LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS NACH HGB 2020

h\ SRR NI
B\

rDEMIRE




DEMIRE
LAGEBERICHT UND
JAHRESABSCHLUSS
NACH HGB 2020

ceseaoiminsrs |NHHALTSVERZEICHNIS

den Bericht:

Verweis zum Inhaltsverzeichnis
13
32
42
52

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht

Weitere rechtliche Angaben

Chancen und Risiken

Prognosebericht

54

BILANZ

56

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

57
57

58

60
69

71

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
Allgemeine Angaben und Grundlagen

zum Jahresabschluss

Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen

Erlduterungen zur Bilanz

Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Sonstige Angaben

75 BESTATIGUNGSVERMERK
82 ANLAGENSPIEGEL

84 ANTEILBESITZLISTE

89 IMPRESSUM



DEMIRE
LAGEBERICHT UND
JAHRESABSCHLUSS
NACH HGB 2020

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht

Weitere rechtliche Angaben
Chancen und Risiken

Prognosebericht
BILANZ

GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

ANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2020

BESTATIGUNGSVERMERK
ANLAGENSPIEGEL
ANTEILBESITZLISTE

IMPRESSUM

13
32
42
52

54

56

57

75

82

84

89

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Der vorliegende Zusammengefasste Lagebericht berichtet liber die Geschéaftsent-
wicklung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (,die Gesellschaft®),
Frankfurt am Main, und des Konzerns (,,DEMIRE“ oder ,,DEMIRE-Konzern®) fiir das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020. Die Gesellschaft bilanziert
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) sowie nach den Sondervor-
schriften des Aktiengesetzes (AktG). Der Konzern bilanziert nach den International
Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der Europdischen Union gemafR
§ 315e HGB anzuwenden sind. Die Zusammensetzung des Konsolidierungskreises,
der integraler Bestandteil des Konzernabschlusses ist, wird im Kapitel Weitere An-
gaben ab Seite 166 des Geschéftsberichts aufgefiihrt.

Aufstellung und Ausrichtung
Geschiftstatigkeit

ERWERB UND WERTORIENTIERTE ENTWICKLUNG VON GEWERBEIMMOBILIEN

Die DEMIRE erwirbt und halt Gewerbeimmobilien in Regionalzentren, Mittelstadten
und aufstrebenden Randlagen von Ballungsgebieten in ganz Deutschland. Dieser
Fokus wird als ABBA-Strategie beschrieben - in A-Standorten konzentriert sich die
DEMIRE auf B-Lagen und in B-Standorten auf A-Lagen. Die Gesellschaft ist auf die
immobilienwirtschaftlichen Potenziale fokussiert und konzentriert sich auf ein An-
gebot, das sowohl fiir international agierende als auch regionale Mieter attraktiv ist.

Effizientes Immobilienmanagement erfordert ein besonderes Verstandnis fiir die
jeweiligen lokalen Markte sowie ein Netzwerk, sodass internationale Investoren
diese Markte tiblicherweise meiden. Durch die Zurlickhaltung opportunistischer In-
vestoren und die Stabilitdt der in der Region ansassigen mittelstandischen Unter-
nehmen zeichnen sich diese Markte durch besondere Preisstabilitat aus.

Das Unternehmen richtet sein Portfolio auf einen Mix aus Biiro-, Handels-, Hotel-
und Logistikobjekten aus. Mit einer aktuellen Ubergewichtung von Biiroimmobilien
betrachtet die DEMIRE die Rendite-/Risikostruktur fiir das Geschaftsfeld Gewerbe-
immobilien als angemessen. Die Gesellschaft legt Wert auf Vertrage mit solventen

Mietern sowie das Realisieren von Potenzialen und rechnet daher auch weiterhin
mit stabilen und nachhaltigen Mieteinnahmen und soliden Werten.

Der Geschéftsansatz ist grundsétzlich auf Portfoliowachstum ausgerichtet, wobei
die Gesellschaft nicht strategiekonforme Objekte wieder abgibt.

Operativ und prozessual wird die DEMIRE mit zahlreichen MaRnahmen weiterent-
wickelt. Neben Kostendisziplin wird die operative Leistung durch gezielte Steue-
rung des externen Property-Managements und weiterer Dienstleister sowie den
Ausbau der internen Asset- und Portfoliomanagementstrukturen gesteigert.

BORSENNOTIERUNG ERMOGLICHT AKTIONAREN BETEILIGUNG

AM WACHSTUM

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

Die Aktiondrinnen und Aktionare stehen fiir die DEMIRE im Mittelpunkt der unter-
nehmerischen Weiterentwicklung. Das Portfolio der DEMIRE soll weiter wachsen.
Bei der Erweiterung des Portfolios konzentriert sich die DEMIRE auf Fund from
Operations (FFO)-starke Assets mit Potenzialen. Dabei nutzte die DEMIRE ein gutes
Finanzierungsumfeld, um den Zinsaufwand zu reduzieren. Zudem strebt die
DEMIRE nach der erstmaligen Ausschiittung einer Dividende fiir das Geschaftsjahr
2019 eine regelmaRige Dividendenzahlung an.

Nach dem Ankauf einer Hotelimmobilie mit einem langfristigen Pachtvertrag in
Frankfurt am Main sowie der profitablen VerduRerung kleinerer, nicht zum Kern-
bestand gehdrender Objekte verfiigt die DEMIRE Uber einen Immobilienbestand
von 75 Objekten mit einer Vermietungsflache von rund 1,0 Mio. m? und einem
Marktwert von rund EUR 1,4 Milliarden.

GLIEDERUNG DES GESCHAFTS IN DREI SEGMENTE
Die DEMIRE gliedert ihr Geschaft in drei Segmente: das Segment ,,Bestandsportfo-
lio“, das Segment ,Fair Value REIT“ und das Segment ,Zentralbereich/Sonstiges*.
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Das strategisch bedeutsame Segment Bestandsportfolio enthalt die Vermdgens-
werte und Tatigkeiten derjenigen Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE,
die nicht dem Tochterunternehmen Fair Value REIT-AG zuzuordnen sind. Das Seg-
ment Fair Value REIT bildet die Investmentaktivitdten im direkten wie auch indi-
rekten Immobilienbesitz dieser selbst borsennotierten Tochtergesellschaft mit
REIT-Status im Konzernzusammenhang ab. Im Segment Zentralbereich/Sonstiges
sind die administrativen und lbergreifenden Aufgaben im Konzern wie Risikoma-
nagement, Finanzen und Controlling, Investor Relations, Recht, IT und Compliance
zusammengefasst.

Ziele und Strategie

Bereits 2019 hat sich die DEMIRE fiir die weitere Entwicklung einen strategischen
Mittelfrist-Plan aufgestellt und unter dem Begriff ,REALize Potential“ zusammen-
gefasst; dieser wurde im Berichtszeitraum weiter zielgerichtet verfolgt. Der Plan
richtet sich an folgenden Zielen aus:

1. Ausbau des Portfoliovolumens auf mehr als EUR 2 Milliarden

2. Sicherstellung der nachhaltigen Dividendenfahigkeit

3. Erreichung des Investment-Grade-Ratings

Fiir das Erreichen dieser Ziele verfolgt das Unternehmen vier zentrale StofRrichtun-
gen bzw. strategische Hebel:

1. Acquisition - Realisierung von Skaleneffekten durch den fortgesetzten Ankauf von
Immobilien in ABBA-Lagen (A-Lagen von B-Stddten und B-Lagen von A-Stéadten)

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
Im Detail lassen sich diese Hebel wie folgt beschreiben:

ACQUISITION

Innerhalb der nédchsten Jahre strebt die DEMIRE ein Portfolio mit einer Gréfke von
mehr als EUR 2 Milliarden an. Dabei fokussiert sich die Gesellschaft auf Regional-
zentren, Mittelstddte und aufstrebende Randlagen von Ballungsgebieten in ganz
Deutschland. Bei einer weiterhin anhaltend hohen Immobiliennachfrage kénnenin
den fiir die DEMIRE strategischen Lagen Renditen erzielt werden, die in einem ange-
messenen Risikoverhaltnis stehen und gleichzeitig Optimierungspotenziale bieten.

Zur weiteren Optimierung des Rendite-Risiko-Verhéltnisses diversifiziert die
DEMIRE das Portfolio in einem dem deutschen Gewerbeimmobilienmarkt ange-
messenen Verhéltnis in die Nutzungsarten Biiro, Handel und Sonstige (inkl. Hotel).
Der Schwerpunkt liegt dabei gegenwartig auf Bliroobjekten.

Der Ausbau des Portfolios ermdglicht die Realisierung von Skaleneffekten, die sich
positiv auf die Kostenstruktur auswirken. So kdnnen bspw. Verwaltungs-, Finanzie-
rungs- und Dienstleistungskosten gesenkt werden.
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MANAGEMENT

Auf Basis des bestehenden Immobilienbestands baut die DEMIRE das Immobilien-
management mit dem Ziel aus, es liber das Heben von Potenzialen weiter zu opti-
mieren. Zu den MaRnahmen zdhlen u.a. der Ausbau der internen Portfolio- und
Asset-Management-Kapazitaten. Dies ermoglicht dem Portfolio- und Assetmanage-
ment bspw. die Entwicklung dezidierter Einzelobjektstrategien, halt die Manage-
ment Attention auf Bestandsmieterbetreuung und Neuvermietung hoch und er-
moglicht die Optimierung von Kostenstrukturen auf Einzelobjektebene durch die
intensive Steuerung des Property- und Facility-Managements. Die Gesellschaft
arbeitet aktiv an der Optimierung der Portfoliostruktur und der konsequenten Um-
setzung der ABBA-Strategie. Dabei werden kleine, wenig rentierliche Objekte in
nicht-strategischen Standorten und Lagen abgegeben und strategiekonforme Ob-
jekte erworben. Objekte, die aufgrund sich verdnderter Marktgegebenheiten einer
Restrukturierung bediirfen, werden mit dem aktiven Asset-Management-Ansatz
der DEMIRE neu positioniert.

Dariiber hinaus baut die DEMIRE ihr regionales Netzwerk zu Verwaltungen, Wirt-
schaftsverbanden, Maklern und anderen regionalen Immobilienakteuren aus.

Das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien erhdhte sich auf EUR 70,2 Millio-
nen (Vorjahr: EUR 65,5 Millionen) und ist im Vorjahresvergleich um 7,2 % gestiegen.
Neben dem Annualisierungseffekt aus den Ankédufen von Immobilien resultiert der
Anstieg aus Mieterhhungen sowie aus dem im Vergleich zum Vorjahr verbesserten
Nebenkostensaldo. Trotz des ausgewiesenen Wachstumsziels dynamisiert das
Portfoliomanagement den Immobilienbestand durch die Fokussierung auf
FFO-starke Immobilien und setzt den Verkauf nicht strategiekonformer Objekte
weiter konsequent um. So konnten 2020 18 Objekte erfolgreich verduRert werden,
fiir vier weitere Objekte wurden notarielle Verkaufsvertrage geschlossen, und der
Besitziibergang wird im zweiten Quartal 2021 erwartet.

FINANCIALS
Die finanziellen Leistungsindikatoren der DEMIRE werden laufend gepriift, und wo
moglich, weiter verbessert. Dabei richtet das Unternehmen ein besonderes

Augenmerk auf die Kostenstrukturen. Neben dem Monitoring der Leistungsindika-
toren werden insbesondere nicht-operative Kosten regelmaRig Uberpriift und
einem Benchmarking unterzogen.

In einem glinstigen Zins- und Finanzierungsumfeld setzt die DEMIRE dariiber
hinaus auf die kontinuierliche Optimierung ihrer Finanzierungsstruktur. Opti-
mierungen kdnnen vor allem durch die Refinanzierung bestehender Darlehen er-
reicht werden. Die durchschnittliche nominale Fremdkapitalverzinsung konnte
gegeniiber dem Jahresende 2019 um 13 Basispunkte von 1,84 % auf 1,71% p. a. re-
duziert werden. Die Reduzierung ist auf verschiedene durchgefiihrte Re- und Umfi-
nanzierungsmafnahmen im Geschaftsjahr 2020 zurilickzufiihren. Insbesondere die
Riickfiihrung eines Darlehens mit einem Volumen von EUR 19,5 Millionen und
einem Zinssatz von 3,9 % p.a. und die Neuaufnahme zweier Darlehen in Héhe von
insgesamt EUR 62,5 Millionen mit einem gewichteten Zinssatz von 1,36 % p. a. ha-
ben dazu beigetragen.

Die laufenden Verwaltungskosten wurden auch 2020 erneut gesenkt, und im
Finanzergebnis spiegelt sich der volle Effekt der umfangreichen Refinanzierungen
im Herbst 2019 wider. Trotz des positiven Periodenergebnisses und bedingt durch
die erstmalige Ausschiittung einer Dividende stieg der Netto-Verschuldungsgrad
(Net-Loan-to-Value) gegeniiber dem Jahresende 2019 (46,7 %) auf 50,0 %.

PROCESSES

Zur DEMIRE-Unternehmenskultur gehort die stetige Verbesserung der bestehenden
Prozesse, Ablaufe und Strukturen. Dabei standen zuletzt insbesondere die Optimie-
rung von Beteiligungsstrukturen sowie die Digitalisierung von Prozessen und
Steuerungsinstrumenten im Fokus.

Im Jahr 2020 wurden die Effekte aus der Kostenersparnissen bei immobilienwirt-
schaftlichen Abldufen und besserem Nebenkostenmanagement sichtbar. Diesem
Antrieb folgend erwarten wir auch im Jahr 2021 weitere Effizienzgewinne.
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STEUERUNG: KENNGROSSEN RICHTEN SICH AUF ERTRAGS- UND
WERTENTWICKLUNG AUS

Um die gesetzten Ziele im Rahmen der skizzierten strategischen Ausrichtung zu er-
reichen, nutzt die DEMIRE die Mietertrdge und den operativen Cashflow (Funds
from Operations nach Steuern, vor Minderheiten [FFO I]) als wesentliche Steue-
rungsgroRe im Portfolio und im Unternehmen. Zur Steigerung des FFO | hat das
Management die Aufgabe, den Cashflow der Bestandsimmobilien im Zeitablauf
sowie durch aktives Portfoliomanagement zu verbessern. Dafiir werden auf opera-
tiver Ebene insbesondere die Entwicklung des Vermietungsstands, die Ist-Netto-
kaltmiete pro m?, die laufenden Instandhaltungs- und Betriebskosten, umlageféhi-
ge Nebenkosten, Mietausfille sowie das Nettobetriebsergebnis der Immobilien
(NOI) durch regelmaRige Soll-Ist-Vergleiche liberwacht und aktiv gesteuert. Eine
integrierte Cashflow-Planung verkniipft sowohl die Geschéftsbereiche als auch die
einzelnen Objekte untereinander.

Neben diesen Leistungsindikatoren wird insbesondere die Liquiditat laufend be-
obachtet.

Auf Ebene der DEMIRE AG werden die Ertrags- und Liquiditatsstrome aggregiert
und bewertet. Das Jahresergebnis stellt eine zentrale Kennzahl fiir die DEMIRE AG
dar. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschopfung ist die Verdnderung
des Net Asset Value (NAV) gemafR den neuen Vorgaben der European Public Real
Estate Association (EPRA), bereinigt um Dividendenausschiittungen.

Eine zweite wichtige SteuerungsgroRe im Konzern stellt das Verhéltnis der Nettofi-
nanzverbindlichkeiten 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 Periodenergebnis und die Cashflow-
Entwicklung erheblich beeinflussen. Ein aktives und laufendes Management des
Fremdfinanzierungsportfolios, verbunden mit einer kontinuierlichen Marktbeo-
bachtung und -bewertung, hat zum Ziel, das Finanzergebnis stetig zu verbessern.

UNTERNEHMENSFUHRUNG: VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Die Leitung der DEMIRE AG als Mutterunternehmen des Konzerns erfolgt durch den
Vorstand. Der Vorstand fiihrt eigenverantwortlich die Geschafte und bestimmt die
strategische Ausrichtung des Unternehmens. Die Umsetzung der Strategie erfolgt
in enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat Giberwacht die Tatig-
keiten des Vorstands und wird von ihm regelmaRig tiber den Geschéaftsverlauf, die
Strategie sowie liber potenzielle Chancen und Risiken informiert. Im Geschéftsjahr
bestand der Vorstand aus zwei Mitgliedern: dem Vorstandsvorsitzenden Ingo Hart-
lief (FRICS) und Tim Briickner als Finanzvorstand.

Die Uberwachung des Vorstands erfolgt durch den Aufsichtsrat. Dieser bestand im
Geschéaftsjahr aus drei Mitgliedern und stand unter dem Vorsitz von Prof. Dr.
Alexander Goepfert. Weitere Mitglieder waren der Stellvertreter Frank Holzle und
Prof. Dr. Kerstin Hennig.

Vorstand und Aufsichtsrat bekennen sich zu einer verantwortungsbewussten Lei-
tung und Uberwachung des Unternehmens im Sinne der Prinzipien einer guten
Corporate Governance. Die Grundsatze sind Voraussetzung flir nachhaltigen Unter-
nehmenserfolg und zentrale Richtschnur fiir das Verhalten im Geschéftsalltag der
DEMIRE AG. Vorstand und Aufsichtsrat sind davon lberzeugt: Eine gute Corporate
Governance starkt das Vertrauen der Geschéftspartner und Mitarbeiter sowie der
Offentlichkeit in das Unternehmen. Sie erhoht seine Wettbewerbsfahigkeit und si-
chert das Vertrauen der Finanzpartner in die DEMIRE AG.
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7
Portfolio
DIVERSIFIZIERTER BESTAND MIT SCHWERPUNKT AUF BUROIMMOBILIEN
Am 31. Dezember 2020 umfasste das Bestandsportfolio 75 Gewerbeimmobilien
(Vorjahr: 90) mit einer vermietbaren Gebaudeflache von insgesamt rund 989.050 m?
(Vorjahr: 1.118.789 m?).
Der Marktwert der Immobilien betrug insgesamt EUR 1.441,5 Millionen (Vorjahr:
EUR 1.488,4 Millionen). Von diesem Bestand machten gemessen am Marktwert
Biliroimmobilien mit etwa 65 % (31. Dezember 2019: 65 %) den groRten Anteil aus.
Ungefdhr 25% entfallen auf Handelsimmobilien (31. Dezember 2019: 27 %). Etwa
10% gehen auf Logistik- und sonstige Immobilien (inklusive Hotels) zuriick (31. De-
zember 2019: 8%). Der Marktwert je Quadratmeter betrdgt durchschnittlich
EUR 1.457 und liegt lber alle Immobilienklassen hinweg unter den Wiederherstel-
lungskosten, also den Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Neubaus.
PORTFOLIO NACH ASSETKLASSEN
Vertrags- EPRA-Leer-
Anzahl  Marktwertin Mietflache miete in Vertrags-  Miet-Rendite  standsquote WALT in
Immobilien EUR Mio. Anteil in % (in TSD. m?) Wertprom? EURMio.p.a. miete prom? in % in%’ Jahren
Biiro 52 933,8 64,8 583,4 1.601 54,3 8,7 5,8 8,2 3,9
Handel 17 360,7 25,0 220,1 1.639 23,0 9,0 6,4 2,4 6,4
Logistik und Sonstige 6 147,0 10,2 185,6 792 8,3 43 5,7 11,5 6,6
Gesamt 31.12.2020 75 1.441,5 100 989,1 1.457 85,6 8,0 5,9 6,9 4,8
Gesamt 31.12.2019 90 1.488,4 100 1.118,8 1.329 90,0 7,5 6,0 9,4 4,8
Verdnderung in Stlick/%/bp -15 -32% -11,6% +9,6% -49% +6,7% -10bp -250bp -

1 Exklusive zur VerduRerung gehaltene Immobilien
2 Differenz zum Bilanzwert von EUR 1.457,3 Millionen bedingt durch Ausweis von Erbbaurechten
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PORTFOLIO- UND ASSET-MANAGEMENT

Die DEMIRE definiert proaktives Asset-Management als wesentlichen Faktor zur Er-
reichung einer langfristig positiven Entwicklung des Portfolios. Das setzt regelma-
Rigen Kontakt zu allen Beteiligten, insbesondere den Mietern, voraus. Dies trug
auch wesentlich dazu bei, dass die Rekordvermietungsleistung des Vorjahrs erneut
gesteigert werden konnte.

Auch das aktive Portfoliomanagement ist Bestandteil unseres umfassenden Asset-
Management-Ansatzes und dient dem Ziel, den Immobilienbestand langfristig at-
traktiv und wettbewerbsfahig zu halten. Im Zuge dessen arrondiert die DEMIRE das
Portfolio fortlaufend und nutzt attraktive Akquisitionsopportunitaten ebenso wie
gezielte Verkdufe von nicht mehr strategiekonformen Objekten.

Die letzte Bewertung des Gesamtportfolios erfolgte zum Stichtag, den 31. Dezem-
ber 2020, durch den unabhangigen Immobiliengutachter Savills Immobilien Bera-
tungs-GmbH. Die Wertveranderung gegentliber dem Vorjahr von EUR 1.488,4 Millio-
nen auf EUR 1.441,5 Millionen geht auf Verkdufe (EUR 85,4 Millionen) und ein
Netto-Bewertungsergebnis (EUR -22,0 Millionen) zuriick. Dem stehen ein Ankauf
(Restkaufpreiszahlung in Hohe von EUR 42,7 Millionen) sowie verschiedene kleine-
re Effekte, primar wertsteigernde AusbaumaRnahmen, mit einem Gesamtvolumen
von EUR 17,8 Millionen entgegen.

VERMIETUNGSLEISTUNG

Die Vermietungsleistung im Jahr 2020 lag mit 177.247 m? auf dem Rekordniveau
des Vorjahres. Im Jahr 2019 waren 172.700 m? vermietet worden. Der langjahrige
Durchschnitt der DEMIRE liegt historisch bei rund 80.000 m? pro Jahr. 64,4 % der
Vermietungsleistung 2020 entfallen auf Neuvermietungen und 35,6% auf An-
schlussvermietungen.

Die EPRA-Leerstandsquote des Bestandsportfolios ohne die zur VerduRerung ge-
haltenen Immobilien belief sich zum Bilanzstichtag auf 6,9 % und liegt damit circa
2,5 Prozentpunkte unter dem Stand zum 31. Dezember 2019. Die durchschnittliche

Restlaufzeit (WALT) des gesamten Portfolios konnte stabil gehalten werden und
liegt, wie auch schon zum 31. Dezember 2019, bei 4,8 Jahren.

Die annualisierten Mieteinnahmen des Immobilienportfolios sind im Geschaftsjahr
like-for-like um 1,9% zuriickgegangen. Betrachtet man das Mietwachstum aller-
dings differenzierter nach Assetklassen, ergibt sich folgendes Bild:

Assetklasse Like-for-like-Mietwachstum

Biiro 1,3%
Handel -9,3%
Logistik und Sonstige 0,1%
Summe -1,9%

Die auffallige negative Mietentwicklung des Retail-Segments geht im Wesentlichen
auf die Insolvenz und die infolgedessen angepassten Mietvertrage eines grofieren
Einzelhandlers zuriick.

AKTIVES PORTFOLIOMANAGEMENT

Im Geschéftsjahr 2020 wurde der Ankauf eines Objekts mit einem Volumen von
EUR 45,0 Millionen vollzogen. VerduRert wurden 18 Immobilien filir insgesamt
EUR 87,8 Millionen, was einem Aufschlag auf den kumulierten Marktwert von fast
3% entspricht. Im Berichtszeitraum sind zudem weitere Verkaufsvertrage mit einem
Volumen von EUR 31,0 Millionen unterzeichnet worden, die im Laufe des ersten
Halbjahres 2021 vollzogen werden.
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VERAUSSERUNGEN 2020

LetzterMw  Verkaufspreis
Abgeschlossen Assetklasse  (31.12.19) (EUR) (EUR)
Limbach-Oberfrohna Handel 70.000 61.635
Wurzen Handel 1.480.000 1.500.000
Bremen, Otto-Lilienthalstr. 18 Biiro 2.590.000 3.200.000
Darmstadt Grundstiick 10.400.000 10.400.000
Genthin Handel 580.000 668.000
Herzberg Biiro 470.000 490.000
Eisenhiittenstadt Handel 27.500.000 27.500.000
Appen Handel 140.000 120.000
Koblenz Biiro 1.610.000 1.800.000
Bremen, GrofRe Johannesstralie 146, 148 Biiro 1.340.000 1.630.000
Worms Biiro 4.400.000 4.750.000
Meschede Handel 470.000 485.000
UnterschleiBheim Biiro 24.800.000 25.500.000
Bremen, Herman-Kohl-Str. 1a Biiro 3.600.000 3.600.000
Bremen, OLS 23 Biiro 2.440.000 2.500.000
Bremen, OLS 22 Biiro 1.950.000 1.950.000
Bremen, OLS 16a Biro 1.530.000 1.550.000
Bremen, OLS 23a Biiro 100.000 110.000

85.470.000 87.814.635
Unterschrieben (Abschluss im zweiten Quartal 2021)
Bremen, Flughafenallee 3/0LS 19 Biiro 10.400.000 10.400.000
Bremen, OLS 25 Biro 7.100.000 7.100.000
Bremen, OLS 27 Biiro 6.780.000 6.800.000
Bremen, OLS 29 Biro 6.680.000 6.700.000

30.960.000 31.000.000
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren stellen GrofRen dar, die nicht unmittelbar der
Steuerung des Unternehmens dienen, aber fiir den Erfolg der Unternehmensent-
wicklung und den Unternehmenswert der DEMIRE eine elementare Rolle spielen.
Die nicht finanziellen Leistungsindikatoren beruhen dabei auf Kompetenzen, Wett-
bewerbsvorteilen und Qualifikationen, die im Rahmen der laufenden Unterneh-
menstéatigkeit und der handelnden Personen durch die Historie der Gesellschaft
gewachsen sind. Als zentrale Leistungsindikatoren betrachten wir unsere Mitarbei-
tenden sowie die Pflege unseres Netzwerks tatséchlicher und potenzieller Mieter
und das umfassende Thema Nachhaltigkeit.

KOMPETENZTRAGER UND ZENTRALE ENTWICKLUNGSTREIBER

Zum 31. Dezember 2020 beschéftigte der Konzern ohne den Vorstand 34 Mitarbeiter
oder 31 Vollzeitbeschéftigte (31. Dezember 2019: 41 Mitarbeiter) in den konsolidier-
ten und nichtkonsolidierten Gesellschaften. Die DEMIRE begriiftt und fordert die
Vielfalt im Unternehmen. Der Anteil weiblicher Mitarbeiter liegt bei 50 % (Vorjahr:
48%). Die Altersstruktur der Mitarbeiter ist breit gefadchert. Rund 12 % der Mitarbei-
ter sind jlinger als 30 Jahre, etwa 68 % sind zwischen 30 und 50 Jahre alt und 20 %
sind alter als 50 Jahre.

Die DEMIRE setzt in ihrer Unternehmensstruktur auf flache Hierarchien. Dabei bie-
ten wir motivierten und engagierten Mitarbeitern vielféltige verantwortungsvolle
Aufgaben und Betatigungsfelder. 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 mit-
tel- bis langfristigen Unternehmensziele.

Durch ein markt- und leistungsorientiertes Verglitungssystem unterstiitzt die DEMIRE
die Fokussierung der Fiihrungskréafte und der Mitarbeiter auf das Erreichen der Unter-
nehmens- und Bereichsziele. Die Vergilitung wird unternehmensintern regelmaRig
Uberprift und den unternehmensweiten operativen wie auch personlichen Zielen
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angepasst. Zusatzlich wird den Mitarbeitern die Moglichkeit zur internen und exter-
nen Weiterentwicklung ihrer fachlichen Qualifikationen angeboten und damit eine
Forderung der personlichen Kompetenzen im Einklang mit den Anforderungen der
Unternehmensentwicklung sichergestellt.

Flr die Attraktivitat des Arbeitsplatzes werden neben ausreichendem Arbeitsraum
moderne und groRziigige Aufenthaltsfléchen zur Férderung der Teambildung ge-
boten. Damit wird der gezielte Austausch von Wissen innerhalb der Belegschaft und
die Kooperation in unterschiedlichen Arbeits- und Projektgruppen unterstiitzt.

Die flachen Hierarchien sowie die Bildung von bereichsiibergreifenden Projekt-
gruppen beglinstigen den Austausch zwischen den Abteilungen und Mitarbeitern
mit unterschiedlichen Berufserfahrungen. Als Beitrag zur Gesundheit und Fitness
der Beschaftigten werden Zuschiisse zu den Kosten von Fitnessstudiovertrégen ge-
leistet. Durch Angebote wie mobiles Arbeiten und die Moglichkeit des Arbeitens in
Teilzeit werden die individuellen Lebensumstande der Beschéftigten beriicksichtigt.

DIE DEMIRE BEGRUSST DIVERSITAT UND VIELFALT

Vorstand und Aufsichtsrat sind davon liberzeugt, dass Diversitat die Kultur und den
Geschaftserfolg des Unternehmens fordert. Die DEMIRE AG begriiftt eine integrative
Arbeitsumgebung und eine offene Arbeitskultur, in der individuelle Unterschiede
geachtet, geschatzt und gefordert werden. Wir setzen auf ein vielféltiges Team, in
dem jeder Einzelne seine individuellen Potenziale und Stérken voll entfalten und
nutzen kann.

Die DEMIRE AG ist als borsennotierte und nicht mitbestimmte Gesellschaft gesetz-
lich verpflichtet, ZielgréRen fiir den Anteil von Frauen im Aufsichtsrat, im Vorstand
und - soweit vorhanden - auf den beiden Fiihrungsebenen unterhalb des Vor-
stands festzulegen. Ende Juni 2017 wurden die ZielgroRen fiir den Frauenanteil in
Aufsichtsrat und Vorstand fiir den Zeitraum vom 1. Juli 2017 bis zum 30. Juni 2022
auf null und auf der ersten Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands entsprechend
der zu diesem Zeitpunkt geltenden prozentualen Beteiligung weiblicher Fiihrungs-
kréfte fir denselben Zeitraum auf 25% festgelegt. Aufgrund der GroRe der
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Organisation und der flachen Hierarchien im Unternehmen wurde auf die Festlegung
einer ZielgroRe auf der zweiten Fiihrungsebene unter dem Vorstand verzichtet.

