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Portrait

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG halt Gewerbe-
immobilien in mittelgroBen Stadten und aufstrebenden Randlagen
von Ballungsgebieten in ganz Deutschland. Die Gesellschaft hat ihre
besondere Starke an diesen Sekundarstandorten - first in secondary
locations - und konzentriert sich auf ein Angebot, das insbesonde-
re fr mittelstandische Mieter attraktiv ist. DEMIRE ist in den letzten
Jahren sowohl UGber den Erwerb von Einzelobjekten als auch durch
Ubernahme von Gesellschaftsanteilen rasch gewachsen und verfig-
te am Ende des Geschaftsjahres 2015 Uber ein Portfolio mit einer
Vermietungsflache von 1,1 Millionen m2 und einem Marktwert von fast
EUR 1 Milliarde.

Mit der Ausrichtung des Portfolios auf Buros, Einzelhandel und Logis-
tik ergibt sich eine Risikostruktur, die aus Sicht von DEMIRE fir das
Geschaftsfeld der Gewerbeimmobilien angemessen ist. Die Gesell-
schaft legt Wert auf langfristige Vertrage mit solventen Mietern und
rechnet daher mit stabilen und nachhaltigen Mieteinnahmen.

DEMIRE hat sich zum Ziel gesetzt, die eigene Unternehmensorganisation
so schlank wie maglich zu halten, ist aber der Uberzeugung, dass Skalen-
effekte und Portfoliooptimierungen am besten mit einem konzern-
eigenen Asset-, Property- und Facility-Management zu erreichen sind.
Das geschaftliche Know-how bleibt auf diese Weise gesichert. Und
- was mindestens ebenso wichtig ist - DEMIRE behdlt den direkten
Kontakt zum Kunden.

Die Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sind im
Regulierten Markt (General Standard-Segment) der Frankfurter Wert-
papierbdrse notiert.



DEMIRE im Uberblick
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KENNZAHLEN

TEUR

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01.2015- 01.04.2014-

31.12.2015 31.12.2014

Ertrage aus der Vermietung 43.344 3.749
Ergebnis aus der Vermietung 23.680 2.290
EBIT 58.740 58.434
Finanzergebnis -25.728 -2.938
EBT 33.012 55.496
Periodenergebnis 28.873 45.707
Periodenergebnis je Aktie (unverwassert / verwassert) in EUR 1,09/0,71 3,03/1,74
KONZERN-BILANZ 31.12.2015 31.12.2014
Bilanzsumme 1.032.945 373.012
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 915.089 333.070
Zur VerduBRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 13.005 0
Bestandsportfolio gesamt 928.094 333.070
Finanzverbindlichkeiten 655.239 295.665
Zahlungsmittel 28.467 4.397
Netto-Finanzverbindlichkeiten 626.772 291.268
in % des Bestandsportfolios (LTV) 67,5 874
Eigenkapital gemaR Konzernbilanz 264.902 54.629
Eigenkapitalquote in % 25,6 14,6
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares Eigenkapital (NAV) 230.697 51.684
EPRA NAV (unverwassert / verwassert) 256.267 / 271.585 60.996 / 71.420
EPRA NAV je Aktie (unverwassert / verwassert) in EUR 5,20/ 4,25 4.26 /2,84
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Starken im Wettbewerb

Fokussierung

Klare Investitionsstrategie

Fokus auf Bestandsgewerbeimmobilien an Sekundarstandorten
in Deutschland

Wertsteigerungen durch gunstige Erwerbspreise
Kombinationsansatz

Value-Added-Strategie mit Core-Plus-Ansatz
Stabile Cashflows durch Core-Plus
Wertsteigerungspotentiale durch Value-Added

Wertschopfungskette

Voll integrierter Immobilienkonzern

Abdeckung gesamter Wertschopfungskette vom Erwerb tber
Bewirtschaftung bis - soweit strategisch sinnvoll - zum Verkauf

Konzerneigenes Asset-, Property- und Facility-Management
Flexibilitat

Flache Hierarchien

Kurze und schnelle Entscheidungswege

Kompetenz und Engagement

Langjahrige und hohe fachliche Kompetenz
Effiziente Prozesse

Kapitalmarkt

Wachsende Marktkapitalisierung
Aktiv am Markt fur Eigen- und Fremdkapital
Nachhaltig ausgerichtete Dividendenpolitik angestrebt

Nachhaltigkeit

Wertentwicklung des Bestandsportfolios langfristig ausgerichtet
Kein Interesse an kurzfristig wirkenden Ergebnissteigerungen
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Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Damen und Herren

2015 stand fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG voll und ganz im Zeichen des Wachs-
tums - zum Teil durch Direktinvestments, vor allem aber durch die Ubernahme der Mehrheitsanteile
an der Fair Value REIT-AG zum Ende des Geschaftsjahres. In Summe ist dadurch der Wert unseres
Immobilienportfolios um gut das Dreifache auf knapp EUR 1 Milliarde gestiegen.

Da die Ubernahme der Fair Value kurz vor Jahresende stattgefunden hat, zeigt zwar die Bilanz den
Wachstumssprung, die Ergebnisrechnung allerdings noch nicht. Die zum Jahresende 2015 kontra-
hierten Jahresnettokaltmieten des DEMIRE-Immobilienbestandes summieren sich auf EUR 72 Milli-
onen - rund achtzehnmal so viel wie die Nettomieteinnahmen der DEMIRE im Jahr 2014. Deutlicher
lasst sich kaum illustrieren, in welche neue Dimension unser Unternehmen 2015 hineingewachsen
ist. Wir gehoren jetzt nach Umsatz und Portfoliowert zu den fihrenden bérsennotierten Unterneh-
men unserer Branche.

Zu diesem Aufstieg maRgeblich beigetragen hat natiirlich die Ubernahme der Fair Value REIT-AG, de-
ren ehemalige Aktiondre wir an dieser Stelle herzlichst als neue DEMIRE Aktiondre begrufen méch-
ten. Sie haben zu 77,7 % unser freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot angenommen, eine Fair
Value Aktie in zwei DEMIRE Aktien zu tauschen. Sie haben sich damit offenbar von den Vorteilen
iberzeugen lassen, die mit der Ubernahme aus unserer Sicht verbunden sind: Ein vergleichbares
Geschaftsmodell bei sehr unterschiedlichen Akquisitionskandlen, das Potential fur Skalenertrage mit
Blick auf eine gemeinsame Immobilienbewirtschaftung durch das konzerneigene Asset, Property-
und Facility Management und eine deutlich verbesserte Ausgangsposition fiir potentielles weiteres
Wachstum.

Wir sind aber 2015 nicht nur stark gewachsen, wir haben unser Portfolio auch durch gezielte Direk-
tinvestments erstmals in unterschiedliche Vermietungsbereiche und damit Assetklassen diversifi-
ziert. Der Erwerb des Logistikparks Leipzig markierte unseren Einstieg in den Markt fir Logistikim-
mobilien, die Akquisition der ebenfalls in Leipzig gelegenen Gutenberg Galerie den Einstieg in das
Segment der Einzelhandelsimmobilien - das wir mit der Ubernahme der Fair Value zum Jahresende
noch erheblich gestarkt haben. Ein zusatzliches Investment in diese Assetklasse ist die Kurfiirsten
Galerie in Kassel, die allerdings erst zum Beginn des laufenden Geschaftsjahres auf uns tiberging und
daher im Jahresabschluss 2015 noch keine Rolle spielt. So machen wir uns von Entwicklungen auf
dem Markt fur Buroimmobilien ein - zundchst kleines - Stiickchen unabhangiger. Wir diversifizieren
unsere Risiken.

Mit dem erheblichen Ausbau des Immobilienbestandes gingen zwangslaufig auch personelle Ver-
anderungen einher. Wichtige Ressorts wie das Asset-, Property- und Facility-Management und der
Immobilienankauf wurden mit ausgewiesenen Branchen- und Fachexperten auf der zweiten Fiih-
rungsebene verstarkt. Dasselbe gilt fir Zentralfunktionen wie Accounting und Controlling. Im Jah-
resverlauf 2015 erhéhte sich dadurch die Anzahl der Mitarbeiter von acht auf 54. Dennoch bleibt der
DEMIRE Konzern in seiner Unternehmensorganisation schlank aufgestellt.
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» Vorwort des Vorstands

V.l.n.r.: Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews, Vorstand (COO), Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS, Vorstandssprecher (CEO)
Frank Schaich, Vorstand (CFO)

Zudem wurde der Vorstand der Fair Value REIT-AG, Frank Schaich, Anfang Februar 2016 in den Vor-
stand de DEMIRE berufen, der seitdem aus drei Personen besteht. Die Erweiterung tragt dem groRe-
ren Umfang der Aufgaben im Konzern Rechnung. Herr Schaich zeichnet aber auch weiterhin fiir die
Geschicke der Fair Value REIT-AG verantwortlich.

Uber die unterschiedlichen Wachstumsschritte haben wir 2015 auch nicht versdumt, unser opera-
tives Geschaft weiter zu verbessern. Das wird an den Eckdaten aus der Ergebnisrechnung deutlich,
die von den Akquisitionen noch nicht oder nicht so stark gepragt sind. Gleichzeitig konnten wir die
finanzielle Stabilitat unserer Gesellschaft verbessern. Die Investitionen in zehn Portfolio- und Ein-
zelimmobilien, unter anderem in Berlin, Bremen, Leipzig und Stralsund sowie die Ubernahme der
Fair Value wurden tUberwiegend durch Ausgabe neuer Aktien finanziert. Das hat sich positiv auf die
Eigenkapitalquote ausgewirkt, den Net Asset Value je Aktie erhoht und den Netto-Verschuldungs-
grad des Konzerns gesenkt - Auswirkungen, die allesamt im Interesse der Aktiondre liegen dirften.

Die Wertsteigerung des Unternehmens wurde von einem starken Anstieg der Marktkapitalisierung
der DEMIRE begleitet. Diese ist im Laufe des Jahres 2015 um mehr als das Achtfache gestiegen und
lag am Jahresende bei mehr als EUR 200 Millionen. Das erhoht die Sichtbarkeit des Unternehmens,
es verbessert die Liquiditat der Aktie und es steigert das Interesse der Akteure am Kapitalmarkt an
unserem Unternehmen. In 2015 haben wir somit eine Grundvoraussetzung dafiir geschaffen, in Zu-
kunft noch erfolgreicher am Kapitalmarkt agieren zu kdnnen.
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Das wiederum ist wichtig, wenn es um die Finanzierung des angestrebten, weiteren Wachstums geht,
fir das wir aus unserer Sicht gute Voraussetzungen mitbringen. Mit unserem integrierten Immobi-
lienmanagement-Ansatz kdnnen wir Wertsteigerungspotenziale heben. Mit der Konzentration auf
Sekundarstandorte haben wir ein Alleinstellungsmerkmal geschaffen, das sich in unserem Slogan
LFirst in secondary locations” ausdriicken soll. Und mit der Ubernahme der Fair Value haben wir
bewiesen, dass wir auch umfangreiche Ubernahmen erfolgreich meistern kénnen.

Wir wirden uns freuen, wenn Sie, liebe Aktionare und Geschaftspartner, uns auf diesem Weg auch
weiterhin begleiten und die nachsten Kapitel in unserer Unternehmensgeschichte mit uns gemein-
sam aufschlagen, die wir hoffentlich genauso erfolgreich gestalten konnen, wie es uns im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr gelang.

Zum Schluss méchten wir uns bei allen Mitarbeitern der DEMIRE-Gruppe fur Ihren tatkraftigen Ein-
satz bedanken. Ohne ihr auBergewdhnlich hohes Engagement wére diese Entwicklung nicht méglich
gewesen. Ihnen gilt unsere uneingeschrankte Ankerkennung.

Frankfurt am Main, im Mai 2016

C‘F‘f*a - /2/ C{//é%/

Hon.-Prof. Andreas Steyer Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews  Frank Schaich
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO) Vorstand (CFO)
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» Vorwort des Vorstands

V¥ Logistikpark, Leipzig
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2015 die ihm gemaR Gesetz und Satzung der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG sowie die ihm gemal seiner Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben
und Verantwortungen wahrgenommen.

Aufsichtsrat und Vorstand pflegten eine kontinuierliche Zusammenarbeit und einen intensiven Di-
alog. Neben den in diesem Bericht explizit genannten Themen erstreckte sich dies auch auf alle
weiteren wesentlichen Fragen zur Gesellschaft und zum Konzern. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand
regelmallig beraten. Er hat die Fihrung der Geschafte unter dem MaRBstab der RechtmaRigkeit,
ZweckmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit Gberwacht. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand unmittel-
bar in Entscheidungen eingebunden, die von grundsatzlicher Bedeutung fur die Gesellschaft oder
den Konzern waren.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat wie in den Vorjahren anhand detaillierter schriftlicher
und mindlicher Vorstandsberichte zeitnah und umfassend. Hierbei wurden alle wesentlichen Fragen
zur Entwicklung der fur die Gesellschaft und den Konzern relevanten Markte, zur kurz- und langfris-
tigen Unternehmensplanung sowie zum aktuellen Gang der Geschafte eingehend erortert. Die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns einschlielRlich der Liquiditats- und Risikolage, das konzernweite
Risikomanagementsystem, die laufenden Immobilienprojekte und die strategische Weiterentwick-
lung des Konzerns waren ebenso Bestandteil der Erdrterungen. Die vom Vorstand bereitgestellten
Informationen wurden vom Aufsichtsrat beziglich ihrer Plausibilitat kritisch Gberpruift. Dabei wur-
den die Gegenstande und der Umfang der Berichterstattung des Vorstands den gestellten Anforde-
rungen jederzeit und in vollem Umfang gerecht.

Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den zuvor verabschiedeten Pldnen und Zielen sowie geeig-
nete MalBnahmen, diesen Abweichungen zu begegnen, wurden vom Vorstand im Einzelnen erlautert
und vom Aufsichtsrat geprift. Zu den Berichten und Beschlussvorschlagen des Vorstands haben die
Mitglieder des Aufsichtsrats, soweit dies nach den gesetzlichen und satzungsmaRigen Bestimmun-
gen erforderlich war, nach griindlicher Prifung und Beratung ihre Zustimmung gegeben.

Uber besondere Geschaftsvorginge, die fiir die Beurteilung von Lage und Entwicklung sowie fiir die
Leitung der Gesellschaft bzw. des Konzerns von wesentlicher Bedeutung waren, wurde der Aufsichts-
ratsvorsitzende durch den Vorstand auch zwischen den Sitzungen des Aufsichtsrats unverzuglich,
mundlich und durch schriftliche Berichte umfassend in Kenntnis gesetzt. Zustimmungspflichtige An-
gelegenheiten legte der Vorstand zeitnah zur Beschlussfassung vor.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats stand personlich in regelmaRigem und intensivem Kontakt mit
dem Vorstand und hat sich regelmalig uber den aktuellen Geschaftsgang und die wesentlichen Ge-
schaftsvorfalle informiert. Auch auBerhalb von Sitzungen hat er die tUbrigen Aufsichtsratsmitglieder
informiert und Entwicklungen mit ihnen erortert.

Interessenskonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegentber
unverziglich offen zu legen sind und lber die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind im
Berichtsjahr nicht aufgetreten.
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» Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit dem Vorsitzenden

Herrn Prof. Dr. Hermann Anton Wagner (Mitte), Herrn Gunther Walcher (links) und dem
stellvertretenden Vorsitzenden Herrn Dr. Peter Maser (rechts).

Veranderung im Aufsichtsrat

Nachdem Herr Dr. Dirk Hoffmann sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 31. De-
zember 2014 niedergelegt hatte, konnte die DEMIRE Herrn Dr. Peter Maser, Rechtsanwalt bei
Deloitte Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Stuttgart, als neues Aufsichtsratsmitglied gewin-
nen. Mit Beschluss des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 12. Januar 2015 wurde er zum Mitglied
des Aufsichtsrats bestellt. Die aullerordentliche Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 hat
Herrn Dr. Maser zum Mitglied des Aufsichtsrates bis zum Ablauf der Hauptversammlung gewahlt,
die Uber die Entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrates fir das am 31. Dezember 2015 endende
Geschaftsjahr beschlieRt. In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats wurde
Herr Dr. Peter Maser zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden gewahlt.

Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2015
L] Prof. Dr. Hermann Anton Wagner (seit 17. April 2013, Vorsitzender seit 23. Oktober 2013)
m Dr. Peter Maser (ab 12. Januar 2015, stellvertretender Vorsitzender seit 6. Marz 2015)

[ Glnther Walcher (seit 23. Oktober 2013)
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Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr 2015 aus drei Mitgliedern zusammen. Er hat keine Aus-
schisse gebildet, da dies bei der Anzahl von drei Mitgliedern nicht moglich ist.

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2015 zu vier Sitzungen zusammengekommen, und zwar am
28. April 2015, am 5. Juni 2015, am 29. Juli 2015 sowie am 2. Dezember 2015. Daruber hinaus hat er in
zahlreichen Telefonkonferenzen jeweils aktuelle Themen besprochen und beschlossen.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 5 Juni 2015 die Entsprechenserklarung der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nach § 161 Aktiengesetz fiir das Geschaftsjahr 2015
zu den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzeigers
bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex" in der Fassung vom 24. Juni 2014 sowie die Abweichungen von diesen Empfehlungen er-
ortert. Im Anschluss daran wurde die Entsprechenserklarung auf der Website der Gesellschaft
(www.demire.ag/Unternehmen/Corporate-Governance) verdffentlicht.

In der Sitzung am 5. Juni 2015 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Konzernabschluss des Rumpf-
geschaftsjahres 2014 einschliel3lich des zusammengefassten Lageberichts fir die Gesellschaft und
den Konzern umfassend behandelt, den Jahresabschluss festgestellt und den Konzernabschluss
gebilligt.

