ist aber von einer stabilen Nachfrage nach
Biirofliche auszugehen.

CHANCEN DER GESCHAFTSTATIGKEIT

Die DEMIRE hat aufgrund des starken Wachstums der vergangenen Jahre eine rele-
vante Grofle erreicht, um mit tiberregionalen Versorgern im Bereich der Grundver-
sorgung Rahmenvertrige zu schliefen und somit Kostenoptimierung durch gréflere
Einkaufsvolumina und giinstigere Dienstleistungskonditionen erreichen zu kénnen.

Durch das sukzessive Insourcing von Konzernfunktionen mit hiermit einhergehen-
der Harmonisierung von Prozessen und IT-Strukturen sowie einem weiteren Ausbau
des internen Asset- und Portfoliomanagements konnen eine héhere Effizienz und
wirtschaftliche Vorteile erreicht werden. Mit dem Outsourcing des Property und
Facility Management an einen renommierten Dienstleister im November 2018 setzt
die DEMIRE im Zuge ihres geplanten Portfoliowachstums auf {iber EUR 2 Milliar-
den auf ein deutlich flexibleres und skalierbares Immobilienmanagement-Modell.
Nach der Implementierung des externen Property und Facility Management rechnet
die DEMIRE auch im Jahr 2020 mit weiteren Kosteneinsparungen. Wenn sich durch
professionelle und engagierte Betreuung die Mietvertragslaufzeiten und die Chancen
auf Anschlussvermietungen erhéhen lassen, werden Mieterfluktuation und Leerstand

weiter abnehmen.

Auch bietet die verstidrkte Nachfrage insbesondere nach Gewerbeflichen in den Regi-
onen, in denen die DEMIRE Immobilien hilt, Chancen auf Neuvermietungen des
noch bestehenden Leerstands.

Gleichzeitig ist der Ankauf von Immobilien mit Wertschopfungspotenzial von hoher
Attraktivitit fiir das Geschiftsmodell der DEMIRE, die durch ihren aktiven Immo-
bilienmanagement-Ansatz die Cashflows der Immobilien steigern kann.



054

Lagebericht

Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

FINANZIELLE CHANCEN

DEMIRE plant, das derzeitige Zinsniveau fiir eine weitere Reduzierung der durch-
schnittlichen Verzinsung des Fremdkapitals zu nutzen. Nach umfassender Refi-
nanzierung von bestehenden Verbindlichkeiten im Jahr 2019, die zu einem deutlich
geringeren Zinsaufwand im laufenden Geschiftsjahr 2020 fithren werden, strebt die
DEMIRE im Rahmen ihres geplanten Wachstums den Einsatz eines Finanzierungs-
mixes aus besicherten und unbesicherten Finanzierungen an, die Finanzstruktur der

DEMIRE-Gruppe weiter zu optimieren.

Die Finanzierungsmdoglichkeiten fiir zukiinftige Immobilienakquisitionen sind weiter-
hin gut und werden es aus Sicht der Gesellschaft auch auf absehbare Zeit bleiben.

ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER CHANCEN DER DEMIRE

DEMIRE hat in den letzten beiden Jahren wesentliche Grundlagen dafiir geschaffen,
als einer der fithrenden Bestandshalter deutscher Gewerbeimmobilien mit einem
ausgewogenen Chancen-Risiko-Profil und einem attraktiven Cashflow auf Dauer
erfolgreich zu sein. DEMIRE will daher ihren Aktionidren mittelfristig nicht nur die
Perspektive eines Wertzuwachses bieten, sondern auch eine regelméflige Dividen-
denausschiittung. Der Vorstand schiitzt die Chancen der DEMIRE als gut ein, in den
kommenden Jahren Portfoliogréfie und Ertragskraft durch geplantes internes und
externes Wachstum sowie durch eine weitere Effizienzsteigerung und Optimierung
der Immobilienmanagementplattform weiter steigern zu kénnen.

PROGNOSEBERICHT

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND BRANCHENAUSSICHTEN

Die deutsche Wirtschaft diirfte Experten zufolge auch im Jahr 2020 weiter zulegen.
Der IWF prognostiziert eine Wachstumsrate von 1,1 Prozent und ist unter anderem
zuversichtlich fiir die Entwicklung der Bauwirtschaft. Zuletzt ist das Risiko einer
Rezession durch die Auswirkungen des Coronavirus und die damit verbundenen
Maflnahmen gestiegen, konkrete Auswirkungen sind aber noch nicht abschitzbar.
Der Gewerbeinvestmentmarkt diirfte dennoch ein starkes Transaktionsvolumen zei-
gen, allerdings unter Vorjahres-Rekordniveau. Biiroimmobilien kénnten einen leich-
ten Nachfrageriickgang erfahren, wihrend der Markt fiir Einzelhandelsimmobilien
weiter konsolidiert.

Makro6konomisches Umfeld

Fiir die Euro-Zone geht der IWF von einem leichten Anstieg des Bruttoinlands-
produkts um 1,3 Prozent, fiir Deutschland von einem Plus von 1,1 Prozent aus. Laut
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie zeigt sich die deutsche Konjunktur
zweigeteilt: Wihrend sich das Dienstleistungs- und das Baugewerbe gut entwickeln,
steht die exportorientierte Industrie unter Druck. Neben den weltweit zunehmenden
protektionistischen Mafinahmen hat sich das Coronavirus zum weiteren Risikofaktor
mit noch nicht genau abschitzbaren Folgen fiir die Industriekonjunktur entwickelt.
Die durchschnittliche Inflationsrate in Deutschland wird fiir 2020 auf 1,5 Prozent
geschitzt (IWF). Die Arbeitslosenquote in Deutschland fiir 2020 wird auf 4,9 Prozent
taxiert, was einen um 1 Prozentpunkt niedrigeren Wert im Vergleich zum Vorjahr
darstellt CWF).

Die weiterhin extrem giinstigen Finanzierungsbedingungen wirken sich positiv auf
die Bauwirtschaft aus. Die Bauinvestitionen werden nach Schitzungen des Instituts
fiir Weltwirtschaft 2020 um 2,5 Prozent zulegen.

Transaktionsmarkt fiir Gewerbeimmobilien

Nachdem 2019 bei Gewerbeimmobilien ein Rekordwert des Transaktionsvolumens in
Hohe von EUR 71,6 Milliarden erzielt wurde, ist nach den Schitzungen von Colliers
fiir 2020 mit einem niedrigeren, aber dennoch starken Transaktionsvolumen von
EUR 60 Milliarden zu rechnen. Die niedrigen Finanzierungskosten und Negativzin-
sen auf Liquiditédtsreserven begiinstigen die Marktdynamik. Der Investmentmarkt
fiir Biiroimmobilien diirfte seinen positiven Trend der vergangenen Jahre fortsetzen
und seinen Spitzenplatz unter den Assetklassen behaupten. Der Investmentmarkt fiir
Einzelhandelsimmobilien wird aufgrund des Strukturwandels durch selektive, aber
auch grofivolumige Deals geprigt sein, sodass ein Transaktionsvolumen bis zu einer
Hohe von EUR 10 Milliarden fiir Experten realistisch erscheint. Logistikimmobili-
en diirften 2020 aufgrund des Trends zu E-Commerce und des weiterhin guten Kon-

sumklimas weiterhin gefragt sein.
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Vermietungsmarkt

Biiroflichen in Deutschland werden Experten zufolge aufgrund des robusten Wirt-
schaftswachstums auch im Jahr 2020 eine hohe Nachfrage verzeichnen. Colliers
erwartet fiir die Top-7-Biiromirkte einen Flichenumsatz von bis zu 3,5 Mio. Qua-
dratmetern. Allerdings entspricht dies einem leichten Riickgang im Vergleich zum
Vorjahr mit 3,9 Mio. Quadratmetern Flichenumsatz. JLL geht von einem deutlicheren
Riickgang der Nachfrage nach Biiroimmobilien aus. Zwar sei der Arbeitsmarkt nach
wie vor robust, diirfte seinen H6hepunkt jedoch zum Ende des Jahres 2019 erreicht
haben. Die Leerstandsquote werde aufgrund des weiterhin begrenzten Angebots an
Biiroflichen an den Top-Standorten weiter sinken. Fiir 2020 rechnet JLL mit einem
weiterhin positiven, aber verlangsamten Wachstum der Biiroimmobilien-Mietpreise
an den sieben deutschen Topstandorten in Héhe von zwei Prozent. Abseits der Spit-
zenlagen seien jedoch auch hohere Wachstumsraten méglich. Experten zufolge wird
die Nachfrage nach Logistikimmobilien auch im kommenden Jahr hoch sein.

GESAMTAUSSAGE ZUR VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG DES
DEMIRE-KONZERNS

Die DEMIRE erwartet fiir das Geschéftsjahr 2020 - nach einem kurzen Schock - ins-
gesamt stabile wirtschaftliche Rahmenbedingungen und aufgrund der guten operativen
Entwicklung im Jahr 2019 eine anhaltend positive Geschiftsentwicklung des Konzerns.

Im Fokus steht das weitere Wachstum des Portfolios bei sich gleichzeitig weiterhin
positiv entwickelnden operativen Kennzahlen. Die DEMIRE plant weitere Akqui-
sitionen, um mittelfristig das angestrebte Ziel einer Portfoliogrofle von iiber EUR
2 Milliarden zu erreichen. Der aktuelle Immobilienbestand soll weiterhin durch ein
aktives Immobilienmanagement, den Abbau von Leerstinden, das Realisieren von
Wertschépfungspotenzialen sowie den weiteren selektiven Verkauf von nicht strate-
gischen Immobilien optimiert werden. So erwartet DEMIRE auch fiir 2020 eine suk-
zessive Steigerung der Ertragsbasis durch weitere Zukiufe, Effizienzgewinne durch
weitere Optimierung des Immobilienmanagements und der Kostenstrukturen sowie
die Nutzung von Synergie- und Skaleneffekten.

ERWARTETE ENTWICKLUNG DER WESENTLICHEN LEISTUNGS-INDIKATOREN

DER DEMIRE

Fiir das Geschiftsjahr 2020 plant die DEMIRE, aus der Vermietung des Immobilien-
bestands unter Beriicksichtigung bereits beurkundeter An- und Verkiufe Mietertrige
zwischen EUR 90 Millionen bis EUR 92 Millionen zu erwirtschaften. Zur Steigerung
des Mietergebnisses soll auch weiterhin das aktive Immobilienmanagement beitragen,
unter anderem durch die weitere Reduzierung des Leerstands. Auf Basis der erwar-
teten Mietertrige plant die DEMIRE gegeniiber der Vorjahresperiode mit einem wei-
teren Anstieg des FFO-Ergebnisses fiir 2020 (FFO I, vor Minderheiten, nach Steuern)
auf eine Spanne von EUR 40 Millionen bis EUR 42 Millionen. Hinsichtlich der nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren ist das vorrangige Ziel der DEMIRE, die Mitarbei-
terfluktuation leicht zu senken.

PROGNOSE PROGNOSE 1. PROG- 2. PROG- ERGEBNIS PROGNOSE
2019 NOSE- NOSE- 2019 2020
ANHEBUNG ANHEBUNG
07. AUGUST  20. DEZEM-
in EUR Millionen 2019 BER 2019
Mietertrage 77-79 80,5-82,5 80,5-82,5 81,8 90-92
FFO | (Vor Minder-
heiten, nach Steuern) 27-29 30-32 33,0-34,5 34,5 40-42
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ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

a) per 31. Dezember 2019

Die Gesellschaft verfiigte per 31. Dezember 2019 iiber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Hohe von EUR 107.777.324,00, das in 107.777.324 Inhaber-Stiickak-
tien mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war; von diesen
werden 5.000 Stiick im Konzern gehalten. 178.893 Inhaber-Stiickaktien wurden im
Februar 2019 in das Handelsregister eingetragen. Die Aktien der DEMIRE sind zum
Handel im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierborse zugelassen.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2019
Bis zur Veroffentlichung des Geschiéftsberichts wurden keine neuen Inhaber-Stiick-

aktien geschaffen.

BESCHRANKUNGEN, DIE STIMMRECHTE ODER DIE UBERTRAGUNG VON AKTIEN
BETREFFEN
Beschrinkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, exis-

tieren nicht.

DIREKTE ODER INDIREKTE BETEILIGUNGEN AM KAPITAL, DIE 3% DER

STIMMRECHTE UBERSCHREITEN

a) per 31. Dezember 2019

Im Jahr 2019 sind der Gesellschaft keine Stimmrechtsmitteilungen zugegangen. Per

31. Dezember 2019 hielten demnach die folgenden Aktionére Beteiligungen an der

Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 3%, 5% oder 10 %:

e AEPFIII15S.ar.l hielt insgesamt 64,07 % der Aktien.

e Herr Klaus Wecken hielt {iber die Wecken & Cie, Basel, Schweiz, insgesamt 24,50 %
der Aktien.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2019
Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 3%,
5% oder 10 % der Stimmrechte {ibersteigen, liegen der Gesellschaft zum Zeitpunkt

der Veroffentlichung des Berichts nicht vor.

INHABER VON AKTIEN MIT SONDERRECHTEN, DIE KONTROLLBEFUGNISSE
VERLEIHEN
Derartige Aktien sind nicht vorhanden.

ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN ARBEITNEHMER AM KAPITAL
BETEILIGT SIND UND IHRE KONTROLLRECHTE NICHT UNMITTELBAR AUSUBEN
Derartige Beteiligungen sind nicht vorhanden.

GESETZLICHE VORSCHRIFTEN UND BESTIMMUNGEN DER SATZUNG UBER DIE ER-
NENNUNG UND ABBERUFUNG DES VORSTANDS UND DIE ANDERUNG DER SATZUNG
Ernennung und Abberufung des Vorstands

Gemifd § 84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat fiir
eine Dauer von hochstens fiinf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der Bestellung
ist zuldssig. Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer oder mehreren Per-
sonen. Die Zahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Er ent-
scheidet {iber ihre Bestellung, den Widerruf ihrer Bestellung sowie tiber Abschluss,
Anderung und Kiindigung der mit ihnen abzuschlieRenden Anstellungsvertrige.
Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertreten-
den Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglie-

der bestellen.
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Anderungen der Satzung

Anderungen der Satzung bediirfen gemif §179 Abs. 1 AktG eines Beschlusses der
Hauptversammlung, der, soweit die Satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemif3
§179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit von drei Vierteln des bei der Abstimmung vertrete-
nen Grundkapitals erfordert. Soweit die Anderung des Unternehmensgegenstandes
betroffen ist, darf die Satzung jedoch nur eine gréflere Mehrheit vorsehen. Die Sat-
zung der DEMIRE macht in §20 Abs. 1 von der Moglichkeit der Abweichung gemif}
§179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass Beschliisse grundsétzlich mit einfa-
cher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfa-
cher Kapitalmehrheit gefasst werden kénnen, soweit nicht nach zwingenden gesetz-

lichen Vorschriften eine gréfiere Mehrheit erforderlich ist. Der Aufsichtsrat ist befugt,

Anderungen der Satzung, die nur deren Fassung betreffen, zu beschlieen. Dariiber
hinaus wurde der Aufsichtsrat erméchtigt, die Fassung des §5 der Satzung, in dem
unter anderem Hohe und Einteilung des Grundkapitals festgelegt sind, entsprechend
dem Umfang der Kapitalerh6hungen aus dem genehmigten Kapital anzupassen.

BEFUGNISSE DES VORSTANDS, AKTIEN AUSZUGEBEN ODER ZURUCKZUKAUFEN
Genehmigtes Kapital

a) per 31. Dezember 2019

Durch den Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 wurde das Genehmigte Kapital 2018 /T aufgehoben und der Vorstand erméch-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum
10. Februar 2024 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 53.888.662,00
durch Ausgabe von bis zu insgesamt 53.888.662 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar- und /oder Sacheinlagen
zu erh6hen (Genehmigtes Kapital 2019 /I). Den Aktiondren steht grundsétzlich ein
Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien konnen auch von einem oder mehreren Kredit-
instituten oder diesen nach §186 Absatz 5 Satz 1 AktG gleichgestellten Unterneh-

men mit der Verpflichtung iibernommen werden, sie den Aktionédren zum Bezug
anzubieten. Der Vorstand ist jedoch ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Bezugsrecht der Aktionire auszuschliefen fiir Spitzenbetrige, bei Barkapital-
erh6hungen von bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabepreis, der nicht
wesentlich unter dem Boérsenkurs liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder

Wandlungsrechten und bei Sachkapitalerhohungen.
Bis zum 31. Dezember 2019 wurde das Genehmigte Kapital 2019 /T nicht genutzt.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2019
Bis zur Veroffentlichung des Geschiéftsberichts hat es keine Verinderungen gegen-
iiber dem 31. Dezember 2019 gegeben.