Zum Bilanzstichtag betrug der Frauenanteil im Aufsichtsrat 33 %. Der Frauenanteil
im zweikdpfigen Vorstand betrugt null, der Frauenanteil der ersten Fiihrungsebene
unterhalb des Vorstands 37,5 %. Damit sind die internen ZielgroRen zur Frauenquo-
te zum 31. Dezember 2020 weiterhin erfiillt. Die Gesellschaft geht davon aus, dass
die ZielgroRen auch im Jahr 2021 eingehalten werden.

Der Geschéftserfolg der DEMIRE steht in einem unmittelbaren Zusammenhang mit
der Féhigkeit des Unternehmens, die Beziehungen zum Umfeld zu pflegen und ge-
gebenenfalls weiter auszubauen. Ein regelméfiger und partnerschaftlicher Aus-
tausch mit den Mietern stellt sicher, dass unser Unternehmen potenziellen Hand-
lungsbedarf zur langfristen Sicherung des Mietverhéltnisses friihzeitig
erkennt - nicht nur, aber insbesondere in Zeiten der Pandemie. Auf der Akquisi-
tionsseite bindet DEMIRE in konstruktiver Zusammenarbeit zahlreiche Partner je
nach Bedarf und Projektzyklus ein. Dabei handelt es sich um Fachexperten (u.a.
Juristen, Architekten, Baufachleute) und solche Partner, die lber besondere
Vor-Ort-Kenntnisse verfligen (u. a. Makler; lokale Beh&rden).

ENGE BEGLEITUNG DER MIETER

Die DEMIRE setzt auf eine hohe Mieterbindung auf Basis einer dauerhaften und auf
gegenseitigem Vertrauen beruhenden, direkten Beziehung. Dazu stehen die verant-
worlichen Mitarbeiter in einem regelméaRigen Austausch mit den Mietern - telefo-
nisch, aber auch durch eine regelméaRige Betreuung unmittelbar vor Ort.

Uber die Gestaltung der Mietvertrage strebt die DEMIRE in der Regel langfristige
Mietverhaltnisse an. Dazu werden die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
zu Beginn eines Mietverhéltnisses von beiden Seiten genau gepriift und bespro-
chen. Dies erhoht fiir beide Seiten die Planbarkeit und minimiert fiir die DEMIRE die
Ausfallrisiken.
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Die enge Begleitung der Mieter bewahrt sich insbesondere in Krisenphasen, wie sie
sich im vergangenen Jahr mit der COVID-19-Pandemie einstellte. Durch konstrukti-
ven Dialog gelang es in den weit liberwiegenden Fallen, individuelle Losungen zu
finden, sodass Mietausfallrisiken in Grenzen gehalten werden konnten (vgl. S. 35
des Geschaftsberichts).

VERNETZUNG

Das Geschaftsmodell der DEMIRE beruht auch darauf, auf dem Transaktionsmarkt
friihzeitig potenzielle Marktchancen zu erkennen. Das heif3t, Immobilien zu finden,
die - wenn man ihr Potenzial betrachtet - unterbewertet sind. Dabei werden lang-
jahrige Partnerschaften mit relevanten Dienstleistern und anderen institutionellen
Marktteilnehmern im Immobilienmarkt gepflegt.

Dariiber hinaus unterstiitzt die DEMIRE durch ihre Mitgliedschaften aktiv zahlreiche
Verbande innerhalb und auRerhalb der Immobilienwirtschaft. Als aktives Mitglied
des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., des deutschen Immobilienverbands
und Stimme der deutschen Immobilienwirtschaft, unterstiitzt die DEMIRE dessen
Arbeit insbesondere als Interessenvertreter seiner Mitglieder in der Offentlichkeit
und der Politik.

Im Jahr 2019 hat die DEMIRE eine Kooperationspartnerschaft mit der EBS Universi-
tat fir Wirtschaft und Recht vereinbart. Ziel der Kooperation sind praktische und
wissenschaftliche Untersuchungen und Forschungen auf dem Gebiet der Immobi-
lienwirtschaft.

TRANSPARENZ

Die DEMIRE ist Mitglied in der EPRA European Public Real Estate Association, der
Vertretung der bdrsennotierten europdischen Immobilienunternehmen. Die
DEMIRE unterstiitzt dabei die EPRA-Best-Practice-Empfehlungen fiir eine transpa-
rente Darstellung der wesentlichen Leistungsindikatoren bérsennotierter Immobi-
liengesellschaften.
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Des Weiteren ist die DEMIRE Mitglied im DIRK e.V., dem Deutschen Investor Rela-
tions Verband. Der Verband vertritt die Interessen der deutschen borsennotierten
Unternehmen am Kapitalmarkt und bietet ihnen fachliche Unterstlitzung, Zugang
zu Netzwerken und praxisnahes Kapitalmarktwissen bei der Optimierung des Dia-
logs zwischen Kapitalmarktteilnehmern.

VORBEREITUNG EINES ERSTEN NACHHALTIGKEITSBERICHTS

In den vergangenen Jahren gewannen neben den wirtschaftlichen Aspekten auch
die Sozial- und Umweltfaktoren erheblich an Bedeutung. Aus diesem Grund vertieft
die DEMIRE zurzeit die Auseinandersetzung mit dem Thema und bereitet die Ver-
offentlichung eines ersten Nachhaltigkeitsberichts vor. Dieser wird eine Bestands-
aufnahme darstellen, aus der die Aufnahme weiterer Aktivitaten folgen soll.

ESG - ENVIRONMENTAL, SOCIAL & GOVERNANCE

Die DEMIRE ist bestrebt, in jeder Situation verantwortungsvoll und nachhaltig zu
handeln. Dabei beachtet sie im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit 6kologische und
soziale Aspekte und agiert nach den Grundsatzen guter Unternehmensfiihrung. Die
DEMIRE unterstiitzt MalRnahmen, die helfen, Energie zu sparen und Emissionen zu
reduzieren. Auch in Zukunft wird die DEMIRE auf den nachhaltigen Umgang mit
Umweltressourcen achten und die Auswirkungen ihres unternehmerischen Han-
dels auf diese beriicksichtigen. Ein verantwortungsbewusster und fairer Umgang
mit ihren Mitarbeitern, Kunden, Geschiftspartnern und der Offentlichkeit steht da-
riiber hinaus 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 Grundsatze guter Unternehmens-
fiihrung anhand der Standards des Instituts fiir Corporate Governance (ICG) unter-
zogen und wurde nach erfolgreicher Zertifizierung 2020 als Mitglied aufgenommen.

12
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WIRTSCHAFTSBERICHT

Wirtschaftliches Umfeld
Gesamtwirtschaftliche Situation

Gegeniiber dem Vorjahr haben sich die gesamtwirtschaftlichen Aussichten in
Deutschland durch die COVID-19-Pandemie eingetriibt. Das SARS-CoV-2-Virus hat
die deutsche Wirtschaft wie kaum ein anderes Ereignis der jlingeren deutschen Ge-
schichte beeinflusst. Dabei waren die wirtschaftlichen Einschrénkungen vor allem
wahrend der sogenannten Lockdown-Phasen von Marz bis Juni und ab November
2020 ausgepragt. Die Zahlen des Statistischen Bundesamtes (destatis) belegen: Die
langste Wachstumsphase seit der Wiedervereinigung hat ein jahes Ende gefunden.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag 2020 um 5% unter dem Vorjah-
reswert. Der Riickgang der Wirtschaftsleistung féllt sowohl bei der Industrie
(-10,4%) wie auch in den Bereichen Handel, Verkehr und Gastgewerbe (-6,3 %)
deutlich aus. Trotz des signifikanten Riickgangs der Wirtschaftsleistung gab der
Arbeitsmarkt eher moderat nach, was zum Teil auf die staatlichen HilfsmalRnahmen
im Rahmen der Kurzarbeit zurlickgefiihrt wird. Im Schnitt waren 2020 rund 2,7 Mil-
lionen Menschen arbeitslos - gut 480.000 Menschen mehr als im Vorjahr. Die
Arbeitslosenquote lag bei 5,9 %.

Entwicklung der Immobilien- und Bauwirtschaft

Nach dem Rekordjahr 2019 zeigte sich der Immobilieninvestmentmarkt 2020 ver-
haltener. Laut dem Investmentmarktiberblick des internationalen Maklerhauses
Jones Lang Lasalle (JLL) wurden im Berichtszeitraum Immobilien mit einem Trans-
aktionsvolumen von EUR 81,6 Milliarden gehandelt und damit 11,0% weniger als
2019. Im vierten Quartal hat das Transaktionsgeschehen dabei wieder angezogen,
was einen moglichen Nachholeffekt aus den vergleichsweise schwachen Quartalen
zwei und drei andeutet. Die hohe Liquiditat und der damit einhergehende Kapital-
druck bei vielen Anlegern haben das weiterhin solide Ergebnis trotz der hohen Un-
sicherheit durch das Pandemiegeschehen begiinstigt. Insbesondere institutionelle
Investoren haben ihre Immobilienquote tendenziell erhoht.

Das Baugewerbe zeigt sich vom Pandemiegeschehen tiberwiegend unbeeindruckt.
Die Branchenverbande BAU INDUSTRIE und DAS DEUTSCHE BAUGEWERBE rechnen
mit einem Umsatzwachstum von 5,5% im Vergleich zu 2019. Getragen wird die
positive Entwicklung unter anderem von der weiterhin stabilen Entwicklung im
Wohnungsbau.

Im Folgenden wird die Entwicklung der fiir die DEMIRE relevantesten Teilméarkte im
Jahr 2020 skizziert.

DER BUROIMMOBILIENMARKT

Der Biirovermietungsmarkt in Deutschland hat die Auswirkungen der COVID-Pan-
demie und die damit einhergehenden wirtschaftlichen Unsicherheiten in vielen
Branchen deutlich zu spliren bekommen. Das international aktive Maklerhaus Col-
liers International verzeichnete in sogenannten A-Stddten (Berlin, Disseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Miinchen und Stuttgart) einen Riickgang des
Biroflichenumsatzes um 35,3 % auf rund 2,55 Mio. m2. Der Leerstand stieg in den
untersuchten Stadten moderat um 60 Basispunkte auf 3,5% und wird damit von
Colliers weiterhin als niedrig angesehen. Die Durchschnittsmieten entwickelten
sich in den untersuchten Markten unterschiedlich. Wahrend Berlin, Frankfurt und
Miinchen mit 9%, 8 % und 7 % noch einmal zulegten, verzeichnete Diisseldorf einen
Ruckgang um 6 %.

Der Biiroinvestmentmarkt hat gleichsam auf die verdnderten Rahmenbedingungen
reagiert. Mit Blick auf das deutschlandweite Transaktionsvolumen zeigen die Zah-
len des internationalen Maklerhauses BNP Paribas Real Estate einen Riickgang um
36% auf EUR 24,6 Milliarden Das Ergebnis liegt damit jedoch weiterhin deutlich
tiber dem Durchschnitt der Dekade und Biirotransaktionen standen fiir rund 41 %
aller gewerblichen Immobilieninvestments. EUR 15,6 Milliarden flossen im Jahr
2020 in die A-Stadte, weitere EUR 2,7 Milliarden verteilen sich auf B-Standorte, also
deutsche GroRstddte, die nicht zu den A-Standorten zdhlen. In diesem Segment ist
das Transaktionsvolumen stabil geblieben und konnte relativ gesehen sogar zulegen.
Bei den Spitzenrenditen verzeichneten die A-Stadte leichte Rickgange zwischen 5
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und 15 Basispunkten und verblieben damit auf einem niedrigen Niveau zwischen
2,55% und 2,95 %.

Der Industrie- und Logistikimmobilienmarkt konnte nach Erhebungen des interna-
tionalen Maklerunternehmens CBRE an die Marktdynamik der Jahre 2018 und 2019
ankniipfen. Eine hohe Nachfrage, geringe Flachen- und Produktverfiigbarkeit so-
wie eine fortschreitende Renditekompression charakterisieren das Marktgesche-
hen. Der Flachenumsatz betrug im Jahr 2020 rund 6,9 Mio. m? und damit etwa 1%
weniger als im Vorjahr. Die hohe Nachfrage fiihrte zu sinkenden Nettoanfangsrendi-
ten, die um 0,2 Prozentpunkte auf 3,4 % nachgaben. Zulegen konnte hingegen die
Spitzenmiete: Sie wachst um 1% auf EUR 6,35/m?. Die Spitzenmiete fiir Nebenzen-
tren legt mit 4% dynamischer auf EUR 5,16/m? zu.

Eine Ursache fiir die weiterhin hohe Nachfrage fiir Industrie- und Logistikflachen
liegt in der COVID-19-Pandemie selbst. Die Nachfrage fiir Versanddienstleistungen
hat durch das pandemiebedingt starke Wachstum der Onlinehandler einen Schub
erfahren. Rund 52% des Flachenumsatzes entfiel auf den Onlinehandel - im Vor-
jahr waren es noch 40 %.

Trotz der Pandemie ist der Umsatz des deutschen Einzelhandels im Jahr 2020 vor-
aussichtlich auf EUR 557,4 Milliarden gestiegen, wie das Datenportal statista prog-
nostiziert. Wahrend beispielsweise fiir die Textilbranche starke Umsatzriickgénge
aufgrund der Lockdowns vorhergesagt werden, wird mit Zunahmen bei Drogerien
und Lebensmittelhandlern gerechnet. Die Prognose geht weiterhin davon aus, dass
der E-Commerce den Wachstumstrend aus den Vorjahren fortfiihrt und einen Um-
satzanteil von rund 12,2 % erreicht.

Einzelhandelsimmobilien waren auch im Jahr 2020 eine gefragte Assetklasse. Col-
liers verzeichnet ein Transaktionsvolumen von rund EUR 11,4 Milliarden im deut-
schen Markt. Damit liegt das Ergebnis rund 12% uber dem des Vorjahrs. Mit Blick
auf die Nachfrage zeigen sich groRe Unterschiede zwischen den einzelnen
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Nutzungsarten. Fachmarkte und Fachmarktzentren wurden mit einem Anteil von
50% am Transaktionsvolumen stark nachgefragt. Insbesondere Discounter, Super-
maérkte und SB-Warenhé&user erfreuen sich einer groRen Beliebtheit und konnten
ihren Anteil an allen Einzelhandelsinvestments auf 18 % ausbauen.

Hochwertige Einzelhandelsimmobilien und Geschéaftshauser in zentralen Einkaufs-
straRen vereinen einen Anteil von rund 35 % am Transaktionsvolumen auf sich. Der
Anteil von Einkaufszentren bzw. Shoppingcentern liegt bei rund 15%. Beide Seg-
mente verlieren im Vorjahresvergleich deutlich.

Die Renditen fielen je nach Nutzungsart und Lage unterschiedlich aus, blieben je-
doch auf einem insgesamt stabilen Niveau bzw. verzeichneten moderate Zu- bzw.
Abnahmen. Die Spannweite betragt zwischen 2,8 % fiir Geschéftshauser in Miin-
chen bis unter 5,0 % bei freistehenden Fachmarkten.

Die Pandemie hat das Marktumfeld fiir Hotelimmobilien 2020 deutlich beeinflusst.
Der Zusammenbruch des nationalen und internationalen Reiseverkehrs hat die Hotel-
betreiber vor groRe Herausforderungen gestellt und den ehemals dynamisch wach-
senden Hotelinvestmentmarkt in ein Fahrwasser mit hoher Unsicherheit gebracht.

Entsprechend sank das Hotelinvestmentvolumen nach Analysen von CBRE im Vor-
jahresvergleich um 60% auf EUR 1,95 Milliarden, wobei ein Grofteil des Transak-
tionsgeschehens vor Ausbruch der Pandemie stattfand. Die Spitzenrenditen stie-
gen im gleichen Zeitraum um 50 Basispunkte auf 4,25%. CBRE beobachtete, dass
das leicht gesunkene Preisniveau bereits von einigen Investoren zum Einstieg in
Core-Lagen genutzt wurde. Der Marktanteil des Core-Segments bzw. Core+-Seg-
ments am Gesamtmarkt stieg von 83 % auf 87 %.

Mit einem Marktanteil von 57 % wurden Viersternehotels am haufigsten angekauft.
Das zweitgrofite, und am starksten wachsende Segment, bilden die Dreisterne-
hotels. Sie bauen ihren Anteil von 21 auf 36 % aus. Das iibrige Transaktionsvolumen
entféllt hauptsachlich auf das Zwei- und Fiinfsternesegment.
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Auswirkungen auf die DEMIRE

Die gesamtwirtschaftlichen und immobilienspezifischen Rahmenbedingungen wa-
ren im Berichtsjahr 2020 herausfordernd. Die DEMIRE profitierte jedoch auch in die-
ser Phase von der Konzentration des Portfolios auf wirtschaftsstarke deutsche Se-
kundérstandorte und einem ausgewogenen Portfoliomix verschiedener Assetklassen.
Sekundarstandorte waren keinen iiberméaRigen Marktschwankungen ausgesetzt und
im Vergleich mit A-Standorten weniger stark von der in vielen Assetklassen fortschrei-
tenden Renditekompression betroffen.

Gesamteinschitzung des Vorstands

Gesamtaussage zum Geschiftsverlauf und zur Lage des
Konzerns

Das Geschéftsjahr 2020 hat die DEMIRE einmal mehr und insbesondere unter Be-
riicksichtigung der widrigen Umsténde sehr erfolgreich abgeschlossen. Mietertrage
und FFO als wesentliche Steuerungsgrofen, wie auch zahlreiche andere Kennzah-
len, haben sich gut und im Rahmen unserer Erwartungen entwickelt oder diese
sogar libertroffen. Auch wenn die Auswirkungen der Pandemie im Zahlenwerk 2020
nicht dramatisch sind, hat die Situation doch umfassende Managementkapazitaten
gebunden. Dies wird es auch im Jahr 2021 tun. Der intensive Kontakt zu den Mie-
tern ist aber nicht nur der aktuellen Situation geschuldet, sondern schon seit 2019
integraler Bestandteil unserer Strategie, und hat daruber hinaus wesentlich zur
starken Vermietungsleistung beigetragen. Auch bei einem anderen strategischen
Schwerpunkt, der Dynamisierung des Portfolios, sind wir 2020 entscheidend voran-
gekommen und konnten 18 nicht mehr strategiekonforme Objekte verduRern. Da-
durch verringerte sich der Wert des Portfolios zum Stichtag zwar leicht auf
EUR 1.441,4 Millionen, zahlreiche andere Portfoliokennzahlen verbesserten sich
infolgedessen jedoch. Dies bietet uns eine ausgezeichnete Grundlage, um unsere
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strategischen Ziele, allen voran das Portfoliowachstum, auch im Jahr 2021 beharr-
lich weiter zu verfolgen und sich bietende Opportunitdten nutzen zu kdnnen.

SOLL-IST-ABGLEICH

Kennzahl/Zeitpunkt in IST Prognose Prognose Prognose IST
EUR Millionen 2019 18.Mé&rz2020 19.August2020 3.Dezember2020 2020
Mietertrage 81,8 90,0-92,0 85,0-87,0 85,0-87,0 87,5
FFO I (nach Steuern,

vor Minderheiten) 34,5 40,0-42,0 36,0-38,0 mindestens 38,0 39,2

In den Ergebnissen des Jahres 2020 spiegeln sich die Erfolge der Strategie ,REALize
Potential“ an zahlreichen Stellen wider. Die schon zu Beginn des Jahres 2019 formu-
lierte und daraufhin implementierte Strategie hat unter besonderen Umsténden
ihre Richtigkeit und Effizienz unter Beweis gestellt. Diese strategische Ausrichtung
ist ein wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu den Wettbewerbern der DEMIRE.
Der aktive Managementansatz wird uns auch zukiinftig helfen, Bewertungspotenzia-
le zu heben, steigende Mieteinnahmen zu generieren und Kosten zu reduzieren.
Auferdem lassen sich in diese funktionierende Plattform zukiinftige Akquisitionen
leicht und zu geringen Grenzkosten integrieren. Die dadurch verbesserte Profitabili-
tatist die Grundlage fiir eine nachhaltige Dividendenfahigkeit der DEMIRE.

Nach den umfassenden Refinanzierungsaktivitdten im Vorjahr hat die Gesellschaft
2020 maRgeblich von signifikant geringeren Finanzierungskosten profitiert. Zudem
konnten weitere Finanzierungen zu attraktiven Konditionen abgeschlossen wer-
den, sodass der finanzielle Spielraum der DEMIRE mit einer komfortablen Liquidi-
tatsposition weiterhin vorhanden ist und die Finanzierungskosten erneut gesenkt
werden konnten.
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Das Immobilienportfolio wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr aktiv gestaltet.
Zahlreiche nicht mehr strategiekornforme Objekte konnten in Summe leicht tiber
dem zuletzt festgestellten Marktwert verduRert werden. Die annualisierten Ver-
tragsmieten sanken um 4,9 %. Like-for-like, also ohne Beriicksichtigung von An-
und Verkaufen, sanken sie aufgrund der Insolvenz und sich den daraus ergebenden
weitreichenden Folgen eines einzelnen Mieters um 1,9 %. Die EPRA-Leerstandsquo-
te reduzierte sich im Stichtagsvergleich durch die gute Vermietungsleistung um
250 Basispunkte auf 6,9%. Der WALT konnte gegeniiber dem Jahresende 2019
konstant bei 4,8 Jahren gehalten werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich die DEMIRE im Geschaftsjahr 2020
erfolgreich und insbesondere angesichts der besonderen Situation sehr gut entwi-
ckelt hat. Im Zuge der weiterhin konsequenten Umsetzung der ,,REALize-Potenti-
al“-Strategie liegt der Fokus auf der weiteren Dynamisierung und dem Wachstum
des Portfolios mit dem Ziel, einen Wert von tiber EUR 2 Milliarden zu erreichen. Auf-
grund der zahlreichen Verkdufe und des schwierigen wirtschaftlichen Umfelds er-
wartet die Gesellschaft flir das Geschéftsjahr 2021 einen moderaten Riickgang des
Mietergebnisses und der FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten). Ankaufs- und
Wachstumsopportunitdten sollen genutzt werden, sobald sie sich ergeben, und
sollten sich positiv auf Mietertrage und FFO auswirken. Mittelfristig bleibt das Ziel
der DEMIRE, ein Investment-Grade-Rating zu erlangen und weiterhin eine attraktive
und nachhaltige Dividende an ihre Aktionare auszuschitten.
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Ertragslage

Die Mietertrage und das Ergebnis aus der Vermietung haben sich gegentber dem
Vorjahr aufgrund der erneut sehr erfolgreichen Vermietungsleistungen sowie des
Annualisierungseffekts zahlreicher Ankéufe deutlich erh6ht und die Riickgénge aus
dem Verkauf von 18 Objekten Uiberkompensiert. Die Ertrdge aus der VerduRerung
von Immobilien halten sich mit den Aufwendungen aus der VerduRerung nahezu
die Waage. Dies demonstriert, dass trotz des herausfordernden Marktumfeldes die
Verkaufsobjekte mindestens zu ihrem Marktwert verduRert werden konnten. Das
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien tragt nach starken Anstiegen in den Vorjahren den Umstanden der Pandemie
und der temporaren Auswirkung dieser auf die Assetklassen Einzelhandel und Ho-
tel Rechnung. Positive Bewertungseffekte gab es hingeben bei Logistik- und bei
Biiroobjekten. Die Wertminderungen von Forderungen beliefen sich auf EUR 6,1
Millionen, nach EUR 0,6 Millionen im Vorjahr. Hiervon gehen EUR 4,2 Millionen auf
tatsdchliche Corona-Effekte zuriick. Der Rest sind Einmaleffekte und Wertminde-
rungen sonstiger Forderungen. Wahrend die allgemeinen laufenden Verwaltungs-
aufwendungen gegeniiber dem Vorjahr durch verschiedene Kostensenkungsmaf-
nahmen erneut gesunken sind, zeigen sich im Finanzergebnis eindrucksvoll die
positiven Effekte der umfassenden Refinanzierungsmafinahmen in den Jahren
2019 und 2020.
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KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG
in TEUR 2019 2020  Verdnderung in %
Mietertrage 81.799 87.509 5.710 7,0%
Ertrége aus Nebenkostenumlagen 19.625 21.327 1.701 8,7%
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen -35.886 -38.608 -2.722 7,6%
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 65.538 70.228 4.690 7,2%
Ertrége aus der VerauRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften 46.130 88.887 42.757 92,7%
Aufwendungen aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften -29.327 -89.932 -60.605 >100%
Ergebnis aus der VerauBerung von | bilien und | biliengesellschaften 16.803 -1.046 -17.848 -
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 83.022 -22.134 -105.157 -
Wertminderungen von Forderungen -629 -6.150 -5.521 >100%
Sonstige betriebliche Ertrage 4.327 1.490 -2.836 -65,6%
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen * -13.017 -13.368 -351 2,7%
Sonstige betriebliche Aufwendungen * -874 -1.366 -492 56,3%
Ergebnis vor Zinsen und Steuern 155.170 27.654 -127.516 -82,2%
Finanzergebnis -57.315 -21.172 36.143 -63,1%
Ergebnis vor Steuern 97.855 6.482 -91.373 -93,4%
Laufende Ertragsteuern -4.651 -712 3.939 -84,7%
Latente Steuern -13.466 3.397 16.863 -
Periodenergebnis 79.538 9.166 -70.572 -88,5%
davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens 75.539 8.503 -67.036 -88,7%
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,70 0,08 -0,62 -88,6%
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.777 106.775 -1.002 -0,9%
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,70 0,08 -0,62 -88,6%
Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 108.287 107.285 -1.002 -0,9%

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Anderungen in der Gliederung angepasst worden.
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Im Geschéftsjahr 2020 erzielte der DEMIRE-Konzern Mietertrdage von insgesamt
EUR 87,5 Millionen (Vorjahr: EUR 81,8 Millionen). Die Steigerung geht vor allem auf
den Annualisierungseffekt der Ankaufe im Jahr 2019 (EUR 12,6 Millionen) und das
starke Vermietungsergebnis 2020 zuriick; entgegen stehen die Effekte aus Verkau-
fen im Bestandsportfolio von EUR 4,4 Millionen. Damit libertreffen die Mietertrage
das obere Ende der im August 2020 veréffentlichten Prognose von EUR 85,0 bis 87,0
Millionen um 0,6 %.

Die Ertrdge aus Nebenkostenumlagen in Hohe von EUR 21,3 Millionen (Vorjahr:
EUR 19,6 Millionen) umfassen die gezahlten Betriebskosten der Mieter. Mietneben-
kosten wurden als Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrdgen und werterhal-
tende Malinahmen erfasst und betragen im Berichtsjahr EUR 38,6 Millionen (Vor-
jahr: EUR 35,9 Millionen). Das erhhte Niveau von Ertrdgen und Aufwendungen ist
auf die in 2019 hinzugekauften Immobilien sowie auf den geringeren Leerstand im
Portfolio zuriickzufiihren. Insgesamt ist das Ergebnis aus der Vermietung von Im-
mobilien im Geschéftsjahr um 7,2% auf EUR 70,2 Millionen (Vorjahr: EUR 65,5 Mil-
lionen) gestiegen.

Das Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien betrug im Geschaftsjahr 2020
EUR-1,0 Millionen (Vorjahr: EUR 16,8 Millionen), resultierend aus Verkaufen von 18
Objekten mit einem Volumen von EUR 88,9 Millionen. Wesentliche Treiber der Ver-
kaufserlose waren dabei die Objekte in Eisenhiittenstadt (EUR 27,5 Millionen) und
UnterschleiRheim (EUR 25,5 Millionen), zudem wurden zahlreiche kleine, nicht
strategiekonforme Einheiten verdufRert. Dabei wurden die Buchwerte der Objekte
in der Regel erzielt oder Uibertroffen. Der leicht negative Saldo ergibt sich priméar
aus den mit den Verkdufen verbundenen notwendigen Aufwendungen fiir Makler
und Berater.

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien belief sich auf EUR -22,1 Millionen oder 1,5% des Portfoliowerts (Vor-
jahr: EUR 83,0 Millionen). Wahrend einige Objekte des Portfolios Aufwertungen
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erfuhren, wurden insbesondere Assets im Bereich Einzelhandel und Hotel pande-
miebedingt gegenuber dem Vorjahr abgewertet.

Die Wertminderungen von Forderungen betragen in der Berichtsperiode EUR 6,1
Millionen (Vorjahr: EUR 0,6 Millionen). EUR 1,9 Millionen hiervon betreffen Mieter
von Handelsimmobilien, die im Zuge der COVID-19-Pandemie ein sog. Schutz-
schirmverfahren bzw. ein Insolvenzverfahren durchlaufen. EUR 1,5 Millionen ent-
fallen auf zwei Mieter von Hotels, welche ebenfalls aufgrund der Pandemie entwe-
der insolvent oder insolvenzgefdhrdet sind. Des Weiteren ist in dem Betrag eine
Auflosung aktivierter mietfreier Zeiten fiir ein Warenhaus in Trier in Hohe von
EUR 1,6 Millionen (Vorjahr: EUR 0) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich gegeniiber dem Vorjahr (Vorjahr:
EUR 4,3 Millionen) um EUR 2,8 Millionen auf EUR 1,5 Millionen reduziert. Darin ent-
halten sind Versicherungsentschadigungen und die Riickzahlung eines gewahrten
Darlehens, das bereits abgeschrieben war.

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen blieben 2020 wegen Einmaleffekt
auf gleichem Niveau stabil bei EUR 13,4 Millionen (Vorjahr: EUR 13,0 Millionen). Dies
verdeutlicht das Ergebnispotenzial der Gesellschaft und die Féhigkeit, trotz Kosten-
disziplin die operativen Ergebnisse zu verbessern.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit EUR 1,4 Millionen aufgrund
von prozessualen Riickstellungen im Vergleich zum Vorjahr gestiegen (Vorjahr:
EUR 0,9 Millionen).

Als Folge all dessen belduft sich das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) auf
EUR 27,7 Millionen, nach EUR 155,2 Millionen im Vorjahr.