Der Abschlussprufer hat an dieser Sitzung teilgenommen und Uber die wesentlichen Ergebnisse sei-
ner Prifung berichtet. Als Abschlussprifer war von der Hauptversammlung die Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart, gewahlt und vom Aufsichtsrat beauftragt worden. Die
Jahresabschliusse einschlieBlich des zusammengefassten Lageberichts fir die Gesellschaft und den
Konzern wurden vom Abschlussprifer gepriift und mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken
versehen.

In seiner Sitzung am 1. Mdrz 2016 hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem Geschaftsverlauf und
mit der Planung flr das laufende Geschaftsjahr befasst.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 29. April 2016 die Entsprechenserklarung der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nach 8 161 Aktiengesetz flr das Geschaftsjahr 2015
zu den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzeigers
bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex" in der Fassung vom 5. Mai 2015, den Corporate Governance-Bericht und die Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289a Handelsgesetzbuch erdrtert. Im Anschluss daran wurde die Ent-
sprechenserklarung und die Erklarung zur Unternehmensfiihrung auf der Website der Gesellschaft
(www.demire.ag/Unternehmen(Corporate-Governance ) verdffentlicht.

In der Sitzung am 29. April 2016 hat der Aufsichtsrat den vorlaufigen Jahres- und den Konzernab-
schluss des Geschaftsjahres 2015 einschlieRlich des in geschlossener Darstellung zusammengefass-
ten Lageberichts fir die Gesellschaft und den Konzern umfassend behandelt. Der Abschlussprufer
hat an dieser Sitzung teilgenommen und tber die wesentlichen Ergebnisse seiner bisherigen Prifung
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berichtet. Als Abschlussprufer war von der Hauptversammlung die Ernst & Young GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Stuttgart, gewahlt und vom Aufsichtsrat beauftragt worden.

In einer weiteren Sitzung am 13. Mai 2016 hat der Abschlussprifer bestatigt, die Jahresabschlisse
des Geschaftsjahres 2015 einschlieBlich des zusammengefassten Lageberichts fiir die Gesellschaft
und den Konzern gepriift und mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken versehen zu haben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebe-
richt fur die Gesellschaft und den Konzern einer eigenen Prifung unterzogen und dem Ergebnis
der Prufung durch den Abschlussprufer zugestimmt. Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Pri-
fung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, des zusammengefassten Lageberichts fir die
Gesellschaft und den Konzern sowie der vom Abschlusspriifer erstellten Prifungsberichte waren
keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss sowie den
zusammengefassten Lagebericht mit Beschlussfassung am 13. Mai 2016 gebilligt, womit der Jahres-
abschluss der Gesellschaft festgestellt ist.

Am 2. Dezember 2015 hat der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den Ver-
trag von Vorstandssprecher (CEO) Hon.-Prof. Andreas Steyer um drei Jahre verlangert. Damit wird der
Ende Februar 2016 auslaufende Vorstandsvertrag friihzeitig bis Februar 2019 verlangert.

Mit Wirkung zum 1. Februar 2016 wurde Herr Frank Schaich fir einen Zeitraum von drei Jahren zum
weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat im Geschaftsjahr 2015 durch die Akquisition
mehrerer Immobilienportfolien und- objekte sowie mit dem Erwerb der Stimmrechtsmehrheit an
der Fair Value REIT-AG die im Juni 2013 beschlossene ,Buy & Hold"-Strategie weiter umgesetzt, das
Geschaftsvolumen im Vorjahresvergleich verdreifacht und somit einen Immobilienkonzern mit ei-
nem Portfoliobestand an Gewerbeimmobilien von rund EUR 1 Milliarde geschaffen.

Zur Finanzierung der einzelnen Wachstumsschritte griff DEMIRE mit Zustimmung des Aufsichtsrates
Uberwiegend auf Kapitalerh6hungen zurtick.

Damit ist der DEMIRE-Konzern seiner langfristig-strategischen Zielsetzung nahergekommen, seine
Aktiondrinnen und Aktiondre mit einer attraktiven Dividendenpolitik am Unternehmenserfolg zu be-
teiligen.

13
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Dank des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns sowie bei den
Vorstandsmitgliedern Hon.-Prof. Andreas Steyer und Herrn Markus Drews fur ihr auBergewdhnliches
Engagement und die konstruktive Zusammenarbeit in diesem uberaus ereignisreichen Geschaftsjahr
2015.

Dieser Bericht wurde vom Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom 29. April 2016 eingehend erdrtert und
in der Sitzung am 13. Mai 2016 festgestellt.

Frankfurt am Main, im Mai 2016

oo Loy

Prof. Dr. Hermann Anton Wagner
Aufsichtsratsvorsitzender
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» Bericht des Aufsichtsrats

¥ Gutenberggalerie, Leipzig
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First in Secondary Locations

Januar

Alpine Real Estate GmbH
wird durch Zeichnung
einer Sachkapitalerh6hung
Aktiondr der DEMIRE

Marz

Aufstockung der Unterneh-
mensanleihe 2014/2019
um EUR 50 Millionen auf
EUR 100 Millionen

Mai

Begebung und Platzierung
einer Pflichtwandelanleihe
Uber EUR 15 Millionen

Ketom AG wird durch
Zeichnung einer
Sachkapitalerh6hung
Aktionar der DEMIRE

Juli

Erfolgreiche Platzierung
einer 10 %-Barkapital-
erhéhung

Wecken & Cie. wird durch
Barkapitalerhéhung
Aktionar der DEMIRE

Platzierung einer Wandel-
schuldverschreibung tiber
EUR 15 Millionen

M1 Beteiligungs GmbH
wird durch Zeichnung
einer Sachkapitalerhéhung
Aktionar der DEMIRE

Juli

Ankiindigung des
freiwilligen, 6ffent-
lichen Ubernahme-
angebotes an die
Aktiondre der

Fair Value REIT-AG

Januar

Abschluss des Erwerbs
eines Gewerbeimmobili-
enportfolios mit 42.000 m?2
Mietflache durch Eintra-
gung einer Sachkapitaler-
héhung ins Handelsregister

OBJEKTGESELLSCHAFTEN
HANSE-CENTER UND
GLOCKENHOFCENTER
u.a. Bremen, Berlin,
Stralsund

Nutzung: Biro
Mietflache: 42.000 m?

April

Erwerb einer weiteren
Immobilie in Schwerin

MARGARETENHOF,

Schwerin

Nutzung: Biro
Mietflache: 5.240 m2
GRI: EUR 0,55 Millionen

Nutzung: Biro/Einzelhandel
Mietflache: 20.750 m?
GRI: EUR 1,3 Millionen

Abschluss der Akquisition
Gutenberg Galerie, Leipzig

GUTENBERG GALERIE,
Leipzig

Juli

Leipzig

Juli

Abschluss des Erwerbs
Logistikpark Leipzig, Leipzig

LOGISTIKPARK LEIPZIG,

Nutzung: Logistik, Blro
Mietflache: 218.000 m?2
GRI: EUR 4,1 Millionen

Erwerb der Kurfiirsten-

Galerie, Kassel

KURFURSTEN-GALERIE,

Kassel

Nutzung: Einzelhandel
Mietflache: 21.000 m?2
GRI: EUR 3,9 Millionen
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November
Uberschreiten

der Mindest-
annnahmequote bei
Ubernahmeangebot
an Aktionare der Fair
Value REIT-AG

Oktober
Veréffentlichung der
Angebotsunterlage an
die Aktiondre der Faire
Value REIT-AG

Dezember
Erfolgreicher Abschluss
der Ubernahme der Fair
Value REIT-AG

Obotritia Capital KGaA
wird durch Aktientausch
im Rahmen der Fair
Value-Ubernahme
Aktionar der DEMIRE

Vertragsverldngerung
von CEO Hon.-Prof.
Andreas Steyer

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS
» Highlights 2015

Februar

DEMIRE starkt internes
Property Management
durch Betriebstiber-
nahme

Januar

Alle Akquisitionen aus
2015 erfolgreich abge-
schlossen

Berufung von
Frank Schaich in den

Vorstand der DEMIRE

Oktober

Dezember 2015

Abschluss des Erwerbs
Telekom-Portfolio

T6-PORTFOLIO
(TELEKOM), 6 Immobilien,
Ansbach, Bonn, Flens-
burg, Freiburg, Regens-
burg und Stahnsdorf

Nutzung: Biro
Mietflache: 144.000 m2
GRI: EUR 15,1 Millionen

Mehrheitsbeteiligung an der Fair Value REIT-AG

fair value
REIT

Gewerbeimmobilienportfolio mit 40 Objekten und 272.000 m? Mietflache
Marktwert EUR 300 Millionen

GRI: EUR 24 Millionen

NAV: EUR 117 Millionen
Konzernergebnis: EUR 6,6 Millionen

Stand Ende 2015

17
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BREIT GESTREUTES PORTFOLIO

IMMOBILIENBESTAND UND UNTERNEHMENSSTANDORTE

Mecklenburg-
Vorpommern
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» Portfolio

BESTANDSIMMOBILIENPORTFOLIO IM UBERBLICK

Objekte  Marktwert Mietflache gesamt Netto- Leer-
kalt-  stands-
miete quote

davon davon Ein- davon davon
Biiro zelhandel Logistik  Sonstige

Stand: Ende 2015 Anzahl in EUR in m? in m? in m2 in m? inm2 in TEUR in

Millionen %
Baden-Wirttemberg 5 113,9 85.851 85.017 0 0 833 8.279 7.2
Bayern 24 94,7 110.235 93.886 0 0 16.349 7.731 7,7
Berlin 1 4,6 7.136 0 7.136 0 0 348 353
Brandenburg 12 50,2 67.813 31.857 31.818 0 4138 4.928 21,5
Bremen 10 39,1 34.750 34.750 0 0 0 2.707 15,7
Hamburg 1 7.2 3.973 0 3.973 0 0 536 0,0
Hessen 12 116,9 58.154 48.622 0 0 9.532 4.529 14,3
Mecklenburg- 8 107,8 59.717 38.537 20.886 0 294 7.591 71
Vorpommern
Niedersachsen 15 171 28.210 5.887 14.818 0 7.505 1.596 1,0
Nordrhein-Westfalen 31 185,4 153.706 94.408 22.010 0 37.289  14.954 55
Rheinland-Pfalz 6 12,0 19.016 12.406 0 0 6.610 1.100 57
Sachsen 30 142,5 333.583 52.730 21.939 218.697 40.217 9.795 324
Sachsen-Anhalt 5 334 29.169 800 24.041 0 4.327 2.766 2,6
Schleswig-Holstein 15 60,0 63.789 62.132 0 0 1.657 5.038 0,9
Thiringen 6 3,0 9.888 0 5.504 0 4.384 270 36,7
Deutschland 181 928,1 1.064.990 561.033 152.125 218.697 133.135 72.168 12,8
TOP 20 Objekte 20 570,0 624.200 322.428 83.075 218.697 0 42.847 15,3

Immobilienportfolio ausgeweitet

Im Zuge des starken Wachstums hat sich der Immobilienbestand der DEMIRE im Geschaftsjahr 2015
nahezu verdreifacht. Zum Ende des Berichtszeitraumes gehdrten 181 Gewerbeimmobilien mit ei-
ner vermietbaren Gebaudefldche von insgesamt knapp 1,1 Millionen m2 zum Konzern. Damit ge-
hért DEMIRE zum Kreis der fihrenden bérsennotierten Bestandshalter von Gewerbeimmobilien in
Deutschland. Die Immobilien liegen ausschliel3lich in Deutschland, zumeist in groBeren Stadten und
Uberwiegend in den Einzugsgebieten wirtschaftsstarker Metropolregionen. Fir den deutschen Im-
mobilienbestand (als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und zur VeraulRerung gehaltene
langfristige Vermdgenswerte) wurden zum Bilanzstichtag durch Immobiliensachverstandige Markt-
werte von insgesamt rund EUR 928,1 Millionen ermittelt.
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2015 hat DEMIRE aus Grunden der Risikodiversifizierung damit begonnen, das Portfolio, das bis da-
hin nahezu ausschlieBlich aus Biroimmobilien bestand, um Einzelhandels- und Logistikimmobilien
zu erweitern. Diese Schwerpunktverschiebung wurde im Zuge der Erstkonsolidierung der Fair Value
REIT-AG gestutzt, deren Teilportfolio einen Nutzungsschwerpunkt im Bereich Einzelhandel aufweist.
Gemessen an der Potenzialmiete bei Vollvermietung machten Buroimmobilien Ende 2015 mit 65,0 %
den groBten Anteil des Gesamtportfolios aus. 19,6 % der Potenzialmieten sind mit Einzelhandels-
nutzung zu erzielen, 8,6 % gingen auf Logistikimmobilien zurick und 6,8 % sind durch Sonstige Nut-
zungen zu erzielen.

DEMIRE weist den Vermietungsstand als Relation der kontrahierten Vertragsmieten (EUR 72,2 Mil-
lionen zum Bilanzstichtag) zur Potenzialmiete aus, also der Miete, die bei Vollvermietung gemaR
marktlblichen Mieten erzielt werden kdnnte. Das waren zum gleichen Zeitpunkt EUR 82,8 Millionen.
Daraus ergibt sich ein ertragsgewichteter Vermietungsstand von 87,2 % der Potenzialmiete.

DEMIRE halt Gewerbeimmobilien in nahezu allen Bundeslandern Deutschland, allerdings mit un-
terschiedlichen Schwerpunkten. Die Verteilung der Objekte, ihrer Mietflachen, Verkehrswerte und
Netto-Jahreskaltmieten geht aus der Darstellung auf der vorherigen Seite hervor.

BREITE BASIS AN BONITATSSTARKEN MIETERN MIT LANGFRISTIGEN MIETVERTRAGEN

Deutsche Post DHL
FKaufland et
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» Portfolio

Die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WALT) lag Ende 2015 bei 5,4 Jahren. Wegen der starken
Erweiterung des Portfolios ist der Vergleich zum Vorjahr (Rumpfgeschaftsjahr 2014: 6,4 Jahre) wenig
aussagekraftig.

Altportfolio

Das Altportfolio, das aus der Geschaftstatigkeit vor der strategischen Neuorientierung stammt und
Objekte in Osteuropa und der Schwarzmeerregion enthalt, ist Schritt fur Schritt abgebaut worden.
Der Buchwert der Immobilien des Altportfolios betragt zum Bilanzstichtag noch EUR 2,3 Millionen
(31. Dezember 2014: EUR 7,4 Millionen).

KONZENTRATION AUF DREI ASSETKLASSEN

____ Einzelhandel 19,6 %

Biiro 65,0 % Verteilung nach ‘7 Logistik 8,6 %

Potentialmiete zum
31.12.2015

— Sonstiges 6,8 %

IMMOBILIENPORTFOLIO
928 1.100
181 72
150 6,4
54
333 33 l 350
Anzahl Objekte Marktwert Nettokaltmiete WALT Mietflache
(EUR Mio.) (EUR Mio.) (Jahre) (m2Tsd.)

31.12.2014 [ 31.12.2015
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TOP 20 OBJEKTE - KURZPORTRAIT

BUROGEBAUDE

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort: Bonn

Nutzung: Buro

Marktwert: ca. EUR 72,6 Millionen
Mietfache: ca. 38.500 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 5.401
Leerstandsquote: 0,0 %

ROSTOCKER HOF (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Mecklenburg-Vorpommern
Ort: Rostock

Nutzung: Einzelhandel

Marktwert: ca. EUR 65,0 Millionen
Mietfache: ca. 19.300 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 4.373
Leerstandsquote: ca. 2,1 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Baden-Wurttemberg
Ort: Ulm

Nutzung: Blro

Marktwert: ca. EUR 61,1 Millionen
Mietfache: ca. 47.500 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 4.245
Leerstandsquote: ca. 1,9 %

KURFURSTENGALERIE (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Hessen

Ort: Kassel

Nutzung: Einzelhandel, Biiro
Marktwert: ca. EUR 55,1 Millionen
Mietfache: ca. 21.500 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 3.896
Leerstandsquote: ca. 6,4 %

LOGISTIKPARK LEIPZIG

Bundesland: Sachsen

Ort: Leipzig

Nutzung: Logistik, Biro
Marktwert: ca. EUR 52,0 Millionen
Mietfache: ca. 218.000 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 3.956
Leerstandsquote: ca. 29,0 %
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» Portfolio

BUROGEBAUDE

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Ort: Freiburg

Nutzung: Biiro

Marktwert: ca. EUR 35,3 Millionen
Mietfache: ca. 22.600 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 2.621
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Bayern

Ort: Regensburg

Nutzung: Buro

Marktwert: ca. EUR 29,9 Millionen
Mietfache: ca. 29.000 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 2.467
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort: Dusseldorf

Nutzung: Bilro

Marktwert: ca. EUR 29,0 Millionen
Mietfache: ca. 24.000 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.837
Leerstandsquote: ca. 32,1 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Hessen

Ort: Eschborn

Nutzung: Biro

Marktwert: ca. EUR 24,8 Millionen
Mietfache: ca. 18.700 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.957
Leerstandsquote: 0,0 %

GUTENBERGGALERIE (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Sachsen

Ort: Leipzig

Nutzung: Einzelhandel, Biiro
Marktwert: ca. EUR 23,6 Millionen
Mietfache: ca. 20.700 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.361
Leerstandsquote: ca. 19,7 %
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LERCHENBERG CENTER (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Ort: Wittenberg

Nutzung: Einzelhandel
Marktwert: ca. EUR 21,7 Millionen
Mietfache: ca. 14.700 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.646
Leerstandsquote: ca. 3,9 %

CITY CENTER (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Brandenburg

Ort: Eisenhuttenstadt
Nutzung: Einzelhandel
Marktwert: ca. EUR 20,9 Millionen
Mietfache: ca. 30.500 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.793
Leerstandsquote: ca. 40,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Hessen

Ort: Darmstadt

Nutzung: Blro

Marktwert: ca. EUR 19,2 Millionen
Mietfache: ca. 14.300 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.330
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Schleswig-Holstein
Ort: Flensburg

Nutzung: Blro

Marktwert: ca. EUR 16,2 Millionen
Mietfache: ca. 23.800 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.642
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Bayern

Ort: Unterschleiheim
Nutzung: Buro

Marktwert: ca. EUR 16,1 Millionen
Mietfache: ca. 15.600 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.098
Leerstandsquote: ca. 27,0 %
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BUROGEBAUDE

Bundesland: Schleswig-Holstein
Ort: Neumunster
Nutzung: Blro

Marktwert: ca. EUR 15,2 Millionen
Mietfache: ca. 11.800 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.038
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Brandenburg

Ort: Stahnsdorf (Berlin)
Nutzung: Biro

Marktwert: ca. EUR 15,2 Millionen
Mietfache: ca. 17.100 m?