Bedingtes Kapital

a) per 31. Dezember 2019

Durch den Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 wurde das Bedingte Kapital 2018 /II aufgehoben und der Vorstand ermich-
tigt, sodass mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft
um bis zu EUR 53.328.662,00 durch Ausgabe von bis zu 53.328.662 auf den Inhaber
lautende Stiickaktien bedingt erhoht ist (Bedingtes Kapital 2019 /I). Die bedingte
Kapitalerh6hung dient der Gewéhrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien an
die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen,
Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen die-
ser Instrumente), die (i) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018
unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Erméchtigung zur Ausgabe von Wandel-
und /oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und /oder Gewinnschuld-
verschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und /oder (ii) aufgrund
der von der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 unter Tagesordnungspunkt 2
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beschlossenen Ermichtigung zur Ausgabe von Wandel- und /oder Optionsschuldver-
schreibungen, Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kom-
binationen dieser Instrumente) von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder
mittelbaren Beteiligungsgesellschaften begeben wurden oder noch begeben werden
und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf neue auf den Inhaber lautende Stiickakti-
en der Gesellschaft gewihren bzw. eine Wandlungs- oder Optionspflicht begriinden.
Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Mafigabe des jeweiligen Erméch-
tigungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder
Wandlungspreis. Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur so weit durchgefiihrt, wie
die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen Rech-
ten Gebrauch machen oder die zur Wandlung oder Optionsausiibung verpflichteten
Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung oder Optionsausiibung erfiillen, soweit nicht ein
Barausgleich gewihrt oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene
Aktien zur Bedienung eingesetzt werden. Der Vorstand wird erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfithrung einer bedingten

Kapitalerh6hung festzusetzen.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2019
Bis zur Veroffentlichung des Geschiftsberichts hat es keine Verdnderungen gegen-
iiber dem 31. Dezember 2019 gegeben.

Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen

a) per 31. Dezember 2019

Die mit Beschluss der Hauptversammlung vom 29. Juni 2017 unter Tagesord-
nungspunkt 8 erteilte Erméchtigung zur Ausgabe von Wandel- und /oder Options-
schuldverschreibungen, Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen
im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 wurde durch den Beschluss
der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 aufgehoben. Der Vorstand wurde mit
Beschluss derselben Hauptversammlung erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats bis zum 26. Juni 2023 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf den
Namen lautende Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte
und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumen-
te) (zusammen ,,Schuldverschreibungen“) mit oder ohne Laufzeitbegrenzung im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 zu begeben und den Inhabern
bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen, Optionsrechten auf den Inhaber lauten-
de Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
insgesamt bis zu EUR 25.000.000,00 nach niherer Maf3gabe der Anleihebedingun-

gen der Schuldverschreibungen zu gewéhren.

Die Options- oder Wandlungsrechte konnen aus dem bestehenden oder zukiinftigen
bedingten oder genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen Aktien sowie
Aktien eines Aktionirs bedient werden. Sie kénnen durch Konzernunternehmen
begeben oder gegen Sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktionéren steht ein
Bezugsrecht zu, das ausgeschlossen werden kann fiir Spitzenbetriige, bei einer Bege-
bung gegen bar, deren Options- oder Wandlungsrechte 10 % des Grundkapitals nicht
iibersteigen, wenn der Ausgabepreis den Marktwert der Schuldverschreibungen
nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den Inhabern von Options- oder Wand-

lungsrechten Bezugsrechte zu gewihren, bei Begebung gegen Sachleistungen.
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Die mit Beschluss der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 unter Tagesord-
nungspunkt 8 erteilte Erméichtigung zur Ausgabe von Wandel- und /oder Options-
schuldverschreibungen, Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen
im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 wurde durch den Beschluss
der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 aufgehoben, und der Vorstand wurde
ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 10. Februar 2024 einmalig
oder mehrmals, auch gleichzeitig in verschiedenen Tranchen, nachrangige oder nicht
nachrangige auf den Inhaber oder auf den Namen lautende Wandel- und /oder Opti-
onsschuldverschreibungen, Genussrechte und /oder Gewinnschuldverschreibungen
(bzw. Kombinationen dieser Instrumente; zusammen ,Schuldverschreibungen*) mit
oder ohne Laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 325.000.000,00
zu begeben und den Inhabern bzw. Gldubigern von Schuldverschreibungen Wand-
lungs- bzw. Optionsrechte und Wandlungs- bzw. Optionspflichten auf insgesamt
bis zu 53.328.662 auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu EUR 53.328.662,00 nach
niherer Maf3gabe der Anleihebedingungen der Schuldverschreibungen zu gewihren

bzw. aufzuerlegen.

Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 29. Mai 2019
ist die Gesellschaft erméchtigt, bis zum 28. Mai 2024 bis zu insgesamt 10 % des zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist — des zum
Zeitpunkt der Ausiibung der Erméchtigung bestehenden Grundkapitals zu erwerben.
Zusammen mit anderen eigenen Aktien, die die Gesellschaft erworben hat und die
sich jeweils im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr zuzurechnen sind, diirfen
die aufgrund dieser Ermichtigung erworbenen eigenen Aktien zu keinem Zeitpunkt
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist —

des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Ermichtigung bestehenden Grundkapitals der
Gesellschaft iibersteigen. Der Erwerb zum Zweck des Handels mit eigenen Aktien
ist ausgeschlossen. Die Ermichtigung kann ganz oder in Teilbetrigen, einmal oder
mehrmals, in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft oder
auch durch ihre Konzernunternehmen oder fiir ihre oder deren Rechnung von Drit-

ten ausgeiibt werden.

Der Erwerb erfolgt iiber die Bérse oder im Rahmen eines 6ffentlichen Riickkauf-
angebots oder einer an die Aktionére der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Auf-

forderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten:

Erfolgt der Erwerb der Aktien {iber die Borse, so darf der von der Gesellschaft
gezahlte Gegenwert je Aktie (jeweils ohne Beriicksichtigung der Erwerbsnebenkos-
ten) den durchschnittlichen Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Han-
del an der Wertpapierboérse Frankfurt am Main (bzw. einem vergleichbaren Nachfol-
gesystem) an den letzten drei Borsenhandelstagen vor dem Erwerb um nicht mehr
als 10 % iiberschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. Ist die Gesellschaft an
mehreren Borsenplitzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn Schlusskurse der
Gesellschaft an der Wertpapierborse Frankfurt am Main maf3geblich.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands iiber die Bérse oder
mittels eines an alle Aktioniire gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels
einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots erfolgen. Im Fal-
le des Erwerbs tiber die Borse darf der gezahlte Gegenwert je Aktie (ohne Erwerbs-
nebenkosten) den Mittelwert der Schlusskurse fiir Aktien der Gesellschaft gleicher
Ausstattung im Xetra-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den
letzten fiinf Handelstagen der Frankfurter Wertpapierborse vor dem Eingehen der
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Ubernahmebezogene Angaben

Verpflichtung zum Erwerb um nicht mehr als 10 % iiber- bzw. um nicht mehr als
20 % unterschreiten.

Bei einem 6ffentlichen Kaufangebot bzw. einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abga-
be eines Verkaufsangebots diirfen der gebotene Kaufpreis oder die Grenzwerte der
Kaufpreisspanne je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) den Mittelwert der Schluss-
kurse fiir Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung im Xetra-Handel (oder einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten fiinf Handelstagen der Frankfurter
Wertpapierborse vor dem Tag der Veroffentlichung des Angebots bzw. der 6ffentli-
chen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots um nicht mehr als 10 % iiber-
bzw. um nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Das Volumen des Angebots bzw. der Aufforderung zur Abgabe von Angeboten kann
begrenzt werden. Sofern die gesamte Annahme des Angebots bzw. die bei einer
Aufforderung zur Abgabe von Angeboten abgegebenen Angebote der Aktionire die-
ses Volumen iiberschreitet bzw. {iberschreiten, muss der Erwerb bzw. die Annahme
unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen Andienungsrechts der Akti-
onire im Verhiltnis der jeweils angebotenen Aktien erfolgen. Ein bevorrechtigter
Erwerb bzw. eine bevorrechtigte Annahme geringerer Stiickzahlen bis zu 100 Stiick
zum Erwerb angebotener Aktien der Gesellschaft je Aktionédr der Gesellschaft kann
unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen Andienungsrechts der Aktio-
nire vorgesehen werden.

Der Vorstand ist ermichtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben
der Verduflerung iiber die Bérse unter Herabsetzung des Grundkapitals einzuzie-
hen, sie Dritten als Gegenleistung bei Unternehmenszusammenschliissen oder dem
Erwerb von Unternehmen oder Beteiligungen als Gegenleistung zu iibertragen sowie

Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur Bedienung von Options- oder Wandlungs-
rechten zu verwenden oder auf andere Weise als iiber die Borse zu verdufern, sofern
der Verkaufspreis den Borsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Das Kaufangebot bzw. die Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots kann
weitere Bedingungen vorsehen. Von der Ermichtigung zum Erwerb eigener Aktien
wurde bisher kein Gebrauch gemacht.

WESENTLICHE VEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE UNTER DER BE-
DINGUNG EINES KONTROLLWECHSELS INFOLGE EINES UBERNAHMEANGEBOTS
STEHEN, UND DIE HIERAUS FOLGENDEN WIRKUNGEN

Insbesondere die im Jahr 2019 abgeschlossenen Fremdfinanzierungsvertrige (Anlei-
he 19 /24 und Hypothekenfinanzierung iiber EUR 97 Millionen) sehen im Fall eines
Kontrollwechsels bei den betroffenen Konzerngesellschaften ein aulerordentliches
Kiindigungsrecht der Gldubiger vor.

ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE FUR DEN FALL
EINES UBERNAHMEANGEBOTS MIT DEM VORSTAND ODER ARBEITNEHMERN GE-
TROFFEN SIND

Im Falle des direkten oder indirekten Erwerbs der Kontrolle der Stimmrechte

der Gesellschaft von mindestens 50 % der Stimmrechte oder einer vergleichbaren
Situation, die die Leitungsbefugnis des Vorstands der Gesellschaft vergleichbar
einschrinkt, hatte Herr Ralf Kind (Vorstandsmitglied bis 3. Januar 2019) ein aufler-
ordentliches Sonderkiindigungsrecht. Wenn das Sonderkiindigungsrecht ausgeiibt
worden wire, wire der Vertrag mit sofortiger Wirkung geendet und Herr Kind hitte
eine Abfindung in H6he einer Jahresvergiitung erhalten, die sich nach der Summe
aus Grundgehalt und Ziel-Tantiemenbetrag bestimmt.
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Corporate Governance-Bericht/ Erklarung zur Unternehmensfiihrung
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Corporate Governance-Bericht/
Erklarung zur Unternehmensfluihrung

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 11. Februar 2020 eine Erkli-
rung zur Unternehmensfithrung nach §315d und §289f HGB abgegeben und diese
auf der Internetseite www.demire.ag im Bereich Unternehmen unter der Rubrik
Corporate Governance allgemein und dauerhaft zugidnglich gemacht.

Zusammengefasster Lagebericht
fiir die DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG

Ergidnzend zur Berichterstattung iiber die Lage des DEMIRE-Konzerns wird im Fol-
genden die Entwicklung der Gesellschaft erldutert. Die im Bericht iiber die Lage des

Konzerns dargestellten grundsétzlichen Aussagen zu Markt, Strategie und Steuerung
sowie zu den Chancen und Risiken der Geschiftstitigkeit gelten gleichermaflen auch
fiir die Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist die operative Fithrungseinheit des DEMIRE-Konzerns. Sie hilt
keine eigenen Immobilien und erzielte im Geschiftsjahr 2019 Umsatzerlose aus
erbrachten Managementleistungen fiir die Projektgesellschaften. Die Anzahl der
Mitarbeiter ohne Vorstand erhohte sich im Berichtsjahr auf durchschnittlich 30
(Geschiiftsjahr 2018: 27).

Der Jahresabschluss der DEMIRE zum 31. Dezember 2019 wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften (HGB) sowie den erginzenden Vorschriften des Aktiengeset-
zes (AktG) aufgestellt. Ergéinzende Vorschriften aus der Satzung ergeben sich nicht.
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ERTRAGS-, FINANZ-, LIQUIDITATS- UND VERMOGENSLAGE

Ertragslage

Die DEMIRE weist im Geschiftsjahr 2019 einen Jahresiiberschuss von EUR 2,7 Mil-
lionen auf.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2019 2018 . VER- IN %
(AUSZUG) ANDERUNG

in TEUR

Umsatzerlse 3.483 2.618 865 33
Sonstige betriebliche Ertréage 2.695 97.969 -95.274 -97
Personalaufwand -4.886 -3.495 1.391 40
Sonstige betriebliche Aufwendungen

und Abschreibungen -12.520 -13.078 558 4
Ertrage aus Beteiligungen 1.179 10.747 -9.568 -89
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertréagen 20.023 3.321 16,7 >100
Aufwendungen aus Verlustlibernahme -2.531 -69 -2.461 >100
Ertrage aus Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 15.859 12.452 3.407 27
Abschreibungen auf Finanzanlagen -120 -260 140 54
Finanzergebnis -20.047 -14.119 -5.928 42
Ergebnis vor Steuern 3.138 96.087 -92.949 -97
Jahresergebnis 2.697 93.326 -90.629 -97

Die Umsatzerlése der Gesellschaft resultieren hauptsidchlich aus Managementge-
bithren im Zusammenhang mit der Erbringung konzerninterner Dienstleistungen
fiir die Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE. Infolge neu abgeschlossener
Geschiftsbesorgungsvertrige u.a. fiir die Fair Value REIT AG kam es zu einem
Anstieg gegeniiber dem Vorjahr um EUR 0,9 Millionen auf EUR 3,5 Millionen.

Die sonstigen betrieblichen Ertréige haben sich bei EUR 2,7 Millionen normalisiert,
nachdem der Vorjahreswert durch die Einbringung von Anteilen an zwei verbunde-
nen Unternehmen im Rahmen einer Barkapitalerh6hung mit Sachagio verzerrt war.
Durch die Barkapitalerh6hung mit Sachagio wurden stille Reserven gehoben.

Der Personalaufwand erhohte sich plangeméf auf EUR 4,6 Millionen (Geschiftsjahr
2018: EUR 3,5 Millionen).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen und Abschreibungen reduzierten sich
um EUR 0,6 Millionen auf EUR 12,5 Millionen. Wihrend im Vorjahr Aufwendungen
aus Beratungs- und Dienstleistungshonoraren im Zusammenhang mit dem Ubernah-
meangebot von Apollo Global Management sowie den Kapitalmanahmen im April
und November 2018 enthalten waren, umfasst diese Position im Jahr 2019 Kosten im
Zusammenhang mit der Emission der Anleihe 19 /24.

Im Geschiftsjahr 2019 wurde auf Basis der bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfithrungsvertrige ein Gewinn in Héhe von insgesamt EUR 20,0 Millionen
(Geschiiftsjahr 2018: EUR 3,3 Millionen) sowie ein Verlust von EUR 2,5 Millionen
(Geschiftsjahr 2018: EUR 0,1 Millionen) {ibernommen.
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Die Ertriige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens in Hohe von EUR 15,9
Millionen (Vorjahr: 12,5 Millionen) ergaben sich iiberwiegend aus gewihrten Dar-
lehen an verbundene Unternehmen fiir die Finanzierung des Erwerbs von Immo-
biliengesellschaften und Immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der
Gesellschaft. Das Finanzergebnis betrug im Geschiftsjahr 2019 EUR - 20 Millionen
(Geschiiftsjahr 2018: EUR -14,1 Millionen), die Steigerung geht im Wesentlichen auf
die mit der Anleiheemission verbundenen Kosten zuriick. Die Abschreibungen auf
Finanzanlagen betrugen im Geschiftsjahr 2019 EUR 0,1 Millionen (Geschiftsjahr
2018: EUR 0,3 Millionen).