Das Finanzergebnis hat sich 2020 um EUR 36,1 Millionen verbessert und belauft sich
auf EUR -21,2 Millionen (Vorjahr: EUR -57,3 Millionen). Im Vorjahr enthielten die
Finanzaufwendungen einmalige Kosten im Zusammenhang mit Refinanzierungsak-
tivitdten und Vorfalligkeitsentschadigungen in Hohe von EUR 31,7 Millionen, die
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2020 und in den Folgejahren ausschlaggebend fiir einen deutlichen Riickgang der
Finanzaufwendungen sind. Die Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter in
den Tochterunternehmen der Fair Value REIT-AG sind von EUR 7,7 Millionen auf
EUR 3,4 Millionen gefallen, was im Wesentlichen auf ausgebliebene positive Markt-
wertveranderungen der Immobilien in den Fonds der Fair Value REIT zuriick-
zuflihren ist.

Das Periodenergebnis (Ergebnis nach Steuern) belief sich im Geschéftsjahr 2020
auf EUR 9,2 Millionen, nach EUR 79,7 Millionen im Vorjahr.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Die Funds from Operations (FFO) messen das operative, liquiditdtswirksame Ergeb-
nis des DEMIRE-Konzerns. Es entspricht dem Ergebnis vor Steuern, das durch die
Bewertungsergebnisse, sonstige Verkaufs- und Einmaleffekte sowie periodenfrem-
de Ertrage und Aufwendungen bereinigt wird.
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FFO-BERECHNUNG
in TEUR 2019 2020  Verdnderung in %
Ergebnis vor Steuern 97.855 6.482 -91.373 -93,4%
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern 7.743 3.371 -4.371 -56,5%
Ergebnis vor Steuern (EBT) 105.598 9.853 -95.745 -90,7%
+ Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien -16.803 1.046 17.848 -
+ Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -83.022 22.134 105.157 -
+ Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 0 0 0 0,0%
+ Sonstige Bereinigungen* 29.205 8.052 -21.153 -72,4%
FFO I vor Steuern 34.977 41.085 6.108 17,5%
+ Laufende Ertragsteuern -472 -1.919 -1.447 >100%
FFO I nach Steuern 34.506 39.166 4.660 13,5%
davon Anteilseigner des Mutterunternehmens 30.467 33.805 3.338 11,0%
davon nicht beherrschende Anteilseigner 4.039 5.361 1.322 32,7%
+ Ergebnis aus der VerduRerung von Immobiliengesellschaften/Immobilien (nach Steuern) 15.730 -1.738 -17.468 -
FFO Il nach Steuern 45.658 37.428 -8.230 -18,0%
davon Anteilseigner des Mutterunternehmens 42.059 31.698 -10.360 -246%
davon nicht beherrschende Anteilseigner 3.599 5.730 2.131 59,2%
FFO I nach Steuern je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,32 0,37 0,05 14,6%
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.777 106.775 -1.002 -0,9%
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,32 0,37 0,05 14,6 %
Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 108.287 107.285 -1.002 -0,9%
FFO Il nach Steuern je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,42 0,35 -0,07 -17,3%
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.777 106.775 -1.002 -0,9%
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,42 0,35 -0,07 -17,3%
Gewichtete verwdsserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 108.287 107.285 -1.002 -0,9%

* Sonstige Bereinigungen beinhalten:

— Einmalige Refinanzierungskosten (EUR 3,8 Millionen, Vj. EUR 31,7 Millionen, inkl. sonstiger Effekte aus Refinanzierungen)

— Einmalige Transaktions-, Rechts- und Beratungskosten (EUR 0,6 Millionen, Vj. EUR - 3,3 Millionen)
— Einmalige Verwaltungskosten (EUR 2,0 Millionen, Vj. EUR - 0,3 Millionen)
— Periodenfremde Aufwendungen (EUR 1,7 Millionen, Vj. EUR 0,1 Millionen)
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Die FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten) konnten im Geschéftsjahr 2020 erneut ge-
steigert werden und beliefen sich auf EUR 39,2 Millionen (Geschaftsjahr 2019:
EUR 34,5 Millionen), nach Minderheiten und Steuern betrugen die FFO | EUR 33,8 Mil-
lionen (Geschéftsjahr 2019: EUR 30,5 Millionen). Unter Berlicksichtigung des Ergeb-
nisses aus dem Verkauf von Immobilien lagen die Funds from Operations (FFO I1)
nach Steuern und vor Minderheiten bei EUR 37,4 Millionen (Geschéftsjahr 2019:
EUR 45,7 Millionen), nach Steuern und nach Minderheiten bei EUR 31,7 Millionen (Ge-
schaftsjahr 2019: EUR 42,1 Millionen). Die sonstigen Bereinigungen der FFOs belau-
fen sich im Berichtszeitraum auf EUR 8,1 Millionen. Davon entfallen EUR 1,6 Millio-
nen auf die ergebniswirksame Aufldsung von linearisierten mietfreien Zeiten
aufgrund des Insolvenzvorgangs eines Mieters und der damit einhergehenden Kiin-
digung eines Mietvertrags. Da eine Realisierung des Abgrenzungspostens tiber die
Vertragslaufzeit nicht mehr moglich ist, wurde eine entsprechende Wertminderung
vorgenommen und diese entsprechend als Einmaleffekt bereinigt.

NET ASSET VALUE (NAV/NNNAV)
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Der Anstieg der FFO insgesamt resultiert im Wesentlichen aus dem Annualisierungs-
effekt der im Vorjahr erworbenen Objekte, des Ankaufes im Marz 2020 und reduzier-
tem Finanzaufwand. Die Ertragsteuer des FFO | beinhaltet die Bereinigung eines
Steuereffekts aus der Ausschiittung einer Tochtergesellschaft der DEMIRE in Hohe
von EUR 0,7 Millionen. Der Ausschiittung liegt die VerdufRerung einer Immobilie zu-
grunde, weshalb die Steuerbelastung hieraus dem FFO Il zugeordnet wird.

in TEUR 31.12.2019  31.12.2020  Verdnderung in %
Nettovermogenswert (NAV) 613.351 557.956 -55.395 -9,0%
Latente Steuern 75.518 72.122 -3.396 -4,5%
Firmenwert aus latenten Steuern -4.738 -4.738 0 0,0%
NAV (unverwissert) 684.131 625.340 -58.791 -8,6%
Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) (unverwassert) 107.777 105.772 -2.005 -1,9%
NAV je Aktie (EUR) (unverwassert) 6,35 5,91 -0,44 -6,9%
Effekt aus der Ausiibung von Wandelschuldverschreibungen und weiteren Eigenkapitalinstrumenten 510 510 0 0,0%
NAV (verwdssert) 684.641 625.850 -58.791 -8,6%
Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) (verwassert) 108.287 106.282 -2.005 -1,9%
NAV je Aktie (EUR) (verwdssert) 6,32 5,89 -0,43 -6,8%
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ENTWICKLUNG DER SEGMENTE
Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemaR IFRS 8 ,Geschaftsseg-
mente“ entsprechend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschéftsfeldern. Die
dargestellten Segmentinformationen reprasentieren die an den Vorstand der DEMIRE zu
berichtenden Informationen. Die Segmentinformationen werden unter Ber{icksichti-
gung einer Nettobetragsermittlung abziiglich Konsolidierungsbuchungen dargestellt.
Im Jahr 2020 entwickelten sich die wesentlichen Segmentdaten wie folgt:
AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNBILANZ
in TEUR Bestandsportfolio Fair Value REIT  Zentralbereich/Sonstiges Konzern

2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Aulenumsatze 118.286 144.340 28.268 53.382 1.000 0 147.554 197.722
Umsatzerldse gesamt 119.286 144.340 28.268 53.382 0 0 147.554 197.722
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 70.500 -19.900 12.523 -2.234 0 0 83.022 -22.134
Sonstige Ertrage 3.836 486 323 412 167 592 4327 1.490
Segmenterlose 193.622 124.926 41.114 51.560 167 592 234.903 177.078
Aufwendungen aus der VerduRerung von Immobilien -28.127 -59.775 -1.200 -30.157 0 0 -29.327 -89.932
Sonstige Aufwendungen -27.452 -37.677 -14.949 -13.750 -8.005 -8.065 -50.407 -59.492
Segmentaufwendung -55.579 -97.452 -16.149 -43.907 -8.005 -8.065 -79.734  -149.424
EBIT 137.043 27.474 24.965 7.652 -6.838 -7.473 155.170 27.654
Finanzertrage 183 260 6 4 1.100 1.022 1.288 1.286
Finanzaufwendungen -48.140 -17.118 -2.351 -1.618 -369 -340 -50.860 -19.086
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschafter 0 0 -7.743 -3.371 0 0 -7.743 -3.371
Ertragsteuern -12.031 5.347 -2.327 -1.628 -3.759 -1.034 -18.117 2.685
Periodenergebnis 99.017 15.963 12.549 1.028 -31.829 -7.824 79.738 9.166
Wesentliche zahlungsunwirksame Positionen -74.311 14.743 -10.190 4.638 3.759 1.160 -80.742 20.541
Wertmind im Period bni 159 4.564 224 1.127 246 459 629 6.150

i) &'
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Die beiden Segmente ,,Bestandsportfolio“ und ,,Fair Value REIT“ umfassen Teilberei-
che des Bestandsportfolios, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und zum Zweck der
Wertsteigerung gehalten werden. Das Segment ,Zentralbereich/Sonstiges” enthaltim
Wesentlichen die Aktivitaten der DEMIRE AG in ihrer Funktion als Konzernholding.

Das Segment ,,Bestandsportfolio® erzielte 2020 Umsatze von EUR 144,3 Millionen,
nach EUR 118,3 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2020 belief sich auf
EUR 16,0 Millionen, nach EUR 99,0 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,Fair Value REIT“ erzielte 2020 Umsatze von EUR 53,4 Millionen, nach
EUR 28,3 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2020 belief sich auf EUR 1,0
Millionen, nach EUR 12,5 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,Zentralbereich/Sonstiges“ erzielte 2020 keine Umsatze, nach
EUR 1,0 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2020 belief sich auf EUR -7,8
Millionen, nach EUR - 31,8 Millionen im Vorjahr.

Im Konzern wurden 2020 Umsatze von EUR 197,7 Millionen erzielt, nach EUR 147,6
Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis des Konzerns belief sich 2020 auf
EUR 9,2 Millionen, nach EUR 79,7 Millionen im Jahr 2019.

Weitere Informationen zur Segmentberichterstattung finden Sie im Konzern-
anhangab S. 142.
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Vermogenslage

Der NAV (friiher EPRA-NAV) ist der Wert aller materiellen und immateriellen Vermo-
genswerte des Unternehmens abziiglich der Verbindlichkeiten, bereinigt um die
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente, latenter Steuern sowie Firmenwert aus
latenten Steuern.

Im Jahr 2020 reduzierte sich der verwasserte NAV um 8,6 % auf EUR 625,3 Millionen,
nach EUR 684,6 Millionen Ende 2019. Grund ist die Ausschiittung einer Dividende,
die nicht vom positiven Periodenergebnis des Berichtszeitraums ausgeglichen
wird. Bezogen auf die Anzahl der ausgegebenen Aktien von EUR 106,3 Millionen er-
gibt sich ein verwasserter NAV je Aktie von EUR 5,89, nach EUR 6,32 Ende 2019. Die
Anzahl der zugrundeliegenden Aktien hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 2,0 Mil-
lionen reduziert, da die unterjahrig zuriickgekauften Anteile zeitanteilig abgezogen
werden. Der Riickgang des NAV pro Aktie geht im Wesentlichen ebenfalls auf die
Dividendenausschiittung zuriick, wahrend das positive Periodenergebnis und die
reduzierte Aktienanzahl gegenlaufig wirken.

BILANZSUMME SINKT LEICHT UM 3,1%

Die Bilanzsumme des DEMIRE-Konzerns belief sich zum 31. Dezember 2020 auf
EUR 1.625,3 Millionen (31. Dezember 2019: EUR 1.677,4 Millionen) und ist im Jah-
resvergleich um 3,1% zurlickgegangen.

Fiir die Bestandsimmobilien (als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien) wurden
zum Bilanzstichtag durch den externen Immobiliengutachter Savills Immobilien Be-
ratungs-GmbH Marktwerte von insgesamt EUR 1.441,5 Millionen (31. Dezember 2019:
EUR 1.488,4 Millionen) ermittelt. Die Differenz zum bilanziellen Immobilienwert er-
gibt sich durch buchhalterische Abgrenzungen und Aktivierungen.
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AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNBILANZ

KONZERNBILANZ - AKTIVA

Verande-

in TEUR 31.12.2019  31.12.2020 rung in %
Vermogenswerte

Summe langfristige Vermogenswerte 1.520.155 1.451.125 -69.030 -4,5%
Summe kurzfristige Vermégenswerte 140.956 143.186 2.229 1,6%
Zur VerduBRerung gehaltene langfristi-

ge Vermogenswerte 16.305 31.000 14.695 90,1%
Summe Vermogenswerte 1.677.416 1.625.311 -52.105 -3,1%

Zum 31. Dezember 2020 reduzierten sich die langfristigen Vermdgenswerte um
EUR 69,0 Millionen auf EUR 1.451,1 Millionen (31. Dezember 2019: EUR 1.520,2 Mil-
lionen). Groften Anteil hieran hatten die als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien mit einem Riickgang von EUR 67,6 Millionen. Dieser Riickgang ist primér auf die
Portfolioverkleinerung durch Verkédufe (EUR -70,0 Millionen), Umgliederung von
Assets in die zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte
(EUR-31,0 Millionen) und Netto-Bewertungsverluste des Portfolios von (EUR - 22,5
Millionen) zuriickzuflihren. Erhdhend wirkten der Ankauf eines Objektes im Marz
2020 (EUR 42,7 Millionen) sowie aktivierte, wertsteigernde Ausbaumafnahmen
und Mietanreize (EUR 13,3 Millionen).

Zum 31. Dezember 2020 stiegen die kurzfristigen Vermogenswerte des DEMIRE-
Konzerns leicht um EUR 2,2 Millionen auf EUR 143,2 Millionen (31. Dezember 2019:
EUR 141,0 Millionen). Der Anstieg resultiert insbesondere aus gestiegenen Steuer-
erstattungsanspriichen.
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Bei den zum 31. Dezember 2020 zum Verkauf gehaltenen Vermdgenswerten in Hohe
von EUR 31,0 Millionen (31. Dezember 2019: EUR 16,3 Millionen) handelt es sich um
vier Immobilien in Bremen.

KONZERNBILANZ - PASSIVA

Verande-
in TEUR 31.12.2019  31.12.2020 rung in %
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN
EIGENKAPITAL
Den Anteilseignern des Mutterunter-
nehmens zurechenbares Eigenkapital 613.351 557.956 -55.395 -9,0%
Anteile der nicht beherrschenden
Anteilseigner 47.431 40.085 -7.347 -15,5%
SUMME EIGENKAPITAL 660.782 598.041 -62.741 -9,5%
SCHULDEN
Summe langfristige Schulden 911.587 987.235 75.648 8,3%
Summe kurzfristige Schulden 105.046 40.035 -65.011 -61,9%
SUMME SCHULDEN 1.016.633 1.027.270 10.636 1,0%
SUMME EIGENKAPITAL UND
SCHULDEN 1.677.416 1.625.311 -52.105 -3,1%

EIGENKAPITALQUOTE MIT 36,8 % WEITER STARK

Das Konzerneigenkapital reduzierte sich im Geschéftsjahr 2020 priméar aufgrund
der Dividendenausschiittung auf EUR 598,0 Millionen (31. Dezember 2019:
EUR 660,8 Millionen), das positive Konzernperiodenergebnis wirkte gegenlaufig.
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Die Eigenkapitalquote betrug 36,8% nach 39,4% am Ende 2019. Dartber hinaus
wurden im Konzernfremdkapital ausgewiesene nicht beherrschende Minderhei-
tenanteile in Hhe von EUR 78,9 Millionen aufgrund der Rechtsform als Personen-
gesellschaft gemaR IFRS unter den langfristigen Schulden und nicht im Eigenkapi-
tal ausgewiesen. Das entsprechend angepasste Konzerneigenkapital summierte
sich demzufolge auf EUR 676,9 Millionen bzw. auf 41,6 % der Konzernbilanzsumme
(31. Dezember 2019: EUR 739,5 Millionen bzw. 44,1 %).

Die langfristigen Schulden beliefen sich Ende 2020 auf EUR 987,2 Millionen (31. De-
zember 2019: EUR 911,6 Millionen) und die kurzfristigen Schulden auf EUR 40,0 Mil-
lionen (31. Dezember 2019: EUR 105,0 Millionen). Die Summe der Schulden stieg
somit im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2020 leicht auf EUR 1.027,3 Millionen
(31. Dezember 2019: EUR 1.016,6 Millionen).

In den gesamten Finanzschulden in Hohe von EUR 829,7 Millionen (31. Dezember
2019: EUR 807,0 Millionen) sind die im Jahr 2019 emittierte Anleihe (iber EUR 600
Millionen, die zum Stichtag mit einem Marktwert von EUR 592,0 Millionen ausge-
wiesen wird, und Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und Dritten in Hohe
von rund EUR 237,7 Millionen (31. Dezember 2019: EUR 216,9 Millionen) enthalten.
Der Anteil der unbesicherten Immobilien zum 31. Dezember 2020 betrdgt 61,5%
(31. Dezember 2019: 45,6 %). Zum Bilanzstichtag bestanden keine variablen Zins-
vereinbarungen. Der durchschnittliche nominale Zinssatz der Finanzverbindlich-
keiten reduzierte sich aufgrund erfolgreicher Finanzierungsaktivitaten im Berichts-
zeitraum zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 um 13 Basispunkte auf 1,71%p. a.,
nach 1,84 % p.a. Ende 2019. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Verbindlichkei-
ten reduzierte sich von 4,4 Jahren Ende 2019 auf 3,7 Jahre Ende 2020.

Zum 31. Dezember 2020 reduzierten sich die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten auf EUR 20,8 Millionen (31. Dezember
2019: EUR 29,1 Millionen). Im Vorjahr waren in dieser Position der Restkaufpreis
und die Grunderwerbssteuer fiir ein Ende 2019 libergegangenes Objekt (EUR 9,2
Millionen) enthalten.
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FINANZLAGE

FINANZMANAGEMENT

Das Finanzmanagement des DEMIRE-Konzerns sichert die Liquiditatssteuerung
und die Finanzierung und tragt durch die zentrale Liquiditatsanalyse zur Optimie-
rung der Mittelflisse innerhalb der Gruppe bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditats-
sicherung fiir den Gesamtkonzern und die Aufrechterhaltung der finanziellen Un-
abhéngigkeit. Hierbei liegt der Fokus auf einem langfristigen, stabilen und
kostenoptimierten Finanzierungsmix, der die operative Geschéftsentwicklung
positiv und dauerhaft unterstitzt.

RegelmaRige Informationen liber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentli-
cher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE. Die Grundsatze und
Ziele von Kapitalmanagement und -steuerung sind im Anhang zum Konzernjahres-

abschluss dargestellt.

AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Verande-
in TEUR 2019 2020 rung in %
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 45.844 -24.101 -69.945 -
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -253.212 34.983 288.195 -
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit 119.065 -11.401 -130.466 -
Nettoveridnderung der Zahlungsmittel -88.303 -519 87.784 -99,4
Zahlungsmittel am Ende der Periode 102.139 101.620 -519 -0,5
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DER LIQUIDITATSSPIELRAUM BLEIBT KOMFORTABEL

Die Entwicklung des Cashflows im Geschaftsjahr 2020 ist insgesamt ausgeglichen.
Wéhrend der operative Cashflow insbesondere von der Dividendenauszahlung be-
einflusst ist, spiegeln sich im Ausweis der Investitionstatigkeit die Auswirkungen
aus den Objektverkdufen wider. Die ausfiihrliche Konzernkapitalflussrechnung ist
dem Konzernanhang vorangestellt.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit betrug zum Ende des Geschéftsjahres
2020 EUR -24,1 Millionen (Vorjahr: EUR 45,8 Millionen) und enthélt neben erheb-
lich reduzierter Finanzaufwendungen (EUR 19,1 Millionen, nach EUR 50,9 Millionen
im Vorjahr) vor allem die Dividendenausschiittung von EUR 60,1 Millionen (Vorjahr:
EUR 2,2 Millionen).

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit belief sich im Jahr 2020 auf EUR 35,0 Mil-
lionen nach EUR -253,2 Millionen im Jahr 2019. Darin sind Auszahlungen flir Akqui-
sitionen von EUR -65,5 Millionen (Vorjahr: EUR -282,6 Millionen) sowie Verkaufs-
erlose von EUR 100,5 Millionen (Vorjahr: 31,4 Millionen) enthalten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit belief sich auf EUR -11,4 Millionen
(Vorjahr: EUR 119,1 Millionen). Hierin enthalten sind Einzahlungen aus der Aufnah-
me von Fremdkapital von EUR 89,9 Millionen (Vorjahr: EUR 704,9 Millionen) von
zwei besicherten Hypothekenfinanzierungen. Gegenlaufig ist die Auszahlung fiir
die Tilgung von Finanzschulden in Héhe von EUR 69,9 Millionen (Vorjahr: 540,9 Mil-
lionen). Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel betrug zum Geschéftsjahresen-
de 2020 EUR -0,5 Millionen (Vorjahr: EUR 88,3 Millionen). Die Zahlungsmittel zum
Ende der Berichtsperiode beliefen sich auf EUR 101,6 Millionen (Vorjahr: EUR 102,1
Millionen).

Der DEMIRE-Konzern war wahrend des gesamten Berichtszeitraums jederzeitin der
Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen.
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NETTOVERSCHULDUNGSGRAD ERHOHT SICH LEICHT

Der Verschuldungsgrad des DEMIRE-Konzerns (Net-Loan-to-Value [Net-LTV]) ist de-
finiert als Verhaltnis der Nettofinanzschulden zum Buchwert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien und der zur VerdufRerung gehaltenen langfristigen Ver-
mogenswerte. Er entwickelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

in EUR Mio. 31.12.2019

Finanzschulden 807,0 829,7
Zahlungsmittel 102,1 101,6
Nettoverschuldung 704,8 728,1
Fair Value der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien und der zur VerduBerung gehaltenen

langfristigen Vermdgenswerte 1.510,2 1.457,3
Net-LTV in % 46,7% 50,0%

Der Nettoverschuldungsgrad ist primar durch die liquiditatswirksame Ausschiit-
tung der Dividende erwartungsgemafl gegeniliber dem Vorjahr von 46,7% auf
50,0 % angestiegen. Die Finanzschulden selbst stiegen gegeniiber dem Vorjahr um
EUR 22,7 Millionen moderat auf EUR 829,7 Millionen, verschoben sich aber durch
Refinanzierungsaktivitdten von der kurzen in die lange Frist.
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Die Falligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit ge-
streut. Wahrend in den néchsten vier Jahren keine Anschlussfinanzierungen anfallen
und lediglich planméRige Tilgungen zu leisten sind, fallt 2024 ein Refinanzierungs-
bedarfin Hohe von EUR 731,5 Millionen an. Der Liquiditatsbedarf fiir Anschlussfinan-
zierungen und Tilgungen stellt sich in den néchsten Jahren wie folgt dar:

FALLIGKEITEN

in EUR Mio. 2021 2022 2023 2024 2025  ab2026
8,1 83 8,4 731,5 55,5 19,1
COVENANTS EINGEHALTEN

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

ANLEIHE-COVENANTS

31.12.2020

NET-LTV ~ NET-SECURED LTV ICR
Covenant max. 60 % max. 40 % min. 1,75
Wert 49,2% 8,8% 3,77x

ab 31.03.2021: 2,00x
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Zum 31. Dezember 2020 hat die DEMIRE alle Covenants der Anleihe 19/24 eingehal-
ten. Zudem geht die Planung fiir das Jahr 2021 und dariiber hinaus davon aus, dass
alle Covenants jederzeit eingehalten werden konnen.

Wirtschaftliche Entwicklung der AG

Im Folgenden wird die Entwicklung der Gesellschaft erlautert. Die im Bericht Giber
die Lage des Konzerns dargestellten grundsatzlichen Aussagen zu Markt, Strategie
und Steuerung sowie zu den Chancen und Risiken der Geschéftstatigkeit gelten
gleichermalien auch fiir die Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist die operative Fiihrungseinheit des DEMIRE-Konzerns. Sie halt
keine eigenen Immobilien und erzielte im Geschaftsjahr 2020 UmsatzerlSse aus er-
brachten Managementleistungen fiir die Projektgesellschaften. Die Anzahl der Mit-
arbeiter ohne Vorstand ist im Berichtsjahr mit durchschnittlich 30 konstant geblie-
ben (Geschaftsjahr 2019: 30 Mitarbeiter).

Der Jahresabschluss der DEMIRE zum 31. Dezember 2020 wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften (HGB) fiir groRe Kapitalgesellschaften sowie den ergén-
zenden Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt. Ergdnzende Vorschriften
aus der Satzung ergeben sich nicht.

Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

Fiir das Geschéftsjahr 2020 ist mit einem gegeniiber 2019 deutlich besseren Jahres-
ergebnis gerechnet worden. Diese Prognose wurde erreicht. PlanméaRig reduzierte
sich vor allem das Finanzergebnis gegeniiber dem Vorjahr aus zweierlei Griinden:
Fur die Emission der Unternehmensanleihe 19/24 kam es im Vorjahr zu einmali-
gem, aulerplanmaRigem Finanzierungsaufwand infolgedessen ab dem Jahr 2020
erwartungsgemal die Zinskosten deutlich gesunken sind. Zudem wurde eine
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Entnahme aus der freien Kapitalriicklage vorgenommen, die sich positiv auf den
Bilanzgewinn der DEMIRE AG auswirkt.

ERTRAGSLAGE

GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

(AUSZUG)

Verande-
In TEUR 2019 2020 rung in %
Umsatzerlose 3.483 4.024 540 15,5
Sonstige betriebliche Ertrage 2.695 1.095 -1.600 -59,4
Personalaufwand -4.886 -5.561 675 13,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen
und Abschreibungen -12.520 -5.015 -7.504 -59,9
Ertrdge aus Beteiligungen 1.179 22.198 21.019 >100,0
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungs-
vertrdgen 20.023 7.620 -12.403 -61,9
Aufwendungen aus Verlust-
tibernahme -2.531 -1.044 -1.487 -58,8
Ertrage aus Ausleihungen des Finanz-
anlagevermogens 15.859 18.709 1.670 9,8
Abschreibungen auf Finanzanlagen -120 -448 328 >100,0
Finanzaufwand -20.786 -12.320 -8.465 -40,7
Ergebnis nach Steuern 2.697 29.168 26.472 >100,0
Entnahme aus der Kapitalriicklage 0 36.740 36.740 >100,0
Bilanzgewinn 2.697 65.909 63.201 >100,0
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Die Umsatzerldse der Gesellschaft resultieren hauptséchlich aus Managementge-
biihren im Zusammenhang mit der Erbringung konzerninterner Dienstleistungen
fiir die Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE. Infolge des Annualisierungs-
effekts neu abgeschlossener Geschéaftsbesorgungsvertrdge im Laufe des Jahres
2019 u. a. fiir die Fair Value REIT AG und durch die Akquisitionen kam es zu einem
Anstieg gegeniiber dem Vorjahr um EUR 0,5 Millionen auf EUR 4,0 Millionen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich um EUR 1,6 Millionen auf EUR 1,1
Millionen reduziert. Im Vorjahr wurden einmalig Riickstellungen im Umfang von
EUR 1,6 Millionen aufgeldst.

Der Personalaufwand erhohte sich plangeméaR auf EUR 5,6 Millionen (Geschéfts-
jahr2019: EUR 4,9 Millionen).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich deutlich um EUR 7,5
Millionen auf EUR 5,0 Millionen. Wahrend im Vorjahr Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der Emission der Anleihe 19/24 enthalten waren, sind im Berichtszeitraum
operative Kosten auf normalisierter Basis enthalten.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde auf Basis der bestehenden Beherrschungs- und Ge-
winnabflihrungsvertrage ein Gewinn in Hohe von insgesamt EUR 7,6 Millionen (Ge-
schéftsjahr 2019: EUR 20,0 Millionen) sowie ein Verlust von EUR 1,0 Millionen (Ge-
schaftsjahr 2019: EUR 2,5 Millionen) Gibernommen. Im Vorjahr ist durch den sehr
lukrativen Verkauf eines Objekts in einer Gesellschaft des steuerlichen Organkrei-
ses ein hoher Ertrag angefallen.

Ertrdge aus Beteiligungen sind priméar durch den Verkauf einer Immobilie deut-
lich Giber ihrem Buchwert in einer Tochtergesellschaft der DEMIRE AG bedeutend
gestiegen.
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Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens in Hohe von EUR 18,7
Millionen (Vorjahr: 17,0 Millionen) ergaben sich iiberwiegend aus gewéhrten Dar-
lehen an verbundene Unternehmen fiir die Finanzierung des Erwerbs von Immo-
biliengesellschaften und Immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der
Gesellschaft.

Der Finanzaufwand betrug im Geschéftsjahr 2020 EUR - 12,3 Millionen (Geschafts-
jahr 2019: EUR - 20,8 Millionen), im Vorjahr waren darin mit der Anleiheemission
verbundene Kosten enthalten. Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betrugen im
Geschéaftsjahr 2020 EUR 0,4 Millionen (Geschéftsjahr 2019: EUR 0,1 Millionen).

Das Ergebnis nach Steuern betragt 2020 EUR 29,9 Millionen (Geschéftsjahr 2019:
EUR 2,7 Millionen). Aus der freien Kapitalrlicklage wurden im Jahr 2020 EUR 36,7 Mil-
lionen entnommen und in den Bilanzgewinn eingestellt. (Vorjahr: EUR 0 Millionen).
Der Bilanzgewinn belduft sich auf EUR 65,9 Millionen (Vorjahr: EUR 63,2 Millionen).
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VERMOGENSLAGE
(AUSZUG)
BILANZ - AKTIVA

Verande-
In TEUR 31.12.2019 31.12.2020 rung in %
Aktiva
Anlagevermogen 878.932 864.581 -14.351 -1,6
Umlaufvermégen /
Rechnungsabgrenzungsposten 123.811 119.382 -4.429 -19
Aktiva gesamt 1.002.743 983.963 -18.780 -1,9
BILANZ - PASSIVA

Verande-
In TEUR 31.12.2019 31.12.2020 rung in %
Passiva
Eigenkapital 368.896 332.020 -36.875 -10,0
Riickstellungen 4.872 6.291 1.418 29,1
Verbindlichkeiten/lat. Steuern 628.975 645.652 16.677 2,7
Passiva gesamt 1.002.743 983.963 -18.780 -1,9




DEMIRE
LAGEBERICHT UND
JAHRESABSCHLUSS
NACH HGB 2020

Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht
Weitere rechtliche Angaben
Chancen und Risiken

Prognosebericht

13
32
42
52

Die Bilanzsumme der Gesellschaft lag zum Stichtag 31. Dezember 2020 bei
EUR 984,0 Millionen. Das entspricht einem moderaten Riickgang von 1,9 % gegen-
tber dem Vorjahreswert von EUR 1.002,7 Millionen.