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.845
Leerstandsquote: 0,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Bayern

Ort: Kempten

Nutzung: Biro

Marktwert: ca. EUR 14,9 Millionen
Mietfache: ca. 16.700 m?2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.044
Leerstandsquote: ca. 1,8 %

HUMBOLDT CENTER (EINZELHANDELSOBJEKT)

Bundesland: Sachsen

Ort: Zittau

Nutzung: Einzelhandel
Marktwert: ca. EUR 14,8 Millionen
Mietfache: ca. 18.500 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 1.400
Leerstandsquote: ca. 1,0 %

BUROGEBAUDE

Bundesland: Hessen

Ort: Langen

Nutzung: Blro

Marktwert: ca. EUR 13,8 Millionen
Mietfache: ca. 13.600 m2

Nettokaltmiete: ca. TEUR 851
Leerstandsquote: ca. 39,8 %
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DEMIRE AM KAPITALMARKT

DEMIRE Aktie mit liberdurchschnittlicher Kursentwicklung

Der deutsche Aktienmarkt entwickelte sich 2015 insgesamt positiv. Der DAX 30, Index der 30 groR-
ten Borsenwerte in Deutschland lag nach kraftigen Schwankungen im Jahresverlauf am Ende des
Geschéftsjahres 2015 rund 10 % hoher als zu Jahresbeginn. Der General Standard-Index, in dem auch
die DEMIRE-Aktie notiert, konnte sich 2015 um gut 3 % verbessern. Wesentlich starker nahm hinge-
gen der EPRA Germany zu, der Branchenindex fir bdrsennotierte deutsche Immobiliengesellschaf-
ten, in dem die wesentlichen Gesellschaften aus der Immobilienbranche Deutschlands enthalten
sind. Er lag am Jahresende gut 19 % hoher als zu Jahresbeginn.

Die DEMIRE-Aktie zeigte im Vergleich zu allen genannten Indizes eine deutlich bessere Kursper-
formance. Am letzten Handelstag 2014 lag der Kurs bei EUR 1,80, am letzten Handelstag 2015 bei
EUR 4,43. Das entspricht einer Steigerung von rund 46 % im Jahresverlauf. Trotz der positiven Ent-
wicklung wurde die Aktie mit einem Abschlag zum Buchwert gehandelt, der am Jahresende - als NAV
gemal’ Vorgaben der EPRA berechnet - EUR 5,08 je Aktie betrug.

Marktkapitalisierung nimmt kraftig zu

Ende 2015 betrug die Marktkapitalisierung der DEMIRE fast EUR 220 Millionen. Im Vergleich zum Vor-
jahresstichtag entspricht dies einer Verachtfachung des Bérsenwertes. Damit gehért DEMIRE zum
Kreis der fuhrenden bérsennotierten Gewerbeimmobilienkonzerne in Deutschland.

Das durchschnittliche tagliche Handelsvolumen in der DEMIRE-Aktie nahm um knapp 70 % von rund
16.600 Stiick in 2014 auf rund 28.300 in 2015 deutlich zu. DEMIRE hat also 2015 an der Bérse deutlich

an Sichtbarkeit gewonnen und ist fiir eine zunehmende Zahl institutioneller Anleger aus dem In- und
Ausland zu einer potentiellen Anlage geworden.

PERFORMANCE DER DEMIRE-AKTIE IM VERGLEICH ZU INDIZES 2015
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» DEMIRE am Kapitalmarkt

Grundkapital mehr als verdreifacht

Der Anstieg der Marktkapitalisierung hing malgeblich damit zusammen, dass das Grundkapital im
Verlauf desJahres 2015 auf mehr als das Dreifache gestiegen ist und zum Bilanzstichtag EUR 49,3 Mil-
lionen ausmachte. Mehrere Sachkapitalerh6hungen und eine Barkapitalerhdhung sorgten zunachst
far eine Verdopplung des Grundkapitals, schlieBlich erhdhte sich die Aktienanzahl im Rahmen der
Ubernahme der Fair Value REIT-AG noch einmal deutlich, weil der Erwerb im Tausch gegen neue
DEMIRE Aktien erfolgte.

Im Einzelnen wurden folgende Kapitalerhéhungen ins Handelsregister eingetragen.

u Im Januar 2015 ein neues Kapital in Hohe von EUR 5.633.710 zur Refinanzierung eines Port-
folios von acht Gewerbeimmobilien mit zusammen 42.000 m? Nutzfldche unter anderem
in Berlin, Bremen und Stralsund im Rahmen einer Sachkapitalerhéhung aus genehmigten
Kapital.

n Im Mai 2015 eine weitere Sachkapitalerh6hung um EUR 2.182.567 zum Erwerb der Guten-
berg-Galerie in Leipzig. Das Objekt verfligt insgesamt Uber knapp 21.000 m2 Mietflache, da-
von etwa 11.900 m2 Buroflache.

L] ImJuli 2015 eine Erhdhung des Grundkapitals der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital um
EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktiondre, die einen Teil des ansonsten in bar bezahlten Kaufpreises fur 94,0 % der Antei-
le an der objekthaltenden Egentiimerin zum Erwerb einer Logistikimmobilie in Leipzig mit
184.000 m2 vermietbarer Gesamtflache abdeckte.

MARKTKAPITALISIERUNG PEERGROUP (in EUR Millionen Ende 2015)

2.182
1.876
1.185
el 601
450
320
199
Deutsche  Alstria/DO TLG DIC Asset  Hamborner VIB WCM DEMIRE publity AG
EuroShop Immobilien Vermdgen

Quelle: Deutsche Bérse AG, eigene Analysen
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Ebenfalls im Juli 2015 eine Barkapitalerh6hung tiber 2.474.152 neue Aktien, die zu EUR 4,51
von Wecken & Cie., Basel, Schweiz, gezeichnet wurden. Der Bruttoemissionserlds in Hohe
von EUR 11,2 Millionen wurde zum weiteren Ausbau des Gewerbeimmobilienportfolios und
zur Starkung der Finanzkraft eingesetzt.

Am 21. Dezember 2015 die Sachkapitalerhéhung zur Ubernahme der Fair Value REIT-AG. Da-
mit erhdhte sich das Grundkapital der DEMIRE um EUR 21.927.756,00 auf EUR 49.292.285,00,
eingeteilt in 49.292.285 nennwertlose Stuickaktien.

Zur Ausweitung des Grundkapitals trug auch bei, dass 2015 im Umfangvon 226.800 Aktien Wandlungs-
rechte aus der Wandelanleihe 2013/2018 wahrgenommen wurden. Zum Stichtag 31. Dezember 2015
standen noch 10.661.700 Wandelschuldverschreibungen aus dieser Anleihe zur Wandlung aus. Zu-
dem koénnen auch die 15.000.000 Anteile aus der Pflicht-Wandelanleihe 2015/2018 wahrend ihrer
Laufzeit gewandelt werden.

Aktionarsstruktur: Aktien zur Halfte im Streubesitz

Mit der Erweiterung der Kapitalbasis hat sich auch die Aktionarsstruktur der DEMIRE 2015 erheblich
verandert. Ende 2015 befanden sich 49,9 % der DEMIRE-Aktien im Streubesitz. Kein Einzelaktionar
der Gesellschaft kann aufgrund seines Aktienanteils Abstimmungen auf der Hauptversammlung in
seinem Sinne entscheiden. Die groRten Einzelaktionare sind die

Wecken & Cie. mit 12,9 %, die Uber die Barkapitalerhéhung im Juli 2015 Aktionar
wurde und zudem als Aktiondr der Fair Value REIT-AG das Umtauschangebot angenommen
hat

die Obotritia Capital KGaA nebst Beteiligungsgesellschaften mit 12,7 %, die als Aktionar der
Fair Value REIT-AG das Umtauschangebot angenommen hat

die DeGelog Deutsche Gewerbe-Logistik Holding GmbH mit 8,3 %, die schon im
Vorjahr zum Aktionarskreis gehorte

Wecken & Cie. (12,9 %) / \ Obotritia Capital KGAA (12,7 %)

DeGelog Deutsche Gewerbe-
Logistik Holding GmbH (8,3 %)

Alpine Real Estate
Invest GmbH (6,6 %)

Freefloat M1 Beteiligungs GmbH (5,2 %)
: . 0
EAAgtgelol/:)besnz <3%) Ketom AG (4,4 %)

Quelle: WpGH-Mitteilungen, eigene Analysen
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die Alpine Real Estate Invest GmbH mit 6,6 %, die ebenfalls schon im Vorjahr Aktien der
DEMIRE hielt,

die M1 Beteiligungs GmbH mit 5,2 %, die im Juli 2015 als Sacheinlage 94,0 % der Geschafts-
anteile an der Logistikpark Leipzig GmbH einbrachte und

die Ketom AG mit 4,4 %, die im Mai 2015 die Gutenberg Galerie in Leipzig an DEMIRE ver-
aullerte und im Wege einer Sachkapitalerhohung Aktionar der DEMIRE wurde.

Nettovermogenswert (Net Asset Value (NAV))

Die ,Best Practice Recommendations” der European Public Real Estate Association (EPRA) sind an-
erkannte Empfehlungen zur Erganzung der Berichterstattung einer Immobiliengesellschaft nach IFRS
um eine transparente Berechnung des Nettovermdgenswerts

Die Entwicklung des EPRA-NAV (unverwassert) stellt sich wie nachfolgend dar. Der EPRA-NAV (unver-
wassert) je Aktie stieg im Berichtsjahr trotz der wesentlich héheren Aktienzahl von 49,29 Millionen zum
Bilanzstichtag um gut 20 % von EUR 4,26 je Aktie auf EUR 5,20 je Aktie.

Genehmigte und bedingte Kapitalia erneuert

Um auch in Zukunft weiter wachsen zu kénnen und vor allem, um sich bietende Akquisitionsmog-
lichkeiten rasch und flexibel wahrnehmen zu kdonnen, ist es im Interesse aller Stakeholder, in aus-
reichendem Umfang genehmigtes und bedingtes Kapital vorzuhalten. Entsprechenden Raum hat die
Thematik daher auf allen Aktionarsversammlungen der DEMIRE im Geschaftsjahr 2015 eingenom-
men.

Am Jahresende stand der DEMIRE genehmigtes Kapital in Hohe von insgesamt EUR 20,7 Millionen
und bedingtes Kapital in Hohe von EUR 13,7 Millionen zur Verfugung.

31.12.2015 31.12.2014
Nettovermégenswert (NAV) fiir den Berichtszeitraum 230.697 51.684
Latente Steuern 25.570 9.312
Unverwasserter EPRA NAV 256.267 60.996
Aktienanzahl in Millionen 49,29 14,31
Unverwasserter EPRA NAV EUR je Aktie 5,20 4,26
Verwdésserter EPRA NAV 271.585 71.420
Aktienanzahl in Millionen 63,95 25,19

Verwdésserter EPRA NAV EUR je Aktie 4,25 2,84
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Zuruckhaltende Fremdfinanzierung

DEMIRE hat sich zum Ziel gesetzt, die Eigenkapitalquote zu starken, den Loan-to Value zu reduzieren
und die durchschnittliche Verzinsung des Fremdkapitals zu verringern. Entsprechend stark setzte
die Gesellschaft auf die Ausweitung der Eigenkapitalbasis, entsprechend zuriickhaltend agierte die
Gesellschaft im Jahresverlauf 2015 bei der Beschaffung von Fremdkapital. Zwar nahmen die lang-
fristigen Finanzschuldsen um EUR 355,7 Millionen zu, jedoch gingen davon EUR 262,5 Millionen auf
die Ubernahme der Fair Value REIT-AG und andere Akquisitionen zuriick. Die durchschnittliche Ver-
zinsung des Fremdkapitals ging im Zuge der Erstkonsoliiderung der Fair Value REIT-AG auf 5,2 % p.a.
zuriick.

Dabei setzte DEMIRE auch weiterhin auf handelbare Anleihen, die unterschiedliche Auspragungen
hatten. Im Mdrz 2015 wurde die bereits im Vorjahr beschlossene Unternehmensanleihe 2014/2019
um EUR 50 Millionen auf EUR 100 Millionen bei gleichbleibenden Anleihebedingungen aufgestockt.
Sie hat eine Laufzeit von finf Jahren und einen Zinskupon von 7,5 %. Die Nettoerldse der Unterneh-
mensanleihe dienten zur Finanzierung von Portfolioakquisitionen und der Starkung der Finanzkraft.

Mitte Mai 2015 wurde die Pflicht-Wandelanleihe 2015/2018 mit einem Volumen von EUR 15 Millio-
nen unter Ausschluss des Bezugsrechts gegen Einbringung einer Sacheinlage begeben. Ein Investor
zeichnete im Rahmen der Transaktion die Pflicht-Wandelanleihe gegen Einbringung von Teilschuld-
verschreibungen aus der Unternehmensanleihe 2014/2019. Die Anteile der Wandelanleihe mit einer
Laufzeit von dreiJahren mit Endfalligkeit im Jahr 2018 kdnnen seit dem 1. September 2015 gewandelt
werden.

Wandlungen

Im Geschéftsjahr 2015 wurden im Rahmen von Wandlungsrechten insgesamt 226.800 Aktien aus-
gegeben. Dies entspricht einen Anteil von 0,46 % am Grundkapital der Gesellschaft per Ende 2015.
Zum Stichtag des 31. Dezember 2015 standen noch 10.661.700 Wandelschuldverschreibungen aus
der Anleihe 2013/2018 zur Wandlung aus. Zudem kdnnen die 15.000.000 Anteile aus der Pflicht-
Wandelanleihe 2015/2018 wahrend ihrer Laufzeit gewandelt werden.

31.12.2015 31.12.2014
ISIN DEOOOAOXFSFO DEOOOAOXFSFO
Kurzel / Ticker DMRE DMRE

Borse Frankfurter Wertpapierbdrse (FWB); Frankfurter Wertpapierbdrse (FWB);

XETRA XETRA
Marktsegment General Standard General Standard
Grundkapital EUR 49.292.285,00 EUR 14.306.151,00
Anzahl Aktien 49.292.285 14.306.151
@ tgl. Handelsvolumen 01.01.-31.12. 28.278 16.656
Marktkapitalisierung EUR 218,32 Millionen EUR 25,75 Millionen
Freefloat 49,90 % 61,36 %
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PFLICHT-WANDELANLEIHE 2015/2018

Name

Emittent
Wertpapierart
Volumen
Zinssatz (Kupon)
Zinszahlungen
Riickzahlung
Riickzahlungskurs
Stlickelung
Zahlstelle

ISIN

Marktsegment

DEMIRE Pflicht-Wandelanleihe 2015/2018

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Wandelschuldverschreibung

EUR 15.000.000

2,75%

vierteljahrlich 22. Mérz, 22. Juni, 22. September, 22. Dezember
22. Mai 2018

100 %

EUR 100.000

Bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Goppingen
DE0O00A13R863

Frankfurter Wertpapierbdrse

UNTERNEHMENSANLEIHE 2014/2019

Name

Emittent
Wertpapierart
Volumen
Zinssatz (Kupon)
Zinszahlungen
Riickzahlung
Riickzahlungskurs
Stiickelung
Zahlstelle

ISIN

Marktsegment

DEMIRE ANLEIHE 2014/2019

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Inhaberschuldverschreibung

EUR 100.000.000

7.5 %

halbjahrlich 16. Marz und 16. September

16. September 2019

100 %

EUR 1.000

Bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Goppingen
DEO0OA12T135

Frankfurter Wertpapierbérse

WANDELSCHULDVERSCHREIBUNG 2013/2018

Name

Emittent
Wertpapierart
Volumen
Zinssatz (Kupon)
Zinszahlungen
Riickzahlung
Riickzahlungskurs
Stlickelung
Wandelkurs
Zahlstelle

ISIN

Marktsegment

DEMIRE DT.MTS.RE WDL13/18

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Wandelschuldverschreibung

EUR 11.300.000

6 %

vierteljahrlich nachtraglich

30. Dezember 2018

100 %

EUR1

EUR1

Bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Goppingen
DEO0OOA1YDDY4

Frankfurter Wertpapierbdrse
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INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

V.l.n.r.: Frank Schaich, Vorstand (CFO), Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS, Vorstandssprecher (CEO), Dipl.-Kfm. (FH)
Markus Drews, Vorstand (COO)

Der Immobilienbestand der DEMIRE ist in den letzten Jahren stark gewachsen. Wie sehen Ihre
Planungen in diesem und im nachsten Jahr aus?

Andreas Steyer: Fur 2016 haben wir uns drei Aufgaben vorgenommen, die wir fir vorrangig halten:
Die Integration der Fair Value REIT-AG in den DEMIRE Konzern, die Verbesserung unserer operativen
Performance und die Verringerung unserer Zinslast durch Refinanzierung bestehenden Verbindlich-
keiten. Naturlich halten wir auch weiterhin die Augen fir Akquisitionsmaoglichkeiten offen. Das mis-
sen wir ja allein schon im Interesse unserer Aktionare tun. Sie missen aber attraktiv sein und vor
allem in unsere Strategie passen. Aber oberste Prioritat hat weiteres Wachstum 2016 nicht. Vielmehr
wollen wir uns dieses Jahr auf die Stabilisierung des Cashflows und die Verbesserung der Ergebnisse.
Dabei spielt Ubrigens unser konzerneigenes Asset-, Property- und Facility-Management eine groRe
Rolle.