Das Ergebnis vor Steuern normalisiert sich 2019 bei EUR 3,1 Millionen (Geschifts-
jahr 2018: EUR 96,1 Millionen), der Jahresiiberschuss belduft sich auf EUR 2,7 Mil-
lionen (Geschiftsjahr 2018: EUR 93,3 Millionen).

Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands analog
zur Geschiftsordnung. Vorrangige Ziele sind die Liquidititssicherung und die Auf-

rechterhaltung der finanziellen Unabhingigkeit. Alle Finanzierungsverpflichtungen,
einschlieflich der Kreditklauseln (Financial Covenants), wurden im Geschéftsjahr

und zum Bilanzstichtag eingehalten.

Regelmifige Informationen iiber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind ein wesent-
licher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE AG.

Liquiditatslage

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2019 2018 VER- IN %
in TEUR ANDERUNG

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit -16.653 -16.117 -536 3,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -300.006 -5.084 -294.922 >100
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 235.681 133.354 102.328 76,7
Nettoveranderung

der Zahlungsmittel -80.978 112.152 -193.130 >100
Zahlungsmittel

am Ende der Periode 61.201 142.269 -80.978 -57,0

Aus der betrieblichen Geschiftstitigkeit ergab sich im Jahr 2019 ein Mittelabfluss von
EUR 16,7 Millionen, vergleichbar mit dem Wert des Vorjahres von EUR 16,1 Millionen.

Der Cashflow aus Investitionstitigkeit enthélt die im Jahr 2019 iiber Tochtergesell-
schaften getitigten Ank&dufe und belief sich auf EUR -300,0 Millionen, nach EUR
-5,1 Millionen im Jahr 2018.

Aus Finanzierungstitigkeit ergab sich im Geschiftsjahr 2019 ein Cashflow von EUR
235,7 Millionen, nach EUR 133,4 Millionen im Jahr 2018. Hierin enthalten ist die
Differenz zwischen der Valuta der im Geschiftsjahr zuriickgefiihrten Anleihe 17 /22
und der neu emittierten Anleihe 19 /24.

Die DEMIRE war im Geschiftsjahr 2019 jederzeit in der Lage, allen Zahlungsver-

pflichtungen nachzukommen.



064

Lagebericht

Lagebericht fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Vermogenslage

BILANZ - AKTIVA
(ausgewahlte Angaben in TEUR)

Aktiva

Anlagevermogen

Umlaufvermogen /
Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiva gesamt

BILANZ - PASSIVA
(ausgewahlte Angaben in TEUR)

Passiva

Eigenkapital

Rickstellungen

Verbindlichkeiten / lat. Steuern

Passiva gesamt

31.12.2019

878.932

123.811
1.002.743

31.12.2019

368.896
4.872
628.975
1.002.743

31.12.2018 VER- IN %
ANDERUNG

579.135 299.797 52

188.262 -64.450 -34

767.396 235.347 31

31.12.2018 VER- IN %
ANDERUNG

366.199 2.697 1

3.685 1.187 32

397.512 231.463 59

767.396 235.347 31

Die Bilanzsumme der Gesellschaft lag zum Stichtag 31. Dezember 2019 bei
EUR 1.002,7 Millionen. Das entspricht einem Anstieg von EUR 235,3 Millionen
gegeniiber dem Vorjahreswert von EUR 767,4 Millionen.

Das Anlagevermégen erhohte sich im Geschiftsjahr um EUR 299,8 Millionen. Der

Anstieg resultiert aus neuen und erhohten Darlehen an verbundene Unternehmen.

Das Umlaufvermégen inklusive Rechnungsabgrenzungsposten reduzierte sich um

EUR 64,5 Millionen auf EUR 123,8 Millionen nach EUR 188,3 Millionen zum Vorjah-
resstichtag. Gréfite Position sind die liquiden Mittel in Héhe von EUR 61,3 Millionen
(2018: EUR 142,3 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz erh6hte sich das Eigenkapital der Gesellschaft
von EUR 366,2 Millionen zum 31. Dezember 2018 durch den Jahresiiberschuss
2019 auf EUR 368,9 Millionen zum 31. Dezember 2019.

Die Eigenkapitalquote reduzierte sich entsprechend von 47,7 % am 31. Dezember
2018 auf 36,8 % zum 31. Dezember 2019.

Die Riickstellungen in Hohe von EUR 4,9 Millionen zum 31. Dezember 2019
(31. Dezember 2018: EUR 3,7 Millionen) betreffen im Wesentlichen Kosten fiir sons-
tige Personalkosten, ausstehende Rechnungen, Rechts- und Beratungskosten sowie

Kosten fiir die Jahresabschluss- bzw. Konzernabschlusserstellung und -priifung.
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Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhéhten sich von EUR 395,2 Millionen zum
31. Dezember 2018 auf EUR 627,0 Millionen zum 31. Dezember 2019. Ein wesentli-
cher Grund hierfiir ist die Emission der Unternehmensanleihe 19 /24 bei gleichzei-
tiger Tilgung der verbliebenen Anleihe 17 /22 und des Schuldscheindarlehens.

Vergleich der Prognosen der Vorperiode mit der

- tatsachlichen - Geschaftsentwicklung

Fiir das Geschiftsjahr 2019 ist mit einem gegeniiber 2018 deutlich riickldufigen,
aber positiven Jahresergebnis gerechnet worden. Diese Prognose wurde erreicht.
Entgegen der Planung wurde die giinstige Situation an den Kapitalmirkten genutzt,
um die Unternehmensanleihe 19 /24 zu emittieren und mit den Erlésen die Anleihe
17 /22 vorzeitig zuriickzuzahlen. Dies hat zu einmaligem, auflerplanmifligem Finan-
zierungsaufwand gefithrt, wird aber mit einer deutlichen Reduzierung der Zins-
kosten im Jahr 2020 und in den Folgejahren einhergehen.

Prognosebericht

Fiir das Geschiftsjahr 2020 wird bei rascher Erholung des wirtschaftlichen Umfelds
mit einem positiven, leicht iiber dem Uberschuss des Vorjahres liegenden Jahreser-
gebnis gerechnet. Im Geschiftsjahr 2020 rechnet die Gesellschaft aufgrund der sehr
guten Konditionen und der verbleibenden Laufzeit der bestehenden Finanzierungen
mit keinen wesentlichen aulerplanmifligen Aufwendungen aus Refinanzierungen

wie im Vorjahr.

Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht gemaf §312 AktG

Gemif §312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfassende Schlusserklarung

ab: ,Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht iiber die Beziehungen zu verbunde-

nen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschiften nach den Umstinden, die uns in

dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschiifte vorgenommen wurden,

bei jedem Rechtsgeschift eine angemessene Gegenleistung erhalten. Berichtspflich-
tige Mafinahmen im Sinne des §312 AktG wurden im Berichtsjahr weder getroffen

noch unterlassen.“

Frankfurt am Main, 17. Mérz 2020
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

UUW (_r-#— RS ":__

Ingo Hartlief FRICS
(Vorstandsvorsitzender)

Tim Briickner

(Finanzvorstand)
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Bilanz - Aktiva

BILANZ

zum 31. Dezember 2019

AKTIVA
in EUR

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlie3lich der Bauten auf fremden Grundstiicken

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung auf fremden Grundstiicken

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

|. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. sonstige Vermdgensgegenstande

Il. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2019

532,00
532,00

91.201,00
148.134,00
0,00
239.335,00

239.417.5683,09
633.309.386,12
5.964.994,09
878.691.963,30

878.931.830,30

3.5694.226,85
27.504.448,65
28.022.782,86
59.121.458,36

61.267.016,44
120.388.474,80
3.422.940,00

1.002.743.245,10

31.12.2018

3.792,00
3.792,00

41.513,00

188.058,00

89.032,55
318.603,55

239.317.583,09

339.494.588,17

0,00

578.812.171,26

579.134.566,81

2.691.323,67

10.559.319,21

28.107.555,06

41.358.197,94
142.268.702,88

183.626.900,82

4.634.794,17

767.396.261,80



Jahresabschluss

Bilanz - Passiva

PASSIVA
in EUR

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

1. Kapitalriicklage

11l. Bilanzgewinn

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerrtickstellungen

2. sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihen

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

4. sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 59.279,13 (Vj. EUR 49.970,87)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 2.226,10 (Vj. EUR 16.497,21)

D. PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2019

107.777.324,00
203.542.539,24

57.576.002,99
368.895.866,23

1.802.825,86
3.069.427,76
4.872.253,62

600.000.000,00
672.706,61
24.222.702,59
3.013.606,76

627.909.015,96

1.066.109,29

1.002.743.245,10

31.12.2018

107.777.324,00

203.542.539,24

54.879.238,62

366.199.101,86

202.825,86
3.482.219,02
3.685.044,88

366.625.000,00

917.760,59

21.456.726,19

6.165.324,96

395.164.811,74

2.347.303,32

767.396.261,80
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Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

in EUR

Umsatzerldse

2. sonstige betriebliche Ertrage
davon Ertrage aus der Wahrungsumrechnung EUR 0,00 (Vj. EUR 355,75)
3. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung EUR 142,12 (Vj. EUR 392,05)
4. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des Anlagevermégens und Sachanlagen
5. sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus Wahrungsumrechnung EUR 10,00 (Vj. EUR 180,89)
6. Ertrage aus Beteiligungen
7. aufgrund eines Gewinnabflihrungsvertrags erhaltene Gewinne
8. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen
11.  Aufwendungen aus Verlustiibernahme
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
davon Ertrége aus der Aufldsung latenter Steuern EUR 1.281.194,03
(Vj. Aufwendungen aus der Zufiihrung latenter Steuern EUR 2.347.303,32)
14. Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter
15. Jahresiiberschuss
16. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr (Vj. Verlustvortrag)
17. Bilanzgewinn

2019

3.483.391,67
2.695.433,10

6.178.824,77

4.509.292,53

376.577,85
4.885.870,38

88.922,92

12.430.988,58
17.405.781,88

1.179.230,55
20.023.332,53
15.859.436,94
738.563,00
120.000,00
2.5630.549,61
20.785.530,07
298.793,86

141.968,00
2.696.764,37
54.879.238,62
57.576.002,99

2018

2.617.966,67

97.969.194,33

100.587.161,00

3.190.497,92

304.013,63
3.494.511,55

88.140,63

12.989.445,75

16.572.097,93

10.746.927,90
3.321.261,27

12.452.009,30

287.432,12
260.000,00
69.474,53

14.406.260,19

2.619.121,19

141.968,00

93.325.869,75

-38.446.631,13

54.879.238,62
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Allgemeine Angaben und Grundlagen zum Jahresabschluss

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Der Jahresabschluss der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, im Folgen-
den auch DEMIRE AG oder Gesellschaft genannt, zum 31. Dezember 2019 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs tiber die Rechnungslegung von Kapi-
talgesellschaften und den ergiinzenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt.
Erginzende Bestimmungen aus der Satzung der Gesellschaft fiir die Rechnungsle-
gung ergaben sich nicht. Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen
den Gliederungsvorschriften der §§266 und 275 HGB. Der Jahresabschluss wurde in
EUR aufgestellt, betragsmiflige Angaben erfolgen grundsitzlich in TEUR.

Die DEMIRE AG ist die Konzernobergesellschaft im DEMIRE-Konzern. In ihrer
Funktion als Managementholding ist sie fiir die Festlegung der Gesamtstrategie und
die Umsetzung der unternehmerischen Ziele verantwortlich. Sie {ibernimmt fiir die
Konzerngesellschaften Finanzierungs- sowie Dienstleistungs- und Koordinationsauf-
gaben und verantwortet dariiber hinaus das Fithrungs-, Steuerungs- und Kontroll-
system sowie das Risikomanagementsystem.

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die GrofRenmerkmale einer kleinen
Kapitalgesellschaft gemifl §267 Abs. 1 HGB auf. Da die Gesellschaft durch von ihr
ausgegebene Wertpapiere einen organisierten Markt im Sinne des §264d HGB i.V.m.
§2 Abs. 11 WpHG in Anspruch nimmt, gilt sie nach §267 Abs. 3 Satz 2 HGB als grof3e
Kapitalgesellschaft und ist daher verpflichtet, die handelsrechtlichen Vorschriften
fiir grofe Kapitalgesellschaften anzuwenden.

Die Gliederung der Bilanz ist nach dem handelsrechtlichen Gliederungsschema
gemifl §266 HGB vorgenommen, die Gewinn- und Verlustrechnung ist geméf §275
Abs. 2 HGB in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt worden.

Sitz der Gesellschaft ist Frankfurt am Main. Die Geschiftsanschrift der Verwal-
tung und auch der Sitz der Geschiftsleitung der Gesellschaft befinden sich in Lan-
gen (Hessen). 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 Wertpapierborse 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 anzu-
wenden sind, und den erginzenden nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen Vorschriften zum 31. Dezember 2019 aufgestellt, der im elektroni-
schen Bundesanzeiger veroffentlicht wird. Der Konzernabschluss ist auch auf der
(? WEBSITE DER GESELLSCHAFT abrufbar.

Der Lagebericht der Gesellschaft wurde in Anwendung der §§315 Abs. 5 HGB
i.V.m. §298 Abs. 2 HGB mit dem Konzernlagebericht zusammengefasst.

@ www.demire.ag/unternehmen
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Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde unter Annahme der Unternehmens-
fortfithrung (Going Concern) aufgestellt.

Zwischen der DEMIRE AG und den Tochtergesellschaften DEMIRE Leipzig Am
alten Flughafen 2 GmbH (vormals Logistikpark Leipzig GmbH), Leipzig, DEMIRE
Holding IV GmbH (vormals DEMIRE Condor Properties Management GmbH),
Frankfurt am Main, DEMIRE Holding III GmbH (vormals DEMIRE Commercial
Real Estate ZWEI GmbH), Frankfurt am Main, DEMIRE Holding X GmbH (vormals
DEMIRE Commercial Real Estate DREI GmbH), Frankfurt am Main, und DEMIRE
Holding XI GmbH (vormals DEMIRE Commercial Real Estate VIER GmbH), Frank-
furt am Main, bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfithrungsvertrige. Die
Gesellschaft ist zudem Organtriger der umsatzsteuerlichen Organschaft mit einem
Teil der Tochtergesellschaften.

ANGABEN ZU BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZEN
Im Einzelnen erfolgte die Bilanzierung und Bewertung im Wesentlichen unverindert
zum Vorjahr wie folgt:

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstinde werden zu Anschaffungs-
kosten angesetzt und planmfig linear iiber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer von
drei Jahren abgeschrieben. Selbst geschaffene immaterielle Vermogensgegenstinde
werden nicht aktiviert. Bei einer voraussichtlich dauernden Wertminderung erfolgt
eine Abwertung auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Sachanlagen

Sachanlagen sind mit den Anschaffungskosten nach §255 Abs. 1 HGB einschlief3-
lich Nebenkosten — vermindert um planméfige, lineare Abschreibungen - iiber die
voraussichtliche Nutzungsdauer gemif} § 253 Abs. 1 HGB angesetzt. Den Abschrei-
bungen der einzelnen Sachanlagegruppen sind Nutzungsdauern von 3 bis 13 Jahre
zugrunde gelegt. Die Abschreibungen auf unterjihrig erfolgte Zugéinge des Sachan-

lagevermogens wurden zeitanteilig vorgenommen.