Das Anlagevermdgen blieb im Geschéftsjahr mit EUR 864,6 Millionen gegeniiber
dem Vorjahr ebenfalls weitestgehend konstant (Vorjahr: EUR 878,9 Millionen). Das
Umlaufvermdgen inklusive Rechnungsabgrenzungsposten reduzierte sich leicht
um 1,9 % auf EUR 119,4 Millionen, nach EUR 123,8 Millionen zum Vorjahresstichtag.
Grofter Posten sind die liquiden Mittel in Hohe von EUR 54,3 Millionen (Vorjahr:
EUR 61,3 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz reduzierte sich das Eigenkapital der Gesellschaft von
EUR 368,9 Millionen zum 31. Dezember 2019 durch die Dividendenausschiittung
einerseits und den Jahresiiberschuss 2020 andererseits auf EUR 332,0 Millionen
zum 31. Dezember 2020.

Die Eigenkapitalquote reduzierte sich entsprechend von 36,8% am 31. Dezember
2019 auf 33,7% zum 31. Dezember 2020.

Die Riickstellungen in Hohe von EUR 6,3 Millionen zum 31. Dezember 2020 (31. De-
zember 2019: EUR 4,9 Millionen) betreffen im Wesentlichen Kosten fiir sonstige Per-
sonalkosten, Rechts- und Beratungskosten sowie Kosten fiir die Jahresabschluss-
bzw. Konzernabschlusserstellung und -priifung.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhéhten sich moderat von EUR 629,0 Millio-
nen zum 31. Dezember 2019 auf EUR 645,7 Millionen zum 31. Dezember 2020.
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Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands ana-
log zur Geschéftsordnung. Vorrangige Ziele sind die Liquiditdtssicherung und die
Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhangigkeit. Alle Finanzierungsverpflich-
tungen, einschlieflich der Kreditklauseln (Financial Covenants), wurden im Ge-
schéftsjahr und zum Bilanzstichtag jederzeit eingehalten.

RegelmaRige Informationen liber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind ein we-
sentlicher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE AG.

Verande-

In TEUR 2019 rung in %
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit -15.748 29.458 45.206 -
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -300.006 13.864 313.870 -
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 234.752 -50.274 -285.027 -
Nettoverdnderung

der Zahlungsmittel -81.002 -6.952 74.049 -91,4
Zahlungsmittel

am Ende der Periode 61.267 54.315 -6.952 -11,3

Aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit ergab sich im Jahr 2020 ein Mittelzufluss von
EUR 29,5 Millionen, nach einem Mittelabfluss von EUR 15,8 Millionen im Vorjahr.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belduft sich auf EUR 13,9 Millionen, nach
EUR -300,0 Millionen im Jahr 2019. Im Vorjahr sind die liber Tochtergesellschaften
getdtigten Ankéufe enthalten.
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Aus Finanzierungstatigkeit erwirtschaftete die DEMIRE AG im Geschéftsjahr 2020
einen Cashflow von EUR -50,3 Millionen, nach EUR 234,8 Millionen im Jahr 2019.
Wahrend im Berichtszeitraum die Auszahlung der Dividende enthalten ist, ist im
Vorjahr die Differenz zwischen der Valuta der im Geschéftsjahr zuriickgefiihrten An-
leihe 17/22 und der neu emittierten Anleihe 19/24 enthalten.

Die DEMIRE war im Geschéftsjahr 2020 jederzeit in der Lage, allen Zahlungsver-
pflichtungen nachzukommen.

PROGNOSEBERICHT

Die fiir 2020 prognostizierte Reduzierung des Finanzierungsausfwands ist eingetre-
ten. Fiir das Geschéftsjahr 2021 wird nach einem schwachen Jahresbeginn infolge
des Lockdowns mit einer zunehmenden Erholung des wirtschaftlichen Umfelds
und mit einem positiven, gegentiber 2020 leicht steigenden Jahresergebnis gerech-
net.

EREIGNISSE NACH DEM STICHTAG

Im Rahmen des am 8. Dezember 2020 angekiindigten Aktienrlickkaufprogramms
wurden der DEMIRE innerhalb der Annahmefrist 259.729 Aktien angeboten. Die
DEMIRE hat diese 259.729 am 4. Januar 2021 erworben und halt nun 2.264.728 eige-
ne Aktien, das entspricht 2,1 % des Grundkapitals.

Am 26. Februar 2021 hat sich die DEMIRE am Biirogebaude an der Frankfurter Theo-
dor-Heuss-Allee beteiligt und wird gleichberechtigte Partnerin der RFR. Im Rahmen
der Transaktion hat sich die DEMIRE ein vertragliches Vorkaufsrecht gesichert. Der
Wert der Gesamttransaktion belduft sich auf iber 270 Millionen Euro. Mit dem Clo-
sing der Transaktion rechnen die Beteiligten im zweiten Quartal 2021.

Am 4. Mdrz 2021 haben die Mehrheitsaktiondre in einem Brief an die Gesellschaft
darum gebeten, auch filir das Jahr 2020 die Ausschiittung einer substantiellen Divi-
dende in Hohe des Bilanzgewinnes zu erwégen. Vorstand und Aufsichtsrat haben
diesen Wunsch gepriift und werden der Hauptversammlung eine Dividende von
EUR 0,62 Euro pro Aktie vorschlagen.
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SCHLUSSERKLARUNG ZUM ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 AKTG
Gemal § 312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfassende Schlusserkla-
rung ab: ,Unsere Gesellschaft hat nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. Mallnahmen im Sinne
des §312 AktG wurden im Berichtsjahr weder getroffen noch unterlassen.”

Dividende

Im Berichtszeitraum hat die DEMIRE erstmals eine Dividende in Hohe von EUR 0,54
je Aktie flir das Geschaftsjahr 2019 ausgeschiittet. Auf Anregung der GroRaktionare
werden Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung 2021 die Ausschiittung
einer Dividende von EUR 0,62 je Aktie vorschlagen.
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WEITERE RECHTLICHE ANGABEN

Angaben gem. § 289a/315a HGB

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

A) PER 31. DEZEMBER 2020

Die Gesellschaft verfiigte per 31. Dezember 2020 iiber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Hohe von EUR 107.777.324,00, das in 107.777.324 Inhaber-Stiick-
aktien mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war; von die-
sen werden zum Stichtag 2.004.999 Stiick von der DEMIRE AG selbst gehalten. Die
Aktien der DEMIRE sind zum Handel im Prime Standard der Frankfurter Wertpapier-
bdrse zugelassen.

B) ENTWICKLUNG NACH DEM 31. DEZEMBER 2020

Am 8. Dezember 2020 hat die Gesellschaft das Angebot veroffentlicht, bis zum 4. Ja-
nuar 2021 bis zu 1.000.000 eigene Aktien zuriickzukaufen. Im Zuge dieses Angebots
hat die Gesellschaft 259.729 weitere Aktien erworben und hélt nun 2.264.728 eige-
ne Aktien, das entspricht ca. 2,1% des Grundkapitals.

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 2020

Im Jahr 2020 sind der Gesellschaft zwei Stimmrechtsmitteilungen von Herrn Klaus
Wecken zugegangen, die auf der Homepage der DEMIRE veréffentlicht sind. Per
31. Dezember 2020 hielten demnach die folgenden Aktiondre Beteiligungen an der
Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 3%, 5% oder 10 %:

— AEPF I 15 S.ar.L. hielt insgesamt 58,61 % der Aktien.
— Die Wecken-Gruppe von Herrn Klaus Wecken, Basel, Schweiz hielt Giber ver-
schiedene Tochtergesellschaften insgesamt 32,14 % der Aktien.

B) ENTWICKLUNG NACH DEM 31. DEZEMBER 2020

Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 3%,
5% oder 10% der Stimmrechte (ibersteigen, liegen der Gesellschaft zum Zeitpunkt
der Verdffentlichung 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 ERNENNUNG UND ABBERUFUNG DES VORSTANDS UND DIE
ANDERUNG DER SATZUNG

ERNENNUNG UND ABBERUFUNG DES VORSTANDS

Gemdl § 84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat fiir
eine Dauer von hdchstens flinf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der Bestellung
ist zuldssig. Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer oder mehreren Perso-
nen. Die Zahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Er entschei-
det iiber ihre Bestellung, den Widerruf ihrer Bestellung sowie tiber Abschluss, Ande-
rung und Kiindigung der mit ihnen abzuschlieRenden Anstellungsvertrége. Der
Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertretenden
Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder
bestellen.

ANDERUNGEN DER SATZUNG

Anderungen der Satzung bediirfen gem&R § 179 Abs. 1 AktG eines Beschlusses der
Hauptversammlung, der, soweit die Satzung keine andere Mehrheit vorsieht, ge-
mak § 179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit von drei Vierteln des bei der Abstimmung
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vertretenen Grundkapitals erfordert. Soweit die Anderung des Unternehmens-
gegenstands betroffen ist, darf die Satzung jedoch nur eine gréfRere Mehrheit vor-
sehen. Die Satzung der DEMIRE machtin § 20 Abs. 1 von der Moglichkeit der Abwei-
chung gemdlR § 179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass Beschliisse
grundsatzlich mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit
erforderlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst werden kdnnen, soweit nicht
nach zwingenden gesetzlichen Vorschriften eine grofRere Mehrheit erforderlich ist.
Der Aufsichtsrat ist befugt, Anderungen der Satzung, die nur deren Fassung betref-
fen, zu beschlieRen. Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat erméachtigt, die Fas-
sung des § 5 der Satzung, in dem unter anderem H6he und Einteilung des Grund-
kapitals festgelegt sind, entsprechend dem Umfang der Kapitalerhdhungen aus
dem Genehmigten Kapital anzupassen.

GENEHMIGTES KAPITAL

A) PER 31. DEZEMBER 2020

Durch den Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 wurde das Genehmigte Kapital 2018/ aufgehoben und der Vorstand ermach-
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 erhdhen (Genehmigtes Kapital 2019/1). Den Aktiondren steht grundsatzlich ein
Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kdnnen 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 Aktiondren zum Bezug
anzubieten. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschliefen fiir Spitzenbetrage, bei Barkapital-
erhéhungen von bis zu 10% des Grundkapitals zu einem Ausgabepreis, der nicht
wesentlich unter dem Bdrsenkurs liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder
Wandlungsrechten und bei Sachkapitalerhéhungen.
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Bis zum 31. Dezember 2020 wurde das Genehmigte Kapital 2019/I nicht genutzt.

B) ENTWICKLUNG NACH DEM 31. DEZEMBER 2020
Bis zur Verdffentlichung des Geschaftsberichts hat es keine Verdnderungen gegen-
Uber dem 31. Dezember 2020 gegeben.

BEDINGTES KAPITAL

A) PER 31. DEZEMBER 2020

Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. September
2020 wurde das Bedingte Kapital 2019/1 aufgehoben und der Vorstand erméchtigt,
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 lauten-
de Stiickaktien bedingt erhoht ist (Bedingtes Kapital 2020/1). Die bedingte Kapital-
erh6hung dient der Gewahrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien an die
Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Ge-
nussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser
Instrumente), die (i) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 unter Tagesordnungspunkt 2 beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von
Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Ge-
winnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und/oder
(ii) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 unter Tages-
ordnungspunkt 2 beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschrei-
bungen (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 In-
haber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewédhren bzw. eine Wandlungs- oder
Optionspflicht begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Mafk-
gabe des jeweiligen Ermachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils zu
bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die bedingte Kapitalerhohung wird
nur so weit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandlungs- oder Op-
tionsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung oder
Optionsausiibung verpflichteten Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung oder
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Optionsausiibung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich gewahrt oder eigene Ak-
tien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung eingesetzt
werden. Der Vorstand wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weite-
ren Einzelheiten der Durchflihrung einer bedingten Kapitalerhdhung festzusetzen.

Bis zum 31. Dezember 2020 wurde das Bedingte Kapital 2020/l nicht genutzt.

B) ENTWICKLUNG NACH DEM 31. DEZEMBER 2020
Bis zur Verdffentlichung des Geschaftsberichts hat es keine Verdnderungen gegen-
lber dem 31. Dezember 2020 gegeben.

ERMACHTIGUNG ZUR AUSGABE VON WANDEL- ODER OPTIONSSCHULDVER-
SCHREIBUNGEN

A) PER 31. DEZEMBER 2020

Die mit Beschluss der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 unter Tagesordnungs-
punkt 8 erteilte Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen im Ge-
samtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 wurde durch den Beschluss der
Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 aufgehoben, und der Vorstand wurde
erméchtigt, 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 Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder Gewinnschuldver-
schreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente; zusammen ,Schuldver-
schreibungen®) mit oder ohne Laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis
zu EUR 325.000.000,00 zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuld-
verschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte und Wandlungs- bzw. Options-
pflichten aufinsgesamt 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 ndherer MalRgabe der Anleihebedingungen der Schuldver-
schreibungen zu gewdhren bzw. aufzuerlegen.
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Die Options- oder Wandlungsrechte kdnnen aus dem bestehenden oder zukiinfti-
gen Bedingten oder Genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen Aktien
sowie Aktien eines Aktionars bedient werden. Sie kdnnen durch Konzernunterneh-
men begeben oder gegen Sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktiondren
steht ein Bezugsrecht zu, das ausgeschlossen werden kann fiir Spitzenbetrége, bei
einer Begebung gegen bar, deren Options- oder Wandlungsrechte 10 % des Grund-
kapitals nicht Ubersteigen, wenn der Ausgabepreis den Marktwert der Schuldver-
schreibungen nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den Inhabern von Opti-
ons- oder Wandlungsrechten Bezugsrechte zu gewahren, bei Begebung gegen
Sachleistungen.

Bis zum Stichtag wurde von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht.

ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. Septem-
ber 2020 ist die Gesellschaft erméachtigt, bis zum 21. September 2025 bis zu insge-
samt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedri-
ger ist - des zum Zeitpunkt der Ausubung der Ermdchtigung bestehenden
Grundkapitals zu erwerben. Zusammen mit anderen eigenen Aktien, die die Gesell-
schaft erworben hat und die sich jeweils im Besitz der Gesellschaft befinden oder
ihr zuzurechnen sind, diirfen die aufgrund dieser Ermé&chtigung erworbenen eige-
nen Aktien zu keinem Zeitpunkt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder
- falls dieser Wert niedriger ist - des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Erméchti-
gung bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft libersteigen. Der Erwerb zum
Zweck des Handels mit eigenen Aktien ist ausgeschlossen. Die Ermachtigung kann
ganz oder in Teilbetrdgen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines oder mehre-
rer Zwecke durch die Gesellschaft oder auch durch ihre Konzernunternehmen oder
fiirihre oder deren Rechnung von Dritten ausgelibt werden.

Der Erwerb erfolgt liber die Borse oder im Rahmen eines &ffentlichen Riickkaufan-
gebots oder einer an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Auf-
forderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten:
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Erfolgt der Erwerb der Aktien lber die Borse, so darf der von der Gesellschaft ge-
zahlte Gegenwert je Aktie (jeweils ohne Beriicksichtigung der Erwerbsnebenkos-
ten) den durchschnittlichen Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Han-
del an der Wertpapierborse Frankfurt am Main (bzw. einem vergleichbaren
Nachfolgesystem) an den letzten drei Bérsenhandelstagen vor dem Erwerb um
nicht mehr als 10% (iberschreiten und nicht mehr als 10% unterschreiten. Ist die
Gesellschaft an mehreren Borsenplétzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn
Schlusskurse der Gesellschaft an der Wertpapierbdrse Frankfurt am Main mafigeblich.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands liber die Borse oder
mittels eines an alle Aktionédre gerichteten &ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels
einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots erfolgen. Im
Falle des Erwerbs Uber die Borse darf der gezahlte Gegenwert je Aktie (ohne Er-
werbsnebenkosten) den Mittelwert der Schlusskurse fiir Aktien der Gesellschaft
gleicher Ausstattung im Xetra-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesys-
tem) an den letzten fiinf Handelstagen der Frankfurter Wertpapierborse vor dem
Eingehen der Verpflichtung zum Erwerb um nicht mehr als 10% {liber- bzw. um
nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Bei einem offentlichen Kaufangebot bzw. einer 6ffentlichen Aufforderung zur Ab-
gabe eines Verkaufsangebots diirfen der gebotene Kaufpreis oder die Grenzwerte
der Kaufpreisspanne je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) den Mittelwert der
Schlusskurse fiir Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung im Xetra-Handel
(oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten fiinf Handelstagen
der Frankfurter Wertpapierbdrse vor dem Tag der Verdffentlichung des Angebots
bzw. der 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots um nicht
mehr als 10 % lber- 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 Aktionére die-
ses Volumen liberschreitet bzw. Giberschreiten, muss der Erwerb bzw. die Annahme
unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen Andienungsrechts der
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Aktiondre im Verhaltnis der jeweils angebotenen Aktien erfolgen. Ein bevorrech-
tigter Erwerb bzw. eine bevorrechtigte Annahme geringerer Stiickzahlen bis zu
100 Stilick zum Erwerb angebotener Aktien der Gesellschaft je Aktionar der Gesell-
schaft kann unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen Andienungs-
rechts der Aktionare vorgesehen werden.

DerVorstand ist erméachtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben
der Verduferung liber die Borse unter Herabsetzung des Grundkapitals einzuzie-
hen, sie Dritten als Gegenleistung bei Unternehmenszusammenschliissen oder
dem Erwerb von Unternehmen oder Beteiligungen als Gegenleistung zu tibertragen
sowie Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur Bedienung von Options- oder
Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als liber die Borse zu ver-
aulern, sofern der Verkaufspreis den Borsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Das Kaufangebot bzw. die Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots kann
weitere Bedingungen vorsehen. Von der Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien
wurde im Juli 2020 und im Dezember 2020 Gebrauch gemacht.

WESENTLICHE VEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE UNTER DER
BEDINGUNG EINES KONTROLLWECHSELS INFOLGE EINES UBERNAHME-
ANGEBOTS STEHEN, UND DIE HIERAUS FOLGENDEN WIRKUNGEN

Der liberwiegende Teil der bestehenden Fremdkapitalfinanzierungsvertrage (u.a.
die Anleihe 19/24) sehen im Fall eines Kontrollwechsels bei den betroffenen Kon-
zerngesellschaften ein auBerordentliches Kiindigungsrecht der Glaubiger vor.

ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE FUR DEN
FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS MIT DEM VORSTAND ODER ARBEIT-
NEHMERN GETROFFEN SIND

Keiner der Vorstande oder Arbeitnehmer hat 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 Vor-
stands der Gesellschaft vergleichbar einschrénkt, ein aufRerordentliches Sonder-
kiindigungsrecht.
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Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 4. M&rz 2021 eine Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 315d und § 289f HGB abgegeben und diese auf der
Internetseite der Gesellschaft www.demire.ag im Bereich Unternehmen unter der
Rubrik Corporate Governance allgemein und dauerhaft zugénglich gemacht.

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

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

Vergiitung des Vorstands

Der Aufsichtsrat legt eine angemessene Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands
fest. Kriterien fiir die Angemessenheit der Gesamtbeziige bilden dabei die Aufga-
ben und Leistungen des Vorstandsmitglieds und die Lage der Gesellschaft sowie die
Nachhaltigkeit der Unternehmensentwicklung. Die Gesamtvergiitung darf dabei
die libliche Verglitung nicht ohne besondere Griinde libersteigen. Hierbei bertick-
sichtigt der Aufsichtsrat das Verhéltnis von Vorstandsvergiitung zur Vergilitung des
oberen Fiihrungskreises und der Belegschaft insgesamt und in der zeitlichen Ent-
wicklung, wobei der Aufsichtsrat fiir den Vergleich festlegt, wie der obere Fiihrungs-
kreis und die relevante Belegschaft abzugrenzen sind. Die Gesamtvergiitung der
Mitglieder des Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus der fixen Vergilitung sowie
einem variablen Vergiitungsanteil mit kurz- und langfristigen Anreizkomponenten
(Erfolgsbonus) zusammen. Die Anpassung der Vergilitung kann jeweils mit Wirkung
zum 1. Januar eines Kalenderjahres erfolgen.

Die Dienstvertrage beinhalten ein Wettbewerbsverbot insoweit, als es dem Vor-
stand ohne Befreiung durch einen Beschluss des Aufsichtsrats wahrend der Ver-
tragsdauer untersagt ist, ein Konkurrenzunternehmen der Gesellschaft oder eines
mit ihr verbundenen Unternehmens zu griinden, zu erwerben oder sich daran mit-
telbar oder unmittelbar zu beteiligen oder in diesem oder fiir dieses tatig zu sein.
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Der Dienstvertrag enthélt dariiber hinaus die Verpflichtung, tiber alle vertraulichen
Informationen Stillschweigen zu bewahren, Dritten keinen Zugang zu Geschéfts-
unterlagen zu gewahren und diese Informationen nicht fiir den eigenen Nutzen
oder den Nutzen anderer zu verwenden.

Die variable und die fixe Vergiitung der Vorstandsmitglieder weisen betragsmaRige
Hochstgrenzen auf. Eine hohere Vergiitung als die fiir die Restlaufzeit vorgesehene
Vergutung der Anstellungsvertrage wird grundsatzlich nicht gewahrt.

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

BESTEHENDE DIENSTVERTRAGE

HERR INGO HARTLIEF (FRICS)

Am 20. Dezember 2018 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft mit sofortiger Wirkung
einen Vertrag mit Herrn Ingo Hartlief (FRICS) als Vorstandsvorsitzendem bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2021 geschlossen, das heil’t, mit dem Mitglied des Vor-
stands besteht ein befristeter Dienstvertrag.

Aus diesem Vertrag nebst Nachtrag Nr. 1 vom 14. April 2020 wird Herrn Hartlief
(FRICS) ein Jahresgrundgehalt von EUR 400.000 gewéhrt. Diese fixe Komponente
wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt und pro rata temporis gewéhrt, falls der
Vertrag unterjahrig beginnt oder endet.

Zusétzlich erhélt Herr Hartlief (FRICS), gemaR Nachtrag Nr. 1 vom 14. April 2020,
eine leistungs- und erfolgsabhéngige Tantieme von EUR 190.000,00 pro Jahr. Die
Zieltantieme verringert oder erhoht sich entsprechend der Zielerreichung, maxi-
mal betragt die Tantieme EUR 380.000,00 brutto. Die Hohe bemisst sich nach der
Erreichung bestimmter vom Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgelegter Ziel-
vorgaben (insbesondere operative und finanzielle Performancekennziffern). So-
weit der Vorstandsdienstvertrag unterjahrig endet, reduziert sich die Tantieme pro
rata temporis. Die Tantieme ist am Ende des Monats des Folgejahres fallig, in dem
der Jahresabschluss der Gesellschaft festgestellt wird.
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Weiterhin erhalt Herr Hartlief (FRICS), gemaR Nachtrag Nr. 1 vom 14. April 2020,
eine erfolgsabhangige variable Verglitung auf mehrjéhriger Grundlage (Long Term
Incentive) nach ndherer MaRgabe des vom Aufsichtsrat nach billigem Ermessen
festgelegten Long-Term-Incentive-Programms. Die Berechnung erfolgt weiterhin
entsprechend der Vorgaben des Vorstandsdienstvertrages vom 18./20. Dezember
2018. Der jahrliche Zuteilungsbetrag, der lber die jeweilige mehrjéhrige Perfor-
mance-Periode abhangig von der Erreichung der jeweiligen Ziele verdient wird, be-
tragt EUR 310.000,00 brutto (bei unterjdhrigem Ausscheiden zeitanteilig). Die De-
tails richten sich nach dem vom Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgelegten
Long-Term-Incentive-Programm in der jeweiligen Fassung. Soweit der Vorstands-
dienstvertrag unterjahrig endet, reduziert sich die Tantieme pro rata temporis. Die
diesbeziigliche Riickstellung betrug zum 31. Dezember 2020 EUR 144.606,89, im
Berichtszeitraum wurden hierfiir TEUR 19 aufgewandt.

Herr Hartlief (FRICS) hat Anspruch auf {ibliche vertragliche (Sach-)Nebenleistun-
gen. Hierzu zahlen die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen
und Reisekosten, die Beteiligung an Beitragen zu einer gesetzlichen oder angemes-
senen privaten Krankenversicherung und der Pflegeversicherung mit dem gesetz-
lichen Arbeitgeberanteil, die Zahlung von Beitragen in einen Pensionsvertrag, so-
weit vorhanden, die Fortflihrung der bestehenden
Vermdégensschadenhaftpflichtversicherung (D &O-Versicherung), der Abschluss
einer Unfall- und Invaliditdtsversicherung im Rahmen einer Gruppenunfallversi-
cherung sowie eine Verglitungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall und ein Ster-
begeld. Zudem wird Herrn Hartlief (FRICS) im Jahr 2019 fiir den Verzicht auf ein
Sonderkiindigungsrecht eine Zahlung in Hohe von EUR 500.000 gewdhrt (ausge-
zahlt im Geschaftsjahr 2020).

HERR TIM BRUCKNER

Am 17. Januar 2019 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft einen Vertrag mit Herrn
Tim Briickner als weiterem Vorstandsmitglied ab dem 1. Februar 2019 bis zum Ab-
lauf des 31. Dezember 2021 geschlossen, das heift, mit dem Mitglied des Vorstands
besteht ein befristeter Dienstvertrag.
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Zum 1. Januar 2020 wurde die Vergiitung von Herrn Briickner gemaf Nachtragsver-
einbarung vom 14. Januar 2020 und 25. April 2020 angepasst. Das Jahres-
grundgehalt betragt EUR 240.000,00. Weiterhin erhalt Herr Briickner eine leistungs-
und erfolgsabhéangige Tantieme von EUR 115.000,00 pro Jahr. Die Zieltantieme ver-
ringert oder erhoht sich entsprechend der Zielerreichung, maximal betragt die Tan-
tieme EUR 230.000,00 brutto. Die Hohe bemisst sich nach der Erreichung
bestimmter vom Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgelegter Zielvorgaben
(insbesondere operative und finanzielle Performancekennziffern). Soweit der Vor-
standsdienstvertrag unterjahrig endet, reduziert sich die Tantieme pro rata tempo-
ris. Die Tantieme ist am Ende des Monats des Folgejahres fallig, in dem der Jahres-
abschluss der Gesellschaft festgestellt wird. Die erfolgsabhangige variable
Vergiitung auf mehrjdhriger Grundlage in Form von virtuellen Aktien wurde auf
EUR 185.000,00 brutto festgelegt. Die Riickstellung hinsichtlich des Aktienoptions-
programms betrug zum 31. Dezember 2020 EUR 81.142,10, im Berichtszeitraum
wurden hierfiir TEUR 48 aufgewandt.

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 Uibliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hier-
zu zahlen die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Rei-
sekosten, die Beteiligung an Beitragen zu einer gesetzlichen oder angemessenen
privaten Krankenversicherung und der Pflegeversicherung mit dem gesetzlichen
Arbeitgeberanteil, die Ubernahme von freiwilligen Zahlungen in die gesetzliche
Rentenversicherung, soweit vorhanden, die Fortfiihrung der bestehenden Vermo-
gensschadenhaftpflichtversicherung (D & O-Versicherung), der Abschluss einer Un-
fall- und Invaliditatsversicherung im Rahmen einer Gruppenunfallversicherung so-
wie eine Vergiitungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall und ein Sterbegeld.
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EHEMALIGE MITGLIEDER DES VORSTANDS
Aus einem vorzeitig zum 3. Januar 2019 beendeten Vorstandsvertrag erhielt ein
ehemaliges Vorstandsmitglied im Jahr 2019 ein Grundgehalt in Hohe von
EUR 2.903,23 brutto. Die Hohe einer diesem Vorstandsmitglied eventuell noch zu-
stehenden Restvergiitung ist offen, da liber diese Fragen zurzeit in einem rechtlich
anhéngigen Verfahren befunden wird; jedoch wurde ein Betrag in Hohe von
TEUR 1.920 zurlickgestellt.
TABELLE GEMASS DRS 17
InTEUR 2020 2019
Komponente mit
Erfolgsunabhangige Erfolgsabhangige langfristiger
Komponenten Komponenten Anreizwirkung Gesamtbeziige Gesamtbeziige
Ingo Hartlief (FRICS) 414 190 145 749 1.151
Tim Briickner 289 143 81 513 451
Ausgeschiedenes Vorstandsmitglied 0 0 0 0 3
Summe: 703 333 226 1.262 1.482
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WERT DER ZUWENDUNGEN FUR DAS BERICHTSJAHR
INGO HARTLIEF (FRICS), TIM BRUCKNER,
VORSTANDSVORSITZENDER FINANZVORSTAND
SEIT 20. DEZEMBER 2018 SEIT 1. FEBRUAR 2019
GJ 2020 GJ 2020 GJ 2020 GJ 2020

InTEUR GJ 2020 (MIN) (MAX)  GJ2019  ImTEUR GJ 2020 (MIN) (MAX) _ GJ2019
Festvergiitung 400 400 400 320  Festvergltung 240 240 240 200
Nebenleistungen 9 9 9 10  Nebenleistungen 18 18 18 17
Einmalzahlung 0 0 0 500 Summe 258 258 258 217
Summe 409 409 409 830

Variable Vergiitung (einjahrig) 115 0 230 50
Variable Vergiitung (einjahrig) 190 0 380 190 Long Term Incentive 185 0 185 300
Long Term Incentive 310 0 310 190

Summe 558 258 673 567
Summe 909 409 1.099 1.710
Versorgungsaufwand 5 5 5 5 Versorgungsaufwand 31 31 31 28
Gesamtvergiitung 914 414 1.104 1.715  Gesamtvergiitung 589 289 704 595
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ZUFLUSS FUR DAS BERICHTSJAHR
INGO HARTLIEF, TIM BRUCKNER,
VORSTANDSVORSITZENDER FINANZVORSTAND
SEIT 20. DEZEMBER 2018 SEIT 1. FEBRUAR 2019
In TEUR GJ 2020 GJ 2019 InTEUR GJ 2020 GJ 2019
Festverglitung 400 320 Festverglitung 240 183
Nebenleistungen 9 10 Nebenleistungen 18 17
Einmalzahlung 500 _ Summe 258 200
Summe 209 330 Variable Vergiitung (einjahrig) 50 —
Variable Vergiitung (einjahrig) 190 —  Variable Vergitung (mehrjahrig) - -
Variable Vergiitung (mehrjahrig) = —  Aktienoptionen - -
Aktienoptionen — — Summe 308 200
Summe 2039 330 Versorgungsaufwand 31 28
Versorgungsaufwand 5 5 Gesamtvergiitung 339 228
Gesamtvergiitung 1.104 335
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Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Hohe der Vergiitung des Aufsichtsrats wird von der Hauptversammlung festge-
legt und ist in § 16 (,Vergiitung“) der Satzung geregelt. Die zuletzt beschlossene
Verglitung bleibt giiltig, bis die Hauptversammlung eine gednderte Vergiitung be-
schlieRt. Die feste, jahrlich zahlbare Vergiitung ab dem Geschéftsjahr 2017 wurde
durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 30. Juni 2016 auf EUR 30.000,00
angepasst. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt den dreifachen und der stell-
vertretende Vorsitzende den doppelten Betrag der Grundvergiitung. Aufsichtsrats-
mitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht wéhrend eines vollen Geschéaftsjahres
angehort haben, erhalten die Vergiitung entsprechend der Dauer ihrer Aufsichts-
ratszugehorigkeit.