Warum ist das so wichtig?

Markus Drews: Am allerwichtigsten ist natirlich, dass ein operatives Management gut sein muss.
Das ist bei der Fall. Unsere Mitarbeiter haben jahrelange Erfahrung in der Immobilienbranche und
machen einen guten Job. In dieser Beziehung missen wir uns hinter niemandem verstecken. Also:
Qualitat ist die allerwichtigste Voraussetzung. Die Bewirtschaftung der Immobilien im eigenen Haus
zu haben, hat den entscheidenden Vorteil, dass Sie ganz nah am Kunden sind. Sie sprechen direkt mit
ihm, wissen, was er will, was er braucht. Da ist kein Filter dazwischen. Im Privatleben ist es ja auch so,
dass man lieber direkt mit dem Vertragspartner spricht als mit einem Verwalter. Und unsere Mieter
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zahlen uns das zurtck, durch marktgerechte Mieten, durch lange Mietlaufzeiten, durch ein insgesamt
kooperatives Verhaltnis. Erfahrung zahlt sich also aus

Soll ein gemeinsames operatives Management auch bei der Integration der Fair Value REIT-
AG und der DEMIRE AG eine Rolle spielen?

Eine zentrale Rolle sogar. Wir wollen beide Portfolien, das der DEMIRE AG und das
der Fair Value REIT-AG, in Zukunft durch unser konzerninternes Asset-,Property- und Facility-Ma-
nagement verwalten lassen. Dadurch integrieren wir zugleich das gesamte IT-System und alle Dienst-
leistungen rund um die Immobilienbewirtschaftung. Das braucht natiirlich seine Zeit, weil es fir
die unterschiedlichen Dienstleistungen bestehende Vertrage gibt, die zu erfullen sind. Insgesamt
schatzen wir, durch diese MaBnahmen Synergieeffekte bis zu EUR 2 Millionen erzielen zu kdnnen,
nicht sofort, aber auf mittlere Sicht.

Und was die personelle Integration anbelangt, so ist durch meine Bestellung in den Vorstand der
DEMIRE bereits ein wichtiger Schritt gemacht. Gleichzeitig trage ich aber auch weiterhin fur die Fair
Value REIT-AG die volle Verantwortung.

Ist denn Ihr Asset-, Property- und Facility-Management personell iiberhaupt darauf ausge-
richtet, eine solch starkes Wachstum, wie es die Integration der Fair Value REIT-AG mit sich
bringt, zu bewdltigen?

Natlrlich war es das nicht, sonst ware es ja vollig unterausgelastet gewesen. Um
unsere Personalstarke den neuen Anforderungen anzupassen, haben wir deshalb Anfang 2016 die
Immobilienverwaltung F. Kriger Immobilien GmbH in Bremen Gbernommen. Damit verfiigen wir
jetzt Uber ausreichende Zahl von Mitarbeitern und kénnen die mit der Immobilienbewirtschaftung
verbundenen Dienstleistungen konzernintern anbieten und vollstandig abbilden. Das ist kosteneffi-
zienter als wenn wir mit unterschiedlichen externen Dienstleistern arbeiten. Allein schon, weil wir
die Komplexitat gering halten, nur ein IT System bendtigen, keine Schnittstellen einrichten mussen
und den gesamten Bestand aus einer Hand verwalten kénnen.

Vielleicht sollte ich an dieser Stelle auch noch erwahnen, dass wir in unserer Konzernzentrale perso-
nell weiterhin sehr schlank aufgestellt sind.

Und wie schlégt sich das voraussichtlich in den Ergebnissen nieder?

Da es seine Zeit braucht, bis wir die aufwandsseitigen Vorteile realisieren kdnnen,
kannich dazu im Augenblick noch nichts Konkretes sagen. Auf der Einnahmenseite hingegen sind wir
im erweiterten Verbund schon sehr erfolgreich unterwegs. Denn wir konnten schon in den ersten
drei Monaten 2016 neue Mietvertrage fir mehr als 10.000 m2 Mietflache an fiinf Standorten ab-
schlieRen. Besonders erfreulich war, dass wir in dem Einkaufszentrum in Eisenhuttenstadt, das zum
Fair Value Konzern gehdrt, mehrere neue Ankermieter gewinnen konnten. Dadurch ist die nachhal-
tige Neupositionierung des Gesamtobjekts erfolgreich gelungen. Wichtig ist auch, dass wir fur alle
Objekte renommierte Namen aus Privatwirtschaft und 6ffentlicher Hand gewonnen haben, weil das
natirlich das Mietausfallrisiko minimiert. Darin zeigt sich tGbrigens auch die gute Qualitat unseres
Portfolios.
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Allein die Vermietungserfolge der ersten drei Monate im laufenden Geschaftsjahr
wirken sich mit gut EUR 1 Million auf Jahresbasis positiv auf die jahrliche Nettokaltmiete aus, die in
vollem Umfang aber erst im Geschaftsjahr 2017 sichtbar werden. Naturlich verbessern und stabili-
sieren wir auf diese Weise auch unseren Cashflow und die Funds from Operations, die ja in unserer
Branche als wesentlicher MaBstab fiir den operativen Erfolg gelten.

Sie sprachen von einer dritten Hauptaufgabe in 2016, der Refinanzierung. Was streben sie da
an?

Die Zinsen, die DEMIRE im gewichteten Durchschnitt fur ihr Fremdkapital bezahlt,
sind vergleichsweise hoch. Dies resultiert aus vergleichsweise hochpreisigen Finanzierungsinstru-
menten, die das starke Wachstum in den vergangenen zwei Jahren Uberhaupt erst ermdéglichten.
Fakt ist: Wir sind in dieser Beziehung nicht auf dem Niveau unserer Wettbewerber Das wollen wir
nun andern, und wir kdnnen es auch dndern. Aber es geht nur Schritt fur Schritt. Die ersten Schritte
haben wir bereits gemacht, indem wir durch Betriebsmittelkredite mit einem gewichteten Zinssatz
von unter 5 % pro Jahr ein mit insgesamt 20 % pro Jahr sehr hochverzinsliches Mezzanine Darlehen
wenigstens teilweise refinanzieren kédnnen. Allein dadurch wird unser Zinsaufwand 2016 schon deut-
lich niedriger ausfallen. Ich sehe alleine im Bereich der Zinsaufwendungen ein Einsparungspotential
in einer GréRenordnung von mehreren EUR Millionen und gehe davon aus, dass wir hier in den
nachsten 12 Monaten einen groRBen Schritt vorankommen werden.

2015 war ein Rekordjahr fiir den deutschen Immobilienmarkt. Die Aussichten fiir die Welt-
wirtschaft sind allerdings nur verhalten. Hat das Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung
der DEMIRE?

DEMIRE ist ja ausschlielich im deutschen Markt fir Gewerbeimmobilien tatig. Und
die deutsche Konjunktur erscheint nach den Einschatzungen der meisten Wirtschaftsforscher recht
robust. Die Unternehmen beschaftigen immer mehr Menschen - das ist sicher keine schlechte Nach-
richt fir einen Anbieter von Blro- und Logistikimmobilien wie wir es sind. AuBerdem wird der private
Konsum voraussichtlich auch 2016 ein wesentlicher Treiber der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
bleiben. Entsprechend sollten auch Einzelhandelsimmobilien, wie wir sie anbieten, gesucht bleiben
- trotz aller Konkurrenz, die der stationare Einzelhandel mittlerweile von den online-Anbietern hat.
Deshalb rechnen wir damit, dass wir den Vermietungsstand unseres gesamten Portfolios weiter er-
héhen kdnnen und auch damit, dass die Mieten stabil bleiben oder leicht steigen.

Es kommt noch hinzu, dass die Zinsen wohl auch weiterhin auf niedrigem Niveau verharren, was
fur die Immobilienwirtschaft immer eine glinstige Rahmenbedingung ist. Alles in allem rechnen wir
also 2016 mit einem erfolgreichen Jahr, in dem wir unsere neu erworbene GréRe in wirtschaftlichen
Erfolg ummiinzen kdnnen.
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Zusammengefasster Konzernlagebericht und Lagebericht
fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG,
Frankfurt am Main fir das Geschaftsjahr

vom 1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2015

Im Folgenden wird der zusammengefasste Lagebericht fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG, Frankfurt am Main, (im Folgenden auch ,die Gesellschaft”) und den Konzern (im Fol-
genden auch ,,DEMIRE” oder ,DEMIRE-Konzern”) flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2015 bis zum
31. Dezember 2015 vorgelegt. Die Gesellschaft bilanziert nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buchs (HGB) sowie den Sondervorschriften des Aktiengesetzes (AktG), der Konzern bilanziert nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der Europaischen Union anzu-
wenden sind. Die Zusammensetzung des Konsolidierungskreises wird detailliert im Konzernanhang
unter Punkt B (1.) dargestellt.

I. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1. Geschaftsmodell

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts mit
Sitz in Frankfurt am Main ohne weitere Niederlassungen. Die Aktien der DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG (ISIN DEOOOAOXFSFO) sind im Regulierten Markt (General Standard-Segment)
der Frankfurter Wertpapierbdrse sowie im Freiverkehr der Borsen Stuttgart, Berlin und Dusseldorf
notiert.

DEMIRE konzentriert sich seit ihrer strategischen Neuausrichtung 2013 ausschlieBlich auf den deut-
schen Gewerbeimmobilienmarkt und ist dort als Investor und Bestandshalter an Sekundarstand-
orten tatig. Entsprechend betreibt DEMIRE die Akquisition, die Verwaltung und die Vermietung
von Gewerbeimmobilien. Wertsteigerungen sollen durch ein aktives Asset-, Property- und Facility-
Management erreicht werden. Dazu kann in Einzelfdllen auch der gezielte Verkauf einzelner Objekte
gehoren, sollten sie zum Geschaftsmodell nicht mehr passen.

Seit der Ubernahme der Fair Value REIT-AG gliedern sich die Geschéftsaktivititen der DEMIRE - und
damit auch die Segmentberichterstattung - in vier Bereiche: Bestandsportfolio, Fair Value REIT, Zen-
tralbereiche/Sonstiges und Investments. Die drei ersten geben die aktuelle strategische Ausrichtung
wieder, der Bereich Investments hingegen enthalt nur noch die aus der Geschaftstatigkeit vor Neu-
ausrichtung stammenden Investments in Osteuropa und der Schwarzmeerregion. Von vielen der
urspringlichen Engagements hat sich DEMIRE bereits getrennt, die VeraulBerung der noch verbliebe-
nen Objekte wird aktiv betrieben. Ziel ist die vollstdndige Aufgabe dieses Geschaftsfeldes.

Das strategisch bedeutsame Segment ,Bestandsportfolio” enthalt die Vermogenswerte und Tatigkei-
ten derjenigen Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE, die auch schon vor Ubernahme der Fair
Value REIT-AG zum Konzern gehdrten. Wesentlicher Vermodgenswert sind die Gewerbeimmobilien in
Deutschland. Diesem Bereich zugeordnet ist das in 2015 auf- und ausgebaute unternehmensinterne
Asset-, Property- und Facility-Management, das daflr sorgen soll, in den Bestandsimmobilien die
bestmaogliche Rendite zu erzielen. Das ebenfalls strategisch bedeutsame Segment , Fair Value REIT”
bildet die Aktivitaten der ubernommenen Gesellschaft im Konzernzusammenhang ab. Im Segment
der ,Zentralbereiche/Sonstiges” sind die administrativen und tGbergreifenden Aufgaben im Konzern
wie Risikomanagement, Finanzen und Controlling, Finanzierung, Recht, IT und Compliance zusam-
mengefasst.
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2. Strategie und Ziele

Strategie

Seit der Neuausrichtung 2013 verfolgt der DEMIRE-Konzern das Ziel, zu einem der fihrenden bor-
sennotierten Bestandshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu werden. Auf dem Weg zum
«First in secondary locations” ist die Gesellschaft nach eigener Ansicht innerhalb von zwei Jahren
schon weit vorangekommen - durch Akquisition einzelner Gewerbeimmobilien, Immobilienportfo-
lien und vor allem aber durch die Ubernahme der Mehrheitsanteile an der Fair Value REIT-AG Ende
2015. In Summe fuhrten die Wachstumsschritte allein in 2015 anndhernd zu einer Verdreifachung
der Gesamtvermietungsflache und der jahrlichen Nettokaltmiete.

In ihrer Anlagestrategie setzt die Gesellschaft auf ein ausgewogenes Chancen- und Risikoprofil.
DEMIRE will daher nur solche Objekte halten oder akquirieren, die von Beginn an einen positiven
Cashflow generieren, von Mietern guter Bonitat genutzt werden und insbesondere alternative Nut-
zungsmoglichkeiten zulassen. Der Vorzug gilt A-Lagen in mittelgroRBen Stadten sowie aufstrebenden
Randlagen von Ballungszentren in ganz Deutschland. So soll dem Aspekt der regionalen Differenzie-
rung Rechnung getragen werden. Um zudem nicht von einem Geschaftsfeld allein abhangig zu sein,
strebt DEMIRE ein Gesamtportfolio an, das sich auf Biro-, Einzelhandels- und Logistikimmobilien
aufteilt, sich aber auch nur auf diese drei Geschaftsfelder fokussiert. Fiir die einzelnen Investments
wird ein Volumen von EUR 10 bis 50 Millionen und damit eine sehr marktgangige GréRBenordnung ins
Auge gefasst.

Ein ausgewogenes Verhaltnis von Chancen und Risiken erzielt die DEMIRE ihrer eigenen Auffassung
nach am besten durch eine Kombination von Anlagestrategien, die als Value-Added und Core-Plus
bekannt sind. Die Value-Added-Strategie zielt auf den Erwerb von aktuell unterbewerteten Objekten.
Sie sollen Uber entsprechende Weiterentwicklung, gegebenenfalls auch durch Renovierung oder Re-
vitalisierung neu positioniert werden. Lasst sich dadurch der Cashflow sukzessiv verbessern, steigt
auch der Wert der Immobilie nachhaltig. Zur Verbesserung der Hebelwirkung wird bei einer derar-
tigen Anlagestrategie ein vergleichsweise hoher Fremdkapitalanteil in Betracht gezogen. Ein bereits
vorhandener positiver Cashflow bei diesen Assets ist allerdings eine wesentliche Voraussetzung fur
ein Investment.

Beim Core-Plus-Ansatz steht die Auswahl von Objekten mit guter bis sehr guter Mieterstruktur im
Vordergrund, so dass bei diesen Immobilien in der Regel von Beginn an ein vergleichsweise hoher
positiver Cashflow erzielt wird. Wertsteigerungen sind bei derartigen Objekten haufig nur dann zu
erzielen, wenn die bestehenden Mietvertrage auslaufen und das Objekt zu, aus Sicht des Vermieters,
besseren Konditionen neu vermietet werden kann. Ublicherweise werden Akquisitionen nach dem
Core-Plus Ansatz mit einem vergleichsweise geringen Anteil an Fremdkapital finanziert. Die Halte-
dauer der Immobilien ist bei beiden Ansatzen grundsatzlich langfristig ausgerichtet.

Ziele

DEMIRE hat sich zum Ziel gesetzt, das Bestandsportfolio im Sinne der dargestellten strategischen
Orientierung im Verlauf der nachsten 3 Jahre auf einen Buchwert von EUR 2 Milliarden auszubauen.
Dabei will DEMIRE ein Verhaltnis der Nettofinanzverbindlichkeiten zur Summe der Bestandsimmo-
bilien (Loan-to-Value oder LTV) von 50 % erreichen, was einen Eigenkapitalanteil bei zukunftigen
Investitionen impliziert, der ber diesem Wert liegt.
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Mit Erreichen dieser operativen Ziele durfte die Gesellschaft auch in der Lage sein, die Aktionare
Uber Dividenden am Unternehmenserfolg zu beteiligen.

3. Steuerungssystem

Um die selbst gesetzten Ziele im Rahmen der skizzierten strategischen Ausrichtung zu erreichen,
nutzt DEMIRE den operativen Cashflow (FFO) als wesentliche Steuerungsgréf3e im Unternehmen.
Objekte werden nur dann akquiriert, wenn sie bereits von Beginn an einen positiven Cashflow gene-
rieren. Aufgabe des konzerninternen Asset-, Property- und Facility-Managements ist es dann, diesen
Cashflow im Zeitablauf zu verbessern. Daflir werden auf operativer Ebene insbesondere die Entwick-
lung des Vermietungsstands, die Ist-Netto-Kaltmiete pro m?, die laufenden Instandhaltungs- und Be-
triebskosten, Mietausfalle sowie Vermarktungskosten durch regelmaRige Soll-Ist-Vergleiche beob-
achtet und tberwacht. Eine integrierte Cashflow-Planung verkniipft sowohl die Geschaftsbereiche
als auch die einzelnen Objekte untereinander. Neben den bereits zuvor beschriebenen finanziellen
Leistungsindikatoren werden insbesondere die Liquiditat und der Vermietungsstand laufend beob-
achtet. Hierzu verweisen wir auf die Ausfihrungen im Konzernanhang zu ,Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien”.

Auf Ebene der Holding werden die Ertrags- und Liquiditatsstrome quartalsweise aggregiert und be-
wertet. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschopfung ist dabei die Veranderung des
Net Asset Value (,NAV“) gemal? den Vorgaben der European Public Real Estate Association (EPRA).
Eine zusatzliche SteuerungsgroRe im Konzern stellt das Verhaltnis der Nettofinanzverbindlichkeiten
zur Summe der Bestandsimmobilien (Loan-to-Value (LTV)) dar. Den Zinsaufwendungen kommt eine
wesentliche Bedeutung zu, da sie das Finanzergebnis und somit auch das Periodenergebnis und die
Cashflow-Entwicklung erheblich belasten. Ein aktives und laufendes Management des Fremdfinan-
zierungsportfolios, verbunden mit einer standigen Marktiberwachung, hat zum Ziel, das Finanzer-
gebnis kontinuierlich zu verbessern.