Geringwertige Anlagegiiter / Wirtschaftsgiiter

Selbststindig nutzbare bewegliche Gegenstinde des Anlagevermdogens, die der
Abnutzung unterliegen, werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben, sofern ihre
jeweiligen Anschaffungskosten EUR 800 nicht itibersteigen. Anlagegegenstinde mit
Anschaffungskosten iiber EUR 800 werden iiber die planméflige Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungskosten angesetzt. Die
im Rahmen von Kapitalerh6hungen angefallenen Aufwendungen fiir die Beschaffung
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von Eigenkapital, die mit dem Erwerb von Tochterunternehmen im Zusammenhang
stehen, werden geméif} §248 Abs. 1 Nr. 2 HGB nicht als Anschaffungsnebenkosten der
Anteile an verbundenen Unternehmen aktiviert. Bei einem Anteilserwerb im Rahmen
von Kapitalerh6hungen mit Sach- und Barkomponenten werden die Anschaffungs-
nebenkosten fiir die Barkomponente im quotalen Verhiltnis zu den gesamten Auf-
wendungen aus der Durchfithrung der Kapitalerh6hung aktiviert.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sowie die sonstigen Ausleihungen

sind grundsitzlich mit ihren Nennwerten angesetzt.

Wertberichtigungen auf Finanzanlagen werden bei voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen. Daraus sich ergebende auerplanméflige Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
unter dem Posten Abschreibungen auf Finanzanlagen ausgewiesen. Zuschreibungen
erfolgen bei Wegfall der Griinde fiir eine voraussichtlich dauernde Wertminderung
und werden entsprechend in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten
Sonstige betriebliche Ertrige ausgewiesen.

UMLAUFVERMOGEN

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen sowie sonstige Vermogensgegenstinde sind mit ihrem Nennwert angesetzt.
Allen erkennbaren Risiken wird durch entsprechende Wertberichtigungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert Rechnung getragen. Die Hohe der Wertberichtigun-
gen richtet sich nach dem wahrscheinlichen Ausfallrisiko.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten sind zu ihren Nominalwerten am

Bilanzstichtag bilanziert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden gemifl § 250 Abs. 1 HGB Ausgaben vor dem
Bilanzstichtag, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen, akti-
viert sowie Disagien aus der Ausgabe von Finanzverbindlichkeiten gem&f} § 250 Abs.
3 HGB angesetzt. Der Unterschiedsbetrag wird durch planméfige jihrliche Abschrei-
bungen getilgt, die auf die gesamte Laufzeit der Finanzverbindlichkeit verteilt werden.

Latente Steuern

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansétzen von Vermégensgegenstinden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansétzen oder aufgrund
steuerlicher Verlustvortrige werden diese mit den unternehmensindividuellen Steu-
ersitzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und die Betrige der
sich ergebenden Steuerbelastung und Steuerentlastung nicht abgezinst. Des Wei-
teren werden temporire Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuer-
rechtlichen Wertansitzen von Vermégensgegenstinden, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten von Organgesellschaften insoweit einbezogen, als von kiinftigen
Steuerbelastungen und -entlastungen aus der Umkehrung von temporéren Differen-
zen bei der Gesellschaft als steuerlichem Organtriger auszugehen ist.

Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wird in der Bilanz als passive latente
Steuer angesetzt. Im Falle einer Steuerentlastung wird vom entsprechenden Aktivie-
rungswahlrecht kein Gebrauch gemacht. Im Vorjahr ergab sich insgesamt eine -
nicht bilanzierte - aktive latente Steuer.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuer-
satzes der Gesellschaft von 28,78 % (31. Dezember 2018: 28,78 %), der sich voraussicht-
lich im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen ergeben wird. Der kombinierte Ertrag-
steuersatz umfasst Koérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidarititszuschlag.
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Es ergeben sich passive latente Steuern aus der unterschiedlichen Bilanzierung von
aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sowie Bewertung von Anteilen an verbunde-
nen Unternehmen und aktive latente Steuern aus der unterschiedlichen Behandlung
bei der Bewertung von Anteilen und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen.

Insgesamt ergibt sich ein Uberhang an passiven latenten Steuern, der bilanziert wird.

Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt und in voller Hohe eingezahlt.

Die Kapitalriicklage resultiert aus verschiedenen Kapitalerh6hungen, die zum Nenn-
betrag angesetzt sind.

Bezugsrechte aus dem Aktienoptionsprogramm 2015 im Sinne des §192 Abs. 2 Nr. 3
AktG werden zum Zeitpunkt der Ausgabe nicht bilanziert. Bei Ausiibung der Optionen
verbunden mit der Nutzung des bedingten Kapitals erfolgt eine Erh6hung des gezeich-
neten Kapitals um die Anzahl der ausgeiibten Aktien multipliziert mit dem Nennwert,
und in Hohe des eingezahlten Agios erfolgt eine Erhohung der Kapitalriicklage.

Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach
verniinftiger kaufménnischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
dabei beriicksichtigt.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden bei der erst-
maligen Erfassung unter Anwendung der Nettomethode angesetzt, und die Bewer-
tung erfolgt unter Beriicksichtigung des ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Geschiftsjahre. Im Rahmen

der Folgebewertung sind die langfristigen Riickstellungen neu zu bewerten, und der
Bewertungseffekt aus der Aufzinsung ist unter Zinsen und #hnliche Aufwendungen

auszuweisen.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zum Erfiillungsbetrag angesetzt. In den Fillen, in denen
der Erfiilllungsbetrag einer Verbindlichkeit hoher ist als der Ausgabebetrag, wird der
Unterschiedsbetrag in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert und auf
die Laufzeit der Verbindlichkeit erfolgswirksam verteilt.

Grundlagen der Wahrungsumrechnung

Auf fremde Wihrung lautende Vermogensgegenstinde und Verbindlichkeiten
mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr werden zum Devisenkassamittelkurs am
Abschlussstichtag umgerechnet. Die Umrechnung von auf fremde Wihrung lau-
tenden Vermogensgegenstinden und Verbindlichkeiten mit Restlaufzeiten iiber
einem Jahr erfolgt grundsétzlich mit dem Fremdwidhrungsumrechnungskurs zum
Entstehungszeitpunkt oder bei Vermdgensgegenstinden zum niedrigeren bzw. bei
Verbindlichkeiten zum héheren Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag.
Geschiftsvorfille in fremder Wihrung werden zum historischen Kurs zum Zeit-

punkt der Erstverbuchung angesetzt.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Davon-Vermerke Wih-
rungsumrechnung enthalten sowohl realisierte als auch nicht realisierte Wiahrungs-

kursdifferenzen.

Eventualverbindlichkeiten
Die Wertansitze der Eventualverbindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag
bestehenden Haftungsumfang. Wir verweisen diesbeziiglich auf die Darstellung zu
den Haftungsverhéltnissen.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermégens im Geschiftsjahr vom 1. Janu-
ar 2019 bis 31. Dezember 2019 ist unter Angabe der Abschreibungen aus dem als Anla-
ge 1 des Anhangs angefiigten Anlagenspiegel ersichtlich.

FINANZANLAGEVERMOGEN
Die Anteile an verbundenen Unternehmen betragen TEUR 239.418 (31. Dezember 2018:
TEUR 239.318). Der leichte Anstieg im Vergleich zum Vorjahr resultiert aus dem

zusitzlichen Erwerb von Anteilen an bereits vorhandenen verbundenen Unternehmen.

Es wurden aulerplanmiflige Abschreibungen auf Finanzanlagen in Héhe von
TEUR 120 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 260) vorgenommen, um eine Anpassung auf
den beizulegenden Wert darzustellen. Im Vorjahr wurden Zuschreibungen in Héhe
von TEUR 3.524 vorgenommen, da der Grund fiir die Abwertung nicht mehr bestand.
Im Geschiftsjahr erfolgten keine Zuschreibungen.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von TEUR 633.309
(31. Dezember 2018: TEUR 339.495) betreffen im Wesentlichen weitergereichte
Darlehen fiir die Finanzierung des Erwerbs von Immobiliengesellschaften und
Immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der Gesellschaft, welche
gemifl der gruppeninternen weitergereichten Finanzierungsvereinbarungen mit
einem Zinssatz zuziiglich eines Verwaltungsaufschlags verzinst werden.

Der Anstieg der Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von TEUR 293.815
ist im Wesentlichen durch die Gewihrung von Darlehen an die DEMIRE Holding XI
GmbH (vormals DEMIRE Commercial Real Estate VIER GmbH), Frankfurt am Main,
in H6he von TEUR 70.920 zum Erwerb von Beteiligungen sowie an mehrere verbun-
dene Unternehmen zur Ablésung eines Schuldscheindarlehens inklusive Zinsen und
Vorfilligkeitsentschidigungen von insgesamt TEUR 216.449 zuriickzufiihren.

Beziiglich der Angaben zum Anteilsbesitz wird auf die als Anlage 2 des Anhangs
angefiigte Anteilsbesitzliste nach §285 Nr. 11, Nr. 11a und 11b HGB zum 31. Dezember
2019 verwiesen.

Die sonstigen Ausleihungen beinhalten Darlehensforderungen gegen Minderheits-
gesellschafter von verbundenen Unternehmen.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermdgen, d.h. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde,
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten, betrigt zum Bilanzstichtag
TEUR 120.388 (31. Dezember 2018: TEUR 183.627).

Auf Forderungen gegen verbundene Unternehmen wurden Abschreibungen in Hoéhe
von TEUR 173 (31. Dezember 2018: TEUR 198) vorgenommen, um die abgewerteten
Vermogensgegenstinde auf den niedrigeren beizulegenden Wert zu korrigieren.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen von TEUR 3.594 (31. Dezember
2018: TEUR 2.691) betreffen Anspriiche aus Geschéftsbesorgungsvertréigen mit ver-

bundenen Unternehmen.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen von TEUR 27.505 (31. Dezember 2018:
TEUR 10.559) betreffen im Wesentlichen Forderungen aus Ergebnisabfithrungs-
vertrigen, Verrechnungsverkehr, weiterbelastete Aufwendungen und kurzfristige
Darlehensverhiltnisse. Der Anstieg geht insbesondere auf eine Forderung aufgrund
eines Ergebnisabfithrungsvertrags mit der DEMIRE Holding X GmbH (vormals
DEMIRE Commercial Real Estate DREI GmbH), Frankfurt am Main, in Hohe von
TEUR 17.209 zuriick.

Die sonstigen Vermogensgegenstinde in Hohe von TEUR 28.023 (31. Dezember
2018: TEUR 28.108) sind um TEUR 85 im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Die
leichte Reduzierung resultiert aus Umgliederung von Darlehensforderungen in das
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Anlagevermégen (TEUR 4.594) und der Verrechnung von Forderungen und Ver-
bindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen (TEUR 1.426), welche die sonstigen
Vermdogensgegenstinde reduzierten. Gegenldufig erhéhten sich Zinsforderungen
gegen verbundene Unternehmen um TEUR 6.258.

Sédmtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstéinde sind wie im Vorjahr
mit einer Restlaufzeit unter einem Jahr fillig.

In den sonstigen Vermogensgegenstinden sind Zinsforderungen gegen verbundene
Unternehmen in Hohe von TEUR 17.502 enthalten.

ZAHLUNGSMITTEL
Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 61.267 (31. Dezember 2018: TEUR 142.269)
betreffen Kassenbestinde und laufende Bankguthaben.

AKTIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Der Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TEUR 3.423 (31. Dezember 2018:
TEUR 4.635) besteht groBtenteils aus der unter Pari-Ausgabe der Unternehmens-
anleihe 2019 /2024 i. H.v. TEUR 3.380 (31. Dezember 2018: TEUR 4.635 - Unterneh-
mensanleihe 2017 /2022), welche iiber die Restlaufzeit der Anleihen aufgelést werden.
Zum 31. Dezember 2019 wurde der Rechnungsabgrenzungsposten aus der Unterneh-

mensanleihe 2017 /2022 wegen vorzeitiger Riickzahlung vollstindig aufgelost.

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Die Gesellschaft verfiigt per 31. Dezember 2019 iiber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Héhe von EUR 107.777.324, das in 107.777.324 Inhaber-Stiickaktien
mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war. Die Aktien der
DEMIRE AG sind zum Handel im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierborse
zugelassen.

BEFUGNISSE DES VORSTANDS ZUR AUSGABE VON NEUEN AKTIEN

Genehmigtes Kapital 1/2017

Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 29. Juni 2017 wur-
den das Genehmigte Kapital I,/2016 in Hohe von EUR 19.722.889,00 und die ent-
sprechenden Regelungen in § 6 der Satzung (Genehmigtes Kapital) aufgehoben und
der Vorstand ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 28. Juni 2022 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 27.128.872,00 durch Ausgabe von insgesamt 27.128.872 neuen, auf den Inha-
ber lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar- und /oder
Sacheinlagen zu erh6hen (Genehmigtes Kapital 1/2017). Den Aktionéren steht
grundsitzlich ein Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kénnen auch von einem oder
mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung iibernommen werden, sie den
Aktioniren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionére auszuschliefen fiir Spitzenbetrige,
bei Barkapitalerh6hungen tiber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabe-
betrag, der nicht wesentlich unter dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von
Options- oder Wandlungsrechten, zur Begebung von Aktien an Arbeitnehmer und
bei Sachkapitalerh6hungen.

Genehmigtes Kapital 1/2018

Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 wur-
den das verbleibende Genehmigte Kapital I /2017 in H6he von EUR 21.703.098,00
und ihre Regelungen in § 6 der Satzung (Genehmigtes Kapital) aufgehoben und der
Vorstand erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats - gemif3 Gegenantrag —
das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 26. Juni 2023 einmalig oder mehrmals
um bis zu insgesamt EUR 36.532.419,00 durch Ausgabe von insgesamt 36.532.419
neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien)
gegen Bar- und /oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 1,/2018). Den
Aktionidren steht grundsitzlich ein Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien konnen auch
von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung iibernommen
werden, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist erméchtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionire auszuschlieffen



077

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Erlduterungen zur Bilanz

fir Spitzenbetrige, bei Barkapitalerh6hungen iiber bis zu 10 % des Grundkapitals
zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem Borsenpreis liegt, sowie
zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, zur Begebung von Aktien an
Arbeitnehmer und bei Sachkapitalerhohungen.

Genehmigtes Kapital 1/2019

Durch den Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar 2019
wurden das Genehmigte Kapital I/2018 in Hohe von EUR 36.532.419,00 und die ent-
sprechenden Regelungen in § 6 der Satzung (Genehmigtes Kapital) aufgehoben und
der Vorstand erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 10. Februar 2024 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 53.888.662,00 durch Ausgabe von insgesamt 53.888.662 neuen, auf den Inhaber
lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar- und /oder Sach-
einlagen zu erhohen (Genehmigtes Kapital I/2019). Den Aktiondren steht grundsitz-
lich ein Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kénnen auch von einem oder mehreren
Kreditinstituten mit der Verpflichtung iibernommen werden, sie den Aktiondren zum
Bezug anzubieten. Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Bezugsrecht der Aktiondre auszuschlieflen fiir Spitzenbetrige, bei Barkapitalerh6hun-
gen iiber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich
unter dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrech-
ten, und bei Sachkapitalerhohungen. Bis zum Stichtag ist das Genehmigte Kapital
1/2019 nicht in Anspruch genommen worden.

Bedingtes Kapital 1/2013

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wird
der Vorstand erméichtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrates bis zum 22. Oktober 2018 durch Ausgabe von bis zu Stiick 6.947.325
neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form von Stiickaktien im rech-
nerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und /oder Sacheinlage einmalig
oder mehrmals in Teilbetrdgen um bis zu EUR 6.947.325,00 zu erhéhen (Beding-
tes Kapital I/2013). Den Aktionéren steht grundsitzlich ein Bezugsrecht zu. Die
bedingte Kapitalerh6hung dient der Gewidhrung von Bezugs- oder Wandlungsrech-

ten an die Inhaber der Wandelschuldverschreibung 2013 /2018, die nach Mafigabe
der Erméchtigung der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013
begeben werden. Das bedingte Kapital I/2013 wurde im Geschéftsjahr 2018 voll-
stindig aufgebraucht.

Bedingtes Kapital 1/2016

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 30. Juni 2016 wurde die Schaffung
eines neuen bedingten Kapitals in H6he von EUR 3.000.000,00 beschlossen. Die
bedingte Kapitalerhohung dient der Gewihrung von Bezugs- oder Wandlungsrechten
an die Inhaber von Options- oder Wandelschuldverschreibungen. Durch Wandlung
der Pflichtanleihe 2015 /2018 in 3.000.000 neue auf den Inhaber lautende Stiick-
aktien zum 22. Mai 2018 wurde das bedingte Kapital I/2016 vollumfinglich aufge-
braucht.