Zusétzlich erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der
Ausilibung ihrer Aufsichtsratsmandate entstehenden Auslagen sowie die auf ihre
Verglitung und Auslagen zu entrichtende Umsatzsteuer, soweit diese gesondert in
Rechnung gestellt werden.

Es wird an dieser Stelle auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Konzernanhang
verwiesen.

a1
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CHANCEN UND RISIKEN

Risikobericht
Risikomanagementsystem

Die Ziele des Risikomanagementsystems sind vor allem die nachhaltige Existenzsi-
cherung der DEMIRE, die Risikofriiherkennung, die Uberwachung der Einhaltung
der aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie, die Steuerung der
Risiken durch geeignete MaRnahmen sowie die Uberwachung und Optimierung
des Performance-Risiko-Verhaltnisses. Das Risikomanagement umfasst alle organi-
satorischen Regelungen und Aktivitdten sowie die regelméaRigen und konzernwei-
ten Umsetzungen der Risikostrategie. Das konzernweite Risikomanagementsystem
umfasst alle zum DEMIRE-Konzern gehdrenden Gesellschaften, die in den Konzern-
abschluss einbezogen worden sind, insbesondere auch die Fair Value REIT-AG.

RISIKOFRUHERKENNUNGSSYSTEM

Das Friiherkennungssystem der DEMIRE AG soll alle relevanten Risiken und deren
Ursachen erfassen, sie quantifizieren und kommunizieren sowie sicherstellen, dass
notige Gegenmalnahmen friihzeitig eingeleitet werden kénnen. Das Risikofriih-
erkennungssystem wird vom Abschlusspriifer im Rahmen der jahrlichen Jahresab-
schlusspriifung hinsichtlich der aktienrechtlichen Anforderungen geméaR § 317 Abs. 4
HGB untersucht und beurteilt. Zudem wurde im Jahr 2020 mit Hilfe eines externen
Dienstleisters eine Revisionspriifung durchgefiihrt, welche kiinftig in regelmaRigen
Absténden stattfinden wird.

Das Risikofriiherkennungssystem wird kontinuierlich weiterentwickelt. Im Jahr 2020
erfolgte diese Weiterentwicklung in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft Deloitte. In diesem Projekt wurde insbesondere die Methodik zur Risiko-
bewertung vollstandig Uberarbeitet um die Nachvollziehbarkeit und die Qualitat der
Risikoquantifizierung zu scharfen.

RISIKOIDENTIFIKATION UND -BEWERTUNG
Die Risikoidentifikation bildet die Grundlage flir den angemessenen und effektiven
Umgang mit Risiken. Unsere Mitarbeiter sind grundsatzlich zu einem

verantwortungsbewussten Umgang mit Risiken und Chancen im Rahmen ihrer
Kompetenzen aufgefordert. Die Risiken sind den jeweiligen Geschéftsbereichen ge-
maRk Verantwortlichkeit zugewiesen. Sie werden auf prozentuale Eintrittswahr-
scheinlichkeit hin beurteilt und auf das potenzielle SchadensausmaR hin bewertet.

RISIKOSTEUERUNG

Die Risikoverantwortlichen entscheiden - falls notwendig gemeinsam mit dem Vor-
stand - Uber eine angemessene Risikosteuerung durch Entwicklung geeigneter
Steuerungsmalnahmen und deren regelmiaBige 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 im gegebenen Fall auch ad hoc informiert. So
wird eine vollstandige und zeitnahe Information tiber wesentliche Risiken sicher-
gestellt.

Der Aufsichtsrat wird regelmaRig umfassend iliber die Geschaftsentwicklung, die
Entwicklung der Investitionen sowie liber den Stand des Risikomanagementsys-
tems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Bei neuen Risiken mit hohem
Risikofaktor und stark negativen Verdnderungen bestehender Risiken erfolgt eine
Ad-hoc-Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem

IT-SYSTEME

Die Steuerung und Uberwachung der IT-Systeme erfolgt auf zentraler Ebene bei der
DEMIRE AG. Um stets eine hohe Verfiigbarkeit aller notwendigen Systeme und Kom-
ponenten zu gewahrleisten, wird der ordnungsgemaéfe Betrieb der von uns ver-
wendeten Programme und Schnittstellen regelméafRig Giberwacht. Die Ergebnisse
des Monitorings werden zur laufenden Optimierung der Ablaufe eingesetzt. Unser
komplettes EDV-System ist mit einem mehrstufigen Konzept gegen unbefugte Zu-
griffe und Schadprogramme, wie z.B. Viren und Trojaner, gesichert. Das interne
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Netzwerk des DEMIRE-Konzerns wird gegen externe Zugriffe von auRen mit Fire-
walls geschitzt.

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

Die Rechnungslegungsprozesse sind darauf gerichtet, folgende Ziele zu erreichen:

— Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschéftstatigkeit und des Schutzes
des Vermogens

— Sicherstellung der OrdnungsmaRigkeit und Verldsslichkeit der internen
und externen Rechnungslegung

— Einhaltung der maRgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der
Normenkonformitét des Konzernabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts

Als rechtliches Mutterunternehmen stellt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Es-
tate AG auch den Konzernabschluss auf. Zentral durchgefiihrte Werthaltigkeits-
tests, insbesondere die Marktbewertung aller Immobilien durch unabhangige ex-
terne Gutachter, sichern die einheitliche und standardisierte Anwendung der
Bewertungskriterien. Ebenfalls auf Konzernebene erfolgen die Aggregation und
Aufbereitung erforderlicher Daten fiir den Konzernanhang und den zusammenge-
fassten Lagebericht. Diesen Prozessen vorgelagert erfolgen die Buchfiihrung, die
Jahresabschlusserstellung und die Zusammentragung zusétzlicher Informationen
der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften nach einheitli-
chen MaRgaben, teils durch das externe Property-Management, teils liber Ge-
schéaftsbesorgungsvertrége durch die Mitarbeiter der DEMIRE AG.

Die geforderten Auswertungen sowie die erstellten Quartals-, Zwischen- und Jah-
resabschliisse werden vollstandig und zeitnah bermittelt und intern Gberwacht.
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Im Sinne des Risikomanagements werden Plausibilitat, Richtigkeit und Vollstandig-
keit der Buchungen durch konzerneigene Mitarbeiter liberwacht und gepriift. Die
an diesem Prozess beteiligten Mitarbeiter erfiillen die qualitativen Anforderungen
und werden regelmaRig geschult. Zudem bildet das Vier-Augen-Prinzip ein wichti-
ges Kontrollinstrument.

Weitere wesentliche Instrumentarien bilden:

— 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 Liegenschaften

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 Jahresab-
schluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. Bei Bedarf werden die
Bilanzierungsvorgaben des Konzerns angepasst.

Zur Sicherung der Angemessenheit der Bilanzierung und der zutreffenden Gesamtaus-
sage des Konzern- bzw. Jahresabschlusses einschliellich des zusammengefassten
Lageberichts werden folgende MaRnahmen und Kontrollen in einem strukturierten
Prozess mit unseren Dienstleistern regelméRig umgesetzt, evaluiert und fortentwi-
ckelt:

— Identifikation und Analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche

— Monitoring und Plausibilitdtskontrollen zur Uberwachung der Prozesse und
ihrer Ergebnisse auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

— Préventive KontrollmalRnahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der
fiir die Bilanzierung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

— MaRnahmen, die die ordnungsmaéRige, vollstdndige und zeitnahe EDV-gestiitzte
Verarbeitung von rechnungslegungsbezogenen Sachverhalten und Daten
sicherstellen
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— MaRnahmen zur Uberwachung des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontroll- und Risikomanagementsystems sowie der Mallnahmen zur Beseiti-
gung etwaiger Kontrollschwachen

Allgemeine Risikosituation

Im Geschéaftsjahr 2020 profitierte die DEMIRE, trotz der COVID-19-Pandemie, von
der weiterhin positiven Entwicklung des Immobilienmarkts in Deutschland. Dies
trug, zusammen mit den durch den Vorstand der Gesellschaft initiierten Mafinah-
men, malgeblich zur Verbesserung der finanziellen und operativen Kennzahlen
bei. Durch Ankéufe und Vermietungserfolge konnten die Mieteinnahmen der Ge-
sellschaft nachhaltig gesteigert werden. Gleichzeitig hat die Aufnahme neuer und
die Ablosung bestehender Finanzierungen dazu beigetragen, dass die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten dauerhaft gesenkt werden konnten. Dies fiihrt
2020 sowie in den Folgejahren zu deutlich verbesserten Kennzahlen.

Nichtsdestotrotz hinterldsst die COVID-19-Pandemie in den finanziellen und opera-
tiven Kennzahlen des Konzerns nachhaltige Spuren. So trugen die Lockdown-Pe-
rioden zu erhdhten offenen Zahlungsposten bei. Zudem mussten aufgrund von In-
solvenzen erhohte Einzelwertberichtigungen vorgenommen werden. Auch das
Ergebnis aus der Bewertung der Immobilienbestande konnte nicht an das Niveau
der Vorjahre ankniipfen.

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 Zinsédnderungen verweisen wir auf die Sensitivi-
tatsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln ,,Als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien“ und ,,Finanzinstrumente®.

Die Bewertung der Einzelrisiken erfolgt auf Basis der Schadenshdhe (,,sehr niedrig®,
Lhiedrig®, ,mittel, ,hoch, ,sehr hoch“) und der Eintrittswahrscheinlichkeit (,,sehr
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unwahrscheinlich®, ,unwahrscheinlich®, ,,moglich®, ,wahrscheinlich®, ,,sehr wahr-
scheinlich®).

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE SOWIE MARKT- UND BRANCHENRISIKEN
Gesamtwirtschaftliche Verdanderungen kénnen sich positiv und negativ auf unsere
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auswirken. Im Jahr 2020 sorgte die COVID-19-
Pandemie fiir Verluste im Bereich der Mieteinnahmen und erschwerte Bedingun-
gen bei Neuvermietungen. Flir 2021 geben die Konjunkturexperten trotz der andau-
ernden Pandemiesituation eine verhalten positive Prognose ab. Die wirtschaftliche
Erholung wiirde sich stabilisierend auf die Flachennachfrage in den Sektoren Biiro
und Einzelhandel auswirken. Wéhrend die Verfiigbarkeit von Impfstoffen eine
Uberwindung der COVID-19-Pandemie wahrscheinlicher macht, bleibt die wirt-
schaftliche Entwicklung aber bis auf Weiteres - mindestens bis in den kommenden
Herbst hinein — mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.

Die wirtschaftliche Entwicklung der DEMIRE hangt unmittelbar mit der Entwicklung
des deutschen Immobilienmarkts zusammen. Die zukiinftige Entwicklung der Miet-
einnahmen stellt ein Risiko dar, das sich mittelbar auch auf die Bewertung des Port-
folios auswirken kann. Risiken aus einer negativen Entwicklung des Immobilien-
markts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken mit mittelbaren Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage werden derzeit als gering eingestuft.
Allerdings sind vor allem die Effekte auf den Einzelhandelssektor nur schwer vor-
hersehbar, wobei diese im Portfolio der DEMIRE untergewichtet sind.

Im Handel mit Gewerbeimmobilien besteht trotz allem und nach wie vor ein starker
Wettbewerb, der das Risiko beinhaltet, dass sich die Gesellschaft méglicherweise
nicht ausreichend durchsetzen konnte.
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FINANZIERUNGS- UND LIQUIDITATSRISIKEN

Die Steuerung der Liquiditat dient dem Ziel, die Zahlungsfahigkeit des Konzerns zu
jeder Zeit gewahrleisten zu kdnnen. Unter konservativen Annahmen werden hierzu
insbesondere die fiir die operative Fiihrung des Konzerns notwendigen Mittel auf
Ebene der Konzernunternehmen und auf Ebene der Gesellschaft budgetiert und
disponiert. Die Liquiditat entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der Immo-
bilien abziiglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten auf
der jeweils objekthaltenden Ebene und auf Ebene der Gesellschaft sowie aus den
Zufliissen der Konzernunternehmen in Form von Dividenden, Gewinnausschiittun-
gen, Ergebnisabfiihrungen und Entnahmen.

Grundsatzlich bestehen daher die Risiken, dass die jeweilige Gesellschaft unterjéh-
rig nicht zu jedem Zeitpunkt tUber ausreichend Liquiditat verfligt, um ihre laufen-
den Verpflichtungen erfiillen zu kénnen, sowie dass Anschlussfinanzierungen aus-
laufender Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur teilweise oder nur zu schlechteren
Konditionen als geplant erreicht werden kdnnen. Weiterhin kann zusatzlicher Li-
quiditdtsbedarf von Ereignissen, die auRerhalb des geschaftlichen 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
2021 reichen fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschéftstatigkeit aus.
Zudem stehen 2021 und 2022 keine Endfélligkeiten von Finanzverbindlichkeiten
an, sodass kein Risiko aus Anschlussfinanzierungen in diesem Zeitraum auftritt.

RISIKEN AUS COVENANT-VERPFLICHTUNGEN

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der Immobilien
reduzieren. Dies kdnnte das Verhaltnis von Finanzverbindlichkeiten zum Verkehrs-
wert (Loan-to-Value-Verhaltnis, ,LTV“), den Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Co-
verage Ratio, ,,DSCR*), die Zinsdeckungsrate (Interest Service Coverage Rate,
+ISCR“) oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern, was zu einer Verletzung der
Covenant-Verpflichtungen aus den verschiedenen Fremdfinanzierungen fiihren
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konnte. In der Folge konnte die DEMIRE mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten,
zusétzlichen Tilgungsleistungen oder Einzahlungen auf verpfandete Guthabenkon-
ten als weitere Kreditsicherheit oder letztendlich mit der auRerordentlichen Kiindi-
gung einzelner Finanzierungen oder sogar der Akkumulation von aufRerordentli-
chen Kiindigungen konfrontiert sein. Dies konnte zu erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Liquiditatslage der DEMIRE fiihren.

Alle Finanzverbindlichkeiten des Konzerns weisen zum Bilanzstichtag jeweils
einen deutlich unter dem durch die jeweilige Finanzierungsvereinbarung erlaub-
ten LTV der Finanzverbindlichkeiten auf. Die Unternehmensanleihe 2019/2024
sieht folgende Covenants vor: der LTV (Net Loan-to-Value Ratio) basierend auf Fi-
nanz- und Leasingverbindlichkeiten abziiglich Zahlungsmittelbestand im Verhalt-
nis zu den gesamten Aktiva abziiglich Firmenwert und Zahlungsmittelbestand, die
Zinsdeckungsrate (Interest Coverage Ratio, ,ICR“) basierend auf dem konsolidier-
ten EBITDA im Verhéltnis zum Net Cash Interest (Zinsaufwendungen an Dritte ab-
ziiglich Zinsertrage von Dritten, abziiglich einmalige Finanzierungskosten, Vorfal-
ligkeitsentschadigungen). Zur Hohe der einzelnen Covenants, einschlieflich deren
Stand zum 31. Dezember 2020 fiir die neue Unternehmensanleihe, wird auf Seite
134 f. des Geschéftsberichts verwiesen. Die international renommierten Rating-
agenturen Standard &Poor’s und Moody’s haben im Juli 2020 fiir die Unterneh-
mensanleihe das BB+ beziehungsweise Ba2-Rating bestéatigt und dieses Rating fiir
die Unternehmensanleihe 19/24 aufrechterhalten. DEMIRE ist gehalten, die fiir die
Aufrechterhaltung der Kreditwiirdigkeitseinstufung (Credit Rating) durch die Ra-
tingagenturen notwendigen Bedingungen einzuhalten. Die Einhaltung der betref-
fenden Covenants und Ratingbedingungen wird laufend Uiberwacht und dariiber
an den Vorstand berichtet. Der Vorstand schatzt daher das Risiko aus Verschlech-
terung der Covenants sowie des Ratings und die daraus resultierenden Auswirkun-
gen auf die Vermogens-, 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 ausschlieBlich um Darlehen mit fester Verzin-
sung als auch um handelbare Instrumente, darunter Unternehmensanleihen. Die
Evaluierung der Zinspolitik erfolgt in regelmaRigen Abstdnden und in enger Abstim-
mung mit dem Aufsichtsrat. Aufgrund der Festzinsvereinbarungen werden keine
Derivate eingesetzt. Das Zinsniveau hat auch Auswirkungen auf die Einstandspreise
neu erworbener Immobilien. Der Vorstand schatzt das Zinsrisiko fiir den Konzern
als niedrig ein.

WAHRUNGSRISIKEN

Fiir das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen sehr ge-
ringe Fremdwahrungsrisiken, da alle wesentlichen Geschéftsvorfalle in EUR abgewickelt
werden. Der Vorstand schatzt das Risiko aus Wahrungsrisiken und die daraus resultieren-
den Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als sehr niedrig ein.

Gewerbeimmobilien weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf.
Angesichts der aktuellen Marktlage in Deutschland ergeben sich auch Bewertungs-
risiken.
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VERMIETUNGS- UND BEWIRTSCHAFTUNGSRISIKEN

Bei der Vermietung und Bewirtschaftung von Immobilien bestehen Risiken der
Mietminderung, von Mietausféllen oder des Leerstandes von Flachen. Zudem kdn-
nen indexbedingte Mieterhdhungen nicht immer vollstdndig, nicht sofort oder
Uberhaupt nicht durchgesetzt werden. Ferner konnen zusatzlich zu Einnahmeaus-
fillen vermietungsbedingte Kosten (z.B. Mieterincentives, Ausbaukosten, Uber-
nahme von Umzugskosten, mietfreie Zeiten) entstehen. Generell streben wir lang-
fristige Vermietungen an und ergreifen friihzeitig Malnahmen zur Anschluss- und
Neuvermietung. Sofern es der DEMIRE nicht gelingen sollte, ihre Immobilien zu at-
traktiven Konditionen zu vermieten, oder Vermietungsvertrdge formale Mangel
aufweisen und daher inhaltliche Vereinbarungen nicht durchgesetzt werden kén-
nen, kénnte sich dies negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft auswirken.

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaflnahmen oder fiir Anpassungen der Immobilien an zeitgeméaRe Anfor-
derungen auch durch zeitliche Verzégerungen bei der Durchfiihrung, beispielswei-
se durch spatere Erteilung der Baugenehmigung, anfallen, sodass es zu
entsprechenden Verschiebungen im Vermietungszeitpunkt und somit im Zufluss
der Mieteinnahmen sowie der Rentabilitat 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 Wertberichtigun-
gen Rechnung getragen. Zudem versuchen wir grundsatzlich, eine Abhangigkeit
von grofRen Mietern zu vermeiden. Im Geschaftsjahr 2020 entfielen nur noch
39,05% (31. Dezember 2019: 43,2%; 31. Dezember 2018: 47,6 %) der Vertragsmieten
auf die zehn groRten Mieter. Hier handelt es sich um namhafte Mieter vor allem aus
dem &ffentlichen Sektor, Telekommunikation und Handel. Es besteht jedoch eine
Abhangigkeit von einigen wenigen Mietern, die einen wesentlichen Anteil an den
Mietertragen haben. GrofSter Mieter, mit einem kumulierten Anteil an den gesamten
Vertragsmieten des Immobilienportfolios von 15,3% (31. Dezember 2019: 19,1 %;
31. Dezember 2018: 30,8%) Uber mehrere Mietvertragsverhéltnisse und
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Immobilienstandorte, ist die Deutsche Telekom (GMG Generalmietgesellschaft
GmbH). Sofern es nicht gelénge, fiir diesen Mieter oder andere wesentliche Mieter
aus den zehn groBten Mietern nach Vertragsende oder auflerordentlicher Kiindi-
gung Nachmieter fiir die entsprechenden Flachen zu finden, wiirde dies zu einem
erheblichen Riickgang der Mieteinnahmen und somit zu einem wesentlichen nega-
tiven Effekt auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft fiihren.
Dank unseres eigenen umsetzungsstarken Asset- und Portfoliomanagements sind
wir mieternah aufgestellt und pflegen eine langfristige Mieterbindung. Durch die
Veranderung von Single-Tenant-Objekten der Telekom zu Multi-Tenant-Objekten
haben wir die Abhangigkeit von unserem Hauptmieter deutlich reduzieren kdnnen.
Dabei erfolgte die Nachvermietung hauptséchlich an Mieter aus dem &ffentlichen
Sektor.

Der Vorstand schétzt daher das Risiko aus Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisi-
ken und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage als niedrig ein.

BEWERTUNGSRISIKEN

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden
im Rahmen der Folgebewertung mit ihrem beizulegenden Wert nach IFRS 13 bilan-
ziert. Dieser beizulegende Zeitwert basiert auf Wertgutachten, die mindestens ein-
mal pro Jahr von unabhangigen Wertgutachtern erstellt werden. Dabei spielen ver-
schiedene Faktoren eine Rolle: Zum einen flieRen Gegebenheiten wie die
Entwicklung von Mietdauer, Mietniveau und Leerstanden sowie qualitative Fakto-
ren wie Lage und Zustand des Objekts als Parameter in die Bewertung ein.

Im Zuge der Folgebewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im
Rahmen der Quartals-, Halbjahres- oder Jahresabschliisse kann es aufgrund einer
moglichen Anderung der in die Wertgutachten einflieBenden endogenen und exo-
genen Parameter zu negativen Anderungen des beizulegenden Wertes der jeweili-
gen Immobilie kommen. Dies fiihrt dann zu ergebniswirksamen Anpassungen, die
sich auf das Konzernergebnis unter Umstanden auch erheblich negativ auswirken
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kénnen. Eine direkte Auswirkung auf die Funds from Operations (FFO) und die Li-
quiditat des Konzerns ergibt sich dadurch jedoch nicht.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus der Bewertung und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

CORONA-PANDEMIE

Die COVID-19-Pandemie erreicht Deutschland Anfang 2020 und fiihrte zu einem ers-
ten Lockdown in der Zeit von 18. Marz bis 10. Mai 2020. Durch staatliche Anordnung
wurden eine Vielzahl von Geschéften, Hotels, Freizeiteinrichtungen etc. zur Schlie-
Rung der Geschéfte aufgefordert. Mieter haben Ihre Miete nicht oder nur verspatet
gezahlt. Ab dem 20. Dezember 2020 erfolgte der zweite Lockdown, der {iber den
31. Dezember 2020 verléngert worden ist. Wann die geschlossenen Geschéfte wie-
dererdffnen kdnnen und wann eine ,gewisse“ Normalitdt wieder erreicht werden
kann ist zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts unbekannt.

Die Pandemie beeintréchtigt die deutsche Wirtschaft und die einzelnen Unterneh-
men nachhaltig. Es drohen Mietausfalle, Insolvenzen und Risiken in der Nachver-
mietung von Flachen. Dies gilt insbesondere fiir Einzelhandels- und Hotelflachen.
Diese Situation hat es bislang in Deutschland nicht gegeben, sodass alle Marktteil-
nehmer gefordert sind, mit diesen erhéhten Beeintrachtigungen im Geschéftsleben
umzugehen.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus der Corona-Pandemie insgesamt als hoch ein.

VERKAUFSRISIKEN

Immobilienverkdufe aus dem Bestandsportfolio nutzen wir, um das Klumpenrisiko
in der sektoralen und regionalen Portfoliostruktur zu senken, Gewinne zu realisie-
ren und den Schuldenabbau voranzutreiben und somit finanzielle Risiken zu redu-
zieren. Nach Verkauf von Immobilien kdnnte es zu Anspriichen des Kaufers aus Ge-
wahrleistung kommen, sofern die Immobilien nicht die versprochenen
Eigenschaften, z.B. Modernisierungszustand, keine Kontaminierung, Vermietung,
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aufweisen. Diese kdnnen einen negativen Effekt auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft haben.

DerVorstand schéatzt aufgrund des geringen Umfangs von Desinvestitionen - im Be-
zug auf den absoluten Wert der verkauften Objekte - bei der DEMIRE in den letzten
Geschéaftsjahren das Risiko aus Verkaufsrisiken und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

RECHTSRISIKEN

Im Hinblick auf das Geschaftsmodell von DEMIRE kénnen Risiken insbesondere aus
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Vorschriften entstehen. Zu-
dem kdnnte DEMIRE fiir derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunreinigungen
und gesundheitsschadliche Bausubstanzen aufkommen miissen oder fiir die Nicht-
erfiillung baurechtlicher Anforderungen entsprechend der geltenden Rechtslage in
Anspruch genommen werden.

Weitere Rechtsrisiken kdnnen grundsatzlich aus verschiedenartigen Auseinander-
setzungen, beispielsweise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren.
Mietstreitigkeiten gehdren dabei zum unvermeidlichen geschéftlichen Alltag von
Immobilienunternehmen, mit dem entsprechend geschaftsmaRig umgegangen
wird. Die COVID-19-Pandemie kann aufgrund neu eingefiihrter gesetzlicher Rege-
lungen wie auch einer gednderten Rechtsprechung dazu fiihren, dass der Vermieter
eine Mietreduzierung insbesondere wahrend der Dauer einer behdrdlich angeord-
neten SchlieBung akzeptieren muss (,Stérung der Geschéaftsgrundlage®). Wesent-
liche rechtliche Auseinandersetzungen, die ein erhebliches Risiko darstellen kon-
nen, sind derzeit nicht anhangig oder absehbar. Fiir laufende Rechtsstreitigkeiten
ist ausreichende Vorsorge getroffen. Insgesamt schéatzt der Vorstand die Rechtsrisi-
ken und die finanziellen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
als niedrig ein.
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COMPLIANCE-RISIKEN

Verantwortungsbewusste und nachhaltige Unternehmensfiihrung ist Teil der
Unternehmenskultur und des Geschéftsalltags von DEMIRE. Daher entwickeln wir
unser Compliance-Programm mit dem Ziel weiter, Mitarbeiter bei der Einhaltung
relevanter Rechtsvorschriften und Verhaltensstandards zu unterstiitzen. Das Com-
pliance-Programm der DEMIRE beinhaltet u. a. einen Verhaltenskodex sowie regel-
méRige Mitarbeiterschulungen. Im Jahr 2020 durchlief die DEMIRE zudem erfolg-
reich ein externes Audit und wurde damit als zertifiziertes Unternehmen im Institut
fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. aufgenom-
men.

Ein Compliance Officer ist Ansprechpartner fiir Fragen zu Compliance und fiir Hin-
weise auf Non-Compliance. Unsere bestehenden Compliance-Prozesse und -Kont-
rollen konnten trotzdem nicht ausreichend sein, bewusstes rechtswidriges Verhal-
ten durch Beschéftigte des DEMIRE-Konzerns zu verhindern, sodass der Ruf von
DEMIRE und das Vertrauen in unser Geschéft geschadigt werden kénnten. Wenn
DEMIRE nicht in der Lage sein sollte, rechtswidriges Verhalten aufzudecken und ad-
dquate organisatorische und disziplinarische Malnahmen zu ergreifen, konnte es
zudem zu Sanktionen und GeldbuRen kommen, die sich negativ auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken kénnten.

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

Die steuerlichen Strukturen der DEMIRE sind komplex, da unterschiedliche Steuer-
subjekte (Organschaften und Besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften)
sowie verschiedene Rechtsformen innerhalb des Konzerns bestehen. Fiir DEMIRE
relevant sind Restriktionen zur sogenannten Zinsschranke, also Regelungen der so-
genannten Mindestbesteuerung zur erweiterten gewerbesteuerlichen Kiirzung auf
Ebene einzelner Objektgesellschaften. Zudem kénnten Anderungen in den steuer-
rechtlichen Regelungen insbesondere zur (konzerninternen) Nutzung von Verlust-
vortragen zu hoheren Steueraufwendungen und -zahlungen fiihren. Die Gesellschaft
ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen Risiken bestehen, die
durch zusatzliche als bisher gebuchte Riickstellungen berticksichtigt werden miss-
ten. Im Rahmen von steuerlichen AuRenpriifungen und der regelméaRigen Verénde-
rungen im bestehenden Portfolio sowie im Rahmen der vorgenommenen Erweite-
rungen des Portfolios, im Wesentlichen durch Ubernahme von Gesellschaftsanteilen
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,
damit sie von der Kdrperschaft- und der Gewerbesteuer befreit ist. Bei Nichterfiil-
lung der Voraussetzungen drohen Strafzahlungen und ggf. - im mehrfachen Wie-
derholungsfall - der Verlust der Steuerbefreiung und der Entzug des Status als
deutscher REIT. Dies wirde unter Umstanden zu Steuernachzahlungen und zu er-
heblichen Liquiditatsabfliissen, bei Verlust des REIT-Status zudem eventuell zu Ent-
schadigungsanspriichen von Aktionaren der Fair Value REIT-AG flihren. Diese kon-
nen einen wesentlichen negativen Effekt auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft haben.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus Steuerrisiken und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als mittel ein.
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PERSONALRISIKEN

Kompetente, engagierte und motivierte Mitarbeiter sind eine wesentliche Voraus-
setzung fiir die erfolgreiche Entwicklung der DEMIRE. Der DEMIRE-Konzern kdnnte
Mitglieder des Vorstands oder andere Leistungstrager verlieren bzw. nicht in der
Lage sein, sie durch ausreichend qualifizierte Kréfte und zeitnah zu ersetzen. Im Jahr
2019 gab es neben der Neubesetzung des Vorstands auch bei den Mitarbeitern eine
relativ hohe Fluktuation. Alle vakanten Positionen konnten zeitnah neu besetzt wer-
den. Der Vorstand ist liberzeugt, dass mit der aktuellen Personalstruktur auch eine
Langerfristigkeit der Stellenbesetzungen einhergeht. Dies hat sich im Geschéftsjahr
2020 bestatigt. Es gab deutlich weniger personelle Verdnderungen. Da die Nachfrage
nach gut qualifiziertem Personal jedoch sehr hoch ist, schatzt der Vorstand das mit
dem Verlust von Mitarbeitern verbundene Risiko und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als mittel ein.