4. Forschung und Entwicklung
Angesichts der auf Immobilienbestandshaltung und -bewirtschaftung ausgerichteten Geschafts-
tatigkeit betreibt die DEMIRE keine eigenen Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten.

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist nach Angaben des Statistischen Bundesamtes 2015 um 1,7 % gewach-
sen. Eine maBgebliche Stiitze des Wachstums war dabei der private Konsum, das fur Unternehmen
der Immobilienwirtschaft wahrscheinlich wichtigste gesamtwirtschaftliche Aggregat. Er hat sich mit
einem Zuwachs von 1,9 % etwas starker entwickelt als das Bruttoinlandsprodukt. Als stimulierende
Faktoren fir den privaten Konsum galten vor allem die mit mehr als 43 Millionen Menschen hohe
Zahl der Beschiftigten in Deutschland und der anhaltend niedrige Olpreis. Neben den konjunkturel-
len Rahmenbedingungen sorgte die Geldpolitik der Europdischen Zentralbank weiterhin flr niedrige
Zinsen und damit fir gunstige Finanzierungsbedingungen.
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1.2 Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Niedrige Zinsen sorgen nicht nur fur giinstige Finanzierungsbedingungen, sie machen auch Anlagen
in Geldvermdgen unattraktiv. Die Immobilienbranche profitiert daher davon, dass in- und vermehrt
auch auslandische Anleger in Deutschland nach wertstabilen Anlagen suchen. Gleichzeitig ist das
Angebot an Gewerbeimmobilien in Deutschland in den letzten Jahren nur verhalten gewachsen.

1.2.1 Der Transaktionsmarkt fur Gewerbeimmobilien
Deutsche Gewerbeimmobilien sind fur Investoren auch 2015 eine interessante Anlage geblieben.
Das Transaktionsvolumen erreichte nach Berechnungen unterschiedlicher Institutionen rund
EUR 55 Milliarden und somit gut 40 % mehr als im Vorjahr. Der Gewerbeimmobilien-Transaktions-
markt ist damit seit 2009 kontinuierlich gewachsen.

Die Gewichte der unterschiedlichen Assetklassen haben sich gegenuber dem Vorjahr leicht verscho-
ben. Wahrend der Anteil von Buroimmobilien am gesamten Transaktionsmarkt fur Gewerbeimmo-
bilien im Jahresvergleich leicht von 44 % auf 42 % zurtickging, erhdhte sich der Anteil von Einzelhan-
delsimmobilien von 22 % auf 31 %. Fir den Markt mit Logistikimmobilien liegen nach Kenntnis der
DEMIRE keine gesonderten, bundesweiten Daten fur Transaktionen vor.

1.2.2 Der Markt fur Buaroimmobilien

Die guten Wirtschafts- und Arbeitsmarktdaten haben 2015 fur positive Rahmenbedingungen im
deutschen Markt fir Biroimmobilien gesorgt. Nach Analysen des Immobilien-Beratungsunterneh-
mens Jones Lang LaSalle (JLL) nahmen die Leerstande in Biroimmobilien 2015 um 16 % ab. In den
von JLL definierten Big-Seven-Standorten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen
und Stuttgart lag der durchschnittliche Leerstand sogar am Jahresende nur noch bei 6,4 %. Deshalb
suchten insbesondere Unternehmen aus der Telekommunikationsbranche, IT und Industrie nach
Ansicht der Experten von JLL aus Kostengriinden gezielt nach geeigneten Objekten in Sekundarla-
gen. Die starke Nachfrage fihrte gleichzeitig zu einer Steigerung der Mieten, die im Durchschnitt 4 %
erreichte. Die zunehmende Attraktivitdt von Sekundarstandorten unterstreicht auch eine Erhebung
der DIP-Deutsche Immobilien-Partner. Demnach haben sich die Fldchenumsatze in solchen Lagen
erhoht und die Leerstandsquoten verringert.

1.2.3 Der Markt fur Einzelhandelsimmobilien

Die Einzelhandelsumsatze in Deutschland sind 2015 um knapp 3 % gewachsen. Getragen von diesem
im langjahrigen Vergleich sehr starken Anstieg verzeichneten die Transaktionen mit Einzelhandels-
immobilien in Hohe von rund EUR 18 Milliarden einen neuen Rekord. Im Vergleich zum Vorjahr ent-
sprach das nahezu einer Verdopplung. Als Kaufer taten sich insbesondere auslandische Investoren
hervor, die mehr als die Halfte der Investitionen tatigten.

Nach Berechnungen von JLL wurden im Jahr 2015 in Deutschland insgesamt rund 525.000 m? Flache
vermietet, rund 10 % weniger als im Jahr zuvor. Die Mietpreise hingegen veranderten sich im Durch-
schnitt nicht und blieben auf Vorjahresniveau, das zumindest geht aus einer Analyse der BNP Paribas
Real Estate hervor. Als Griinde fiir diese Seitwartsbewegung werden die zunehmende Konkurrenz
durch den Onlinehandel und das Wachstum der Filialisten genannt. Flr die B-Lagen des Einzelhan-
dels verzeichnete der IVD Immobilienverband Deutschland 2015 indes einen bis zu zweistelligen
Anstieg der Mieten, der allerdings je nach Stadt und spezifischer Lage sehr unterschiedlich ausfiel.
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1.2.4 Der Markt fir Logistik

Der Markt fur Lager- und Logistikflachen in Deutschland ist im Vergleich zum Markt fir Biroimmo-
bilien und Einzelhandelsimmobilien klein. Am gesamten Transaktionsmarkt fiir Gewerbeimmobilien
macht er nach Angaben des Forschungsinstituts bulwiengesa nur etwa 7 % aus. Doch auch hier wa-
ren 2015 wachsende Transaktionsvolumina zu verzeichnen. Nach einer Untersuchung von JLL nahm
das auf die verkaufte Flache bezogene Volumen um 5 % zu. Dieser Zuwachs wurde im Wesentlichen
auBerhalb der groRen Ballungsraume erzielt. Uber die Mietentwicklung von Lager- und Logistik-
flachen liegen nach Kenntnis von DEMIRE deutschlandweite Untersuchungen nicht vor.

1.2.5 Auswirkungen der Entwicklung der Gewerbeimmobilienmarkte auf DEMIRE

Insgesamt begunstigten im Jahr 2015 die gesamt- und immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen das Geschiftsmodell der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG. Die Ubernahme der
Fair Value REIT-AG starkte die Position im Markt fir Einzelhandelsimmobilien. Gleichzeitig nutzte
DEMIRE die glinstigen Rahmenbedingungen, um mit Investitionen in die Assetklassen Logistik und
Einzelhandel den Immobilienbestand weiter zu diversifizieren. Mit der Fokussierung auf Sekundar-
standorte profitierte DEMIRE zudem von der guten Entwicklung in diesen Lagen und Regionen.

2. Geschéftsverlauf

Im Berichtsjahr hat der DEMIRE-Konzern sein Immobilienportfolio durch eine Vielzahl von Portfo-
lio- und Einzeltransaktionen in Gewerbeimmobilien an Sekundarstandorten in Deutschland sowie
durch die Ubernahme von 77,7 % der Stimmrechtsanteile an der Fair Value REIT-AG annahernd ver-
dreifacht. Gleiches gilt fiir die Konzernbilanzsumme und die zum Bilanzstichtag kontrahierten Jah-
resmieten des deutschen Immobilienportfolios. Zudem wurde das Altportfolio in Osteuropa aus der
Zeit vor der Neuausrichtung des Geschaftsmodells auf Bestandshaltung von deutschen Gewerbeim-
mobilien deutlich reduziert.

Die Neuakquisitionen wurden teilweise durch die Ubernahme vorhandener Darlehensverbindlich-
keiten der objekthaltenden Zielgesellschaften finanziert und teilweise durch Barzahlung, iberwie-
gend aber durch die Ausgabe von Aktien der DEMIRE AG, ermdglicht. Zur Refinanzierung der Bar-
komponenten wurde die im September 2014 begebene Unternehmensanleihe um EUR 50 Millionen
auf EUR 100 Millionen aufgestockt und weitere mittelfristige Darlehen aufgenommen. Ferner hat
eine 10%-Barkapitalerhéhung liquide Zuflisse von rund EUR 11 Millionen generiert. Zum Jahresende
erfolgte die Ubernahme von 77,7 % der Stimmrechtsanteile an der Fair Value REIT-AG als Ergebnis
eines Umtauschangebotes ohne Barkomponente an alle Aktiondre der Fair Value REIT-AG.

Chronologischer Geschaftsverlauf

Dezember 2014/Januar 2015

Im Dezember 2014 haben Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Es-
tate AG beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von
EUR 14.306.151 auf EUR 19.939.861 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Ak-
tionare zu erhéhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde im Januar 2015 die Alpine Real Estate
GmbH zugelassen, die als Sacheinlage 94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH, 94,9 % der Anteile an der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH und eine Forderung gegen
die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH in Hohe von EUR 9,0 Millionen in die DEMIRE einbrach-
te. Die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und die Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH
verfligen Uber ein Gewerbeimmobilienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m? unter anderem in
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Bremen, Berlin und Stralsund. Der Erwerb des Gewerbeimmobilienportfolios gegen Ausgabe von
Aktien starkt die Eigenkapitalbasis und den Cashflow der DEMIRE.

Marz 2015

Auf der auBerordentlichen Hauptversammlung der DEMIRE am 6. Marz 2015 wurden mehrere Be-
schlisse zu KapitalmaBnahmen gefasst und damit die Voraussetzungen fur weiteres Wachstum ge-
schaffen. Im Einzelnen beschloss die aulRerordentliche Hauptversammlung, das genehmigte Kapital
durch Ausgabe von bis zu 8.552.290 Aktien gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder mehrmals in
Teilbetragen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erh6hen (Genehmigtes Kapital I/2015). Zudem wurde das
genehmigte Kapital um EUR 2.434.105,00 zur Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten
erhoht. Des Weiteren beschloss die auRBerordentliche Hauptversammlung ein Aktienoptionspro-
gramm mit einem bedingten Kapital von EUR 1.000.000,00, das sich an Mitglieder des Vorstands und
ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Geschaftsfuhrer oder Mitarbeiter von Konzerngesell-
schaften richtet. Im Geschaftsjahr 2015 wurde an den Vorstand der maximale Umfang von 800.000
Aktienoptionen und an Mitarbeiter der maximale Umfang von 200.000 Aktienoptionen ausgegeben.

Am 24, Marz 2015 wurde fir die im September 2014 begebene Anleihe 2014/2019 eine Aufstockung
des Rahmens um EUR 50 Millionen auf EUR 100 Millionen im Rahmen einer Privatplatzierung be-
schlossen. Die Nettoerldse dienten fiir weitere Portfolioakquisitionen und zur Starkung der Finanz-
kraft. Bilanziell wurde durch eine teilweise Platzierung des neugeschaffenen Rahmens eine Erhé-
hung um EUR 35,6 Millionen auf EUR 85,6 Millionen dargestellt.

April 2015

Mit Einbringungsvertrag vom 13. April 2015 brachte die Ketom AG mit Sitz in Wollerau, Schweiz,
94 % der Anteile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH mit Sitz in Wollerau,
Schweiz, sowie eine Forderung aus einem Gesellschafterdarlehen an die Sihlegg Investments Hol-
ding GmbH, das zum 1. April 2015 inklusive Zinsen in Hohe von EUR 4.775.366,67 valutierte, als Sach-
einlage gegen die Ausgabe von 2.182.567 neuen Aktien der DEMIRE zu je EUR 4,028 unter Ausnutzung
des satzungsgemalen genehmigten Kapitals in die DEMIRE ein.

Die Sihlegg Investment Holding GmbH ist Eigentimerin der Buro- und Einzelhandelsimmobilie
Gutenberg Galerie in Leipzig. Das in Zentrumsnadhe gelegene, im Jahr 1994 errichtete Objekt verfligt
Uber insgesamt rund 20.750 m2 Mietflachen, davon rund 11.900 m2 Biiroflachen. In dem Gebaude-
komplex befindet sich des Weiteren ein 4-Sterne-Hotel mit 122 Zimmern. Die Akquisition der Einzel-
handelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig starkte im ersten Halbjahr 2015 die Assetklasse
Einzelhandel im DEMIRE-Portfolio.

Zudem wurde aus strategischen Grunden aus dem Alpine-Portfolio die Immobilie in Bielefeld zum
Buchwert vom EUR 1,65 Millionen verkauft. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte vertrags-
gemall am 7. April 2015.

Mai 2015

Im Mai 2015 hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates beschlossen, das Grundkapital der
Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sachein-
lage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare zu erhdhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien
wurde die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin, zugelassen, die 94 % der Geschaftsanteile der Logistikpark
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Leipzig GmbH als Sacheinlage einbrachte. Die Logistikpark Leipzig GmbH ist Alleineigentiimerin einer
Logistikimmobilie in Leipzig, den sogenannten Logistikpark Leipzig. Die Akquisition des Logistikparks
Leipzig markierte den Einstieg in die Assetklasse Logistik.

Der fruhere Logistikkomplex von Quelle (Baujahr 1994) mit einer Gesamtmietflache von rund
184.000 m?, der sich auf einem rund 330.000 m2 groRBen Grundstiick befindet, liegt rund 10 km nérd-
lich des Leipziger Stadtzentrums. Zum Objekt geh6ren rund 164.000 m2 Lagerflache, knapp 20.000 m?
Buroflache, gut 35.000 m2 AuBenflache sowie zwei Erweiterungsflachen mit rund 38.000 m?, die be-
reits ber Baurecht verfligen. Die Eintragung der Kapitalerh6hung im Handelsregister erfolgte am
1. Juli 2015.

Mitte Mai 2015 wurde eine Pflicht-Wandelanleihe mit einem Volumen von EUR 15 Millionen unter
Ausschluss des Bezugsrechts gegen Einbringung einer Sacheinlage begeben. Die Schuldverschrei-
bungen werden mit 2,75 % p.a. verzinst und konnten ab dem 1. September 2015 zu einem anfangli-
chen Wandlungspreis von EUR 5,00 je Aktie gewandelt werden. Spatestens zum Endfélligkeitsdatum
22. Mai 2018 erfolgt die Wandlung in Aktien der DEMIRE zum dann, ggfls. angepassten, Wandlungs-
preis. Ein Investor zeichnete im Rahmen der Transaktion die neu zu begebende Pflicht-Wandelanleihe
gegen Einbringung von Teilschuldverschreibungen aus der ersten Tranche der Unternehmensanleihe
2014/2019. Basierend auf den Anleihebedingungen kann der wesentliche Teil der Wandelanleihe im
Konzernabschluss als Eigenkapital qualifiziert werden.

Juni 2015

Am 30. Juni 2015 hat die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den Erwerb von 94 % der
Geschaftsanteile an der Germavest Real Estate S.a r.l. (,Germavest”) beschlossen. Die Germavest
verfugt an den Standorten Ansbach, Bonn, Flensburg, Freiburg, Regensburg und Stahnsdorf tber
ein Gewerbeimmobilien-Portfolio mit insgesamt ca. 144.000 m? Mietflache sowie 2.171 Tiefgaragen-
und Stellplatzen (sog. ,T6-Immobilienportfolio”). Samtliche sechs Standorte sind an die Deutsche
Telekom langfristig vermietet. Die Nettojahreskaltmiete von anfanglich rund EUR 14,8 Millionen
wird jahrlich an die Entwicklung des Lebenshaltungskostenindex angepasst. Die durchschnittlichen
Zinsaufwendungen von rund 4,4 % p.a. der Germavest-Finanzverbindlichkeiten liegen unter dem bis-
herigen Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten im DEMIRE-Konzern. Diese werden mit einem
hohen Tilgungssatz zuriickgefuhrt, was sich positiv auf die zukiinftige Entwicklung der Eigenkapi-
talunterlegung des DEMIRE-Bestandsportfolios auswirken wird. Die DEMIRE erwartet aufgrund der
guten Rentabilitatskennzahlen des Portfolios einen zusatzlichen Beitrag zum positiven Cashflow des
gesamten Konzernportfolios sowie des Konzerneigenkapitals im Zusammenhang mit der Erstkon-
solidierung der Transaktion. Der Vollzug der Transaktion wurde fir Ende Oktober 2015 vereinbart.

Juli 2015

Am 7. Juli 2015 gab DEMIRE ihre Strukturierungs- und Abwicklungsplane fiir das vor 2014 erworbene
Altportfolio bekannt. Von den rund 60 Gesellschaften des Altportfolios unter anderem in den Nie-
derlanden, in der Ukraine, in Osterreich und in Georgien wurden bereits rund 30 Gesellschaften ver-
aulert, liquidiert oder verschmolzen. Im Berichtszeitraum konnten drei Engagements in der Ukraine
verkauft und ein hochverzinstes Mezzanine-Darlehen in diesem Zusammenhang getilgt werden. Die
hollandische BV Struktur, in der sich die verbleibenden Gesellschaften befinden, wurde gestrafft und
damit die Komplexitat deutlich verringert. Zielsetzung der StrukturmaBnahmen zur Vereinfachung
der gesellschaftsrechtlichen Organisation im Bereich des Altportfolios ist zum einen eine deutliche
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Fixkostenminimierung und zum anderen die ziigige, aber marktschonende VerauRerung des gesam-
ten Altbestandes.

Am 9. Juli 2015 hat die Gesellschaft einen Vertrag Gber den Erwerb einer 94,9 %igen Beteiligung an
der Kurfirster Immobilien GmbH abgeschlossen. Diese ist Eigentiimerin der Kurfursten Galerie in
Kassel in der Innenstadt der drittgroRten hessischen GroRstadt direkt gegeniiber des ,City-Point
Kassel Einkaufszentrums”. Das Uiberwiegend fur Einzelhandelszwecke genutzte Objekt verfligt uber
eine Gesamtflache von rund 21.000 m2. Zur Immobilie gehért das groRte Parkhaus der nérdlichen
Innenstadt Kassels mit rund 600 Stellplatzen. Der Ubergang erfolgte Januar 2016 und die Immobilie
wird erstmals im Geschaftsjahr 2016 einen Ergebnisbeitrag leisten.