Bedingtes Kapital 1/2017

Auf der Hauptversammlung vom 29. Juni 2017 wurde das bedingte Kapital I/2017
bis zu EUR 16.854.584,00, eingeteilt in bis zu 16.854.584 neue auf den Inhaber lau-
tende Stiickaktien, mit entsprechender Anpassung der Satzung geschaffen.

Die bedingten Kapitalerhohungen aus den Kapitalien I/2016 und I/2017 werden nur
so weit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandlungs- oder Opti-
onsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung verpflich-
teten Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich
gewihrt oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur
Bedienung eingesetzt werden. Die Aktien nehmen - sofern sie durch Ausiibung bis
zum Beginn der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft entstehen - vom
Beginn des vorhergehenden Geschiftsjahres, ansonsten jeweils vom Beginn des
Geschiftsjahres an, in dem sie durch Ausiibung von Bezugsrechten entstehen, am
Gewinn teil. Der Vorstand wird erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die
weiteren Einzelheiten der Durchfithrung einer bedingten Kapitalerh6hung festzu-
setzen. Nach Inanspruchnahme von EUR 4.107.098, eingeteilt in 4.107.098 auf den
Inhaber lautende Stiickaktien fiir Wandlungen der Wandelschuldverschreibungen
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2013 /2018, wurde das bedingte Kapital I/2017 von EUR 12.747.552,00, eingeteilt
in 12.747.552 auf den Inhaber lautende Stiickaktien, und seine Regelungen in §5

Absatz 7 der Satzung durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung
vom 27. Juni 2018 aufgehoben.

Bedingtes Kapital 11/2018

Auf der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 wurde das bedingte Kapital 2018 /11
bis zu EUR 35.972.419,00, eingeteilt in bis zu 35.972.419 neue auf den Inhaber lauten-
de Stiickaktien, mit entsprechender Anpassung der Satzung geschaffen. Die bedingte
Kapitalerh6hung dient der Gewihrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
an die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen,
Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Ins-
trumente), die (i) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 23. Oktober 2013
unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Erméchtigung zur Gewéhrung von Wan-
del- und /oder Optionsschuldverschreibungen und/oder (ii) aufgrund der von der
Hauptversammlung vom 29. Juni 2017 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen
Ermichtigung zur Ausgabe von Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen,
Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser
Instrumente) und /oder (iii) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 27. Juni
2018 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Erméchtigung zur Ausgabe von
Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und /oder Gewinn-
schuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) von der Gesell-
schaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften begeben
wurden oder noch werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf neue auf den
Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewidhren bzw. eine Wandlungspflicht
begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Maf3gabe des jewei-
ligen Ermichtigungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils zu bestimmenden
Options- oder Wandlungspreis. Bis zum 31. Dezember 2018 wurde das bedingte Kapi-
tal 2018 /II mit EUR 199.783,00 durch Wandlungen in Anspruch genommen. Das ver-
bleibende bedingte Kapital 2018 /II wurde auf der auerordentlichen Hauptversamm-
lung vom 11. Februar 2019 aufgehoben.

Bedingtes Kapital 1/2019

Auf der au3erordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 wurde das bedingte
Kapital I1 /2018, soweit es noch nicht fiir die Ausgabe neuer Aktien in Anspruch genom-
men wurde, aufgehoben und das bedingte Kapital 1,/2019 mit bis zu EUR 53.328.662,00,
eingeteilt in bis zu 53.328.662 neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien, mit entspre-
chender Anpassung der Satzung geschaffen. Die bedingte Kapitalerhohung dient der
Gewihrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien an die Inhaber bzw. Glaubiger
von Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und /oder
Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente), die (i) auf-
grund der von der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 unter Tagesordnungspunkt 8
beschlossenen Ermichtigung zur Ausgabe von Wandel- und /oder Optionsschuldver-
schreibungen, Genussrechten und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombi-
nationen dieser Instrumente) und /oder (ii) aufgrund der von der Hauptversammlung
vom 11. Februar 2019 unter Tagesordnungspunkt 2 beschlossenen Ermichtigung
zur Ausgabe von Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten
und /oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) von
der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften
begeben wurden oder noch begeben werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf
neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewidhren bzw. eine Wand-
lungs- oder Optionspflicht begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem
nach Maf3gabe des jeweiligen Ermichtigungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils
zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die bedingte Kapitalerhohung wird
nur so weit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandlungs- oder Options-
rechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung oder Optionsaus-
iibung verpflichteten Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung oder Optionsausiibung erfiillen,
soweit nicht ein Barausgleich gewihrt oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital
geschaffene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden. Die Aktien nehmen - sofern sie
durch Ausiibung bis zum Beginn der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft
entstehen - vom Beginn des vorhergehenden Geschiftsjahres, ansonsten jeweils vom
Beginn des Geschiftsjahres an, in dem sie durch Ausiibung von Bezugsrechten entstehen,
am Gewinn teil. Der Vorstand wird ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die
weiteren Einzelheiten der Durchfithrung einer bedingten Kapitalerh6hung festzusetzen.
Bis zum Stichtag ist das bedingte Kapital I/2019 nicht in Anspruch genommen worden.
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ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 29. Mai 2019 ist
die Gesellschaft ermichtigt, bis zum 28. Mai 2024 eigene Aktien bis zu insgesamt
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist —
des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Ermichtigung bestehenden Grundkapitals zu
erwerben. Zusammen mit anderen eigenen Aktien, die die Gesellschaft erworben
hat und die sich jeweils im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr zuzurech-
nen sind, diirfen die aufgrund dieser Ermichtigung erworbenen eigenen Aktien zu
keinem Zeitpunkt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser
Wert niedriger ist - des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Erméchtigung beste-
henden Grundkapitals der Gesellschaft iibersteigen. Der Erwerb zum Zweck des
Handels mit eigenen Aktien ist ausgeschlossen. Die Erméchtigung kann ganz oder
in Teilbetrégen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke
durch die Gesellschaft oder auch durch ihre Konzernunternehmen oder fiir ihre

oder deren Rechnung von Dritten ausgeiibt werden.

Von der Erméchtigung wurde bisher kein Gebrauch gemacht. Die Gesellschaft hat
keine eigenen Anteile in Besitz.

AKTIENOPTIONSPROGRAMM

Es besteht ein Aktienoptionsprogramm, im Rahmen dessen zum Zeitpunkt der Ver-
gabe amtierenden Vorstinden und leitenden Angestellten der Gesellschaft Aktien-
optionen gewidhrt wurden bzw. gewidhrt werden konnen.

Der Vorstand wurde erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum

31. Dezember 2015 (,,Ausgabezeitraum®) nach ndherer Maf3gabe der nachfolgenden

Bestimmungen im Rahmen des Aktienoptionsplans 2015 bis zu 1.000.000 Aktienop-
tionen mit Bezugsrechten auf Aktien der DEMIRE AG mit einer Wartezeit von vier
Jahren und einer Ausiibungszeit von weiteren fiinf Jahren (,,Ausiibungszeitraum®)

auszugeben mit der Mafigabe, dass jede Aktienoption das Recht zum Bezug von einer
Aktie der Gesellschaft gewihrt. Zur Ausgabe von Aktienoptionen an Mitglieder des
Vorstands der Gesellschaft gilt diese Ermichtigung allein fiir den Aufsichtsrat.

Der Kreis der Berechtigten und der Umfang der ihnen jeweils zum Bezug anzubie-
tenden Aktienoptionen werden durch den Vorstand der DEMIRE AG mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats festgelegt. Sofern Mitglieder des Vorstands der DEMIRE
AG Aktienoptionen erhalten sollen, obliegen diese Festlegung und die Ausgabe der
Aktienoptionen dem Aufsichtsrat.

Es durften ausgegeben werden an Mitglieder des Vorstands insgesamt bis zu 800.000
Aktienoptionen (80 %), an ausgewihlte Mitarbeiter der DEMIRE AG, Geschéftsfiih-
rer oder Mitarbeiter von Konzerngesellschaften insgesamt bis zu 200.000 Aktien-
optionen (20 %).

Die Bezugsrechte aus den Aktienoptionen konnen erstmals nach Ablauf der gesetz-
lichen Wartezeit von vier Jahren gemif3 §193 Abs. 2 Nr. 4 AktG ausgeiibt werden.
Diese beginnt nach Ausgabe der jeweiligen Aktienoptionen (Tag der Annahme der
Zeichnungserkldrung des Berechtigten durch die DEMIRE AG oder das von ihr fiir

die Abwicklung eingeschaltete Kreditinstitut).

Der jeweils festzusetzende Ausiibungspreis fiir eine Aktie der DEMIRE AG bei Aus-
iibung der Aktienoptionsrechte entspricht mindestens 100 % des Basispreises. Basis-
preis ist der Borsenkurs der Aktien der DEMIRE AG zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung des Vorstands, im Fall der Ausgabe von Aktienoptionsrechten an Mitglieder
des Vorstands zum Zeitpunkt der Beschlussfassung durch den Aufsichtsrat tiber die
Ausgabe von Aktienoptionsrechten. Maf3geblicher Bérsenkurs ist der Durchschnitts-
wert der Schlusskurse der Aktien der DEMIRE AG an der Frankfurter Wertpapier-
borse im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den
letzten zehn Bérsenhandelstagen vor der Beschlussfassung iiber die Ausgabe der
Aktienoptionen.

Voraussetzung fiir die Ausiibung der Bezugsrechte ist, dass der Schlusskurs der
Aktie im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der
Frankfurter Wertpapierborse an dem der Ausiibung des Bezugsrechts vorhergehen-
den Borsenhandelstag mindestens 10 % hoher ist als der Basispreis.
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Die Bilanzierung aktienbasierter Vergiitungsformen wird durch IFRS 2 geregelt.
Der , Aktionsoptionsplan 2015 ist danach als anteilsbasierte Vergiitung mit Aus-
gleich durch Eigenkapitalinstrumente (Equity-Settled Share-based Payments) zu

klassifizieren. In diesem Fall ist der durch die Aktienoptionen insgesamt verur-
sachte Personalaufwand vom Zusagezeitpunkt (Grant Date) iiber die vierjdhrige
Sperrfrist (Vesting Condition) zu verteilen. Der Zusagezeitpunkt (Grant Date) ist

bei der DEMIRE AG der Tag der Genehmigung durch den Vorstand bzw. den Auf-

sichtsrat.

Der nach dem Black-Scholes-Modell ermittelte Wert der Vergiitung realer Aktien-
optionen bestimmt sich gem#f IFRS 2.10 nach dem beizulegenden Zeitwert (Fair

Value) der Aktienoptionen zum Zusagezeitpunkt (Grant Date). Fiir die DEMIRE AG
ist dies der Tag der Ausgabe der Aktienoptionen (7. April 2015 und 9. Dezember 2015).

Fiir die Bilanzierung des aktienbasierten Vergiitungsprogramms sind folgende Aus-

iibungsbedingungen (Vesting Conditions) relevant:

» Die Sperrfrist von vier Jahren entspricht einer sogenannten Dienstbedingung
(Service Condition), da lediglich die Ableistung einer bestimmten Dienstzeit im
Unternehmen gefordert wird.

» Die Ausilibungsvoraussetzung eines am Borsenhandelstag vor der Ausiibung den
Basispreis um mindestens 10 % iibersteigenden Schlussbérsenkurses ist als soge-
nannte Leistungsbedingung (non-vesting condition) zu klassifizieren, da die Erfiil-
lung der Bedingung an ein Erfolgsziel gekniipft ist. Bei der DEMIRE AG ist die
Ausiibungsvoraussetzung als marktabhiingige Leistungsbedingung (non-vesting
condition) einzustufen, da sie explizit im Zusammenhang mit dem Borsenkurs des
Unternehmens steht. Eine solche marktabhéngige Leistungsbedingung fliefit aus-
schlieflich zum Zusagezeitpunkt (Grant Date) iiber ein Wahrscheinlichkeitskalkiil

in die Bewertung der Aktienoption ein.

Insgesamt wurden 1.000.000 Aktienoptionen zugeteilt. Es wurden 800.000 Akti-
enoptionen fiir die Mitglieder des Vorstands sowie 200.000 Aktienoptionen fiir aus-
gewihlte Mitarbeiter der DEMIRE AG oder Mitarbeiter von Konzerngesellschaften
ausgegeben. Zum Bilanzierungsstichtag besteht aus der ersten Tranche noch ein

Anspruch auf 400.000 Aktienoptionen fiir ein ehemaliges Mitglied des Vorstands
und 110.000 Aktienoptionen fiir ausgewihlte Mitarbeiter (bereinigt um 90.000
Aktienoptionen, die von ausgeschiedenen Mitarbeitern zuriickgegeben wurden).

In der Vorjahresberichtsperiode kam es durch das Ausscheiden von Mitarbeitern
zu Anderungen beziiglich der bilanziellen Behandlung des Aktienoptionspro-
gramms. Sdmtliche Anspriiche auf Aktienoptionen in Héhe von 80.000 Stiick aus

der ersten Tranche wurden durch eine Einmalzahlung abgegolten.

Zum Ausgabezeitpunkt der ersten bzw. zweiten Tranche wurden folgende Parameter

zur Berechnung des beizulegenden Zeitwerts einer Aktienoption zugrunde gelegt:

BERECHNUNGSPARAMETER 1. TRANCHE 2. TRANCHE
Dividendenrendite (%) 0,00 0,00
Erwartete Volatilitat (%)' 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-Volatilitat.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich wie im Vorjahr keine bilanziellen Auswirkungen
aus dem Aktienoptionsprogramm, weil noch keine Bezugsrechte aus den Aktien-
optionen ausgeiibt wurden. Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversamm-
lung vom 27. Juni 2018 wurde das Bedingte Kapital I1 /2015 in H6he von EUR
1.000.000,00, eingeteilt in bis zu 1.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien,
und seine Regelungen in §5 Absatz 6 der Satzung aufgehoben. Auf derselben Haupt-
versammlung wurde das Bedingte Kapital I/2018 bis zu EUR 560.000,00, eingeteilt
in bis zu 560.000 neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien, mit entsprechender
Anpassung der Satzung, bedingt durch teilweise Vergiitung der Optionen an ehema-
lige Mitarbeiter und einen Vorstand, geschaffen.
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Die virtuellen Aktienoptionsprogramme 2017 und 2018 betrafen das ehemalige Vor-
standsmitglied Ralf Kind. Die Hohe einer Herrn Ralf Kind eventuell noch zustehen-
den Restvergiitung ist offen, da iiber diese Fragen zurzeit in einem rechtlich anhén-
gigen Verfahren befunden wird; jedoch wurde ein Betrag in Hohe von TEUR 420

zuriickgestellt.

Diese Aktienoptionsprogramme wurden mit Wirkung zum 01.01.2018 durch ein wei-
teres virtuelles Aktienoptionsprogramm abgel6st. Bei diesem werden einem Mit-
glied des Vorstands jeweils jahrlich , Performance Share Units“ (PSUs) mit einem
Zuteilungsbetrag von TEUR 420 gewihrt. Die Anzahl der gewidhrten PSUs ermittelt
sich aus dem Zuteilungsbetrag geteilt durch den durchschnittlichen Aktienkurs der
DEMIRE AG 60 Handelstage vor dem Zeitpunkt der Gewdhrung. Die Gewidhrung

erfolgt jeweils zum 1. Januar eines jeden Jahres, erstmalig zum 1. Januar 2018.

Die PSUs werden nach einer Performanceperiode von 4 Jahren nach dem Tag der
Gewidhrung in Abhingigkeit vom Erreichen der Performanceziele gew#hrt. Die
Performanceziele setzten sich zu 50 % aus den jihrlichen Aktienkurssteigerun-
gen und zu 50 % aus dem sogenannten ,Relative Total Shareholder Return® (TSR)
zusammen. Der relative TSR vergleicht die Entwicklung des DEMIRE TSR mit der
Rendite des EPRA /NAREIT Developed Europe Index UK iiber die vierjihrige Per-

formanceperiode.