IT-RISIKEN

Die IT-Systeme der DEMIRE und ihrer Tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleister
konnten wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzu-
griffe von auRen erfahren. Beides kdnnte Stérungen des Geschaftsbetriebs und
Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgensschaden fiihren. Die DEMIRE hat
sich gegen IT-Risiken durch ein eigenes Netzwerk, moderne Hard- und Softwarel-
sungen sowie MalRnahmen gegen Angriffe von auflen abgesichert, und die Daten
werden zusétzlich gesichert. Mitarbeiter erhalten liber detaillierte Zugriffsrechts-
regelungen ausschlieRlich Zugriff auf die fiir ihre Arbeit notwendigen Systeme und
Dokumente. Der Vorstand schétzt das Risiko aus IT-Risiken und die daraus resultie-
renden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.
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Zusammenfassende Betrachtung der Risikolage

Die Risikolage des DEMIRE-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im Berichtszeit-
raum aufgrund der Corona Pandemie verschlechtert. Die operativen Erfolge, die
nachhaltige Verbesserung der entsprechenden Kennzahlen und die Refinanzierun-
gen der Jahre 2019 und 2020 tragen jedoch dazu bei, dass die DEMIRE besser als in
der Vergangenheit gegen externe Schocks gewappnet ist. Dies zeigt das Ergebnis
des Geschaftsjahres 2020 eindriicklich. Zudem monitort der Vorstand die beschrie-
bene Risiken einzelnd und kombiniert, und bewertet die sich daraus ergebene Ein-
trittswarscheinlichkeit regelmé&Rig. Beziiglich Risiken aus einer negativen Entwick-
lung des Immobilienmarkts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken gehen wir
derzeit von einer erhéhten Eintrittswahrscheinlichkeit aus und schatzen das Risiko
der negativen Beeinflussung auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage als mit-
telmaRig ein. Vor allem die kurz-, mittel- und langfristigen Effekte auf den Einzel-
handelssektor spielen dabei eine maRgebliche Rolle.

Dem Vorstand sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken bekannt, die sich be-
standsgefahrdend auf die Gesellschaft auswirken kdnnen. Die Gesellschaft ist davon
Uiberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in Zukunft nut-
zen zu kdnnen, ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu miissen.
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Erlauterung wesentlicher Chancen
Chancen aus der aktuellen Marktlage

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE CHANCEN

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld bewertet die DEMIRE
auch fiir das Geschéftsjahr 2021 als zweischneidig. Einerseits préagen die weiteren
Auswirkungen der Pandemie und des sich daraus ergebenden Lockdowns die Ent-
wicklung der Gesamtwirtschaftlichen Lage wie auch der Immobilienwirtschaft zum
Teil erheblich. Andererseits scheint insbesondere durch die zunehmende Verfiig-
barkeit des Impfstoffs ein Ende der Einschrédnkungen in Sicht, und in zahlreichen
Bereichen und Branchen sind Nachholeffekte zu erwarten.

Die DEMIRE blickt vorsichtig optimistisch ins Jahr 2021. Intern haben sich Strategie
und Struktur im Jahr 2020 bewahrt, und in Bezug auf den deutschen Immobilien-
markt konnten sich Ankaufsopportunitdten ergeben. Dieses Umfeld will der
DEMIRE-Konzern nutzen, um seinen Unternehmenswert weiter zu erhohen - durch
sorgfaltige und professionelle Auswahl zuséatzlicher Immobilien und durch ein wei-
terhin aktives Immobilienmanagement des vorhandenen Bestands.

Auch wenn die Auswirkungen des Coronavirus mehr als ein Jahr nach Ausbruch der
Pandemie nicht final absehbar sind, geht die DEMIRE von einer weiterhin stabilen
Nachfrage nach soliden Immobilien in guten Lagen auch aulerhalb der TOP-7
Standorte aus.

Chancen der Geschiftstitigkeit

Im Berichtszeitraum wurde das Insourcing von Konzernfunktionen und die hiermit
einhergehende Harmonisierung von Prozessen und IT-Strukturen weitestgehend
abgeschlossen. Aulerdem konnte das interne Asset- und Portfoliomanagement
fachlich und personell verstérkt und an die PortfoliogroRe und das geplante Wachs-
tum angepasst werden. Auch das Property- und Facility-Management, das bereits
Ende 2018 groftenteils an einen renommierten Dienstleister ausgelagert wurde, ist
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fiir das geplanten Portfoliowachstums aufgestellt. Folglich wurde eine héhere Effi-
zienz und wirtschaftliche Vorteile erreicht, die sich in den erneut gesunkenen im-
mobilienspezifischen Kosten und laufenden Verwaltungskosten widerspiegeln. Fiir
das Jahr 2021 rechnet die DEMIRE nunmehr nur noch mit geringen weiteren Ein-
spareffekten. Erwartet wird aber, dass sich durch professionelle und engagierte Be-
treuung die Mietvertragslaufzeiten und die Chancen auf Anschlussvermietungen
erhohen lassen, wahrend Mieterfluktuation und Leerstand mindestens auf dem
Niveau zum Stichtag verbleiben.

Gleichzeitig ist der Ankauf von Immobilien mit Wertschdpfungspotenzial von hoher
Attraktivitat fir das Geschaftsmodell der DEMIRE, da durch den aktiven Immobi-
lienmanagement-Ansatz die Cashflows der Immobilien und der Wert des Portfolios
gesteigert werden kdnnen.

FINANZIELLE CHANCEN

Die DEMIRE plant, das derzeitige Zinsniveau fiir eine weitere Reduzierung der
durchschnittlichen Verzinsung des Fremdkapitals zu nutzen. Da es im Jahr 2021
aber keine planméRigen Endfalligkeiten von Verbindlichkeiten gibt, und im Jahr
2019 und 2020 zahlreiche Verbindlichkeiten umfassend refinanziert wurden, strebt
die DEMIRE vor allem im Rahmen ihres geplanten Wachstums den Einsatz eines
austarierten Finanzierungsmixes aus besicherten und unbesicherten Finanzierun-
gen an, um die Finanzstruktur der DEMIRE-Gruppe weiter zu optimieren.

Die Finanzierungsmdglichkeiten fiir zukiinftige Immobilienakquisitionen sind wei-
terhin gut und werden es aus Sicht der Gesellschaft auch auf absehbare Zeit bleiben.
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Zusammenfassende Beurteilung der Chancen der DEMIRE

Die DEMIRE hat in den letzten beiden Jahren wesentliche Grundlagen dafiir ge-
schaffen, als einer der fiihrenden borsennotierten Bestandshalter deutscher Ge-
werbeimmobilien mit einem ausgewogenen Chancen-Risiko-Profil und einem at-
traktiven Cashflow dauerhaft erfolgreich zu sein. Daher will das Unternehmen ihren
Aktiondren mittelfristig nicht nur die Perspektive eines Wertzuwachses bieten, son-
dernauch eineregelméaRige Dividende auszahlen. Der Vorstand schétzt die Chancen
der DEMIRE als gut ein, in den kommenden Jahren PortfoliogrofRe und Ertragskraft
durch geplantes Wachstum und Optimierung der Immobilienmanagementplatt-
form steigern zu kdnnen.
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PROGNOSEBERICHT

Erwartete Entwicklung von Umfeld und
Branche

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND BRANCHENAUSSICHTEN
Die deutsche Wirtschaft wird sich nach Prognosen des Internationalen Wahrungs-
fonds (IWF) in Folge der COVID-19-Pandemie relativ langsam erholen. Fiir 2021
rechnen die Experten mit einem Wachstum von 3,5%. Eine Rickkehr auf das Vor-
krisenniveau wird nicht vor dem Jahr 2022 erwartet. Der Verband DAS DEUTSCHE
BAUGEWERBE rechnet fiir die Bauwirtschaft mit einem Umsatzriickgang um rund
einen Prozentpunkt. Das Transaktionsvolumen auf dem Gewerbeinvestmentmarkt
wird mit hoher Wahrscheinlichkeit auch 2021 von hoher Liquiditat und dem anhal-
tenden Anlagedruck beeinflusst. Ein Transaktionsvolumen auf dem Niveau des
Jahres 2020 erscheint dem internationalen Maklerhaus CUSHMAN & WAKEFIELD
vor diesem Hintergrund als wahrscheinlich.

Voraussichtliche Entwicklung des Umfelds

MAKROOKONOMISCHES UMFELD

Fur die Euro-Zone geht der IWF von einem leichten Anstieg des Bruttoinlandspro-
dukts um 4,2 % aus. Fir Deutschland rechnet die UN-Organisation mit einem Plus
von 3,5%. Die Prognosen fiir einzelne volkswirtschaftliche Sektoren werden dabei
stark vom weiteren Pandemiegeschehen abhangig gemacht. Der IWF schatzt die
durchschnittliche Inflationsrate in entwickelten Volkswirtschaften, zu denen auch
die Bundesrepublik Deutschland zahlt, fiir das Jahr 2021 auf 1,5%. Das ifo-institut
rechnet fiir die Bundesrepublik wie im Vorjahr mit rund 2,7 Millionen Arbeitslosen.

Die weiterhin extrem glinstigen Finanzierungsbedingungen wirken sich positiv auf
die Bauwirtschaft aus. Die Bauinvestitionen werden nach Schatzungen des Instituts
fiir Weltwirtschaft 2020 um 2,5 % zulegen.
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Voraussichtliche Entwicklung der Branche

TRANSAKTIONSMARKT FUR GEWERBEIMMOBILIEN

CUSHMAN & WAKEFIELD erwartet fiir den Gewerbeimmobilienmarkt ein Transak-
tionsvolumen zwischen EUR 55 und 60 Milliarden und damit in etwa auf dem Vor-
jahresniveau. Von einer anhaltend hohen Liquiditat und dem damit einhergehen-
den Druck, auch in Gewerbeimmobilien zu investieren, geht auch das
internationale Maklerhaus JLL aus. Eine deutlich starkere Unsicherheit besteht im
Hinblick auf die einzelnen Nutzungsarten. Wahrend fiir Logistikimmobilien unter
anderem aufgrund des wachsenden Bereichs E-Commerce ein weiterhin hohes
Nachfrageniveau erwartet wird, hdngt die Entwicklung fiir Biiro-, Einzelhandels-
und Hotelimmobilien stark vom weiteren Pandemiegeschehen und den ggf. damit
einhergehenden Einschrénkungen fiir die Wirtschaft ab. Die Analysten sehen sich
bei der Prognose der weiteren Marktentwicklung gerade bei Biiroimmobilien mit
grofRen Unwagbarkeiten konfrontiert. Noch lasst sich beispielsweise nicht im Detail
abschétzen, wie sich die Nutzung des Homeoffice auf die mittel- bis langfristige
Nachfrage bei Bliroobjekten auswirkt.

VERMIETUNGSMARKT

Die erhebliche Unsicherheit selbst unter Experten spiegelt sich auch in den Progno-
sen fiir den Vermietungsmarkt wider. JLL sieht den Birovermietungsmarkt an
einem Wendepunkt des Zyklus angekommen, kann aber nicht prognostizieren, wie
stark diese Wende ausfallt. Fiir die TOP-7 Biiromérkte rechnet das Unternehmen
mit einem Mietflichenumsatz von 2,9 Mio. m?, was einem Plus von 11 % entspra-
che. Trotz tendenziell leicht steigender Leerstande werden dabei weitgehend stabi-
le Mieten erwartet. Auf Seiten des Logistikvermietungsmarkts bleibt Flachen-
knappheit der bestimmende Faktor. Die Spezialisten von Colliers International
erwarten eine anhaltend hohe Nachfrage, tendenziell steigende Mieten und damit
einhergehend sinkende Renditen.

Fur die Vermietungsmarkte in den Assetklassen Hotel und Einzelhandel gehen die
Analysten aufgrund der groRRen Unsicherheit von sinkenden Vermietungsumsétzen
aus.
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Erwartete Entwicklung des Konzerns
Gesamteinschitzung

GESAMTAUSSAGE ZUR VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG DES DEMIRE-
KONZERNS

Die DEMIRE erwartet flir das Geschéftsjahr 2021 nach einem durchwachsenen Start
infolge des seit Dezember 2020 verfligten Lockdowns insgesamt stabile wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen fiir das Jahr 2021 und eine Belebung des &ffentlichen
Lebens ab dem zweiten Quartal.

Voraussichtliche Entwicklung des operativen Geschiifts

Im Fokus steht das weitere Wachstum und die Dynamisierung des Portfolios bei
sich gleichzeitig weiterhin positiv entwickelnden operativen Kennzahlen. Die
DEMIRE plant weitere Akquisitionen, um mittelfristig das angestrebte Ziel einer
PortfoliogroRe von tiber EUR 2 Milliarden zu erreichen. Der aktuelle Immobilienbe-
stand soll weiterhin durch ein aktives Immobilienmanagement, den Abbau von
Leerstanden, das Realisieren von Wertschopfungspotenzialen sowie den weiteren
selektiven Verkauf von nicht-strategischen Immobilien optimiert werden. So erwar-
tet DEMIRE auch fiir 2021 eine sukzessive Steigerung der Ertragsbasis durch weitere
Zukaufe, Effizienzgewinne durch weitere Optimierung des Immobilienmanage-
ments und der Kostenstrukturen sowie die Nutzung von Synergie- und Skaleneffek-
ten. Die Auswirkungen des Lockdowns sowie der weitere Verlauf der Pandemie
kann jedoch in letzter Konsequenz nicht vollstandig abgeschatzt werden.

Voraussichtliche Entwicklung der wirtschaftlichen
Eckdaten

ERWARTETE ENTWICKLUNG DER WESENTLICHEN LEISTUNGS-
INDIKATOREN DER DEMIRE

Vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung im Jahr 2020 und der erfolgten
Portfoliobereinigung erwartet die Gesellschaft fiir das Jahr 2021 Mietertrage
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zwischen EUR 80,0 und 82,0 Millionen und FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten)
zwischen EUR 34,5 und 36,5 Millionen. Damit werden die Werte aufgrund der zahl-
reichen Verkdufe im Jahr 2020 und trotz der erfolgreichen Vermietungsleistung
leicht unter dem Niveau des Vorjahres sein. In den Prognosewerten nicht enthalten
sind liber Cielo hinausgehende, positive Akquisitionseffekte aus dem Portfolio-
wachstum, das flir 2021 geplant ist, ebenso wie mogliche weitere Verkdufe nicht-
strategischer Objekte. Sobald entsprechende Transaktionen vertraglich vereinbart
sind, wird die Prognose entsprechend angepasst.

Hinsichtlich der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren ist das vorrangige Ziel der
DEMIRE, die Mitarbeiterfluktuation auf niedrigem Niveau stabil zu halten, durch die
gezielte Netzwerkpflege den Leerstand und die ausstehenden Mieten auf niedrigem
Niveau zu stabilisieren und erstmals einen Nachhaltigkeitsbericht zu verdffentlichen.

PROGNOSE

PROGNOSE PROGNOSE PROGNOSE  ERGEBNIS  PROGNOSE
In TEUR Millionen 18.03.2020  19.08.2020 3.12.2020 2020 2021
Mietertrage 90,0-92,0 85,0-87,0 85,0-87,0 87,5 80,0-82,0
FFO I (nach Steuern, mindes-
vor Minderheiten) 40,0-42,0 36,0-38,0 tens 38,0 39,2 34,5-36,5

Frankfurt am Main, den 16. M&rz 2021
Demire Deutsche Mittelstand Real Estate AG

~ O W

Ingo Hartlief {FRICS)
(Vorstandsvorsitzender)

Tim Briickner
(Finanzvorstand)
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54
zum 31. Dezember 2020
AKTIVA
In EUR 2020 2019
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 4,00 532,00
4,00 532,00
1I. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten einschlieflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 49.103,00 91.201,00
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung auf fremden Grundstiicken 117.823,00 148.134,00
166.926,00 239.335,00
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 239.151.688,79 239.417.583,09

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

619.814.052,03

633.309.386,12

3. Sonstige Ausleihungen

5.448.308,29

5.964.994,09

864.414.049,11

878.691.963,30

864.580.979,11 878.931.830,30
B. UMLAUFVERMOGEN
1. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.957.820,00 3.594.226,85

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

27.636.414,19

27.504.448,65

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

31.739.235,68

28.022.782,86

62.333.469,87

59.121.458,36

11. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

54.314.556,13

61.267.016,44

116.648.026,00

120.388.474,80

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

2.734.207,84

3.422.940,00

983.963.212,95

1.002.743.245,10




DEMIRE

LAGEBERICHT UND 55
JAHRESABSCHLUSS
NACH HGB 2020
zum 31. Dezember 2020
ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 3 PASSIVA
InEUR 2020 2019
BILANZ 54
A. EIGENKAPITAL
GEWINN- UND VERLUST- 1. Gezeichnetes Kapital 107.777.324,00 107.777.324,00
RECHNUNG 56
Eigene Anteile -2.004.999,00 0,00
ANHANG FUR DAS Ausgegebenes Kapital 105.772.325,00 107.777.324,00
GESCHAFTSJAHR 2020 57 1l. Kapitalriicklage 159.880.547,45 203.542.539,24
111 Bilanzgewinn 66.367.632,83 57.576.002,99
BESTATIGUNGSVERMERK 75 332.020.505,28 368.895.866,23
ANLAGENSPIEGEL 82 B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 2.001.438,16 1.802.825,86
ANTEILBESITZLISTE 84 2. Sonstige Riickstellungen 4.289.222,87 3.069.427,76
6.290.661,03 4.872.253,62
IMPRESSUM 89
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihen 600.000.000,00 600.000.000,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 108.659,54 672.706,61
3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 40.040.335,76 24.222.702,59
4. Sonstige Verbindlichkeiten 5.503.051,34 3.013.606,76

davon aus Steuern EUR 2.450.462,34 (Vj. EUR 59.279,13)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 47.335,19 (Vj. EUR 2.226,10)

645.652.046,64

627.909.015,96

D. PASSIVE LATENTE STEUERN

0,00

1.066.109,29

983.963.212,95

1.002.743.245,10
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 3

In EUR 2020 2019
BILANZ 54

1. Umsatzerlése 4.023.800,00 3.483.391,67
GEWINN- UND VERLUST- . - "

2. sonstige betriebliche Ertrdge 1.095.172,11 2.695.433,10
RECHNUNG 56

5.118.972,11 6.178.824,77

ANHANG FUR DAS 3. Personalaufwand

GESCHAFTSJAHR 2020 57 a) Lohne und Gehalter 5.169.041,44 4.509.292,53
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
N davon fiir Altersversorgung EUR 30.969,47 (Vj. EUR 142,12) 391.921,99 376.577,85
BESTATIGUNGSVERMERK 75
5.560.963,43 4.885.870,38
ANLAGENSPIEGEL 82 4. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 87.044,24 88.922,92
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.928.372,35 12.430.988,58
ANTEILBESITZLISTE 84 davon Aufwendungen aus Wahrungsumrechnung EUR 0,00 (Vj. EUR 10,00)
6. Ertrage aus Beteiligungen 22.197.796,08 1.179.230,75
IMPRESSUM 89 7. Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrags erhaltene Gewinne 7.620.331,11 20.023.332,53
8. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 18.709.149,88 15.859.436,94
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 646.569,00 738.563,00
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen 447.809,00 120.000,00
11. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 1.043.579,07 2.530.549,61
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 12.320.079,44 20.785.530,07
13. Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter 141.968,04 141.968,00
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 594.512,51 298.793,86

davon Ertrage aus der Auflosung latenter Steuern EUR 1.066.109,29 (Vj. EUR 1.281.194,03)

15. Ergebnis nach Steuern 29.168.490,10 2.696.764,37
16. Jahresiiberschuss 29.168.490,10 2.696.764,37
17. Gewinnvortrag 458.947.49 54.879.238,62
18. Entnahme aus der Kapitalriicklage 36.740.195,24 0,00

19. Bilanzgewinn 66.367.632,83 57.576.002,99
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

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 2020 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs liber die Rechnungslegung von Ka-
pitalgesellschaften und den ergdnzenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufge-
stellt. Ergdnzende Bestimmungen aus der Satzung der Gesellschaft fiir die Rech-
nungslegung ergaben sich nicht. Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung
entsprechen den Gliederungsvorschriften der §§ 266 und 275 HGB. Der Jahresab-
schluss wurde in EUR aufgestellt, betragsmaRige Angaben erfolgen grundsatzlich in
TEUR. Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die DEMIRE AG ist die Konzernobergesellschaft im DEMIRE-Konzern. In ihrer Funk-
tion als Managementholding ist sie fiir die Festlegung der Gesamtstrategie und die
Umsetzung der unternehmerischen Ziele verantwortlich. Sie libernimmt fiir die
Konzerngesellschaften Finanzierungs- sowie Dienstleistungs- und Koordinations-
aufgaben und verantwortet dariiber hinaus das Fiihrungs-, Steuerungs- und Kont-
rollsystem sowie das Risikomanagementsystem.

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die Grokenmerkmale einer kleinen
Kapitalgesellschaft gemaR § 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
grofle Kapitalgesellschaft und ist daher verpflichtet, die handelsrechtlichen Vor-
schriften fiir grofRe Kapitalgesellschaften anzuwenden.

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

Sitz der Gesellschaft ist Frankfurt am Main. Die Geschéftsanschrift der Verwaltung
und auch der Sitz der Geschaftsleitung der Gesellschaft befinden sich in Langen
(Hessen). Die Gesellschaft ist unter der Nummer HRB 89041 im Register des Amts-
gerichts Frankfurt am Main eingetragen.

Die Aktien der DEMIRE AG sind an der Frankfurter Wertpapierborse zum Handel zu-
gelassen 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 anzuwen-
den sind, und den erganzenden nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften zum 31. Dezember 2020 aufgestellt, der im elektronischen
Bundesanzeiger verdffentlicht 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.

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

Zwischen der DEMIRE AG und den Tochtergesellschaften DEMIRE Leipzig Am alten
Flughafen 1 GmbH , Leipzig, DEMIRE Holding Il GmbH, Frankfurt am Main, DEMIRE
Holding IV GmbH, Frankfurt am Main, DEMIRE Holding X GmbH, Frankfurt am Main,
und DEMIRE Holding XI GmbH, Frankfurt am Main, bestehen Beherrschungs- und
Ergebnisabflihrungsvertrége. Die Gesellschaft ist zudem Organtrager der umsatz-
steuerlichen Organschaft mit einem Teil der Tochtergesellschaften.
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Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsaitzen

Im Einzelnen erfolgte die Bilanzierung und Bewertung unveréndert zum Vorjahr
wie folgt:

Anlagevermogen

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstdnde werden zu Anschaf-
fungskosten angesetzt und planmaRig linear lber ihre voraussichtliche Nutzungs-
dauer von drei Jahren abgeschrieben. Selbst geschaffene immaterielle Vermogens-
gegenstande 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 einschliel-
lich Nebenkosten - vermindert um planmaRige, lineare Abschreibungen - Uiber die
voraussichtliche Nutzungsdauer gemaR § 253 Abs. 1 HGB angesetzt. Den Abschrei-
bungen der einzelnen Sachanlagegruppen sind Nutzungsdauern von 3 bis 13 Jahre
zugrunde gelegt. Die Abschreibungen auf unterjéhrig erfolgte Zugénge des Sachan-
lagevermogens wurden zeitanteilig vorgenommen.

GERINGWERTIGE ANLAGEGUTER/WIRTSCHAFTSGUTER

Selbststandig nutzbare bewegliche Gegenstande des Anlagevermogens, die der Ab-
nutzung unterliegen, werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben, sofern ihre jewei-
ligen Anschaffungskosten EUR 800 nicht libersteigen. Anlagegegenstande mit An-
schaffungskosten liber EUR 800 werden iiber die planméRige Nutzungsdauer
abgeschrieben.

FINANZANLAGEN
Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungskosten angesetzt.
Die im Rahmen von Kapitalerhdhungen angefallenen Aufwendungen fiir die
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Beschaffung von Eigenkapital, die mit dem Erwerb von Tochterunternehmen im Zu-
sammenhang stehen, werden gemaR § 248 Abs. 1 Nr. 2 HGB nicht als Anschaffungs-
nebenkosten der Anteile an verbundenen Unternehmen aktiviert. Bei einem Anteils-
erwerb im Rahmen von Kapitalerhéhungen mit Sach- und Barkomponenten werden
die Anschaffungsnebenkosten fiir die Barkomponente im quotalen Verhaltnis zu
den gesamten Aufwendungen aus der Durchflihrung der Kapitalerhdhung aktiviert.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sowie die sonstigen Ausleihungen
sind grundsatzlich mit ihren Nominalwerten angesetzt.

Wertberichtigungen auf Finanzanlagen werden bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen. Daraus sich ergebende auferplanméfRige Ab-
schreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung unter dem Posten Abschreibungen auf Finanzanlagen ausgewie-
sen. Zuschreibungen erfolgen bei Wegfall der Griinde fiir eine voraussichtlich dau-
ernde Wertminderung und werden entsprechend in der Gewinn- und Verlustrech-
nung unter dem Posten Sonstige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Umlaufvermogen

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Forderungen gegen verbundene
Unternehmen sowie sonstige Vermogensgegenstande sind mitihrem Nennwert an-
gesetzt. Allen erkennbaren Risiken wird durch entsprechende Wertberichtigungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert Rechnung getragen. Die Hohe der Wertbe-
richtigungen richtet sich nach dem wahrscheinlichen Ausfallrisiko.

KASSENBESTAND UND GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten sind zu ihren Nennwerten am
Bilanzstichtag bilanziert.
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Als Rechnungsabgrenzungsposten werden gemaf § 250 Abs. 1 HGB Ausgaben vor
dem Bilanzstichtag, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstel-
len, aktiviert sowie Disagien aus der Ausgabe von Finanzverbindlichkeiten gemaR
§ 250 Abs. 3 HGB angesetzt. Der Unterschiedsbetrag wird durch planméaRige jéhr-
liche Abschreibungen getilgt, die auf die gesamte Laufzeit der Finanzverbindlich-
keit verteilt werden.

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéaren Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansdtzen von Vermogensgegenstanden, Schulden
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder auf-
grund steuerlicher Verlustvortrage werden diese mit den unternehmensindividuel-
len Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und die Betra-
ge dersich ergebenden Steuerbelastung und Steuerentlastung nicht abgezinst. Des
Weiteren werden temporare Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und
steuerrechtlichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten von Organgesellschaften insoweit einbezogen, als
von kiinftigen Steuerbelastungen und -entlastungen aus der Umkehrung von tempo-
raren Differenzen bei der Gesellschaft als steuerlichem Organtréger auszugehen ist.

Eine sichinsgesamt ergebende Steuerbelastung wird in der Bilanz als passive laten-
te Steuer angesetzt. Im Falle einer Steuerentlastung wird vom entsprechenden Ak-
tivierungswahlrecht kein Gebrauch gemacht. Im Vorjahr ergab sich insgesamt eine
passive latente Steuer.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertrag-
steuersatzes der Gesellschaft von 28,78 % (31. Dezember 2019: 28,78 %), der sich
voraussichtlich im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen ergeben wird. Der kombi-
nierte Ertragsteuersatz umfasst Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidari-
tatszuschlag. Aufwand und Ertrag aus der Verdnderung der bilanzierten latenten
Steuern wird in der Gewinn- und Verlustrechnung gesondert unter dem Posten
»Steuern vom Einkommen und vom Ertrag® als Davon-Vermerk ausgewiesen.

59

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennbetrag angesetzt und in voller Hohe einge-
zahlt.

Die Kapitalriicklage resultiert aus verschiedenen Kapitalerhohungen, die zum
Nennbetrag angesetzt sind.

Die Rickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen wer-
den dabei beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt
vorliegen.

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 Berlicksichtigung des ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes von der deutschen Bundesbank der vergangenen
sieben Geschaftsjahre. Im Rahmen der Folgebewertung sind die langfristigen Riick-
stellungen neu zu bewerten, und der Bewertungseffekt aus der Aufzinsung ist unter
Zinsen und dhnliche Aufwendungen auszuweisen.

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

Die Wertansatze der Eventualverbindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstich-
tag bestehenden Haftungsumfang. Wir verweisen diesbeziiglich auf die Darstellung
zu den Haftungsverhéltnissen.
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Erlauterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr vom 1. Ja-
nuar 2020 bis 31. Dezember 2020 ist unter Angabe der Abschreibungen auf Seite 83
des angefiigten Anlagenspiegel ersichtlich.

FINANZANLAGEVERMOGEN

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betragen TEUR 239.152 (31. Dezember
2019: TEUR 239.418). Der leichte Riickgang resultiert liberwiegend aus der Ab-
schreibung von Anteilen an verbundenen Unternehmen.