Am 31. Juli 2015 hat die Gesellschaft entschieden, den Aktionaren der Fair Value REIT-AG, Miinchen,
anzubieten, ihre auf den Inhaber lautenden Stlickaktien der Fair Value REIT-AG mit einem rechneri-
schen Anteil am Grundkapital von je EUR 2,00 im Wege eines freiwilligen éffentlichen Ubernahme-
angebots (in der Form eines Umtauschangebots) zu erwerben und vorbehaltlich der endgiltigen
Bestimmung der Mindestpreise und der endgiiltigen Festlegung in der Angebotsunterlage, den
Aktionéren der Fair Value REIT-AG im Tausch gegen eine (1) im Rahmen des Ubernahmeangebots
eingereichte Fair Value REIT-Aktie als Gegenleistung zwei (2) neue, auf den Inhaber lautende Stiickak-
tien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit einem rechnerischen Anteil am Grundka-
pital von je EUR 1,00 mit Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 2015 (die ,DEMIRE-Aktien”) aus einer
von der Hauptversammlung noch zu beschlieBenden Sachkapitalerhhung (die , Kapitalerhdhung")
anzubieten.

August 2015

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 28. August 2015 wurde die Schaffung neuen geneh-
migten Kapitals in Héhe von EUR 13.675.702, die Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen im Ge-
samtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 sowie die Schaffung weiteren bedingten Kapitals
in Hohe von EUR 3.919.447,00 zur Gewahrung von Bezugs- und Wandlungsrechten flr begebene
Schuldverschreibungen beschlossen.

September 2015

Die Aktionare der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG haben auf der auBerordentlichen
Hauptversammlung der Gesellschaft am 14. September 2015 die Voraussetzungen fiir die Ubernah-
me der Fair Value REIT-AG geschaffen. Durch die beschlossene Ausgabe von bis zu 30.761.646 neuen
Aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 gegen Sacheinlagen konnte DE-
MIRE den Aktiondren der Fair Value REIT-AG im Rahmen des freiwilligen 6ffentlichen Umtauschan-
gebots zwei DEMIRE-Aktien fur eine Fair Value REIT-Aktie anbieten. Des Weiteren wurde auf dieser
Hauptversammlung die Schaffung weiteren Genehmigten Kapitals zur Anpassung an das erhohte
Grundkapital der DEMIRE fiir den Fall beschlossen, dass die zur Ubernahme der mehrheitlichen An-
teile an Fair Value REIT-AG beschlossene Sachkapitalerhdhung ins Handelsregister eingetragen wird.
Bis zum 13. September 2020 ist der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates ermachtigt, das
Grundkapital der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG einmalig oder mehrmals um bis zu
7.069.722 neue Aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 zu erhdhen.
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Oktober 2015

Am 14, Oktober 2015 wurde die Angebotsunterlage fiir das freiwillige 6ffentliche Ubernahmeange-
bot an alle Aktiondre der Fair Value REIT-AG veroffentlicht. Fur die Annahme des Angebotes, fiir eine
zum Umtausch angebotene Fair Value REIT-Aktie zwei DEMIRE-Aktien zu erhalten, endete die Frist
am 16. November 2015 um 24.00 Uhr; die weitere Annahmefrist endete am 3. Dezember 2015 um
24.00 Uhr.

Mit Vertrag vom 19. Oktober 2015 wurde ferner vereinbart, die Anteile an der Munich ASSET Ver-
waltung GmbH, Eigentlimerin der Liegenschaft Hofer Stralle 21-25, Mlinchen an die VICUS AG mit
Wirkung zum 30. September 2015 gegen Zahlung eines Betrags von TEUR 26 zuriick zu Ubertragen.
Die Zahlung des Gesellschafterdarlehens an die Munich ASSET Verwaltung GmbH zum Nennwert so-
wie die Ubertragung der Gesellschaftsanteile erfolgte im Dezember 2015. Aus der Entkonsolidierung
der Munich ASSET Vermdégensverwaltung GmbH hat sich ein leicht positiver Ergebniseffekt ergeben.

Am 30. Oktober wurde der Erwerb von 94 % der Geschaftsanteile an der Germavest Real Estate
S.a.r.l. (,Germavest”) vollzogen. Die Belegung des auf die erwerbende DEMIRE Commercial Real Esta-
te DREI GmbH entfallenden, anteiligen Kaufpreises in Héhe von rund EUR 39,0 Millionen inklusive ei-
ner nachtraglichen Erhéhung um EUR 2,9 Millionen gegenliber dem ursprunglich vereinbarten Kauf-
preis erfolgte durch Barzahlungen in Héhe von insgesamt EUR 7,8 Millionen, durch die Ubernahme
von Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von EUR 1,7 Millionen, durch Teilschuldverschreibungen der
Unternehmensanleihe 2014/2019 in Hohe von EUR 25,3 Millionen sowie durch eine bis zum Jahres-
ende 2015 befristete Kaufpreisstundung in Héhe von EUR 4,2 Millionen.

Dezember 2015

Insgesamt 10.963.878 Fair Value REIT-Aktien wurden bis zum Ende der weiteren Annahmefrist
am 3. Dezember 2015 zum Umtausch eingereicht. Dies entspricht einem Anteil von ca. 77,7 % des
Grundkapitals und der Stimmrechte der Fair Value REIT-AG. Die Eintragung der entsprechenden
Kapitalerhohung im Handelsregister erfolgte am 21. Dezember 2015. Die Erstkonsolidierung des Teil-
konzerns Fair Value REIT-AG erfolgte zum Bilanzstichtag und somit keine Konsolidierung des gering-
flgigen Anteils der Gewinn- und Verlustrechnung im abgelaufenen Geschaftsjahr. Auf Jahresbasis
hochgerechnet, steht der Teilkonzern Fair Value REIT-AG fir etwa ein Drittel der Umsatzerldse des
DEMIRE-Konzerns im Jahr 2016. Die Fair Value REIT-AG plant die Ausschittung einer Dividende fur
2015 in Hohe von EUR 0,25 je dividendenberechtigter Aktie. Bezogen auf den Anteil der DEMIRE AG
als Mutterunternehmen bedeutet das einen anteiligen Cashflow vor Steuern von rund EUR 2,7 Milli-
onen pro Jahr.

Die Aufnahme eines Darlehens bei Signal Credit Opportunities (Lux) Investco II S.a.r.l. in H6he von
EUR 32,0 Millionen zum Monatsende Dezember 2015 ermdglichte den vollstandigen Riickerwerb der
Teilschuldverschreibungen der Unternehmensanleihe 2014/2019 von der Verkauferin der Anteile an
der Germavest Real Estate S.a.r.l.. Ein Teil des Darlehens wurde zweckgebunden fur den im Januar
2016 falligen Erwerb der Anteile an der Kurfiirster Immobilien GmbH auf ein Treuhandkonto einge-
zahlt.
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3. Lage

3.1. Ertragslage

Die DEMIRE hat im Geschaftsjahr 2015 ihren Bestand an Gewerbeimmobilien nahezu verdreifacht.
Dennoch fallt das Periodenergebnis 2015 geringer aus als im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Der wesent-
liche Grund dafir liegt darin, dass auBergewdhnlich hohe allgemeine Verwaltungskosten und sons-
tige betriebliche Aufwendungen den Ergebniszuwachs aus der Vermietung aufgezehrt haben. Die
Aufwandsseite war insbesondere durch Kosten furr zusatzliche Berichtspflichten im Rahmen der Ka-
pitalerhéhungen und der Ubernahme der Anteile an der Fair Value REIT-AG - sowiet nicht ergebnis-
neutral im Eigenkapital abgegrenzt - gepragt, durch nicht aktivierbare Anschaffungsnebenkosten bei
den durch Sachkapitalerhdhung finanzierten Akquisitionen sowie die auf diese Kosten entfallende
nicht abziehbare Vorsteuer. Auch die Rickfuhrung des Mezzanine-Darlehens bei der hollandischen
Holding und VerduRerung der Beteiligung an der OXELTON haben Uber die Wertberichtigung des In-
tercompany-Darlehens an die OXELTON und die Auflésung der im Zusammenhang mit dieser Gesell-
schaft gebildeten Wahrungsrucklage das Ergebnis erheblich negativ beeinflusst. Zudem belasteten
die Zinsen fir die im zweiten Halbjahr 2014 aufgenommenen Fremdkapitalfinanzierungen erstmals
volle zwolf Monate das Zinsergebnis und damit das Periodenergebnis.

01.01.2015- 01.04.2014-

31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 23.680 2.290
Ergebnis aus der VerauRerung 743 69
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen -500 -1.014
Sonstige betriebliche Ertrdge und andere Ergebniseffekte 52.502 63.651
Allgemeine Verwaltungskosten -11.332 -3.648
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.353 -2.914
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 58.740 58.434
Finanzergebnis -25.728 -2.938
Ergebnis vor Steuern 33.012 55.496
Periodenergebnis 28.873 45.707
Davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens 28.117 43.302
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 1,09 3,03
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 25.889.465 14.306.151
Verwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,71 1,74
Gewichtete verwdsserte Anzahl ausgegebener Aktien 40.551.165 25.194.651

Im Geschaftsjahr 2015 erzielte der DEMIRE-Konzern mit EUR 23,7 Millionen ein Ergebnis aus der Ver-
mietung von Immobilien, das 10 mal so hoch war wie im Rumpfgeschaftsjahr 2014 (EUR 2,3 Millionen).
Ursachlich hierfliir war der starke Ausbau des Gewerbeimmobilienportfolios im Rumpfgeschaftsjahr
2014, die 2015 erstmals volle 12 Monate zum Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien beigetra-
gen haben sowie die in 2015 erworbenen Gewerbeimmobilien, die erstmals einen anteiligen Beitrag
geleistet haben.

Das Ergebnis aus der VerdauBerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften belief sich im abge-
laufenen Geschaftsjahr auf EUR 0,7 Millionen nach EUR 0,1 Millionen im Vorjahr.
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Das Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen verbesserte sich im Geschaftsjahr 2015 auf
EUR -0,5 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -1,0 Millionen). In dieser Position enthalten sind
Ertrdge aus der Hoherbewertung der in Frankfurt/Main gelegenen Immobilie der SQUADRA-Gruppe
um EUR 1,5 Millionen, ferner Ertrage in Hohe von EUR 1,2 Millionen aus einem Schuldenerlass im Zu-
sammenhang mit der Neuverhandlung der Darlehensverbindlichkeiten einer hollandischen Holding-
gesellschaft des DEMIRE-Konzerns sowie ergebnismindernde Effekte aus der VerduRBerung der Anteile
an der OXELTON in Hohe von saldiert EUR 3,2 Millionen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge und anderen Ergebniseffekte des DEMIRE-Konzerns summierten
sichim Geschaftsjahr 2015 auf EUR 51,4 Millionen nach EUR 63,7 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014.
Diese betreffen 2015 im Wesentlichen die Fair Value-Anpassungen in Hohe von EUR 18,5 Millionen
(Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 63,6 Millionen) aus den im Geschdftsjahr erworbenen Immobilien,
vorrangig die Gutenberg-Galerie und den Logistikpark in Leipzig, die Immobilien in Bremen sowie den
Gewinn aus Erwerb unter Marktwert in H6he von EUR 33,2 Millionen aus der Akquisition der Anteile an
der Germavest (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0 Millionen). Ferner wirkten sich Einzelwertberichtigun-
gen auf Forderungen mit EUR -2,8 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -0,7 Millionen) ergebnis-
wirksam aus und betreffen in 2015 im Wesentlichen die Einzelwertberichtigung auf Forderungen gegen
die OXELTON (EUR -1,1 Millionen).

Die allgemeinen Verwaltungskosten des DEMIRE-Konzerns verdreifachten sich im Geschéftsjahr 2015
auf EUR 11,3 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 3,6 Millionen). Der Anstieg resultierte im We-
sentlichen aus erhohten Aufwendungen fir Beratungsdienstleistungen im Rahmen der Vorbereitung
und Umsetzung der unterjahrigen Akquisitionen (EUR 4,7 Millionen nach EUR 1,4 Millionen im Rumpf-
geschaftsjahr 2014), aus erhdhten Abschluss- und Prufungskosten (EUR 3,5 Millionen nach EUR 1,3 Mil-
lionen im Vorjahr) und aus wachstumsbedingt gestiegenen Personalkosten (EUR 2,3 Millionen nach
EUR 0,6 Millionen im Vorjahr).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen summierten sich auf EUR 5,3 Millionen nach EUR 2,9 Mil-
lionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus nicht abziehbarer
Umsatzsteuer (EUR 1,1 Millionen nach EUR 0,7 Millionen), aus Abgaben und Nebenkosten des Geld-
verkehrs (EUR 0,5 Millionen nach EUR 0,2 Millionen) sowie aus Aufwendungen fiir eine ordentliche
und zwei auRBerordentliche Hauptversammlungen sowie fir Aktienbetreuung und damit verbundene
Bankdienstleistungen (EUR 0,8 Millionen nach EUR 0,1 Millionen).

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag somit bei EUR 58,7 Millionen und damit leicht Gber dem
EBIT des Rumpfgeschaftsjahrs 2014 (EUR 58,4 Millionen).

Das Finanzergebnis schloss per Saldo mit einem Aufwand von EUR 25,7 Millionen ab (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: Aufwand EUR 2,9 Millionen). Die Finanzierungsaufwendungen fiir die durchgefiihrten Trans-
aktionen von EUR 27,9 Millionen nach EUR 9,9 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 beinhalteten die
zunehmenden und teilweise erstmals fur den gesamten Zwolfmonatszeitraum angefallenen Finanzie-
rungsaufwendungen und darlber hinaus die Ausbuchung des Zinsanteils der Forderung gegeniiber
der OXELTON mit anteilig EUR 2,0 Millionen.
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Das Ergebnis vor Steuern lag vor diesem Hintergrund mit EUR 33,0 Millionen um 40,5 % unter dem
Vorjahreswert (EUR 55,5 Millionen). Die Ertragsteuern ermittelten sich mit EUR 4,1 Millionen nach
EUR 9,8 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014.

Folglich lag das Periodenergebnis (Ergebnis nach Steuern) mit EUR 28,9 Millionen um ein Drittel unter
dem Periodenergebnis von EUR 45,7 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014.

3.2. Segmentberichterstattung

Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemald IFRS 8 , Geschaftssegmente” entspre-
chend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschaftsfeldern. Die dargestellten Segmentin-
formationen reprasentieren die an den Vorstand der DEMIRE zu berichtenden Informationen. Die
Segmentinformationen werden unter Berlcksichtigung einer Nettobetragsermittlung abziiglich Kon-
solidierungsbuchungen dargestellt.

Nach der Neuausrichtung im Jahr 2013 war der Konzern eingeteilt in die Segmente Investments, Asset
Management und Bestandsportfolio sowie Zentralbereiche. Seit dem Geschaftsjahr 2015 wird der Be-
reich Asset Management fiir Dritte nicht mehr separat dargestellt. Nachlaufende Ertrage und Aufwen-
dungen aus der dsterreichischen Tochtergesellschaft werden in dem deshalb umbenannten Segment
Zentralbereiche/Sonstiges ausgewiesen. Der Teilkonzern Fair Value REIT wird zum 31. Dezember 2015
als separates Segment gezeigt.

Das Segment Investments beinhaltet Informationen zum Altportfolio aus der Geschaftstatigkeit vor der
Neuausrichtung und zu den jeweiligen Projektholdings hinsichtlich der Investments in Osteuropa und
in der Schwarzmeerregion.

Das Segment Bestandsportfolio umfasst neu gegriindete und erworbene inldndische und ausléndische
Tochtergesellschaften mit Gewerbeimmobilien fir den unternehmerischen Mittelstand in Deutsch-
land. Bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien steht eine nachhaltige Bewirtschaftung
im Vordergrund. Diese Immobilien werden zur Erzielung von Mieteinnahmen und zum Zweck der Wert-
steigerung gehalten. Diesem Segment zugeordnet ist auch das in 2015 auf- und ausgebaute konzernin-
terne Asset-, Property- und Facility-Management.

Das Segment Zentralbereiche/Sonstiges enthalt vor allem die Aktivitaiten der DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG in ihrer Funktion als Konzernholding und Dienstleister furr die Tochtergesellschaften,
zum Beispiel Risikomanagement, Finanzen und Controlling, Finanzierung, Recht, IT und Compliance.
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01.04.2014- Investments Bestands- Fair Value REIT Zentralbereiche/ Summe
31.12.2014 portfolio Sonstiges Segmente
Segmenterlose 1.848 67.322 0 3.905 73.075
Segment- -7.780 -3.419 0 -3.442 -14.641
aufwendungen

EBIT nach -5.932 63.903 0 463 58.434
Segmenten

Periodenergebnis -6.282 53.231 0 -1.242 45.707
wesentliche 1.390 73.397 0 -2.144 72.643
zahlungs-

unwirksame

Posten

Wertminderungs- 693 0 0 0 693
aufwand

01.01.2015- Investments Bestands- Fair Value REIT Zentralbereiche/ Summe
31.12.2015 portfolio Sonstiges Segmente
Segmenterlose 4.607 98.362 0 2.057 105.026
Segment- -8.626 -28.119 0 -9.541 -46.286
aufwendungen

EBIT nach -4.019 70.243 0 -7.484 58.740
Segmenten

Periodenergebnis -5.760 52.466 0 -17.833 28.873
wesentliche 4.165 -51.628 0 2.825 -44.638
zahlungs-

unwirksame

Posten

Wertminderungs- 1.435 792 0 619 2.846
aufwand

Bei der Analyse der Segmente zeigt sich die Uberragende Bedeutung des noch relativ neuen Segments
Bestandsportfolio, das entsprechend der strategischen Neuausrichtung im Geschéaftsjahr 2015 deut-
lich ausgebaut wurde und auch in Zukunft weiter vergroRBert werden soll. Demgegeniber nimmt die
Bedeutung des zur Disposition stehenden Altportfolios, das im Segment Investments abgebildet wird,
weiter ab. Das bis zum Rumpfgeschéftsjahr 2014 separat ausgewiesene Segment Asset Management
wird seit 2015 mit dem Segment Zentralbereiche unter Zentralbereiche/Sonstiges zusammengefasst.
Der Ausweis fiir das Rumpfgeschaftsjahr 2014 erfolgte entsprechend. Da die Erstkonsolidierung der
Fair Value REIT erstmalig zum 31. Dezember 2015 erfolgt, ergeben sich hieraus noch keine Ergebnis-
effekte.