Zum 31. Dezember 2019 betrigt die Riickstellung fiir das ab 2018 geltende virtuelle
Aktienoptionsprogramm TEUR 158 (Vorjahr: TEUR 246). Hierzu wurden neben
der Tranche 2019 auch die Tranchen 2020 und 2021 miteinbezogen. Der 60-Tages-
Durchschnitt vor Gew#dhrung der Tranche 2019 betrigt EUR 4,54. Beziiglich der
Tranchen 2020 und 2021 wurde mit einem 60-Tages- Durchschnitt von EUR 5,08

gerechnet, welches dem Kurs zum letzten Stichtag entspricht.

Kapitalriicklage
Die Kapitalriicklage betrégt zum 31. Dezember 2019 TEUR 203.543 (31. Dezember
2018: TEUR 203.543).

Die Kapitalriicklage enthilt zum Bilanzstichtag Betrdge nach §272 Abs. 2 Nr. 1 HGB in
Hohe von TEUR 159.902 (31. Dezember 2018: TEUR 159.902) und Betrige nach §272
Abs. 2 Nr. 4 HGB in Héhe von TEUR 43.640 (31. Dezember 2018: TEUR 43.640).

Bilanzgewinn
Der Bilanzgewinn der Gesellschaft zum Bilanzstichtag ermittelt sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr (2018: Verlustvortrag) 54.879 -38.446
Jahresergebnis 2.697 93.325
Stand Bilanzgewinn 31.12. 57.576 54.879
Eigenkapitalentwicklung
Die Entwicklung der Eigenkapitalposten im Berichtsjahr ergibt sich wie folgt:
GEZEICHNE- KAPITAL- BILANZ-
in TEUR TES KAPITAL RUCKLAGE GEWINN
Stand zum 01.01.2019 107.777 203.543 54.879
Jahresergebnis 2019 0 0 2.697
Stand zum 31.12.2019 107.777 203.543 57.576

Riickstellungen

Die Steuerriickstellungen beinhalten die ermittelte Steuerlast fiir das zu versteuern-
de Einkommen der DEMIRE zum 31. Dezember 2019. In den Steuerriickstellungen
von TEUR 1.803 (31. Dezember 2018: TEUR 203) ist Kérperschaftsteuer in Héhe von
TEUR 1.709 und Solidarititszuschlag in Hohe von TEUR 94 enthalten.
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Die sonstigen Riickstellungen betragen TEUR 3.069 (31. Dezember 2018: TEUR 3.482)
und beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen fiir ausstehende Rechnungen,
fiir Abschlusserstellung und -priifung, Rechts- und Beratungskosten sowie fiir
Personalkosten.

Verbindlichkeiten

Unternehmensanleihe (2017 /2022)

Die Anleihe (2017 /2022) wurde im Zuge der Emission der Anleihe (2019 /2024)
am 11. Oktober 2019 vorzeitig vollstindig zuriickgefiihrt.

Unternehmensanleihe (2019 /2024)
Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 ist die unbesicherte Unternehmensanleihe
2019 /2024 mit dem vollen Nominalbetrag von TEUR 600.000 begeben.

Die DEMIRE AG platzierte im Geschiftsjahr 2019 eine unbesicherte Unterneh-
mensanleihe mit einem Emissionsvolumen in Hohe von TEUR 600.000. Die Unter-
nehmensanleihe verfiigt iiber eine Laufzeit von fiinf Jahren und ist am 15. Oktober
2024 fillig. Die Anleihe wird mit einem Kupon in Hohe von 1,875 % p.a. verzinst,
der halbjdhrlich nachtriglich an die Investoren ausgezahlt wird. Die Einbeziehung
der Unternehmensanleihe in den Handel im Freiverkehr der Luxemburger Wert-
papierborse unter der ISIN DEOOOA2YPAKI erfolgte mit einem Gesamtnennbetrag
in Hohe von TEUR 600.000 am 11. Oktober 2019. Die Unternehmensanleihe hat ein

,BB+“-Rating von der Ratingagentur Standard & Poor’s sowie ein , Ba2“-Rating von
der Ratingagentur Moody’s erhalten.

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen belaufen sich am Bilanz-
stichtag auf TEUR 24.223 (31. Dezember 2018: TEUR 21.457), davon TEUR 20.542
(31. Dezember 2018: TEUR 21.457) mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Sie
enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus der Verlustiibernahme der DEMIRE
Holding IV GmbH (vormals DEMIRE Condor Properties Management GmbH), Frank-
furt am Main, sowie der DEMIRE Holding X GmbH (vormals DEMIRE Commercial
Real Estate DREI GmbH), Frankfurt am Main, aufgrund des Beherrschungs- und
Ergebnisabfithrungsvertrages.

Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 3.014 (31. Dezember 2018: TEUR
6.165) beinhalten im Wesentlichen Zinsverbindlichkeiten aus dem Bond 2019 /2024 in
Hohe von TEUR 2.497 (31. Dezember 2018 aus dem Bond 2017 /2022: TEUR 4.830)
sowie Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern von verbundenen
Unternehmen i. H.v. TEUR 381 (31. Dezember 2018: TEUR 284).

Die Gliederung und die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie deren
Besicherung ergeben sich aus dem nachstehenden Verbindlichkeitenspiegel.

31.12.2019 (31.12.2018) BIS 1 JAHR UBER EIN JAHR UBER 5 JAHRE SUMME
in EUR

1. Anleihen 0,00 600.000.000,00 0,00 600.000.000,00

(0,00) (366.625.000,00) (0,00 (366.625.000,00)

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 672.706,61 0,00 0,00 672.706,61

(917.760,59) (0,00 (0,00 (917.760,59)

3. Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen Unternehmen 22.500.826,92 1.721.875,67 0,00 24.222.702,59

(21.456.726,19) (0,00) (0,00) (21.456.726,19)

4. Sonstige Verbindlichkeiten 3.013.606,76 0,00 0,00 3.013.606,76

(6.165.324,96) (0,00 (0,00 (6.165.324,96)

Summe 26.187.140,29 601.721.875,67 0,00 627.909.015,96

(28.539.811,15) (366.625.000,00) (0,00) (395.164.811,74)
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Haftungsverhaltnisse

Aus abgeschlossenen Kredit- und Darlehensvereinbarungen sind Pfandrechte und
sonstige Sicherheiten i.H.v. TEUR 9.400 (31. Dezember 2018: TEUR 28.220) durch
die DEMIRE AG gegeniiber verbundenen Unternehmen gewéhrt worden:

Neben dem mit der SUDWESTBANK AG, Stuttgart, am 8. April 2016 abgeschlos-
senen Kreditvertrag wurde eine Nachschussverpflichtungsvereinbarung mit glei-
chem Datum geschlossen. Diese bezieht sich auf die in dem Kreditvertrag genannte
Pfindungsvereinbarung. Danach werden insgesamt 3.400.000 Aktien der Fair
Value REIT-AG (Grifelfing), die sich in den Wertpapierdepots der Tochtergesell-
schaften FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste mbH & Co. KG, FVR Beteiligungs-
gesellschaft Siebente mbH & Co. KG sowie FVR Beteiligungsgesellschaft Achte
mbH & Co. KG (alle Frankfurt am Main) befinden, als Sicherheit verpfindet. Sollte
der Marktwert der verpfiindeten Aktien einen Gesamtwert von TEUR 15.000 unter-
schreiten - das entspricht rund EUR 4,41 je Aktie -, verpflichtet sich die DEMIRE
AG, dem Darlehensgeber zusitzliche Sicherheiten zu bestellen, bis die Deckungs-
summe von TEUR 15.000 wieder erreicht ist. Die DEMIRE AG rechnet nicht mit
einer Inanspruchnahme aus den gewéhrten Sicherheiten, da der Aktienkurs der
Fair Value REIT-AG seit 2015 deutlich iiber dem Wert von EUR 6,31 je Aktie (zum
31. Dezember 2019: EUR 8,15 je Aktie) notiert. Es bestehen zum Bilanzstichtag fol-
gende Haftungsverhiltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten, die am Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 940 (31. Dezember 2018:

TEUR 940) gegeniiber verbundenen Unternehmen valutieren.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und aulerbilanzielle Geschafte
Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen gemif §285 Nr. 3a
HGB i.H.v. TEUR 337 (31. Dezember 2018: TEUR 376) aus Miet- und Leasingvertri-

gen und betragen je fiir die folgenden Perioden:

GESAMT | BIS ZU EINEM UBEREIN LANGER ALS
in TEUR JAHR JAHR  FUNF JAHRE
Miet- und Leasingvertrage 337 197 140 0

davon gegen verbundene
Unternehmen 266 153 113 0

Miet- und Leasingvertrige betreffen das von einem Tochterunternehmen angemie-
tete Verwaltungsgebdude am Sitz der Gesellschaft sowie geleaste Gegenstinde der

Sachanlagen sowie der Betriebs- und Geschiftsausstattung.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte bestehen in Form der dargestellten Miet-
und Leasingvertrige. Vorteile aus diesen Geschiéften bestehen in der Bilanzopti-
mierung, da die Vermogensgegenstinde nicht selbst angeschafft werden miissen.
Die kiinftigen finanziellen Auswirkungen aus den abgeschlossenen Miet- und Lea-
singvertrigen auf die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft sind nicht von

wesentlicher Bedeutung.

Latente Steuern
Zum Stichtag besteht wie im Vorjahr ein Uberhang an passiven latenten Steuern.

Die Bewertung latenter Steuern erfolgt wie im Vorjahr mit einem Steuersatz von
28,78 %. Dieser beinhaltet Korperschaftsteuer, Solidarititszuschlag und Gewer-
besteuer. Unterschiedliche Wertansitze aus Finanzanlagen werden aufgrund des
Abzugsverbots zur Minderung des zu versteuernden Einkommens nur mit einem
Steuersatz von 1,44 % (5% von 28,78 %) angesetzt. Die passiven latenten Steuern ent-

stehen aus den folgenden Posten (negative Zahlen stellen passive latente Steuern dar):
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

BILANZPOSTEN LATENTE
in TEUR STEUERN
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen -1.136
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 68
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 2
Uberhang passiver latenter Steuern -1.066

Die Veréinderung der passiven latenten Steuern im Vergleich zum Vorjahr setzt sich

wie folgt zusammen:

BILANZPOSTEN LATENTE
in TEUR STEUERN
Passive latente Steuern 01.01.2019 2.347
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen -2
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande +13
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten -1.309
Rickstellungen +17
Summe der Verdnderungen passiver latenter Steuern -1.281
Passive latente Steuern 31.12.2019 1.066

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlose in Hohe von TEUR 3.483 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 2.618) betref-
fen Dienstleistungen in Hohe von TEUR 3.419 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 2.319) an
inldndische Gesellschaften und i.H.v. TEUR 64 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 299) an
ausldndische Gesellschaften, soweit auch der Ort der Geschéftsleitung sich im Aus-
land befindet. Sie enthalten im Wesentlichen Ertrige aus Geschiftsbesorgungsver-

trigen mit verbundenen Unternehmen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrige von TEUR 2.695 (Geschiftsjahr 2018: TEUR
97.969) umfassen im Wesentlichen die Ertriige aus der Auflosung von Riickstellun-
gen in Hohe von TEUR 1.617 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 134) und Zuschreibung aus
Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 1.000 (Geschéfts-
jahr 2018: TEUR 0).

Die sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten periodenfremde Ertrige in Héhe von
TEUR 2.617 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 283). Diese beinhalten Ertrige aus der Auf-
16sung von Riickstellungen (TEUR 1.617) und Ertrige aus abgeschriebenen Forderun-
gen (TEUR 1.000).

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in H6he von TEUR 12.431 (Geschiftsjahr
2018: TEUR 12.989) bestehen im Wesentlichen aus Rechts- und Beratungskosten
in Hohe von TEUR 8.350 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 7.698), Fremdleistungen und
Fremdarbeiten in Hohe von TEUR 793 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 1.091), Aufwen-
dungen fiir die Buchhaltung, Aufstellung und Priifung des Jahres- und Konzern-
abschlusses in Hohe von TEUR 545 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 779), aus Aufwen-
dungen fiir die Erstellung von Immobiliengutachten TEUR 476 (Geschiftsjahr
2018: TEUR 356) sowie aus Nebenkosten des Geldverkehrs in Héhe von TEUR 473
(Geschiftsjahr 2018: TEUR 14).

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

Die Ertriige aus Beteiligungen in Hohe von TEUR 1.179 (Geschiftsjahr 2018: TEUR
10.747) betreffen im Geschiftsjahr vollstindig die Ausschiittung der Ergebniszu-
rechnung der FVR Beteiligungsgesellschaft Erste bis Achte mbH & Co. KG (alle

Frankfurt am Main) und damit verbundene Unternehmen.
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

ERTRAGE AUS ERGEBNISABFUHRUNGSVERTRAGEN

Die Ertrige aus Ergebnisabfiihrungsvertrigen in Hohe von TEUR 20.023 (Geschifts-
jahr 2018: TEUR 3.321) ergeben sich aus den abgeschlossenen Ergebnisabfiih-
rungsvertrigen mit der DEMIRE Leipzig Am alten Flughafen 2 GmbH (vormals
Logistikpark Leipzig GmbH, Leipzig) in Hohe von TEUR 2.815 (Geschiftsjahr 2018:
TEUR 2.044) und DEMIRE Holding X GmbH (vormals DEMIRE Commercial Real
Estate DREI GmbH), Frankfurt am Main, in H6he von TEUR 17.209 (Geschiftsjahr
2018: 0 TEUR).

ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZANLAGEVERMOGENS

Die Ertréige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens in Hohe von TEUR 15.859
(Geschiftsjahr 2018: TEUR 12.452) betreffen Ertriige aus gewéhrten Darlehen an ver-
bundene Unternehmen fiir die Finanzierung des Erwerbs von Immobiliengesellschaf-
ten und Immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der Gesellschaft (TEUR
15.678) und Ertrdge aus Darlehen gegen Minderheitsgesellschafter von verbundenen
Unternehmen (TEUR 181).

ZINSERGEBNIS

Zinsertrige bestehen aus Finanzierungsverhiltnissen der DEMIRE AG gegen Dritte
i.H.v. TEUR 739 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 287) gegen die Taurecon RE Consul-
ting GmbH und die Taurecon Beteiligungsgesellschaft mbH (alle Berlin) sowie Zin-
sen aus erstatteter Umsatzsteuer.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 20.786 (Geschiftsjahr
2018: TEUR 14.406) betreffen im Wesentlichen den Zinsdienst wihrend der Laufzeit
der abgel6sten Finanzverbindlichkeiten der Unternehmensanleihe 2017 /2022 sowie
der bestehenden Unternehmensanleihe 2019 /2024.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen an verbundene Unternehmen betragen
TEUR 62 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 206).

ABSCHREIBUNGEN AUF FINANZANLAGEN
Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betreffen auerplanméifiige Abschreibungen
in Hohe von TEUR 120 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 260) fiir Anteile an verbundenen

Unternehmen sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

AUFWENDUNGEN AUS VERLUSTUBERNAHME

Die Aufwendungen aus Verlustiibernahme in H6he von TEUR 2.531 (Geschiftsjahr

2018: TEUR 69) betreffen Verlustiibernahmen aus bestehenden Beherrschungs- und

Ergebnisabfiithrungsvertrigen mit Tochtergesellschaften, wovon auf die DEMIRE

Holding ITIT GmbH (vormals DEMIRE Commercial Real Estate ZWEI GmbH), Frank-
furt am Main, TEUR 63 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 56), DEMIRE Holding IV GmbH
(vormals DEMIRE Condor Properties Management GmbH), Frankfurt am Main, in
Hohe von TEUR 1.959 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 0) und auf die DEMIRE Holding
XI GmbH (vormals DEMIRE Commercial Real Estate VIER GmbH), Frankfurt am
Main, TEUR 509 (Geschiftsjahr 2018: TEUR 13) entfallen.

STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Die Gesellschaft ist als Organtriigerin auch Steuerschuldnerin fiir die durch Beherr-
schungs- und Ergebnisabfithrungsvertrige mit ihr in den ertragsteuerlichen Organ-
kreis einbezogenen Tochtergesellschaften. In den Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag befinden sich Ertrige aus der Auflésung passiver latenter Steuern in Héhe
von TEUR 1.281.
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SONSTIGE ANGABEN

GESELLSCHAFTSORGANE

Vorstand und dessen Vergiitung

Mitglieder des Vorstands waren seit dem Geschéftsjahr 2018:

e Herr Tim Briickner (seit 1. Februar 2019), Finanzvorstand

» Herr Ingo Hartlief (seit 20. Dezember 2018), Vorstandsvorsitzer
» Herr Ralf Kind (bis 3. Januar 2019), CEO /CFO

Die Mitglieder des Vorstands bekleideten im Berichtsjahr keine Amter in gesetzlich
zu bildenden Aufsichtsriten oder vergleichbaren Kontrollgremien oder in vergleich-
baren in- oder ausldndischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen.

Die Vergiitung der im Geschiftsjahr téitigen Vorstandsmitglieder setzte sich wie

folgt zusammen:

ERFOLGS- ERFOLGS- AKTIEN- GESAMT GESAMT

UNAB- ABHANGIGE BASIERTE 2019 2018
HANGIGE VERGUTUNG VERGUTUNG

in TEUR VERGUTUNG

Ingo Hartlief 835* 190 126 1.151 0

Tim Briickner 245 50 33 328 0]

Ralf Kind 3 0 0 3 862

Gesamt 1.083 240 159 1.482 862

*Dieser Betrag beinhaltet eine einmalige Zahlung fir den Verzicht auf das Sonderkiindigungsrecht in Hohe von TEUR 500.

Die erfolgsunabhiingige Vergiitung des Vorstands setzt sich aus einer Festvergii-
tung und aus Nebenleistungen zusammen. Die Nebenleistungen resultieren aus der
Gewidhrung von Sachbeziigen, dazu gehort im Wesentlichen die Gewdhrung von
Dienstwagen. Die erfolgsabhiingige Vergiitung setzt sich zusammen aus einer Son-

dervergiitung, die sich auf die Geschéftsentwicklung des Berichtsjahrs bezieht.

Pensionsverpflichtungen und Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhiltnisses
fiir aktive bzw. ausgeschiedene Vorstandsmitglieder bestanden nicht bzw. wurden

im Berichtsjahr nicht gewihrt.

Die Hohe einer Herrn Ralf Kind eventuell noch zustehenden Restvergiitung ist offen,
da iiber diese Fragen zurzeit in einem rechtlich anhingigen Verfahren befunden wird;
jedoch wurde ein Betrag in Hohe von TEUR 420 zuriickgestellt.

Den Vorstandsmitgliedern wurden weder Kredite und Vorschiisse gew#hrt noch
wurden Haftungsverhiltnisse zugunsten der Vorstandsmitglieder eingegangen.

AUFSICHTSRAT UND DESSEN VERGUTUNG
Die Namen und ausgeiibten Tétigkeiten der Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft sind nachstehender Aufstellung zu entnehmen.

Die Beziige des Aufsichtsrats belaufen sich im Berichtsjahr auf TEUR 180 (Geschifts-
jahr 2018: TEUR 180). Dariiber hinaus wurden Reisekosten der Aufsichtsratsmit-
glieder im Zusammenhang mit Sitzungen des Aufsichtsrates in H6he von TEUR 14
(Geschiiftsjahr 2018: TEUR 8) von der Gesellschaft {ibernommen.

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats hatten weitere Aufsichtsratsmandate und Mit-
gliedschaften in anderen Kontrollgremien im Sinne des §125 Abs. 1 Satz 5 AktG:



087

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Sonstige Angaben

NAME

UNTERNEHMEN

FUNKTION

NAME

UNTERNEHMEN

FUNKTION

Prof. Dr. Alexander Goepfert

(Vorsitzender des Aufsichtsrats),

Rechtsanwalt
(seit 27. Juni 2018)

AGROB Immobilien AG, Miinchen

PROXIMUS Real Estate AG,
KélIn

shareDnC GmbH, K&In

EBS Real Estate Management
Institute, Wiesbaden

iddiw Institut der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.,
Frankfurt

Vorsitzender des Aufsichtsrats

einfaches Mitglied des
Aufsichtsrats

einfaches Mitglied des Beirats

Vorsitzender des Kuratoriums

Vizepréasident

Frank Holzle (stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats),
Geschéaftsflhrer

(seit 14. Februar 2017)

GreySky Properties AG,
Basel/ Schweiz

clickworker GmbH, Essen

Mindlab Solutions GmbH,
Stuttgart

mobileObjects AG, Bliren
rankingCoach GmbH, KéIn
SIC invent AG, Basel/ Schweiz

reBuy reCommerce GmbH,
Berlin

sevDesk GmbH, Offenburg

Fair Value REIT-AG, Miinchen

Mitglied des Verwaltungsrats

Vorsitzender des Beirats

Vorsitzender des Beirats

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Vorsitzender des Beirats
Mitglied des Verwaltungsrats

Mitglied des Beirats

Mitglied des Beirats

Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Thomas Wetzel,
Rechtsanwalt
(bis 29. Mai 2019)

Brandenberger + Ruosch AG,
Dietlikon / Schweiz

EBV Immobilien AG,
Urdorf/ Schweiz

Energie 360° AG, Ziirich / Schweiz

Immobilien ETHZF AG,
Zurich/ Schweiz

VERIT Investment Management
AG, Zirrich / Schweiz

Swiss Foundation for Anesthesia
Research, Zurich / Schweiz

Stiftung fur Kunst, Kultur und
Geschichte, Kiisnacht / Schweiz

Fair Value REIT-AG, Miinchen

Wintower Immobilien AG,

Prasident des Verwaltungsrats

Prasident des Verwaltungsrats
(bis 19. Juni 2018)

Vizeprésident des
Verwaltungsrats

Mitglied des Verwaltungsrats

Prasident des Verwaltungsrats

Mitglied des Stiftungsrats

Vizepréasident des Stiftungsrats

Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats
(bis 20. Mai 2019)

Mitglied des Verwaltungsrats

Winterthur / Schweiz (seit 12. September 2018)
Prof. Dr. Kerstin Hennig, DWS Grundbesitz GmbH, Einfaches Mitglied des
Honorarprofessorin Frankfurt Aufsichtsrats

(seit 29. Mai 2019)

Urban Land Institute (ULI),
Berlin

Real Estate Brand Club

Institutionelle Investoren Hotel

Mitglied des
Executive Committee

Mitglied des Vorstands

Mitglied des Beirats
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Die Gesellschaft beschiftigte im Geschéftsjahr 2019 im Durchschnitt 31 (i. Vj. 27)
Angestellte. Diese waren vollstindig in der Verwaltung titig.

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
Nahestehende Unternehmen und Personen sind juristische oder natiirliche Perso-
nen, die auf die Gesellschaft Einfluss nehmen konnen oder der Kontrolle oder einem
mafigeblichen Einfluss durch die Gesellschaft unterliegen.

Zu den der DEMIRE AG nahestehenden Personen und Unternehmen ziihlen der
Vorstand und die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie die Anteilseigner und Organ-
mitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschliefllich deren naher Familienan-
gehoriger, sowie diejenigen Unternehmen, auf die der Vorstand oder die Aufsichtsrats-
mitglieder der Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehorige einen maf3geblichen
Einfluss ausiiben konnen oder an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil
haben. Dariiber hinaus zéhlen zu den nahestehenden Personen diejenigen Unterneh-
men, an denen die Gesellschaft eine Beteiligung hilt, die ihr eine mafigebliche Ein-
flussnahme auf die Geschiéftspolitik des Beteiligungsunternehmens erméglicht, sowie
die Hauptaktionire der Gesellschaft.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen werden im Wesentlichen
mit Tochterunternehmen abgeschlossen. Im Berichtsjahr wurden Geschifte mit
nahestehenden Personen und Unternehmen ausschlie8lich zu marktiiblichen Kondi-
tionen abgewickelt.

ERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Der Aufsichtsrat und der Vorstand der DEMIRE AG bekennen sich zu einer ver-
antwortungsbewussten, transparenten und auf langfristige Wertschépfung ausge-
richteten Fithrung und Kontrolle des Unternehmens. Die nach §161 AktG vorge-
schriebene Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde vom
Vorstand und vom Aufsichtsrat der Gesellschaft letztmalig am 11. Februar 2020
verabschiedet und den Aktiondren zuginglich gemacht. Die Entsprechenserkldrung
zum Deutschen Corporate Governance Kodex ist den Aktiondren iiber die Home-
page der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG unter der Rubrik ,Unter-
nehmen® dauerhaft 6ffentlich zuginglich gemacht.

HONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Die Angaben zum Gesamthonorar des Abschlusspriifers PricewaterhouseCoopers
GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, nach §285 Nr. 17 HGB
erfolgen im Konzernanhang der Gesellschaft, der im elektronischen Bundesanzeiger
offengelegt wird.
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ANGABEN ZUR MUTTERGESELLSCHAFT

Die Gesellschaft als Mutterunternehmen stellt einen Konzernabschluss nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergéinzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften auf, der im elektronischen Bundesanzeiger offengelegt wird. Der Kon-
zernabschluss der DEMIRE ist der gréfite und kleinste Konsolidierungskreis, in den
die DEMIRE AG einbezogen wird.

ANGABEN NACH §160 ABS. 1NR. 8 AKTG

Gemif} §160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben iiber das Bestehen von Beteiligungen
zu machen, die geméf} § 33 Abs. 1 WpHG oder Abs. 2 der Gesellschaft im Berichts-
zeitraum mitgeteilt sowie nach §40 Abs. 1 WpHG ver6ffentlicht wurden. Des Wei-
teren wurden ab dem Zeitraum bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses weitere
Beteiligungen beriicksichtigt, die der Gesellschaft mitgeteilt sowie nach §40 Abs.
1 WpHG veréffentlicht wurden. Im Berichtszeitraum sowie bis zur Aufstellung des
Jahresabschlusses sind der Gesellschaft keine entsprechenden Meldungen zugegan-
gen. Zum aktuellen Stand der Mitteilungen wird auf die %) HOMEPAGE DER GESELL-

SCHAFT verwiesen.
Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstandes

Der Vorstand der Gesellschaft schligt vor, den Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres

2019 auf neue Rechnung vorzutragen.

@ www.demire.ag/investor-relations/aktie/stimmrechtsmitteilungen

Versicherung des Vorstands gemaf §264 Abs. 2 Satz 3 HGB

Der Vorstand als gesetzlicher Vertreter der DEMIRE AG versichert hiermit nach
bestem Wissen, dass gemif den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsitzen
der Jahresabschluss ein den tatsidchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ereignisse nach dem Stichtag
Es liegen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Stichtag vor.

Frankfurt am Main, am 17. Mirz 2020
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Ingo Hartlief FRICS
(Vorstandsvorsitzender)

Tim Briickner

(Finanzvorstand)
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermégens im Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

ANLAGE 1: ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS IM GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

ANSCHAFFUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
01.01.2019 ZUGANGE ABGANGE UMBU- 31.12.2019 01.01.2019 ABSCHREI- ZUSCHREI- 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
in EUR CHUNGEN BUNGEN BUNGEN
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 31.973,20 0,00 0,00 0,00 31.973,20 28.181,20 3.260,00 0,00 31.441,20 532,00 3.792,00
31.973,20 0,00 0,00 0,00 28.181,20 28.181,20 3.260,00 0,00 31.441,20 532,00 3.792,00
1l. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grund-
stlicksgleiche Rechte und
Bauten einschlie3lich
der Bauten auf fremden
Grundstiicken 67.103,14 0,00 0,00 82.608,97 149.712,11 25590,14 32.920,97 0,00 58511,11 91.201,00 41513,00
2. andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung
auf fremden
Grundstilicken 348.163,92 12.845,38 27,43 0,00 360.981,87 160.105,92 52.741,95 0,00 212.847,87 148.134,0 188.058,00
3. geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau 89.032,55 87.625,15 94.048,73 -82.608,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.032,55
504.299,61 100.470,53 94.076,16 0,00 510.693,98 185.696,06 85.662,92 0,00 271.358,98 239.335,00 318.603,55
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 313.862.628,49 220.000,00 0,00 000 314.082.62849 7454504540 120.000,00 000  74.66504540 239.417.583,09 239.317.583,09
2. Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen 346.578.622,84 450.289.364,81 156.474.566,86 0,00 640.393.420,79 7.084.034,67 0,00 0,00 7.084.034,67 633.309.386,12 339.494.588,17
3. sonstige Ausleihungen 0,00 5.964.994,09 0,00 0,00 5.964.994,09 0,00 0,00 0,00 0,00 5.964.994,09 0,00
660.441.251,33 456.474.358,90 156.474.566.86 0,00 960.441.043,37 81.629.080,07 120.000,00 0,00 81.749.080,07 878.691.963,30 578.812.171,26
660.977.524,14 456.574.829,43 156.568.643,02 0,00 960.983.710,55  81.842.957,33 208.922,92 0,00 82.051.880,25 878.931.830,30 579.134.566,81
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ANLAGE 2: ANTEILSBESITZLISTE GEMASS §285 NR. 11, 11A UND 11B HGB

GESELLSCHAFT ANTEIL AM EIGENKAPITAL JAHRESERGEBNIS
in EUR KAPITAL % 31.12.2019 2019
DEUTSCHLAND

DEMIRE Apolda Wurzen GmbH (vorher: Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH), Berlin 94,9 2.978.803,44 281.415,93
DEMIRE HB HZ B HST GmbH (vorher: Hanse-Center Objektgesellschaft mbH), Berlin 94,9 19.667.339,95 11.036.417,88
DEMIRE Leipzig Am alten Flughafen 1 GmbH (vorher: Logistikpark Leipzig GmbH), Leipzig 94 3.282.959,28 0,00
DEMIRE Immobilien Management GmbH i.L., Berlin**® 100 238.683,10 191.442,08
Panacea Property GmbH, Berlin"’ 51 1.212,94 5.446,12
Fair Value REIT-AG, Miinchen 79,39 84.616.828,96 3.997.622,39
IC Fonds & Co. Buropark Teltow KG, Miinchen? 62,05 1.057.098,38 -64.954,18
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Mlnchen? 42,93 7.014.590,43 -143.643,74
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen? 40,61 12.989.506,47 2.318.545,53
BBV Immobilien-Fonds Nr. 6 GmbH&Co. KG, Miinchen? 49,41 848.038,68 -42.669,01
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH &Co. KG, Miinchen? 46,27 6.591.665,48 1.118.728,11
GP Value Management GmbH, Miinchen 79,39 173.541,20 -5.478,60
BBV 3 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 79,39 26.242,08 -631,83
BBV 6 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 79,39 92.470,37 10.775,64
BBV 9 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 79,39 38.098,77 -4.665,85
BBV 10 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 79,39 80.653,76 8.081,25
BBV 14 Geschéftsflhrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 79,39 71.802,42 8.103,27
BBV Immobilien-Fonds Erlangen GbR, Miinchen? 33,36 173.767,51 -69.751,34
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen? 41,47 6.409.843,69 -925.338,09
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Mlinchen? 38,38 14.075.810,85 776.658,63
FVR Beteiligungsgesellschaft Erste mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite mbH&Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.432,87 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte mbH&Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Flinfte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00

FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
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GESELLSCHAFT ANTEIL AM EIGENKAPITAL JAHRESERGEBNIS
in EUR KAPITAL % 31.12.2019 2019
DEUTSCHLAND

FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente mbH Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 8.750.356,15 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Neunte mbH&Co. KG, Frankfurt am Main 100 -29.465,16 -24.945,43
DEMIRE Holding Il GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate GmbH), Frankfurt am Main 100 44.271.673,56 966.160,31
DEMIRE UnterschleiBheim Ohmstrae 1 GmbH (vorher: DEMIRE Real Estate Miinchen 1 GmbH), Frankfurt am Main 100 151.825,15 130.594,90
DEMIRE KoIn Leverkusen-Opladen GmbH (vorher: CAM Commercial Asset Management EINS GmbH), Frankfurt am Main 100 10.079.741,22 0,00
DEMIRE Hamburg Kandinskyallee GmbH (vorher: CAM Commercial Asset Management ZWEI GmbH), Frankfurt am Main 100 -709.919,65 10.974,95
DEMIRE Meckenheim Merl GmbH (vorher: CAM Commercial Asset Management DREI GmbH), Frankfurt am Main 100 91.926,49 0,00
DEMIRE Wismar Wuppertal GmbH (vorher: CAM Commercial Asset Management VIER GmbH) Frankfurt am Main 100 -1.242.702,48 527.953,03
Schwerin Margaretenhof 18 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -233.439,98 126.061,80
DEMIRE Holding Ill GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate ZWEI GmbH), Frankfurt am Main 100 -81.906,15 0,00
DEMIRE Worms Liebenauer StraBe GmbH (vorher: DEMIRE Objektgesellschaft Worms GmbH), Frankfurt am Main 94 310.324,66 -119.639,76
DEMIRE Schwerin Am Margaretenhof 22-24 (vorher: TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH), Berlin 94 186.554,57 9.986,75
DEMIRE Holding IV GmbH (vorher: DEMIRE CONDOR Properties Management GmbH), Frankfurt am Main 100 -6.893.714,18 0,00
DEMIRE Holding V GmbH (vorher: DEMIRE Holding EINS GmbH), Frankfurt am Main 100 -4.906.789,41 0,00
DEMIRE Holding VI GmbH (vorher: Condor Real Estate Management EINS GmbH), Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIl GmbH (vorher: Condor Real Estate Management ZWEI GmbH), Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIIl GmbH (vorher: Condor Real Estate Management DREI GmbH, Frankfurt am Main 100 -54.662,65 0,00
DEMIRE Eschborn Frankfurter StraBe GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Eschborn GmbH), Frankfurt am Main 94 90.578,06 0,00
DEMIRE Bad Kreuznach Briickes Hochstr. GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Bad Kreuznach GmbH), Frankfurt am Main 94 75.376,69 0,00
DEMIRE Holding IX GmbH (vorher: Condor Real Estate Management FUNF GmbH), Frankfurt am Main 100 25.001,00 0,00
DEMIRE Dusseldorf WiesenstraBe 70 GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Disseldorf GmbH), Frankfurt am Main 94 17.896,00 0,00
DEMIRE Rendsburg Jungfernstieg 15 GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Rendsburg GmbH), Frankfurt am Main 94 66.526,87 0,00
DEMIRE Bad Oeynhausen Dr. Neuh&uBer StraBe 4 GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Bad Oeynhausen GmbH), Frankfurt am Main 94 37.528,89 0,00
DEMIRE Lichtenfels Bamberger StraBe 20 GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft Lichtenfels GmbH), Frankfurt am Main 94 140.337,09 0,00
DEMIRE Holding | GmbH (vorher: DEMIRE Einkauf GmbH,) Frankfurt am Main 100 110.898,80 49.884,17
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GESELLSCHAFT ANTEIL AM EIGENKAPITAL JAHRESERGEBNIS
in EUR KAPITAL % 31.12.2019 2019
DEUTSCHLAND

DEMIRE Assekuranzmakler GmbH & Co. KG, Diisseldorf 47,5 1.050,00 143.888,75
G+Q Effizienz GmbH, Berlin 49 391.843,17 202.235,03
DEMIRE Kassel KéInische Str. Mauerstr. Spohrstr. GmbH (vorher: Kurfiirster Immobilien GmbH), Leipzig 94,9 473.226,03 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 2 GmbH (vorher: Ritterhaus Immobilienverwaltungs GmbH), Dusseldorf 100 -74.853,70 -31.396,30
DEMIRE Limbach Oberfrohna Moritzstraie 13 GmbH (vorher: CONDOR Objektgesellschaft YELLOW GmbH), Frankfurt am Main 94 25.000,00 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 1 GmbH (vorher: Condor Yellow BV GmbH), Frankfurt am Main 100 -147.496,68 -54.731,82
DEMIRE Holding XI GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate DREI GmbH), Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding X GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate VIER GmbH), Frankfurt am Main 100 18.980,41 0,00
DEMIRE Holding XIl GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate FUNF GmbH), Frankfurt am Main 100 -4.624.668,55 -355.662,04
DEMIRE Holding XIlIl GmbH (vorher: DEMIRE Commercial Real Estate SECHS GmbH), Frankfurt am Main 100 -127.734,77 -54.050,13
DEMIRE AN BN R PM FR FL GmbH (vorher: DEMIRE Objektgesellschaft Germavest GmbH), Frankfurt am Main 94,9 39.395.085,67 0,00
DEMIRE Ulm Bahnhofplatz Olgastr. Zeitblomstr. GmbH (vorher: DEMIRE Objektgesellschaft Armstripe GmbH), Frankfurt am Main 94 -18.245.192,26 -3.646.983,68
DEMIRE Kempten Bahnhofstr. Hirschstr. Alpenstr. GmbH (vorher: DEMIRE Objektgesellschaft Briarius GmbH), Frankfurt am Main 94 -3.839.184,54 -980.179,63
DEMIRE K6In Max-Glomsda-StraBBe 4 GmbH (vorher: DEMIRE Ankauf 1 GmbH), Frankfurt am Main 100 -32.250,22 -49.107,47
DEMIRE Bad Vilbel Konrad Adenauer Allee 1- 11 GmbH (vorher: DEMIRE Ankauf 2 GmbH), Frankfurt am Main 100 -2.101.421,47 -2.112.563,04
DEMIRE Essen Hatzper Str. Theodor-Althoff-Str. GmbH (vorher: DEMIRE Ankauf 3 GmbH), Frankfurt am Main 100 224.354,74 234.282,07
DEMIRE Aschheim Max-PlanckstraBe GmbH (vorher: DEMIRE Ankauf 4 GmbH), Frankfurt am Main 100 -18.778,17 -32.422,92
DEMIRE Ankauf 5 GmbH, Frankfurt am Main 100 100.372,92 76.621,59
DEMIRE Ankauf 6 GmbH, Frankfurt am Main 100 3.983,67 -19.767,66
DEMIRE Ankauf 7 GmbH, Frankfurt am Main 100 4.015,25 -19.736,08
DEMIRE Ankauf 8 GmbH, Frankfurt am Main 100 4.015,25 -19.736,08
DEMIRE Ankauf 9 GmbH, Frankfurt am Main 100 3.613,49 -20.137,84
DEMIRE Ankauf 10 GmbH, Frankfurt am Main 100 4.055,19 -19.696,14
DEMIRE Trier Celle GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -2.794.365,32 308.804,74
DEMIRE Goslar, Rosentorstrafie 1 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -220.686,05 147.282,31
DEMIRE Memmingen, Kénigsgraben 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -483.880,77 67.307,23

DEMIRE Offenburg Lindenplatz 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -581.603,80 184.632,50
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GESELLSCHAFT ANTEIL AM EIGENKAPITAL JAHRESERGEBNIS
in EUR KAPITAL % 31.12.2019 2019
LUXEMBURG

Blue Ringed S.ar.l., Luxemburg 94,00 -3.748.658,78 -698.320,84
Reubescens S.ar.l., Luxemburg 94,00 -4.939.875,86 -697.257,46
DANEMARK

GO Leonberg ApS, Kopenhagen 94,00 -5.250.820,39 -463.7563,61
GO Bremen ApS, Kopenhagen 94,00 -27.529.003,35 -3.511.834,74
GO Ludwigsburg ApS, Kopenhagen 94,00 -4.843.670,36 -351.046,60
SCHWEIZ

Sihlegg Investments Holding GmbH, Wollerau 94,00 -2.618.082,60 -145.736,79
ZYPERN

Denston Investments Ltd., Nikosia 94,00 -3.5691.904,33 -1.030.360,16

NIEDERLANDE

MAGNAT Investment | B.V., Hardinxveld Giessendamm 100,00 2.329.986,00 168.242,00
BULGARIEN

R-Quadrat Bulgaria EOOD, Sofia ° 100,00 -3.403.000,00 -8.000,00
RUMANIEN

SC Victory International Consulting s.r. 1., Bukarest ® 100,00 962.329,32 -9.971,82
GEORGIEN

Irao Magnat 28/2 LLC, Tbilisi® 50,00 173.501,02 1.314,16
OSTERREICH

MAGNAT AM GmbH, Wien ® 100,00 558.784,85 -2.995,01

1 Keine Vollkonsolidierung, da aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung

2 Vollkonsolidiert, da faktische Beherrschung durch Prasenzmehrheit in der Hauptversammlung
3 Kein at Equity Einbezug, da aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung

4 Gesellschaften wurden im Geschéftsjahr entkonsolidiert

5 Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31.12.2018

6 Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31.12.2017

7 Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31.12.2016
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG, Frankfurt am Main, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, der mit dem Kon-
zernlagebericht zusammengefasst ist, fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 gepriift. Die Erkldrung zur Unternehmensfithrung nach § 289f
HGB und §315d HGB haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
 entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-

schen Grundsitze ordnungsméfiger Buchfithrung ein den tatséichlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2019 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-

klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Unser Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben

genannten Erkldrung zur Unternehmensfithrung.

Gemif §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklidren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmifigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537 /2014; im
Folgenden ,,EU-APrvVO¥*) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsméfliger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestitigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhiingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir gemif} Artikel
10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen
nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE IN DER

PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgeméflen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Jahresabschlus-
ses fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 waren. Diese
Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses
als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir
geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Aus unserer Sicht war folgender Sachverhalt am bedeutsamsten in unserer Priifung:

1. BEWERTUNG VON ANTEILEN UND AUSLEIHUNGEN
AN VERBUNDENE UNTERNEHMEN

Unsere Darstellung dieses besonders wichtigen Priifungssachverhalts haben wir wie
folgt strukturiert:

1. Sachverhalt und Problemstellung

2. Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

3. Verweis auf weitergehende Informationen

Nachfolgend stellen wir den besonders wichtigen Priifungssachverhalt dar:

1. BEWERTUNG VON ANTEILEN UND AUSLEIHUNGEN
AN VERBUNDENE UNTERNEHMEN

1. Im Jahresabschluss der Gesellschaft werden unter dem Bilanzposten ,,Finanz-
anlagen“ Anteile an verbundenen Unternehmen in Héhe von T€ 239.418 (23,9 %
der Bilanzsumme) und Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von
T€ 633.309 (63,2 % der Bilanzsumme) ausgewiesen.

Die handelsrechtliche Bewertung von Anteilen und Ausleihungen an verbunde-
ne Unternehmen richtet sich nach den Anschaffungskosten und dem niedrigeren
beizulegenden Wert. Die beizulegenden Werte der Anteile und Ausleihungen an
verbundene Unternehmen basieren im Wesentlichen auf den beizulegenden Wer-
ten der Immobilien, die von den verbundenen Unternehmen gehalten werden.
Diese werden als Barwerte der erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome, die sich
aus den von den gesetzlichen Vertretern mit Unterstiitzung durch eine externe
Beratungsgesellschaft erstellten Planungsrechnungen ergeben, mittels Discounted-
Cashflow-Modellen ermittelt. Hierbei werden auch Erwartungen tiber die zukiinf-
tige Marktentwicklung und Annahmen tiber die Entwicklung makro6konomischer
Einflussfaktoren beriicksichtigt. Die Diskontierung erfolgt mittels der individuell
ermittelten Kapitalkosten der jeweiligen Finanzanlage. Die {ibrigen Vermogensge-
genstéinde und die Schulden der verbundenen Unternehmen werden durch Additi-
on in die Wertermittlung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unterneh-
men einbezogen. Auf Basis der ermittelten Werte sowie weiterer Dokumentationen
ergab sich fiir das Geschiftsjahr ein Abwertungsbedarf von insgesamt T€ 120.

Zuschreibungen wurden nicht vorgenommen.

Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem Mafle abhiingig davon, wie die
gesetzlichen Vertreter die kiinftigen Zahlungsstrome einschitzen, sowie von den
jeweils verwendeten Diskontierungszinssitzen und Wachstumsraten. Die Bewer-
tung ist daher mit wesentlichen Unsicherheiten behaftet. Vor diesem Hintergrund,
aufgrund der hohen Komplexitit der Bewertung und der wesentlichen Bedeutung
fiir die Vermo6gens- und Ertragslage der Gesellschaft war dieser Sachverhalt im
Rahmen unserer Priifung von besonderer Bedeutung.
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2. Im Rahmen unserer Priifung haben wir unter anderem das methodische Vorgehen
der Gesellschaft zur Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundenen
Unternehmen nachvollzogen. Wir haben insbesondere beurteilt, ob die beizule-
genden Werte der Immobilien sachgerecht mittels Discounted-Cashflow-Modellen
unter Beachtung der relevanten Bewertungsstandards ermittelt wurden. Dabei
haben wir uns unter anderem auf einen Abgleich mit allgemeinen und bran-
chenspezifischen Markterwartungen sowie auf umfangreiche Erlduterungen der
gesetzlichen Vertreter und von Mitarbeitern der eingebundenen externen Bera-
tungsgesellschaft zu den wesentlichen Werttreibern gestiitzt, die den erwarteten
Zahlungsstromen zugrunde liegen. Mit der Kenntnis, dass bereits relativ geringe
Verdnderungen des verwendeten Diskontierungszinssatzes und der Wachstumsra-
ten wesentliche Auswirkungen auf die Hohe des auf diese Weise ermittelten bei-
zulegenden Werts haben kénnen, haben wir uns intensiv mit den bei der Bestim-
mung des verwendeten Diskontierungszinssatzes herangezogenen Parametern
sowie mit der Ermittlung der Wachstumsraten beschéftigt und das Berechnungs-
schema nachvollzogen. AbschlieBend haben wir beurteilt, ob die so ermittelten
Werte zutreffend dem entsprechenden Buchwert gegeniibergestellt wurden, um
einen etwaigen Wertberichtigungs- oder Zuschreibungsbedarf zu ermitteln.

Die von den gesetzlichen Vertretern angewandten Bewertungsparameter und
zugrunde gelegten Bewertungsannahmen sind unter Beriicksichtigung der verfiig-
baren Informationen aus unserer Sicht insgesamt geeignet, um die Bewertung der
Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen sachgerecht vorzunehmen.

3. Die Angaben der Gesellschaft zu den Anteilen und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen sind im Abschnitt ,,Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsitzen“ unter ,Finanzanlagen® sowie im Abschnitt ,Erlduterungen zur

Bilanz“ unter ,Finanzanlagevermogen“ des Anhangs enthalten.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die Erklirung zur Unternehmensfithrung nach
§289f HGB und §315d HGB.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die {ibrigen Teile der Publikation ,Ein-
zelabschluss® — ohne weitergehende Querverweise auf externe Informationen - mit
Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses, des gepriiften Lageberichts sowie unse-
res Bestétigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen

Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN JAHRESABSCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsitze ordnungsméfiger Buchfithrung ein den tatséichlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungs-
mifliger Buchfithrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmen-
stitigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-

stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-

zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestéti-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten deutschen Grundsiit-
ze ordnungsméifiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verst6en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
niinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Bestatigungsvermerk des unabhéangigen Abschlusspriifers

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgem#fles Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verst6f3en hoher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstofle betriigerisches Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstin-
digkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Auflerkraftsetzen interner Kontrol-
len beinhalten kénnen.

* gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstéinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der
Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft
zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestidtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und

im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstitigkeit nicht mehr
fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsitze ordnungsmifiger Buchfithrung ein
den tatsichlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstindiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-

nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.



100

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

Bestatigungsvermerk des unabhéangigen Abschlusspriifers

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschliefilich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wih-
rend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklidrung
ab, dass wir die relevanten Unabhéingigkeitsanforderungen eingehalten haben, und
erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen ver-

niinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhingigkeit

auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen erértert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Jahresab-
schlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte

im Bestitigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlie-
fen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Ubrige Angaben gemis Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 29. Mai 2019 als Abschlusspriifer
gewidhlt. Wir wurden am 8. Januar 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschiftsjahr 2018 als Abschlusspriifer der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, tétig.

Wir erklidren, dass die in diesem Bestidtigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile
nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Gregory Hartman.
Berlin, den 17. Miérz 2020
PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Frederik Mielke
Wirtschaftspriifer

Gregory Hartman
Wirtschaftspriifer
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