Es wurden auferplanmaRige Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von
TEUR 448 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 120) vorgenommen, um eine Anpassung auf
den beizulegenden Wert darzustellen. Im Geschéftsjahr erfolgten keine Zuschrei-
bungen.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 619.814 (31. De-
zember 2019: TEUR 633.309) betreffen weitergereichte Darlehen fiir die Finanzie-
rung des Erwerbs von Immobiliengesellschaften und Immobilien durch Tochter-
und Enkelgesellschaften der Gesellschaft, welche gemaR der gruppeninternen
weitergereichten Finanzierungsvereinbarungen mit einem Zinssatz zuzuglich eines
Verwaltungsaufschlags verzinst werden.

Der Ruckgang der Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von
TEUR 13.495 ist im Wesentlichen auf die Riickfiihrung durch Verkaufserldsen von
verbundenen Unternehmen zuriickzufiihren (unter anderem bei DEMIRE Apolda
Wurzen GmbH in Héhe von TEUR 1.057 und DEMIRE HB HZ B HAST GmbH in Hohe
von TEUR 10.809) sowie auf die Tilgung durch verbundene Unternehmen (im We-
sentlichen bei DEMIRE Bad Vilbel Konrad Adenauer Allee 1-11 GmbH in Hohe von
TEUR 19.328, DEMIRE Holding IV GmbH in Hohe von TEUR 14.757 oder DEMIRE Ulm
Bahnhofplatz Olgastr. Zeitblomstr. GmbH in Hohe von TEUR 12.558). Gegenlaufig
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wurden Ausleihungen gegeniiber verbundenen Unternehmen erhéht im Rahmen
des Erwerbs von Immobilien bzw. des Erwerbs von zusatzlichen Anteilen an ver-
bundenen Unternehmen (DEMIRE Frankfurt GutleutstraRe 85 GmbH in Hohe von
TEUR 44.560 oder FVR Beteiligungsgesellschaft Neunte mbH & Co. KG in Hhe von
TEUR 4.900)

Bezliglich der Angaben zum Anteilsbesitz wird auf Seite 84 auf die angefiigte An-
teilsbesitzliste nach § 285 Nr. 11, Nr. 11a und 11b HGB zum 31. Dezember 2020 ver-
wiesen.

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

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermdgen, d.h. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde,
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten, betragt zum Bilanzstichtag
TEUR 116.648 (31. Dezember 2019: TEUR 120.388).

Auf Forderungen gegen verbundene Unternehmen wurden auflerplanméfRige Ab-
schreibungen in Hohe von TEUR 141 (31. Dezember 2019: TEUR 173) vorgenom-
men, um die abgewerteten Vermdgensgegenstande auf den niedrigeren beizule-
genden Wert zu korrigieren.
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FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen von TEUR 2.958 (31. Dezember 2019:
TEUR 3.594) betreffen Anspriiche aus Geschaftsbesorgungsvertragen mit verbunde-
nen Unternehmen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen von TEUR 27.636 (31. Dezember
2019: TEUR 27.505) betreffen im Wesentlichen Forderungen aus Ergebnisabfiihrungs-
vertragen, Verrechnungsverkehr, weiterbelastete Aufwendungen und kurzfristige Dar-
lehensverhiltnisse. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich keine wesentlichen Anderun-
gen ergeben.

Die sonstigen Vermogensgegenstande in Hohe von TEUR 31.739 (31. Dezember 2019:
TEUR 28.023) sind um TEUR 3.716 im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Der Anstieg re-
sultiert aus Steuerforderungen (+ TEUR 2.654) und Zinsforderungen gegen verbunde-
ne Unternehmen und Minderheitsgesellschafter (+ TEUR 660).

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind wie im Vorjahr
mit einer Restlaufzeit unter einem Jahr fallig.

In den sonstigen Vermdgensgegensténden sind Zinsforderungen gegen verbundene
Unternehmen in Hohe von TEUR 18.162 enthalten.

ZAHLUNGSMITTEL
Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 54.315 (31. Dezember 2019: TEUR 61.267) be-
treffen Kassenbestande und laufende Bankguthaben.
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Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 2.734 (31. Dezember 2019:
TEUR 3.423) besteht groRtenteils aus der unter Pari-Ausgabe der Unternehmensanlei-
he2018/2024i.H.v. TEUR 2.669 (31. Dezember 2019: TEUR 3.380), welche tiber die Rest-
laufzeit der Anleihe aufgeldst werden.

Eigenkapital

GEZEICHNETES KAPITAL

Die Gesellschaft verfligt per 31. Dezember 2020 Uber ein voll eingezahltes gezeichne-
tes Kapital in Hohe 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 zu-
gelassen.

Das gezeichnete Kapital hat sich in der Berichtsperiode nicht verandert und betragt
unverandert TEUR 107.777. Auch in der Vorjahresperiode hatten sich keine Ande-
rungen ergeben. Im Jahr 2020 wurden eigene Anteile in Hohe von TEUR 2.005 er-
worben (2.004.999 Stiickaktien). Diese verteilen sich auf den Aktienriickkauf im Juli
2020 in Hohe von 1.999.999 Stiick und 5.000 aus einer Tochtergesellschaft, die die
DEMIRE im Rahmen der VerduRerung dieser Tochtergesellschaft ibernommen hat.

Aus dem Bilanzgewinn wurde in der Berichtsperiode eine Dividende von EUR 0,54
je Aktie bzw. von insgesamt TEUR 57.117,1 ausgeschiittet.
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Das genehmigte Kapital 2019/I hat sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

InEUR 2019
Stand zum 1. Januar 53.888,66 36.532,42
Aufhebungsbeschluss HV 11.02.2019 - -36.532,42
Beschluss der HV am 11.02.2019

(Erméchtigung des Vorstands, Grundkapital bis zum

10.02.2024 zu erhohen) - 53.888,66
Nutzung des genehmigten Kapitals 0 0
Stand 31.12. 53.888,66 53.888,66

Generell gilt, dass den Aktiondren grundsatzlich ein Bezugsrecht zusteht. Der Vor-
stand ist erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktio-
nare auszuschliefen fiir Spitzenbetrage, bei Barkapitalerhdhungen Uber bis zu
10% des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem
Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, und
bei Sachkapitalerh6hungen. Bis zum Stichtag ist das Genehmigte Kapital 2019/l
nicht in Anspruch genommen worden.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. September 2020 wurde das be-
dingte Kapital 2019/1, aufgehoben und das bedingte Kapital 2020/l mit bis zu
EUR 53.328.662,00, eingeteilt in bis zu 53.328.662 neue auf den Inhaber lautende
Stiickaktien, mit entsprechender Anpassung der Satzung geschaffen. Die bedingte
Kapitalerhohung dient der Gewahrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibun-
gen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen
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dieser Instrumente), die aufgrund der von der Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 unter Tagesordnungspunkt 2 beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von
Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Ge-
winnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) von der Ge-
sellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften
begeben wurden oder noch begeben werden und ein Wandlungs- bzw. Options-
recht auf neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewéhren
bzw. eine Wandlungs- oder Optionspflicht begriinden. Die Ausgabe der neuen Ak-
tien erfolgt zu dem nach MafRgabe des jeweiligen Erméachtigungsbeschlusses der
Hauptversammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die
bedingte Kapitalerhhung wird nur soweit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw.
Glaubiger von Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen Rechten Gebrauch ma-
chen oder die zur Wandlung oder Optionsausiibung verpflichteten Inhaber ihre
Pflicht zur Wandlung oder Optionsausiibung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich
gewdhrt oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur
Bedienung eingesetzt werden. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Ge-
schéftsjahres an, in dem sie entstehen, und fiir alle nachfolgenden Geschéftsjahre
am Gewinn teil; soweit rechtlich zuldssig, kann der Vorstand mit Zustimmung des
Aufsichtsrats fiir die Gewinnbeteiligung der neuen Aktien Abweichendes festlegen,
insbesondere, dass die neuen Aktien vom Beginn eines bereits abgelaufenen Ge-
schaftsjahres an, fiir das zum Zeitpunkt der Entstehung der neuen Aktien noch kein
Gewinnverwendungsbeschluss der Hauptversammlung gefasst worden ist, am Ge-
winn teilnehmen. Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung einer bedingten Kapitalerhdhung fest-
zusetzen. Bis zum Stichtag ist das bedingte Kapital 2020/l nicht in Anspruch genom-
men worden.

ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN

Die Gesellschaft wurde ermachtigt, vom Tag der Beschlussfassung am 29. Mai 2019
fiir finf Jahre, eigene Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum Zeitpunkt der Aus-
Ubung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Die Ermachti-
gung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals ausgeiibt werden. Im
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Juli 2020 hat die Gesellschaft im Zuge eines 6ffentlichen Aktienriickkaufangebots
insgesamt 1.999.999 Aktien zu einem Preis von EUR 4,45 je Aktie zuriickgekauft.

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 22. September 2020
den bestehenden Beschluss tber die Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien
vom 29. Mai 2019 aufgehoben und eine neue Erméchtigung zum Erwerb eigener
Aktien beschlossen. Danach darf die Gesellschaft bis zum 21. September 2025 im
Rahmen der gesetzlichen Grenzen eigene Aktien bis zu insgesamt 10% des zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum Zeit-
punkt der Ausiibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals erwerben. Zu-
sammen 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 Erméachtigung erworbenen eigenen Aktien zu keinem Zeitpunkt
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist -
des zum Zeitpunkt der Ausibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals
der Gesellschaft libersteigen. Der Erwerb zum Zweck des Handels mit eigenen Ak-
tien ist ausgeschlossen. Am 08. Dezember 2020 hat die Gesellschaft angekiindigt,
im Zuge eines offentlichen  Aktienriickkaufangebot insgesamt
1.000.000 Aktien zu einem Preis von EUR 4,39 je Aktie zuriickkaufen zu wollen. Die
Frist der Aktionare, der Gesellschaft ihre Aktien anzubieten, lduft liber den Stichtag
hinaus bis zum 04. Januar 2021.

weiteren

Aktienoptionsprogramm

AKTIENOPTIONSPROGRAMM 2015

Im Geschéftsjahr 2015 wurden aktienbasierte Vergiitungen in Form von Bezugs-
rechten (Aktienoptionen) an den Vorstand der DEMIRE AG sowie an einen ausge-
wahlten Personenkreis innerhalb des DEMIRE-Konzerns ausgegeben. Bei dem Ak-
tienoptionsprogramm handelt es sich um einen Optionsplan, der mit
Eigenkapitalinstrumenten erfiillt wird (Equity-settled Share Option Plan). Der Op-
tionsplan sieht ausschlieBlich die Moglichkeit vor, das Aktienoptionsprogramm in
Aktien der DEMIRE AG zu erfiillen. Die Bilanzierung der ausgegebenen aktienkurs-
orientierten Verglitungen erfolgt im Einklang mit IFRS 2.
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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 gezeichneten Kapitals um die Anzahl der ausgelibten Aktien multipliziert mit
dem Nennwert, und in Hohe des eingezahlten Agios erfolgt eine Erhdhung der Ka-
pitalriicklage.

Der Verwésserungseffekt der ausstehenden Aktienoptionen wird im Rahmen der Be-
rechnung des Ergebnisses je Aktie als zusatzliche Verwasserung berlicksichtigt, so-
fern sich aus der Ausgabe der Aktienoptionen und den diesen zugrunde liegenden
Konditionen eine rechnerische Verwasserung fiir die bestehenden Aktionére ergibt.

Voraussetzung fiir die Ausiibung der Bezugsrechte ist, dass der Schlusskurs der Ak-
tie im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frank-
furter Wertpapierbdrse an dem der Ausiibung des Bezugsrechts vorhergehenden
Borsenhandelstag mindestens 10 % hoher ist als der Basispreis.

Insgesamt wurden 1.000.000 Aktienoptionen zugeteilt. In einer ersten Tranche wur-
den 800.000 Aktienoptionen fiir die Mitglieder des Vorstands sowie 200.000 Aktien-
optionen flir ausgewahlte Mitarbeiter der DEMIRE AG oder Mitarbeiter von Konzern-
gesellschaften ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option betrégt fiir die
erste Tranche EUR 2,74. In einer zweiten Tranche wurden, bereinigt um jene Aktien-
optionen, die von ausgeschiedenen Mitarbeitern zuriickgegeben wurden (90.000
Aktienoptionen), insgesamt 60.000 neu ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert
einer Option betragt fiir die zweite Tranche EUR 1,99. Zum Bilanzierungsstichtag
besteht aus der ersten Tranche noch ein Anspruch auf 400.000 Aktienoptionen flir
ein ehemaliges Mitglied des Vorstands und 110.000 Aktienoptionen fiir ausgewahl-
te Mitarbeiter. In der Berichtsperiode kam es zu keiner Anderung der ausgegebenen
Aktien im Vergleich zu der Vorperiode.

In der Berichtsperiode ist aus diesem Aktienoptionsprogramm kein Aufwand mehr
entstanden. Im Vorjahr wurden TEUR 4 erfasst.
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VIRTUELLE AKTIENOPTIONSPROGRAMME 2017 UND 2018

Die virtuellen Aktienoptionsprogramme 2017 und 2018 betrafen das ehemalige
Vorstandsmitglied Ralf Kind. Die Hohe einer eventuell noch zustehenden Restver-
glitung eines ehemaligen Vorstands ist offen, da liber diese Frage zurzeit in einem
rechtlich anhéngigen Verfahren befunden wird; jedoch wurde ein Betrag in Hohe
von TEUR 1.920 zurlickgestellt.

VIRTUELLES AKTIENOPTIONSPROGRAMM 2019

Dieses Aktienoptionsprogramm wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2019 fiir Herrn
Ingo Hartlief (FRICS) und mit Wirkung zum 1. Februar 2019 fiir Herrn Tim Briickner
ausgegeben. Bei diesem Aktienprogramm werden jedem Mitglied des Vorstands
jeweils jahrlich ,,Performance Share Units“ (PSUs) mit einem Zuteilungsbetrag von
TEUR 310 fiir Herrn Ingo Hartlief (FRICS) und von TEUR 185 fiir Herrn Tim Briickner
gewahrt. Die Anzahl der gewdhrten PSUs ermittelt sich aus dem Zuteilungsbetrag
geteilt durch den durchschnittlichen Aktienkurs der DEMIRE AG 60 Handelstage vor
dem Zeitpunkt der Gewahrung. Die Gewahrung erfolgt jahrlich, erstmalig zum oben
genannten Zeitpunkt.

Die PSUs werden nach einer Performanceperiode von 4 Jahren nach dem Tag der
Gewahrung in Abhangigkeit vom Erreichen der Performanceziele ausgezahlt. Die
Performanceziele setzen sich zu 50% aus den jédhrlichen Aktienkurssteigerungen
und zu 50% aus dem sogenannten ,,Relative Total Shareholder Return“ (TSR) zu-
sammen. Der relative TSR vergleicht die Entwicklung des DEMIRE TSR mit der Ren-
dite des EPRA/NAREIT Developed Europe Index UK iiber die vierjahrige Perfor-
manceperiode. Bei einer Amtsniederlegung des Vorstandes innerhalb der
Performanceperiode verfallt der Anspruch.

Zum 31. Dezember 2020 betragt die Riickstellung fiir das ab 2019 geltende virtuelle
Aktienoptionsprogramm TEUR 226 (Vorjahr: TEUR 158). Dies entspricht den Auf-
wendungen fiir die Geschaftsjahre 2019 und 2020. Hierzu wurden neben der
Tranche 2019 auch die Tranchen 2020 und 2021 miteinbezogen. Der 60-Tages-
Durchschnitt vor Gewahrung der Tranche 2019 betrégt EUR 4,21 fiir Herrn Ingo
Hartlief (FRICS) und EUR 4,33 flir Herrn Tim Briickner. Beziiglich der Tranchen 2020
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und 2021 wurde mit einem 60-Tages-Durchschnitt von EUR 5,08 gerechnet, welcher
dem Kurs zum letzten Stichtag entspricht.

Die Kapitalriicklage betrdgt zum 31. Dezember 2020 TEUR 159.881 (31. Dezember
2019: TEUR 203.543). Der Riickgang der Kapitalriicklage stellt sich wiefolgt dar:

Kapitalriicklage
§272Abs.2Nr. 1

Kapitalriicklage
§272 Abs. 2 Nr. 4

In TEUR HGB HGB Anteile

01.01.2020 159.903 43.640 203.543
Erwerb eigene Anteil aus Ver-

kauf Magnat AM GmbH -22 -22
Erwerb eigene Anteile 2020 -6.900 -6.900
Auflosung Kapitalriicklage -36.740 -36.740
Stand zum 31.12.2020 159.881 0 159.881

Die Kapitalriicklage enthalt zum Bilanzstichtag vollstandig Betrage nach § 272 Abs.
2 Nr. 1 HGB.
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BILANZGEWINN

Der Bilanzgewinn der Gesellschaft zum Bilanzstichtag ermittelt sich wie folgt:

In TEUR 2020 2019
Bilanzgewinn aus dem Vorjahr 57.576 54.879
Dividendenausschiittung -57.117 0
Jahresergebnis 29.168 2.697
Auflosung Kapitalriicklage 36.740 0
Stand Bilanzgewinn 31.12. 66.367 57.576

EIGENKAPITALENTWICKLUNG
Die Entwicklung der Eigenkapitalposten im Berichtsjahr ergibt sich wie folgt:

Gezeichne- Eigene Kapital- Bilanz-
In TEUR tes Kapital Anteile riicklage gewinn
Stand zum 01.01.2020 107.777 0 203.543 57.576
Ausschiittung 2020 -57.117
Erwerb eigene Anteile (mit
Magnat AM GmbH) -2.005 -6.922
Auflésung Kapitalriicklage -36.740 36.740
Jahresergebnis 2020 0 29.168
Stand zum 31.12.2020 107.777 -2.005 159.881 66.367
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RUCKSTELLUNGEN

Die Steuerriickstellungen beinhalten die ermittelte Steuerlast fiir das zu versteu-
ernde Einkommen der DEMIRE zum 31. Dezember 2020. Fiir das Geschéftsjahr 2020
gab es Zufiihrungen fiir eine Gewerbesteuerriickstellung in Hohe von TEUR 199.

Die sonstigen Riickstellungen betragen TEUR4.289 (31. Dezember2019: TEUR 3.069)
und beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen fiir ausstehende Rechnungen, fiir
Abschlusserstellung und -priifung, Rechts- und Beratungskosten sowie fiir
Personalkosten.

VERBINDLICHKEITEN

UNTERNEHMENSANLEIHE (2019/2024)

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 ist die im Oktober 2019 begebene, unbesi-
cherte Unternehmensanleihe 2019/2024 mit dem vollen Nominalbetrag von
TEUR 600.000 ausstehend.

Die DEMIRE AG ist im Falle der Aufnahme neuer Finanzverbindlichkeiten gemaR
den Anleihebedingungen der Unternehmensanleihe 2019/2024 verpflichtet, Vorga-
ben im Hinblick auf finanzielle Verpflichtungen (Financial Covenants) einzuhalten,
die bei Nichteinhaltung zu aufRerordentlichen Kiindigungen durch die Anleihegldu-
biger und damit zu Rickzahlungsverpflichtungen durch die Gesellschaft fiihren
konnten sowie dariliber hinaus Ausschuttungsbeschrankungen enthalten. Bei den
Financial Covenants handelt es sich insbesondere um die Nettoverschuldungs-
quote (,Net Loan-to-Value“ - Net-LTV), welche wahrend der Laufzeit der Unterneh-
mensanleihe nicht héher als 60 % sein darf. Eine weitere Kennzahl ist der Net-Secu-
red-LTV, der wahrend der Laufzeit der Anleihe 40% nicht (iberschreiten darf.
Letztlich wird die sogenannte Interest Coverage Ratio (Zinsdeckungsgrad) beach-
tet, welche im Zeitraum seit Platzierung der Unternehmensanleihe bis zum 31. Marz
2021 nicht weniger als 175% bzw. ab dem 01. April 2021 nicht weniger als 200 %
betragen soll. Die Pflicht zur Uberpriifung und Berechnung der Financial Covenants
erfolgt ausschlieRlich im Zuge einer weiteren Aufnahme von Finanzverbindlichkei-
ten. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Financial Covenants er-
folgten durch Corporate Finance, Treasury und Asset Management der DEMIRE. Im
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gesamten Jahr 2020 und zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 wurde kein Finan-
cial Covenant verletzt, auch die mittelfristige Planung ldsst eine jederzeitige Ein-
haltung dieser Kennzahlen erwarten.

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen belaufen sich am Bi-
lanzstichtag auf TEUR 40.040 (31. Dezember 2019: TEUR 24.223). Der Anstieg im Ver-
gleich zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus einem Darlehen gegeniiber
einem verbundenen Unternehmen von TEUR 29.450. Des Weiteren sind Verbind-
lichkeiten aus Ergebnisabfiihrungen in Hohe von TEUR 9.595 enthalten.

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 5.503 (31. Dezember 2019:
TEUR 3.014) beinhalten im Wesentlichen Zinsverbindlichkeiten aus dem Bond
2019/2024 in Hohe von TEUR 2.508 (31. Dezember 2019 aus dem Bond 2017/2022:
TEUR 2.497), Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer in Hohe von TEUR 2.393 (31. De-
zember 2019: TEUR 0) sowie Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaf-
ternvonverbundenen Unternehmeni.H.v. TEUR 142 (31. Dezember2019: TEUR 381).
In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Héhe von TEUR 346 (31. Dezember 2019: TEUR 126) enthalten.

Die Gliederung und die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie deren Besiche-
rung ergeben sich aus dem nachstehenden Verbindlichkeitenspiegel.
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Davon
LAGEBERICHT 3 31.12.2020 (31.12.2019) ) mehrals 5
In EUR Bis 1 Jahr Uber ein Jahr Jahre Summe
BlLANZ - 0,00 600.000.000,00 0,00 600.000.000,00
1. Anleihen (0,00) (600.000.000,00) (0,00) (600.000.000,00)
GEWINN- UND VERLUST- 2. Verbindlichkeiten aus Liefe- 108.659,54 0,00 0,00 108.659,54
rungen und Leistungen (672.706,61) (0,00) (0,00) (672.706,61)
RECHNUNG 56
3. Verbindlichkeiten gegeniiber 40.040.335,76 0,00 0,00 40.040.335,76
verbundenen Unternehmen (22.500.826,92) (1.721.875,67) (0,00) (24.222.702,59
ANHANG FUR DAS 5.503.051,34 0,00 0,00 5.503.051,34
GESCHAFTSJAHR 2020 57 4. Sonstige Verbindlichkeiten (3.013.606,76) (0,00) (0,00) (3.013.606,76)
Alleemeine Angaben und Grund- 45.652.046,64 600.000.000,00 0,00 645.652.046,64
g g Summe (26.187.140,29) (601.721.875,67) (0,00) (627.909.015,96)
lagen zum Jahresabschluss 57
Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen 58
Erlduterungen zur Bilanz 60 HAFTUNGSVERHALTNISSE SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND AUSSERBILANZIELLE
Erlauterungen zur Gewinn- Aus abgeschlossenen Kredit- und Darlehensvereinbarungen sind Pfandrechte und ~ GESCHAFTE
und Verlustrechnung 69 sonstige Sicherheiten i.H.v. TEUR 940 (31. Dezember 2019: TEUR 940) durch die = Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen gemaR § 285 Nr.
Sonstige Angaben 71 DEMIRE AG gegentiber verbundenen Unternehmen gewahrt worden: 3a HGBi.H.v. TEUR 186 (31. Dezember 2019: TEUR 337) aus Miet- und Leasingver-
tragen und betragen je fiir die folgenden Perioden:
BESTATIGUNGSVERMERK 75 Es bestehen zum Bilanzstichtag folgende Haftungsverhéltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten, die am Bilanzstichtag in Hohe von
ANLAGENSPIEGEL 82 TEUR 940 (31. Dezember 2019: TEUR 940) gegeniiber verbundenen Unternehmen ‘
valutieren.
Davon
ANTEILBESITZLISTE ) o .
° s “ L o Bis zu Uber ein mehr als
Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den oben genannten Haftungsverhaltnissen |, 1eur Gesamt  einem Jahr Jahr  funfJahre
IMPRESSUM 89 wird als gering eingeschatzt. Die Vermogens- und Ertragssituation der verbunde-
nen Unternehmen ist stabil, die Gesellschaften kénnen ihre Verbindlichkeiten — Miet-und Leasingvertrége 186 160 26 0

davon gegen verbundene

selbststandig bedienen. _Unternehmen 127 127 0 0
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Miet- und Leasingvertrage betreffen das angemietete Verwaltungsgebaude von
einem Tochterunternehmen am Sitz der Gesellschaft sowie geleaste Gegenstande
des Sachanlagevermdgens sowie der Betriebs- und Geschéftsausstattung.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte bestehen in Form der dargestellten Miet-
und Leasingvertrége. Vorteile aus diesen Geschéaften bestehen in der Bilanzopti-
mierung, da die Vermodgensgegenstdnde nicht selbst angeschafft werden miissen.
Die kiinftigen finanziellen Auswirkungen aus den abgeschlossenen Miet- und Lea-
singvertragen auf die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft sind nicht von
wesentlicher Bedeutung.

LATENTE STEUERN
Zum Stichtag besteht ein Uberhang an aktiven latenten Steuern.

Die Bewertung latenter Steuern erfolgt wie im Vorjahr mit einem Steuersatz von
28,78 %. Dieser beinhaltet Kérperschaftsteuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbe-
steuer. Unterschiedliche Wertansétze aus Finanzanlagen werden aufgrund des Ab-
zugsverbots zur Minderung des zu versteuernden Einkommens nur mit einem
Steuersatz von 1,44 % (5% von 28,78 %) angesetzt. Der Uberhang an aktiven laten-
ten Steuern wird aufgrund des Wahlrechts gemaR § 274 Abs. 1 S. 2 HGB nicht an-
gesetzt (negative Zahlen stellen passive latente Steuern dar):

BILANZPOSTEN

InTEUR Latente Steuern
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen -1.719
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 67
Anlagevermogen verbundener Unternehmen

(Ergebnisabfiihrungsvertrag) 7.586
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 17
Uberhang aktiver latenter Steuern 5.951
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Die Veranderung der passiven latenten Steuern im Vergleich zum Vorjahr setzt sich
wie folgt zusammen:

BILANZPOSTEN

InTEUR Latente Steuern
Passive latente Steuern 01.01.2020 -1.066
Beteiligungen an verbundenen Unternehmen -583
Ausleihungen an verbundene Unternehmen -1
Anlagevermdgen verbundener Unternehmen 7.586
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 15
Aktive latente Steuern 31.12.2020 5.951

Die aktiven latenten Steuer resultieren Uberwiegend aus Unterschieden beim An-
lagevermogen zwischen Handels- und Steuerbilanz von Unternehmen, mit denen
ein Ergebnisabfiihrungsvertrag beseht.
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Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse in Hohe von TEUR 4.024 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 3.483) betref-
fen Dienstleistungen in Hohe von TEUR 3.946 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 3.419) an
inlédndische Gesellschaften und i.H.v. TEUR 78 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 64) an
auslandische Gesellschaften, soweit auch der Ort der Geschéftsleitung sich im Aus-
land befindet. Sie enthalten im Wesentlichen Ertrége aus Geschéftsbesorgungsver-
tragen mit verbundenen Unternehmen.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge von TEUR 1.095 (Geschéftsjahr 2019:
TEUR 2.695) umfassen im Wesentlichen Zuschreibung aus Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen in Hohe von TEUR 496 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 1.000)
und Ertrége aus der Aufldsung von Riickstellungen in Hohe von TEUR 455 (Ge-
schéftsjahr 2019: TEUR 1.617).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten periodenfremde Ertrage in Hohe von
TEUR 951 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 2.617). Diese beinhalten im Wesentlichen Er-
trage aus abgeschriebenen Forderungen (TEUR 496) und Ertrége aus der Aufldsung
von Riickstellungen (TEUR 455).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 4.928 (Geschéftsjahr
2019: TEUR 12.431) bestehen im Wesentlichen aus Rechts- und Beratungskosten in
Hohe von TEUR 1.489 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 8.350), Aufwendungen fiir Buch-
haltung, Aufstellung und Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses in Hohe von
TEUR 577 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 545), Nebenkosten des Geldverkehrs in Hohe
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von TEUR 438 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 473), Fremdleistungen und Fremdarbei-
ten in Hhe von TEUR 332 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 793) sowie Aufwendungen fiir
die Erstellung von Immobiliengutachten TEUR 121 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 476)
sowie aus.

Ertrage aus Beteiligungen

Die Ertrdge aus Beteiligungen in Hohe von TEUR 22.198 (Geschéftsjahr 2019:
TEUR 1.179) betreffen im Geschéftsjahr Ausschiittungen der DEMIRE HB HZ B HST
GmbH in Hohe von TEUR 7.118, DEMIRE Holding Ill GmbH in Hohe von TEUR 12.500
und die Ergebniszurechnung der FVR Beteiligungsgesellschaft Erste bis Achte
mbH & Co. KG und damit verbundene Unternehmen.

Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrigen

Die Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen in Hohe von TEUR 7.620 (Geschéfts-
jahr 2019: TEUR 20.023) ergeben sich aus den abgeschlossenen Ergebnisabfiih-
rungsvertragen mit der DEMIRE Leipzig Am alten Flughafen 1 GmbH, Leipzig in
Hohe von TEUR 2.485 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 2.815), DEMIRE Holding Il GmbH,
Frankfurtin Hohe von TEUR 2.237 und DEMIRE Holding X GmbH, Frankfurt am Main,
in Hhe von TEUR 2.898 (Geschéftsjahr 2019: 17.209 TEUR).

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens in Hohe von TEUR 18.709
(Geschaftsjahr 2019: TEUR 15.859) betreffen Ertrédge aus gewédhrten Darlehen an
verbundene Unternehmen fiir die Finanzierung des Erwerbs von Immobiliengesell-
schaften und Immobilien durch Tochter- und Enkelgesellschaften der Gesellschaft
(TEUR 18.526) und Ertrage aus Darlehen gegen Minderheitsgesellschafter von ver-
bundenen Unternehmen (TEUR 183).
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Zinsergebnis

Zinsertrage bestehen aus Finanzierungsverhaltnissen der DEMIRE AG gegen Dritte
i.H.v. TEUR 647 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 739) gegen die Taurecon RE Consulting
GmbH und die Taurecon Beteiligungsgesellschaft mbH (alle Berlin).