Die Segmenterldse des DEMIRE-Konzerns stiegen im Geschaftsjahr 2015 insgesamt um mehr als 40 %
auf EUR 105,0 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 73,1 Millionen). Die Zunahme ergibt sich ins-
besondere aus dem Segment Bestandsportfolio, das mit EUR 98,4 Millionen nach EUR 67,3 Millionen
im Rumpfgeschaftsjahr 2014 abschloR. Sie ist Ergebnis der Portfolioerweiterung und der im Berichts-
zeitraum ergebniswirksam erfassten Fair-Value-Anpassungen in Hohe von EUR 18,5 Millionen (Rumpf-
geschaftsjahr 2014: EUR 63,3 Millionen) sowie des Gewinnes aus dem Erwerb unter Marktpreis in Hohe
von EUR 33,2 Millionen (Rumpfgeschéftsjahr 2014: EUR 0 Millionen).
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Entsprechend erhdhten sich die Segmentaufwendungen von EUR 14,6 Millionen im Rumpfgeschafts-
jahr 2014 auf EUR 46,3 Millionen im Geschaftsjahr 2015. Ausschlaggebend hierfiir waren die erhdhten
Aufwendungen im Segment Bestandsportfolio von EUR 28,1 Millionen im Jahr 2015 (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: EUR 3,4 Millionen) als Folge der Portfolioerweiterung. Hier wirkten sich insbesondere die
segmentbezogenen Beratungsaufwendungen im Zusammenhang mit den Akquisitionen und der Er-
weiterung des Geschaftsbetriebes aus. Im Segment Investments kam es im Vergleich zum Rumpfge-
schaftsjahr 2014 (EUR 7,8 Millionen) mit EUR 8,6 Millionen nur zu einer leichten Steigerung der Aufwen-
dungen. Im Segment Zentralbereiche/Sonstiges wirkten sich im Geschaftsjahr 2015 im Wesentlichen
Rechts- und Beratungskosten sowie Abschluss- und Priifungskosten im Zusammenhang mit den Sach-
kapitalerhéhungen und mit der Ubernahme der Anteile an der Fair Value REIT-AG aus, die sich in 2015
auf EUR 9,5 Millionen nach EUR 3,4 Millionen im Vorjahr aufsummierten.

Das EBIT nach Segmenten lag mit EUR 58,7 Millionen knapp uber dem Vorjahr (vorheriger Berichts-
zeitraum EUR 58,4 Millionen). Das Segment Bestandsportfolio trug hierzu EUR 70,2 Millionen (Rumpf-
geschaftsjahr 2014: EUR 63,9 Millionen) bei, wobei sich hier die Fair-Value-Anpassungen in Héhe von
EUR 18,5 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 63,6 Millionen) und Gewinne aus Erwerben unter
Marktwert in Héhe von EUR 33,2 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0 Millionen) auswirkten.
Das Segment Investments erwirtschaftete ein negatives EBIT aufgrund der VerauRerungen von Immo-
biliengesellschaften und einer Immobilie von EUR -4,0 Millionen, welches aber deutlich besser ausfiel
als im Rumpfgeschaftsjahr 2014 (EUR -5,9 Millionen). Das Segment Zentralbereiche/Sonstiges schloss
aufgrund der beschriebenen, mit dem Unternehmenswachstum verbundenen Sonderaufwendungen
mit einem EBIT von EUR -7,5 Millionen ab nach einem leicht positiven EBIT im Rumpfgeschaftsjahr
2014 von EUR 0,5 Millionen.

Das Periodenergebnis erreichte im Segment Bestandsportfolio EUR 52,5 Millionen nach EUR 53,2 Milli-
onen im Berichtszeitraum des Vorjahres. Hier wirkten sich das anteilige Zinsergebnis von EUR -13,2 Mil-
lionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -1,2 Millionen) und die Ertragsteuern in Hohe von EUR 4,6 Milli-
onen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 9,5 Millionen) ergebnismindernd aus. Das Segment Investments
schloss mit einem Fehlbetrag nach Steuern von EUR 5,8 Millionen nach EUR 6,3 Millionen ab.
Das Segment Zentralbereiche/Sonstiges generierte einen Fehlbetrag von EUR 17,8 Millionen nach
EUR 1,2 Millionen im Vorjahr. Neben den wachstumsbedingten Aufwendungen trugen das Zinser-
gebnis mit EUR -10,7 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -1,5 Millionen) und Ertragsteuern mit
EUR 0,4 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0,2 Millionen) hierzu wesentlich bei.

Bei den zahlungsunwirksamen Posten wirkten im Segment Investments im Wesentlichen die Wert-
minderungen auf die Darlehensforderung gegen die OXELTON in Hohe von EUR 3,1 Millionen sowie
die Auflésung der Wahrungsriicklage in Héhe von EUR 3,8 Millionen belastend. Positive Effekte resul-
tierten aus dem Schuldenerlass in Hohe von EUR 1,2 Millionen und der Aufwertung der OXELTON in
Hohe von EUR 0,6 Millionen. Im Segment Bestandsportfolio haben die Fair-Value-Anpassungen auf die
Bestandsimmobilien in Hohe von EUR 18,5 Millionen und der Gewinn aus dem Erwerb unter Marktwert
in Hohe von EUR 33,2 Millionen ergebnissteigernd gewirkt. Im Segment Zentralbereiche/Sonstiges hat
im Geschaftsjahr 2015 insbesondere das Ergebnis in Héhe von EUR 1,5 Millionen aus den at equity
bewerteten Unternehmen das Ergebnis erhoht.

Der Wertminderungsaufwand stieg im Berichtszeitraum im Vergleich zum Rumpfgeschaftsjahr 2014
durch die Bereinigung des Altportfolios deutlich an.
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3.3. Vermoégenslage und Kapitalstruktur

Bestandsimmobilien im Uberblick

Im Zuge des starken Wachstums hat sich der Immobilienbestand der DEMIRE im Geschéftsjahr 2015
nahezu verdreifacht. Zum Ende des Berichtszeitraumes gehorten 181 Gewerbeimmobilien mit einer
vermietbaren Gebdudefldche von insgesamt knapp 1,1 Millionen m? zum Konzern. Die Immobilien
liegen bis auf die Vorratsimmobilien ausschlieBlich in Deutschland, zumeist in gréReren Stadten und
Uberwiegend in den Einzugsgebieten wirtschaftsstarker Metropolregionen.

2015 hat DEMIRE aus Griinden der Risikodiversifizierung damit begonnen, das Portfolio, das bis dahin
nahezu ausschlieBlich aus Biiroimmobilien bestand, um Einzelhandels- und Logistikimmobilien zu er-
weitern. Diese Schwerpunktverschiebung wurde im Zuge der Erstkonsolidierung der Fair Value REIT
gestutzt, deren Teilportfolio einen Nutzungsschwerpunkt im Bereich Einzelhandel aufweist.

Fur die Bestandsimmobilien (als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien und zur VeraulRerung ge-
haltene langfristige Vermdgenswerte) wurden zum Bilanzstichtag durch Immobiliensachverstandige
Marktwerte von insgesamt EUR 928,1 Millionen ermittelt. Bei einer gewichteten Restlaufzeit der Miet-
vertrdge von 5,4 Jahren summierten sich die kontrahierten Vertragsmieten dieser Immobilien zum
Bilanzstichtag auf EUR 72,2 Millionen. Das entspricht einem ertragsgewichteten Vermietungsstand von
87,2 % der Potenzialmiete bei Vollvermietung von EUR 82,7 Millionen.

Gemessen an der Potenzialmiete bei Vollvermietung machten Biiroimmobilien Ende 2015 mit rund
65,6 % den groBten Anteil des Gesamtportfolios aus. Rund 19,8 % der Potenzialmieten sind mit Ein-
zelhandelsnutzung zu erzielen, rund 8,7 % gingen auf Logistikimmobilien zurtick, 5,9 % sind durch
sonstige Nutzungen zu erzielen.

Ausgewahlte Angaben aus der Konzern-Bilanz

31.12.2015 31.12.2014

Vermogenswerte
Summe langfristige Vermdgenswerte 948.597 350.926
Summe kurzfristige Vermogenswerte 71.343 22.086
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 13.005 0
Summe Vermogenswerte 1.032.945 373.012

Die Bilanzsumme des DEMIRE-Konzerns erhdhte sich zum Stichtag 31. Dezember 2015 um mehr 175 %
auf EUR 1.032,9 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 373,0 Millionen). Dieser deutliche Anstieg resultiert
aus dem im Wesentlichen akquisitionsbedingten Wachstum des Immobilienkonzerns. Die Bilanzverlan-
gerung aus der Erstkonsolidierung der Fair Value REIT betragt EUR 337,3 Millionen.

Zum 31. Dezember 2015 war ein Anstieg der langfristigen Vermdgenswerte um EUR 597,7 Millionen
auf EUR 948,6 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 350,9 Millionen) zu verzeichnen. GréBten Anteil
an der Steigerung hatten die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien mit EUR 582,0 Millionen.
Hierin enthalten sind als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien in Hohe von EUR 287,8 Millionen
des Teilkonzerns Fair Value REIT. Zudem wirkte sich der im Rahmen der Fair Value REIT-Ubernahme
entstandene Geschafts- und Firmenwert einschlieBlich latenter Steuern in H6he von EUR 6,8 Millio-
nen aus. Zugegangen sind 2015 Bestandsimmobilien der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH,
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der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH, ein weiteres Gebaude des Margaretenhofs in Schwerin, die
Gutenberg-Galerie und der Logistikpark in Leipzig sowie das T6-Portfolio und die Immobilien der Fair
Value REIT. Die Liegenschaften in Worms und Halle-PeiBen wurden aufgrund von positiven Cashflows
als strategische Bedingung erstmalig im Laufe 2015 als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien qua-
lifiziert, aus den Vorratsimmobilien umgegliedert und nach IAS 40 bewertet.

Daruber hinaus resultiert der Anstieg im Wesentlichen aus einer Kaufpreisanzahlung fiir die im Januar
2016 ubergegangene Kurfiirstengalerie in Kassel in Hohe von EUR 9,7 Millionen sowie aus dem lang-
fristigen Teil eines Auseinandersetzungsguthabens flr die gekiindigte Beteiligung an einer Fondsgesell-
schaft im Teilkonzern Fair Value in Hohe von EUR 9,0 Millionen.

Zum 31. Dezember 2015 stiegen die kurzfristigen Vermodgenswerte des DEMIRE-Konzerns um
EUR 49,2 Millionen auf EUR 71,3 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 22,1 Millionen). Hiervon fielen
EUR 21,7 Millionen auf die kurzfristigen Vermégenswerte der Fair Value REIT.

Grolten Anteil an dem Anstieg hatten die Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgens-
werte, die um EUR 25,1 Millionen angestiegen sind. Dieser Anstieg resultiert mit EUR 14,4 Millionen
aus einer Forderung auf Ruckubertragung von Unternehmensanleihen 2014/2019 gegen die Verkau-
ferin der Anteile an der Germavest Real Estate S.4.r.I. Im Rahmen des Erwerbsvollzuges am 30. Okto-
ber 2015 wurde mit diesen Unternehmensanleihen eine voriibergehende Teilbelegung des Kaufprei-
ses vollzogen. Vor dem Bilanzstichtag wurden die Unternehmensanleihen gegen Kaufpreiszahlung in
bar mit Mitteln aus dem Signal Capital Darlehen ausgel6st. Mit einem Betrag in H6he von insgesamt
EUR 4,2 Millionen resultiert der Anstieg ferner aus Darlehensforderungen gegen die Minderheitsgesell-
schafter der hinzuerworbenen Objektgesellschaften.

Den zweitgroBten Anteil an dem Anstieg der kurzfristigen Vermdgenswerte hatten die Zahlungsmittel,
die sich um EUR 24,1 Millionen auf EUR 28,5 Millionen erhéhten (31. Dezember 2014: EUR 4,4 Mil-
lionen). Sie bestehen aus Kassenbestanden und Guthaben bei Kreditinstituten. Hiervon entfielen
EUR 16,0 Millionen auf Zahlungsmittel des Teilkonzerns Fair Value REIT.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen stiegen zum
31. Dezember 2015 um EUR 5,1 Millionen auf EUR 14,4 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 9,3 Millio-
nen). Hiervon entfielen EUR 5,7 Millionen auf den Teilkonzern Fair Value REIT, darunter eine Forderung
auf Kaufpreiszahlung fir eine verduRerte Immobilie (EUR 1,4 Millionen) und der kurzfristige Teil des
Auseinandersetzungsguthabens fir die geklindigte Beteiligung an einem Beteiligungsunternehmen
(EUR 1,0 Millionen). Ein Teilbetrag von EUR 3,0 Millionen betrifft eine Sicherungshinterlegung im Rah-
men einer Darlehensvereinbarung, die zum Ende des ersten Quartals 2016 wieder freigegeben wurde.
Enthalten sind ferner Kaufpreisforderungen aus der VerduBerung der ukrainischen Gesellschaften in
Hoéhe von EUR 2,9 Millionen.

Bei den zum 31. Dezember 2015 zum Verkauf gehaltenen Vermdgenswerten handelt es sich in Hohe
von EUR 13,0 Millionen um die Immobilien in Radevormwald (EUR 11,1 Millionen) und Tornesch
(EUR 0,7 Millionen) der Fair Value REIT, die nach dem Bilanzstichtag zu den bilanzierten Werten ver-
aullert wurden. Ferner sind die Immobilien des Teilkonzerns DEMIRE in Halle-PeiRen (EUR 0,6 Millio-
nen) und Am Bahnhof 3 (EUR 0,6 Millionen) hier ausgewiesen.
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31.12.2015 31.12.2014

Eigenkapital und Schulden

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens 230.697 51.684

zurechenbares Eigenkapital

Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 34.205 2.945
Summe Eigenkapital 264.902 54.629
Schulden

Summe langfristige Schulden 696.746 258.124

Summe kurzfristige Schulden 71.297 60.259

Summe Schulden 768.043 318.383
Summe Schulden und Eigenkapital 1.032.945 373.012

Das Konzerneigenkapital stieg um rund EUR 210,3 Millionen auf EUR 264,9 Millionen zum 31. Dezem-
ber 2015 (Vorjahr EUR 54,6 Millionen).

Den groBten Anteil an diesem Anstieg hatten die Sachkapitalerhhungen mit EUR 125,1 Millionen. Aus
der Erstkonsolidierung der Fair Value REIT mit EUR 117,4 Millionen entfallen EUR 26,2 auf die Minder-
heitsaktiondre der Fair Value REIT-AG-Tochtergesellschaften. Aus der Barkapitalerh6hung resultierten
EUR 11,2 Millionen, aus der Wandlung von Wandelschuldverschreibungen EUR 0,2 Millionen. Mit Ei-
genkapitalbeschaffungsmalRnahmen verbundene Kosten wurden in Hohe von EUR 3,3 Millionen er-
gebnisneutral von den Riicklagen abgesetzt. Die im Mai 2015 begebenen Pflicht-Wandelanliehe wurde
mit EUR 14,2 Millionen als Eigenkapital klassifiziert. Fir die auf Basis des auf der aulRerordentlichen
Hauptversammlung am 6. Marz 2015 beschlossenen Aktienoptionsprogramms ausgegebenen 1,0 Milli-
onen Aktienoptionen wurde in 2015 ein Effekt von EUR 0,4 Millionen im Eigenkapital erfasst. Wahrungs-
umrechnungsdifferenzen in Héhe von EUR 3,4 Millionen wurden im Wesentlichen durch Abgange von
Immobiliengesellschaften beriicksichtigt. Mit EUR 28,9 Millionen resultiert der Anstieg des Konzernei-
genkapitals schliefRlich aus dem Periodenergebnis.

Die Eigenkapitalquote belief sich zum 31. Dezember 2015 auf 25,6 % nach 14,6 % zum 31. Dezem-
ber 2014. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigener in den
Tochterunternehmen der Fair Value REIT-AG in Héhe von EUR 61,2 Millionen gemald IFRS unter den
langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden, obwohl sie nach den Vorschriften des REITG als
Eigenkapital behandelt werden.

Die nicht beherrschenden Anteile im Konzern-Eigenkapital haben sich im Wesentlichen durch die Erst-
konsolidierung der Fair Value REIT mit 22,3 % der Stimmrechtsanteile Dritter sowie durch die nicht be-
herrschenden Anteile in den hinzuerworbenen, objekthaltenden Gesellschaften von EUR 2,9 Millionen
um EUR 31,3 Millionen auf EUR 34,2 Millionen erhéht. Unter entsprechender bilanzieller Behandlung
und Einbeziehung der Minderheitsanteile des Teilkonzerns Fair Value REIT wirde sich das Konzern-
Eigenkapital zum 31.12.2015 auf EUR 326,1 Millionen bzw. 31,6 % der Konzern-Bilanzsumme erhdhen.