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 12.320 (Geschéftsjahr
2019: TEUR 20.786) betreffen im Wesentlichen den Zinsdienst der bestehenden
Unternehmensanleihe 2019/2024.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen an verbundene Unternehmen betragen
TEUR 346 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 62).

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betreffen auRerplanméRige Abschreibun-
gen in Hohe von TEUR 448 (Geschaftsjahr 2019: TEUR 120) fiir Anteile an verbunde-
nen Unternehmen sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Die Aufwendungen aus Verlustiibernahme in Héhe von TEUR 1.044 (Geschéftsjahr
2019: TEUR 2.531) betreffen Verlustiibernahmen aus bestehenden Beherrschungs-
und Ergebnisabfiihrungsvertrdgen mit Tochtergesellschaften, DEMIRE Holding IV
GmbH, Frankfurt am Main, in H6he von TEUR 199 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 1.959)
und auf die DEMIRE Holding XI GmbH, Frankfurt am Main, TEUR 845 (Geschéftsjahr
2019: TEUR 509) entfallen.
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Gesellschaft ist als Organtrégerin auch Steuerschuldnerin fiir die durch Beherr-
schungs- und Ergebnisabflihrungsvertrage mitihr in den ertragsteuerlichen Organ-
kreis einbezogenen Tochtergesellschaften. In den Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag befinden sich Ertrdge aus der Auflosung passiver latenter Steuern in
Hohe von TEUR 1.066.
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Sonstige Angaben
Gesellschaftsorgane

VORSTAND UND DESSEN VERGUTUNG

Mitglieder des Vorstands sind:

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

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

Ingo Hartlief (FRICS) ist seit 20.05.2019 Mitglied des Aufsichtsrats/stellvertretender
Vorsitzender der Fair Value REIT-AG (AG Frankfurt am Main, HRB 120099), die seit
dem 16. November 2007 borsennotiert ist. Tim Briickner bekleidete im Berichtsjahr
keine Amter in gesetzlich zu bildenden Aufsichtsriten oder vergleichbaren Kont-
rollgremien oder in vergleichbaren in- oder auslandischen Kontrollgremien von
Wirtschaftsunternehmen.

Fiir das Geschéaftsjahr 2020 wurden fiir den Vorstand der DEMIRE AG erfolgsabhén-
gige Verglitungen in Hhe von TEUR 333 (Vorjahr: TEUR 240), erfolgsunabhéngige
Bezlige in Hohe von TEUR 703 (Vorjahr: TEUR 1.083) sowie anteilsbasierte Vergii-
tungen in Hohe von TEUR 67 (Vorjahr: TEUR 159) erfasst. Zum Bilanzstichtag sind
TEUR 226 (Vorjahr: TEUR 461) anteilsbasierte Verglitung und TEUR 333 (Vorjahr:
TEUR 920) Bonuszahlungen ausstehend.
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Die Verglitung der im Geschéftsjahr tatigen Vorstandsmitglieder setzte sich wie
folgt zusammen:

Erfolgs-
unab-  Erfolgs- Aktien-
hangige abhéan- basierte
Vergli-  gige Ver- Vergu- Gesamt Gesamt
In TEUR tung gutung tung 2020 2019
Ingo Hartlief 414 190 19 623 1.151
Tim Briickner 289 143 48 480 328
Ralf Kind 0 0 0 0 3
Gesamt 703 333 67 1.103 1.482

Die erfolgsunabhéngige Vergilitung des Vorstands setzt sich aus einer Festvergii-
tung und aus Nebenleistungen zusammen. Die Nebenleistungen resultieren aus
der Gewdhrung von Sachbeziigen, dazu gehort im Wesentlichen die Gewahrung
von Dienstwagen. Die erfolgsabhangige Vergiitung setzt sich zusammen aus einer
Sondervergiitung, die sich auf die Geschaftsentwicklung des Berichtsjahrs bezieht.

Pensionsverpflichtungen und Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhéltnis-
ses fiir aktive bzw. ausgeschiedene Vorstandsmitglieder bestanden nicht bzw. wur-
den im Berichtsjahr nicht gewahrt.

Fiir einen ehemaligen Vorstand ist noch eine Restvergiitung offen, da liber diese
Fragen zurzeit in einem rechtlich anhéngigen Verfahren befunden wird; jedoch wur-
de ein Betrag in Hohe von TEUR 1.920 zuriickgestellt.

Den Vorstandsmitgliedern wurden weder Kredite und Vorschiisse gewahrt noch
wurden Haftungsverhaltnisse zugunsten der Vorstandsmitglieder eingegangen.
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Aufsichtsrat und dessen Vergiitung

Die Namen und ausgeiibten Tatigkeiten der Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft sind nachstehender Aufstellung zu entnehmen.

Die Bezilige des Aufsichtsrats belaufen sich im Berichtsjahr auf TEUR 180 (Ge-
schéfts-jahr 2019: TEUR 180). Dariiber hinaus wurden Reisekosten der Aufsichts-
ratsmitglieder im Zusammenhang mit Sitzungen des Aufsichtsrates in Héhe von
TEUR 1 (Geschéftsjahr 2019: TEUR 14) von der Gesellschaft ibernommen.

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

NAME

UNTERNEHMEN
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FUNKTION

Prof. Dr. Alexander Goepfert
(Vorsitzender des
Aufsichtsrats),
Rechtsanwalt

(seit 27. Juni 2018)

AGROB Immobilien AG,
Miinchen

Vorsitzender des Aufsichtsrats

PROXIMUS Real Estate AG,
Koln

einfaches Mitglied des Auf-
sichtsrats

shareDnC GmbH, Kéln

einfaches Mitglied des Beirats

EBS Real Estate Management
Institute, Wiesbaden

einfaches Mitglied des Beirats

iddiw Institut der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.,
Frankfurt

Vizeprasident

Frank Holzle
(stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats),
Geschéftsfiihrer

(seit 14. Februar 2017)

GreySky Properties AG,
Basel/Schweiz

Mitglied des Verwaltungsrats

clickworker GmbH, Essen

Vorsitzender des Beirats

Mindlab Solutions GmbH,
Stuttgart

Vorsitzender des Beirats

mobileObjects AG, Biiren

Vorsitzender des Aufsichtsrats

rankingCoach GmbH, Kéln

Vorsitzender des Beirats

SIC invent AG, Basel/Schweiz

Mitglied des Verwaltungsrats

reBuy reCommerce GmbH,
Berlin

Mitglied des Beirats

sevDesk GmbH, Offenburg

Mitglied des Beirats

Fair Value REIT-AG, Frankfurt

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Prof. Dr. Kerstin Hennig,
Honorarprofessorin
(seit 29. Mai 2019)

DWS Grundbesitz GmbH,
Frankfurt

Einfaches Mitglied des
Aufsichtsrats

Urban Land Institute (ULI),
Berlin

Mitglied des
Executive Committee

Real Estate Brand Club

Mitglied des Vorstands

Institutionelle Investoren
Hotel

Mitglied des Beirats

iddiw Institut der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.,
Frankfurt

Mitglied des Prasidiums
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Die Gesellschaft beschéftigte im Geschaftsjahr 2020 im Durchschnitt 30 (i. Vj. 31)
Angestellte. Diese waren vollstandig in der Verwaltung tatig.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen sind juristische oder natiirliche Perso-
nen, die auf die Gesellschaft Einfluss nehmen kénnen oder der Kontrolle oder
einem mafgeblichen Einfluss durch die Gesellschaft unterliegen.

Zu den der DEMIRE AG nahestehenden Personen und Unternehmen zéhlen der Vor-
stand und die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie die Anteilseigner und Organmit-
glieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieBlich deren naher Familienan-
gehoriger, sowie diejenigen Unternehmen, auf die der Vorstand oder die
Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehorige
einen mafigeblichen Einfluss ausliben kdnnen oder an denen sie einen wesentli-
chen Stimmrechtsanteil haben. Darliber hinaus zdhlen zu den nahestehenden Per-
sonen diejenigen Unternehmen, an denen die Gesellschaft eine Beteiligung halt,
die ihr eine malgebliche Einflussnahme auf die Geschaftspolitik des Beteiligungs-
unternehmens ermdglicht, sowie die Hauptaktionare der Gesellschaft.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen werden im Wesentli-
chen mit Tochterunternehmen abgeschlossen. Im Berichtsjahr wurden Geschéfte
mit nahestehenden Personen und Unternehmen ausschlieRlich zu marktiiblichen
Konditionen abgewickelt.

Erklirung zum Deutschen Corporate Governance Kodex

Der Aufsichtsrat und der Vorstand der DEMIRE AG bekennen sich zu einer verant-
wortungsbewussten, transparenten und auf langfristige Wertschdpfung ausgerich-
teten Fiihrung und Kontrolle des Unternehmens. Die nach § 161 AktG vorgeschrie-
bene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wird den Aktiondren
auf der Homepage der Gesellschaft zugénglich gemacht. Die Entsprechenserkla-
rung zum Deutschen Corporate Governance Kodex ist den Aktiondren uber die
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Homepage der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG unter der Rubrik
sunternehmen® dauerhaft 6ffentlich zuganglich gemacht.

Honorar des Abschlusspriifers

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 Bundesanzei-
ger offengelegt wird.

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 ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtli-
chen Vorschriften auf, der im elektronischen Bundesanzeiger offengelegt wird. Der
Konzernabschluss der DEMIRE ist der grofite und kleinste Konsolidierungskreis, in
den die DEMIRE AG einbezogen wird.

Angaben nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Gemdl § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben {iber das Bestehen von Beteiligungen
zu machen, die gemaR § 33 Abs. 1 WpHG oder Abs. 2 der Gesellschaft im Berichts-
zeitraum mitgeteilt sowie nach § 40 Abs. 1 WpHG veréffentlicht wurden. Des Weite-
ren wurden ab dem Zeitraum bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses weitere
Beteiligungen beriicksichtigt, die der Gesellschaft mitgeteilt sowie nach § 40 Abs. 1
WpHG verdffentlicht wurden. Im Berichtszeitraum sowie bis zur Aufstellung des
Jahresabschlusses sind der Gesellschaft keine entsprechenden Meldungen zuge-
gangen. Zum aktuellen Stand der Mitteilungen wird auf die Homepage der Gesell-
schaft verwiesen.
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Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstandes

Am 04. Mérz 2021 haben die Mehrheitsaktiondre in einem Brief an die Gesellschaft
darum gebeten, auch fiir das Jahr 2020 die Ausschiittung einer substantiellen Divi-
dende in Hohe des Bilanzgewinnes zu erwégen. Vorstand und Aufsichtsrat haben
diesen Wunsch gepriift und werden der Hauptversammlung eine Dividende von
EUR 0,62 Euro pro Aktie vorschlagen.

Versicherung des Vorstands gemif3 § 264 Abs. 2 Satz 3 HGB
Der Vorstand als gesetzlicher Vertreter der DEMIRE AG versichert hiermit nach bes-
tem Wissen, dass gemaf den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundséatzen der
Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ereignisse nach dem Stichtag

Am 08. Dezember 2020 hat die Gesellschaft angekiindigt, im Zuge eines weiteren
offentlichen Aktienrlickkaufangebot insgesamt 1.000.000 Aktien zu einem Preis von
EUR 4,39 je Aktie zuriickkaufen zu wollen. Die Frist der Aktionare, der Gesellschaft
ihre Aktien anzubieten, endete zum 04. Januar 2021.

Dariiber hinaus liegen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Stichtag vor.

Frankfurt am Main, am 16. Marz 2021

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

U@Mx G W

Ingo Hartlief (FRICS) Tim Briickner
(Vorstandsvorsitzender) (Finanzvorstand)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Der nachfolgend wiedergegebene Bestatigungsvermerk umfasst auch einen ,Ver-
merk Uber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergaben des Abschlusses und des Lageberichts nach § 317 Abs. 3b HGB“
(,ESEF-Vermerk*). Der dem ESEF Vermerk zugrunde liegende Priifungsgegenstand
(zu priifende ESEF-Unterlagen) ist nicht beigefiigt. Die gepriiften ESEF-Unterlagen
kénnen im Bundesanzeiger eingesehen bzw. aus diesem abgerufen werden.

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 2020 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2020 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, der mit dem Konzernlagebericht
zusammengefasst ist, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2020 gepriift. Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und §
315d HGB haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lageberichtin
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den In-
halt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensfiihrung.

Gemadl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts 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-APrVO*) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
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im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir gemaf
Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleis-
tungen 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 Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unse-
rem pflichtgemé&Ren Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Jahres-
abschlusses fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 waren.
Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresab-
schlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriick-
sichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Aus unserer Sicht war folgender Sachverhalt am bedeutsamsten in unserer Priifung:
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
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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 ,,Finanzan-
lagen“ Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von T€ 239.152 (24,3% der
Bilanzsumme) und Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von T€
619.814 (63,0% der Bilanzsumme) ausgewiesen.

Die handelsrechtliche Bewertung von Anteilen und Ausleihungen an verbunde-
nen Unternehmen richtet sich nach den Anschaffungskosten und dem niedrige-
ren beizulegenden Wert. Die beizulegenden Werte der Anteile und Ausleihungen
an verbundenen Unternehmen basieren im Wesentlichen auf den beizulegenden
Werten der Immobilien, die von den jeweiligen verbundenen Unternehmen ge-
halten werden. Die beizulegenden Werte fiir die von den verbundenen Unterneh-
men gehaltenen Immobilien werden als Barwerte der erwarteten kiinftigen Zah-
lungsstréme, die sich aus den von den gesetzlichen Vertretern mit Unterstlitzung
durch eine externe Beratungsgesellschaft erstellten Planungsrechnungen erge-
ben, mittels Discounted-Cashflow-Modellen ermittelt. Hierbei werden auch Er-
wartungen Uber die zukiinftige Marktentwicklung und Annahmen tiber die Ent-
wicklung makrodkonomischer Einflussfaktoren beriicksichtigt. Die Diskontierung
erfolgt mittels der individuell ermittelten Kapitalkosten der jeweiligen Finanzan-
lage. Die librigen Vermogensgegenstande und die Schulden der verbundenen
Unternehmen werden durch Addition in die Wertermittlung der Anteile und Aus-
leihungen an verbundene Unternehmen einbezogen. Auf Basis der ermittelten
Werte sowie weiterer Dokumentationen ergab sich fiir das Geschéftsjahr ein Ab-
wertungsbedarf auf die Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen
von insgesamt T€ 448. Zuschreibungen wurden nicht vorgenommen.

Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem MaRe abhangig davon, wie die ge-
setzlichen Vertreter die kiinftigen Zahlungsstrome einschétzen, sowie von den
jeweils verwendeten Diskontierungszinssatzen und Wachstumsraten. Die Bewer-
tung ist daher mit wesentlichen Unsicherheiten und Ermessensspielraumen be-
haftet. Vor diesem Hintergrund, aufgrund der hohen Komplexitat der Bewertung
und der wesentlichen Bedeutung fiir die Vermdgens- und Ertragslage der
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Gesellschaft war dieser Sachverhalt im Rahmen unserer Priifung von besonderer
Bedeutung.

. Im Rahmen unserer Priifung haben wir unter anderem das methodische Vorge-

hen der Gesellschaft zur Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbunde-
nen Unternehmen nachvollzogen. Wir haben insbesondere beurteilt, ob die bei-
zulegenden Werte der Immobilien sachgerecht mittels Discounted-
Cashflow-Modellen unter Beachtung der relevanten Bewertungsstandards er-
mittelt wurden. Dabei haben wir uns unter anderem auf einen Abgleich mit all-
gemeinen und branchenspezifischen Markterwartungen sowie auf umfangreiche
Erlauterungen der gesetzlichen Vertreter und von Mitarbeitern der eingebunde-
nen externen Beratungsgesellschaft zu den wesentlichen Werttreibern gestiitzt,
die den erwarteten Zahlungsstromen zugrunde liegen. Mit der Kenntnis, dass
bereits relativ geringe Veranderungen des verwendeten Diskontierungszinssat-
zes und der Wachstumsraten wesentliche Auswirkungen auf die Hohe des auf
diese Weise ermittelten beizulegenden Werts haben kdnnen, haben wir uns in-
tensiv mit den bei der Bestimmung des verwendeten Diskontierungszinssatzes
herangezogenen Parametern sowie mit der Ermittlung der Wachstumsraten be-
schaftigt und das Berechnungsschema nachvollzogen. AbschlieRend haben wir
beurteilt, ob je verbundenem Unternehmen die so ermittelten Werte der Immo-
bilien unter Berticksichtigung der tbrigen Vermogensgegenstande und Schul-
den zutreffend dem entsprechenden Buchwert der Finanzanlage gegeniiberge-
stellt wurden, um einen etwaigen Wertberichtigungs- oder Zuschreibungsbedarf
auf die Anteile bzw. Ausleihungen an verbundene Unternehmen zu ermitteln.

Die von den gesetzlichen Vertretern angewandten Bewertungsparameter und
zugrunde gelegten Bewertungsannahmen sind unter Berlicksichtigung der ver-
flighbaren Informationen aus unserer Sicht insgesamt geeignet, um die Bewer-
tung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen sachgerecht
vorzunehmen.

7

3. Die Angaben der Gesellschaft zu den Anteilen und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen sind im Abschnitt ,,Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen® unter ,Finanzanlagen“ sowie im Abschnitt ,Erlduterungen zur Bi-
lanz“ unter ,Finanzanlagevermogen“ des Anhangs enthalten.

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

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

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonsti-
gen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder un-
seren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
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internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtig-
ten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des La-
geberichts, 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 Mafnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

78

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - 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 Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR 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 Grundsétze
ordnungsmaéfiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstéfien oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinfti-
gerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wéhrend der Priifung iben wir pflichtgemaRes 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 Lagebe-
richt, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdfRen héher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstdfRe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen,
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beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses re-
levanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden 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 ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestédtigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrun-
de liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmafRiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

- fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung
ab, dass wir die relevanten Unabhéngigkeitsanforderungen eingehalten haben,
und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
vernlinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhan-
gigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmalRnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen erdrtert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Jah-
resabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und
daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechts-
vorschriften schlieRen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE
ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektro-
nischen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts nach § 317
Abs. 3b HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemaR § 317 Abs. 3b HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit
durchgefiihrt, ob die in der beigefiigten Datei DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate_AG_JA+LB_ESEF-2020-12-31.zip enthaltenen und fiir Zwecke der Offenle-
gung erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts (im Fol-
genden auch als ,ESEF-Unterlagen® bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat (,ESEF-Format*) in allen wesentlichen
Belangen entsprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften er-
streckt sich diese Priifung nur auf die Uberfiihrung der Informationen des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf die in
diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben genannten Datei
enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten beigefiigten
Datei enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben
des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungs-
urteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk lber die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts“ enthaltenen Priifungsurteile zum beigefiigten
Jahresabschluss und zum beigefligten Lagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Ja-
nuar bis zum 31. Dezember 2020 hinaus geben wir keinerlei Priifungsurteil zu denin
diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben
genannten Datei enthaltenen Informationen ab.
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GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten beigefligten Datei enthalte-
nen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 Abs. 3b HGB unter Beachtung des Entwurfs des IDW Priifungsstan-
dards: Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3b HGB (IDW
EPS 410) und des International Standard on Assurance Engagements 3000 (Revi-
sed) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen® weitergehend be-
schrieben. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitats-
sicherungssystem des IDW Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die
Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW QS 1) angewendet.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTS-
RATS FUR DIE ESEF-UNTERLAGEN

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung
der ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Jahresabschlusses
und des Lageberichts nach MaRgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die inter-
nen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unter-
lagen zu ermoglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - VerstoRen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat sind.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind zudem verantwortlich fiir die Ein-
reichung der ESEF-Unterlagen zusammen mit dem Bestatigungsvermerk und dem
beigefligten gepriiften Jahresabschluss und gepriiften Lagebericht sowie weiteren
offenzulegenden Unterlagen beim Betreiber des Bundesanzeigers.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung der Erstellung der ESEF-Un-
terlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DER
ESEF-UNTERLAGEN

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die
ESEF-Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
VerstofRRen gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Prii-
fung tiben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - Verstofie gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, pla-
nen und flihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen rele-
vanten internen Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

- beurteilen wir die technische Giiltigkeit der ESEF-Unterlagen, d.h. ob die die
ESEF-Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die technische
Spezifikation fiir diese Datei erfiillt.

- beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe
des gepriiften Jahresabschlusses und des gepriiften Lageberichts ermdglichen.
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Ubrige Angaben gemif Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 22. September 2020 als Abschlusspri-
fer gewahlt. Wir wurden am 16. November 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir
sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2018 als Abschlusspriifer der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile

mit dem zuséatzlichen Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO
(Priifungsbericht) in Einklang stehen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Dr. Frederik Mielke.

Berlin, den 16. Marz 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Frederik Mielke
Wirtschaftspriifer

ppa. Patrick Franke
Wirtschaftspriifer
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ANLAGENSPIEGEL

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

82

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
In TEUR 01.01.2020 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2020
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 31.973,20 0,00 0,00 0,00 31.973,20
31.973,20 0,00 0,00 0,00 31.973,20
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieRlich der Bauten auf fremden
Grundstlicken 149.712,11 0,00 0,00 0,00 149.712,11
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung auf fremden Grundstiicken 360.981,87 14.107,24 0,00 0,00 375.089,11
510.693,98 14.107,24 0,00 0,00 524.801,22
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 314.082.628,49 0,00 50.223.124,38 0,00 263.859.504,11
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 640.393.420,79 141.744.174,43 155.026.499,32 -11.844,98 627.099.250,92
3. Sonstige Ausleihungen 5.964.994,09 0,00 528.530,78 11.844,98 5.448.308,29
960.441.043,37 141.744.174,43 205.778.154,48 0,00 896.407.063,32
960.983.710,55 141.758.281,67 205.778.154,48 0,00 896.963.837,74
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83
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020
KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
In TEUR 01.01.2020  Abschreibungen Abgénge 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 31.441,20 528,00 0,00 31.969,20 4,00 532,00
31.441,20 528,00 0,00 31.969,20 4,00 532,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 58.511,11 42.098,00 0,00 100.609,11 49.103,00 91.201,00
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
auf fremden Grundstiicken 212.847,87 44.418,24 0,00 257.266,11 117.823,00 148.134,00
271.358,98 86.516,24 0,00 357.875,22 166.926,00 239.335,00
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 74.665.045,40 265.893,30 50.223.123,38 24.707.815,32 239.151.688,79 239.417.583,09
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 7.084.034,67 211.164,22 10.000,00 7.285.198,89 619.814.052,03 633.309.386,12
3. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 5.448.308,38 5.964.994,09
81.749.080,07 477.057,52 50.233.123,38 31.993.014,21 864.414.049,11 878.691.963,30
82.051.880,25 564.101,76 50.233.123,38 32.382.858,63 864.580.979,11 878.931.830,30
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Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
DEMIRE Apolda Wurzen GmbH, Berlin 94,9 2.089.022,24 -882.123,57
DEMIRE HB HZ B HST GmbH, Berlin 94,9 11.854.720,56 -1.601.205,33
DEMIRE Leipzig Am alten Flughafen 1 GmbH, Leipzig 94,9 3.282.959,28 0,00
DEMIRE Immobilien Management GmbH i. L., Berlin * 100 -164.835,83 -403.518,83
Panacea Property GmbH, Berlin* 51 6.971,07 -7.352,87
Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main 84,35 85.128.804,43 4.159.518,85
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Miinchen? 45,78 6.570.099,09 -388.183,16
IC Fonds & Co. Biiropark Teltow KG i. L., Mlinchen 65,93 0,00 -75.884,12
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen? 43,24 12.474.916,05 1.521.190,58
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen 2 50,56 6.843.143,54 1.145.595,06
GP Value Management GmbH, Miinchen 84,35 204.114,36 21.658,40
BBV 6 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV 10 Geschiftsfiihrungs-GmbH &Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV 14 Geschéftsfiihrungs-GmbH &Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen 2 44,76 6.884.364,87 634.226,02
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Miinchen 2 40,78 13.824.665,07 1.016.621,74
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 10.627.433,43 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 Fiinfte 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
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
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DEUTSCHLAND

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
FVR Beteiligungsgesellschaft Neunte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 100,00 0,00
DEMIRE Holding Il GmbH, Frankfurt am Main 100 42.874.212,91 11.119.284,28
DEMIRE UnterschleiBheim OhmstraRe 1 GmbH, Frankfurt am Main 100 -341.875,12 11.988.707,30
DEMIRE Meckenheim Merl GmbH, Frankfurt am Main 100 10.171.667,71 0,00
Schwerin Margaretenhof 18 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -58.597,05 170.631,99
DEMIRE Holding Il GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Worms Liebenauer Strae GmbH, Frankfurt am Main 94 311.144,45 2.500.827,10
DEMIRE Schwerin Am Margaretenhof 22- 24, Berlin 94 332.392,18 146.825,47
DEMIRE Holding IV GmbH, Frankfurt am Main 100 -7.974.993,70 0,00
DEMIRE Holding V GmbH, Frankfurt am Main 100 -5.456.202,83 0,00
DEMIRE Holding VI GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIl GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIIl GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Eschborn Frankfurter Stralke GmbH, Frankfurt am Main 94 174.124,26 149.124,26
DEMIRE Bad Kreuznach Briickes Hochstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 75.376,69 0,00
DEMIRE Holding IX GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Duisseldorf Wiesenstrale 70 GmbH, Frankfurt am Main 94 178.616,70 160.720,70
DEMIRE Bad Oeynhausen Dr. NeuhdufRer Strae 4 GmbH, Frankfurt am Main 94 37.528,89 0,00
DEMIRE Lichtenfels Bamberger Stral3e 20 GmbH, Frankfurt am Main 94 206.863,96 0,00
DEMIRE Holding | GmbH, Frankfurt am Main 100 179.729,60 71.187,60
DEMIRE Assekuranzmakler GmbH & Co. KG, Diisseldorf 47,5 1.050,00 0,00
G+Q Effizienz GmbH, Berlin 49 704.765,96 312.922,79
DEMIRE Kassel Kdlnische Str. Mauerstr. Spohrstr. GmbH, Leipzig 94,9 829.739,13 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 2 GmbH, Diisseldorf 100 73.640,19 148.763,89
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DEMIRE Limbach Oberfrohna Moritzstrafe 13 GmbH, Frankfurt am Main 94 25.000,00 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 1 GmbH, Frankfurt am Main 100 -193.830,40 -46.198,72
DEMIRE Holding XI GmbH, Frankfurt am Main 100 18.980,41 0,00
DEMIRE Holding X GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding Xl GmbH, Frankfurt am Main 100 -6.382.107,68 -1.077.377,27
DEMIRE Holding XIIl GmbH, Frankfurt am Main 100 -106.926,83 -13.227,06
DEMIRE AN BN R PM FR FL GmbH, Frankfurt am Main 94,9 39.395.085,67 0,00
DEMIRE Ulm Bahnhofplatz Olgastr. Zeitblomstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 -18.593.744,98 -321.434,22
DEMIRE Kempten Bahnhofstr. Hirschstr. Alpenstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 -3.733.460,83 101.302,20
DEMIRE Koln Max-Glomsda-StralRe 4 GmbH, Frankfurt am Main 100 -81.504,66 261.034,92
DEMIRE Bad Vilbel Konrad Adenauer Allee 1 - 11 GmbH, Frankfurt am Main 100 -2.824.479,35 -860.484,23
DEMIRE Essen Hatzper Str. Theodor-Althoff-Str. GmbH, Frankfurt am Main 100 -288.924,58 603.031,34
DEMIRE Aschheim Max-PlanckstraRe GmbH, Frankfurt am Main 100 -703.405,18 -264.855,37
DEMIRE Neuss Breslauer StraRe GmbH (vorher DEMIRE Ankauf 5 GmbH), Frankfurt am Main 100 770.681,40 824.425,03
DEMIRE Frankfurt GutleutstraBe 85 GmbH (vorher DEMIRE Ankauf 6 GmbH), Frankfurt am Main 100 -651.673,87 -651.165,35
DEMIRE Ankauf 7 GmbH, Frankfurt am Main 100 -10.956,94 -14.972,19
DEMIRE Ankauf 8 GmbH, Frankfurt am Main 100 -10.956,94 -14.972,19
DEMIRE Ankauf 9 GmbH, Frankfurt am Main 100 -10.927,17 -14.540,66
DEMIRE Ankauf 10 GmbH, Frankfurt am Main 100 -10.926,81 -14.982,00
DEMIRE Trier Celle GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -5.373.323,58 -2.584.119,32
DEMIRE Goslar, RosentorstraRe 1 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -63.363,32 142.023,07
DEMIRE Memmingen, Kénigsgraben 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -401.167,55 76.554,10
DEMIRE Offenburg Lindenplatz 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -408.194,11 161.137,36
DEMIRE BT HB DO HCLZ KS KO GmbH (vorher: Reubescens S.a.r.l, Luxemburg) Frankfurt am Main 94 -3.175.703,32 1.765.788,02
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DEMIRE Darmstadt Artillerie Str. 9 GmbH (vorher Blue Ringed S.a .., Luxemburg), Frankfurt am Main 94 -241.368,27 3.482.703,96
DEMIRE Leonberg Neue RamtelstraBe GmbH (vorher GO Leonberg ApS, Kopenhagen), Frankfurt am
Main 94 -1.604.050,64 38.230,47
DEMIRE Ludwigsburg UhlandstraRe 21 GmbH (vorher GO Ludwigsburg ApS, Kopenhagen), Frankfurt
am Main 94 -3.055.903,57 -236.577,05
DANEMARK

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
GO Bremen ApS, Kopenhagen 94 -14.660.489,65 236.020,22
SCHWEIZ

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
Sihlegg Investments Holding GmbH, Wollerau 94 -2.422.133,26 -270.138,62
ZYPERN

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
Denston Investments Ltd., Nikosia 94 -1.847.684,03 -573.907,69
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NIEDERLANDE

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
MAGNAT Investment | B.V., Hardinxveld Giessendamm "> 3 100 2.329.986,00 168.242,00
RUMANIEN

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
GESELLSCHAFT In TEUR Kapital % 31.12.2020 2020
SC Victory International Consulting s.r. ., Bukarest 3 100 911.512,00 -25.891,50

1 Keine Vollkonsolidierung, da aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung
2 Vollkonsolidiert, da faktische Beherrschung durch Prasenzmehrheit in der Hauptversammlung
3 Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31.12.2018
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