Zum 31. Dezember 2015 stiegen die langfristigen Schulden des DEMIRE-Konzerns auf EUR 696,7 Mil-
lionen (31. Dezember 2014: EUR 258,1 Millionen). Der groBte Teil entfiel auf langfristige Finanzschul-
den mit EUR 608,8 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 248,1 Millionen). Hiervon resultieren nomi-
nell EUR 100 Millionen (Buchwert: EUR 97,0 Millionen) aus der Unternehmensanleihe 2014/2019,
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EUR 29,3 Millionen aus einem Darlehen fir die Logistipark Leipzig GmbH, EUR 26,7 Millionen aus einem
Darlehen im Zusammenhang mit der T6-Akquisition (Germavest) und EUR 10,2 Millionen aus den ver-
bleibenden Wandelschuldverschreibungen.

Ferner besteht ein Schuldscheindarlehen der Deutschen Bank tber EUR 142,5 Millionen, das Darlehen
der Landesbank Baden-Wirttemberg in Hohe von EUR 32,9 Millionen, die HFS-Anleihe in Hohe von
EUR 27,2 Millionen und die aufgrund der Akquisition der Germavest im Geschaftsjahr 2015 ibernomme-
nen Darlehensverbindlichkeiten in H6he von insgesamt EUR 96,7 Millionen.

Durch die Erstkonsolidierung der Fair Value REIT werden zusatzlich langfristige Finanzschulden in Hohe
von EUR 125,5 Millionen ausgewiesen. Zusammen mit dem kurzfristigen Anteil in Hohe von EUR 18,5 Mil-
lionen handelt es sich um Darlehen der WIB Westdeutsche Immobilienbank AG in Héhe von insgesamt
EUR 18,6 Millionen, Darlehen der Unicredit Bank AG in Hohe von insgesamt EUR 52,1 Millionen, Darle-
hen der DG Hypothekenbank AG von EUR 32,2 Millionen sowie ein Darlehen der Bayerischen Beamten
Lebensversicherung a.G. in Héhe von insgesamt EUR 22,1 Millionen. Des Weiteren weist die Fair Value
REIT, wie bereits erwahnt, nicht beherrschende Anteile Dritter in den Tochterunternehmen in Hohe von
EUR 61,2 Millionen als langfristige Verbindlichkeiten aus.

Zum 31. Dezember 2015 stiegen die kurzfristigen Schulden im DEMIRE-Konzern von EUR 60,3 Millionen
zum 31. Dezember 2014 auf EUR 71,3 Millionen. Durch die Erstkonsolidierung der Fair Value REIT ha-
ben sich die kurzfristigen Schulden zum 31. Dezember 2015 um EUR 18,5 Millionen erhoht.

GroRen Anteil hatten hieran die kurzfristigen Finanzschulden, die im DEMIRE-Konzern EUR 46,4 Milli-
onen ausmachten (31. Dezember 2014: EUR 47,6 Millionen). Hiervon entfallen auf die Finanzschulden
der Fair Value REIT EUR 18,5 Millionen. Im Januar 2015 hat die Fair Value REIT-AG eine Wandelanleihe
mit einer Laufzeit von finf Jahren begeben, die zum 31. Dezember 2015 mit EUR 8,7 Millionen bilan-
ziert ist. Der Ausweis unter den kurzfristigen Finanzschulden resultiert aus der durch den Kontroll-
wechsel bedingten auBerordentlichen Kiindigung der Wandelschuldglaubiger und Zurickfihrung im
Februar 2016.

In den gesamten Finanzschulden in Héhe von EUR 655,2 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 295,7 Mil-
lionen) waren Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe von EUR 207,1 Millionen (31. De-
zember 2014: EUR 50,8 Millionen) enthalten. Zum Bilanzstichtag bestanden fur Fremdkapital im Um-
fang von EUR 196,0 Millionen variable Zinsvereinbarungen.

Zum 31. Dezember 2015 stiegen die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen
Verbindlichkeiten in Verbindung mit dem Geschéaftsaufbau auf EUR 19,9 Millionen (31. Dezember 2014:
EUR 11,5 Millionen). Davon entfielen auf Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 9,2 Mil-
lionen (31. Dezember 2014: EUR 5,3 Millionen) und auf sonstige Verbindlichkeiten EUR 10,7 Millionen
(31. Dezember 2014: EUR 6,2 Millionen). Durch die Erstkonsolidierung der Fair Value REIT haben sich
die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um EUR 2,7 Millionen und sonstigen Verbindlich-
keiten um EUR 4,0 Millionen zum 31. Dezember 2015 erhoht.

Die Summe der Schulden lag im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2015 bei EUR 768,0 Millionen
(31. Dezember 2014: EUR 318,4 Millionen).
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3.4. Verschuldungsgrad (Loan-to-Value (LTV))

Der Verschuldungsgrad des DEMIRE-Konzerns (Loan-to-Value (LTV)) ist definiert als Verhaltnis der
Nettofinanzschulden zum Buchwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und der zur
VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte. Er entwickelte sich wie folgt:

31.12.2015 31.12.2014
Finanzschulden 655,2 295,7
Zahlungsmittel 28,5 44
Nettoverschuldung 626,8 291,3
Fair Value der als Finanzinvestitionen 928,1 333,1
gehaltenen Immobilien und der zur VerduBerung gehal-
tenen langfristigen Vermogenswerte
LTV in % 67,5 87,4

Die Verbesserung des LTV im Vorjahresvergleich geht zum Teil auf die erstmalige Konsolidierung der
Fair Value REIT zurtick.

Die Falligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit gestreut. In den nachs-
ten drei Jahren werden Anschlussfinanzierungen nur in geringem Umfang anfallen. Der Liquiditatsbe-
darf fur Anschlussfinanzierungen und Tilgungen (ohne Wandelschuldverschreibungen) stellt sich in
den nachsten Jahren wie folgt dar:

2016 2017 2018 2019 Ab 2020

EUR Millionen 36,2 46,9 55,1 293,1 195,0

3.5. Finanzlage und Liquiditat

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement des DEMIRE-Konzerns erfolgt gemaR den vom Vorstand verabschiedeten
Vorgaben. Das gilt sowohl fir die Liquiditatssteuerung als auch fur die Finanzierung. Die zentrale
Liquiditatsanalyse tragt zur Optimierung der Mittelfliisse bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditatssiche-
rung fir den Gesamtkonzern und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhangigkeit. Hierbei liegt
der Fokus auf langfristigen und stabilen Finanzierungen, welche die Geschaftsentwicklung positiv und
dauerhaft unterstitzen. Alle Finanzierungsverpflichtungen, einschlielRlich der Kreditklauseln (Financial
Covenants), wurden im Berichtszeitraum eingehalten. Financial Covenants sind marktiblich und legen
die Einhaltung finanzieller Kennzahlen wie beispielsweise die Eigenkapitalquote, den Zinsdeckungs-
grad (Interest Service Coverage Ratio (ISCR)) oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt Service
Coverage Ratio (DSCR)), fest.

RegelmaRige Informationen uber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher Bestandteil
des Risikomanagementsystems der DEMIRE. Die Grundsdtze und Ziele des Kapitalmanagements und
-steuerung sind im Anhang zum Konzernjahresabschluss dargestellt.
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Ausgewahlte Angaben aus der Konzern-Kapitalflussrechnung

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 10.815 -3.986
Cashflow aus Investitionstatigkeit -29.165 -255.206
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 42.420 259.634
Nettoveranderung der Zahlungsmittel 24.070 442
Zahlungsmittel am Ende der Periode 28.467 4.397

Die Entwicklung des Cashflows spiegelt die Investitionen in den Ausbau des Immobilienbestandes wie-
der. Die ausfihrliche Konzern-Kapitalflussrechnung ist dem Konzernanhang vorangestellit.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit lag im Geschaftsjahr 2015 mit EUR 10,8 Millionen um
EUR 14,8 Millionen héher als im Rumpfgeschaftsjahr 2014 mit EUR -4,0. Er ermittelt sich aus dem
Konzernergebnis vor Steuern (EBT) in Hohe von EUR 33,0 Millionen, im Wesentlichen korrigiert um
das Zinsergebnis in Hohe von EUR -25,7 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -2,9 Millionen),
das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien nach
IAS 40 in H6he von EUR 18,5 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 63,6 Millionen) und den Gewinn
aus einem Erwerb zu einem Preis unter Marktwert in Hohe von EUR 33,2 Millionen (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: EUR 0,0 Millionen). Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 boten die Akquisitionen aufgrund der Ak-
quisitionsumstande erhebliches Aufwertungspotential, wahrend die meisten im Geschaftsjahr erwor-
benen Immobilien zu einem Kaufpreis in Hohe des Fair Values erworben wurden. Die wesentlichen
Einwertungsgewinne entfallen mit EUR 6,6 Millionen auf die Immobilien Logistikpark in Leipzig. Der aus
dem Erwerb der Germavest Real Estate S.a.r.l. resultierende passive Unterschiedsbetrag in Hohe von
EUR 33,2 Millionen wurde im Geschéftsjahr unter den sonstigen betrieblichen Ertragen erfolgswirksam
vereinnahmt.

Des Weiteren wurden die liquiditatsunwirksamen Posten wie das Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen in H6he von EUR -0,5 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -1,0 Millionen) und
sonstige Positionen wie z.B. Abschreibungen und Wertberichtungen in Hohe von EUR 2,8 Millionen
(Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0,7 Millionen) sowie die Veranderung der Ricklagen EUR 4,5 Millionen
(Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 2,3 Millionen) und des Working Capitals berucksichtigt.

Aus Zinsertragen sind im Geschaftsjahr EUR 0,2 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0,3 Millio-
nen) zugeflossen. Von den im Periodenergebnis erfassten Ertragsteuern sind EUR 0,2 Millionen (Rumpf-
geschaftsjahr 2014: EUR 0,0 Millionen) zur Auszahlung gekommen.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit summierte sich im Berichtsjahr per Saldo auf EUR -29,2 Milli-
onen nach EUR -255,2 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Hintergrund fur den Riickgang trotz
Verdreifachung des Geschaftsvolumens ist die (iberwiegende Nutzung von Sachkapitalerhdhungen als
Akquisitionswahrung. Fiir den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurden liqui-
de Mittel in H6he von EUR 35,6 Millionen eingesetzt. Dabei handelt es sich um den Kauf der Immobilie
in Schwerin, die Akquisition der Germavest Real Estate S.a.r.l. mit dem sogenannten T6-Portfolio sowie
die Barkomponenten der Akquisitionen der Logistikpark Leipzig GmbH, der Hanse-Center Immobilien-
objektgesellschaft GmbH und der Glockenhofcenter Immobilienobjektgesellschaft GmbH.
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Die Konsolidierung der Fair Value REIT zum 31. Dezember 2015 fihrte zu einem Mittelzufluss im Kon-
zern von EUR 16,0 Millionen. Unter anderem fiir den im Januar 2016 vollzogenen Erwerb der Kurfurs-
tengalerie in Kassel wurden Kaufpreisanzahlungen in Hohe von EUR 11,3 Millionen geleistet. Einzahlun-
gen aus der VerdauBerung von Bestandsimmobilien beliefen sich auf EUR 1,7 Millionen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit im Berichtsjahr 2015 belief sich auf EUR 42,4 Millionen nach
EUR 259,6 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Aus der Barkapitalerhéhung Mitte Juli 2015 sind
der Gesellschaft EUR 11,2 Millionen zugeflossen. Fur die Kapitalerhéhungen im Zusammenhang mit
Akquisitionen und mit der Ubernahme der Fair Value REIT-Anteile im Geschéftsjahr sind Auszahlungen
fur Aufwendungen in Héhe von EUR 1,5 Millionen geleistet worden. Einzahlungen aus der Aufnah-
me von Fremdkapital, insbesondere aus der Aufstockung der Unternehmensanleihe 2014/2019 um
EUR 36,0 Millionen, aus der Aufnahme des Signal Capital Darlehens in Hohe von EUR 32,0 Millionen fur
den Erwerb der Anteile an der Germavest und fiir die Kaufpreisanzahlung fur die Kurfurstengalerie in
Kassel, des Immobiliendarlehens bei der Volksbank Mittweida in Hohe von EUR 4,6 Millionen fir den
Erwerb einer Immobilie in Schwerin und des Darlehens bei der Hypo NOE Gruppe Bank AG in Hohe von
EUR 11,5 Millionen, summierten sich auf EUR 54,7 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 261,7 Mil-
lionen). Aus dem Mittelzufluss wurden Zinsen in Héhe von EUR 21,3 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr
2014: EUR 1,6 Millionen) gezahlt und Finanzschulden in Hohe von EUR 36,7 Millionen (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: EUR 0,5 Millionen) getilgt.

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel betrug EUR 24,1 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014:
EUR 0,4 Millionen). Die Zahlungsmittel zum Ende der Berichtsperiode erhdhten sich auf EUR 28,5 Milli-
onen nach EUR 4,4 Millionen zum Ende des vorangegangenen Geschaftsjahres.

Der DEMIRE-Konzern war wahrend des gesamten Berichtszeitraumes jederzeit in der Lage, seinen Zah-
lungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen.

4. Mitarbeiter

Im Rahmen des Wachstumes, hier insbesondere durch den Auf- und Ausbau eines konzerninternen Pro-
perty-, Asset- und Facility-Managements, hat sich der DEMIRE-Konzern im Geschaftsjahr 2015 durch
erfahrene Fachkrafte quantitativ und qualitativ verstarkt. Wichtige strategische und organisatorische
Funktionen wurden von externen Dienstleistern zurlick in die Gesellschaft geholt. Die flachen Hierar-
chien bieten motivierten und engagierten Mitarbeitern vielfaltige verantwortungsvolle Aufgaben und
Betatigungsfelder. Kurze Entscheidungswege und direkte offene Kommunikation zwischen allen Ebe-
nen fordern eine konstruktive Zusammenarbeit.

Das markt- und leistungsorientierte Vergltungssystem der DEMIRE unterstitzt die Fokussierung der
Fuhrungskrafte und der Mitarbeiter auf die Erreichung der Unternehmens- und Bereichsziele und be-
teiligt sie an der Unternehmensperformance am Kapitalmarkt. Die Vergiitung wird unternehmensin-
tern regelmaRig Uberpraft und angepasst.

Zum 31. Dezember 2015 beschéftigte der Konzern ohne den Vorstand 54 Mitarbeiter (31. Dezem-
ber 2014: 8) in den konsolidierten und nicht-konsolidierten Gesellschaften.
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5. Vergleich der Prognosen der Vorperiode mit der tatsachlichen Geschaftsentwicklung

Im Berichtsjahr konnte das Altportfolio deutlich abgebaut und gestrafft werden, wenngleich die Ziel-
setzung einer vollstandigen VerduRBerung noch nicht erreicht wurde. Das belastete zwar das Ergebnis,
verbesserte aber gleichzeitig die Risikoposition des Konzerns.

Wachstumsziele hatten 2015 Prioritat vor den Ergebniszielen. DEMIRE war in der Prognose fir das Ge-
schaftsjahr davon ausgegangen, das Immobilienportfolio in etwa verdoppeln zu kénnen. Bis zum Jahresen-
de konnte anndhrend eine Verdreifachung erreicht werden. Das hat dazu gefiihrt, dass mit EUR 43,3 Milli-
onen deutlich héhere Ertrage aus der Vermietung erzielt werden konnten als erwartet (EUR 33 Millionen).

Die angestrebten Wertsteigerungen im Portfolio konnten ebenfalls erreicht werden. Die Erwartungen
zum Vermietungsstand und zur Reduktion der Betriebskosten hingegen waren ein wenig zu anspruchs-
voll gesetzt. Allerdings war darauf hingewiesen worden, dass die Erfolge sich moglicherweise erst ein
Jahr spater, also 2016 einstellen wirden.

Die erfreulichen Wachstumsmaéglichkeiten waren zwangslaufig mit zusatzlichem Aufwand verbunden.
Dementsprechend konnte das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) ohne Berlicksichtigung von
Fair Value Anpassungen das urspringlich kommunizierte Ziel nicht ganz erreichen. Es machte 2015
EUR 7,1 Millionen aus, urspriinglich kommuniziert worden war als Ziel ein Ergebnis im unteren zwei-
stelligen Millionenbereich.

DEMIRE hatte sich die Sicherung der Liquiditat zum Ubergeordneten Ziel gesetzt, da der aus dem ope-
rativen Geschaft erzielte Cashflow nicht ausreichen wiirde, um die Wachstumsschritte zu finanzieren.
Unterschiedliche MalRnahmen zur Beschaffung von Eigen- und Fremdkapital haben dazu beigetragen,
dieses Ziel zu erreichen. Aber auch der operative Cashflow drehte aufgrund der Ausweitung des Ver-
mietungsgeschafts ins Plus.

Erreicht wurde auch das angestrebte Ziel einer starken Verbesserung des Net Asset Value. Der unver-
wasserte EPRA NAV konnte in absoluten Zahlen mehr als vervierfacht werden und nahm je Aktie um
rund 20 % zu.

6. Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und zur Lage des Konzerns

Seit der Neuausrichtung des DEMIRE-Konzerns auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt im Som-
mer 2013 gelang es in nur drei Geschaftsjahren, ein Immobilienportfolio mit einem Marktwert von
fast EUR 930 Millionen aufzubauen und somit die Grundlage fiir eine gute Geschaftsentwicklung in
der Zukunft zu schaffen. Unter Einbeziehung der im Januar 2016 erworbenen Kurfiirstengalerie Kassel
haben sich die kontrahierten Jahresmieten fur die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien im
DEMIRE-Konzern auf rund EUR 75,2 Millionen erhéht. DEMIRE hat sich damit zu einem fiihrenden Be-
standshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland entwickelt.

Herr Dr. Dirk Hoffmann hat sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 31. Dezember 2014
niedergelegt. Mit Beschluss des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 12. Januar 2015 wurde Herr Dr. Pe-
ter Maser, Rechtsanwalt bei Deloitte Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Stuttgart, zum Mitglied des
Aufsichtsrats bestellt. Die aulRerordentliche Hauptversammlung vom 6. Mdrz 2015 hat Herrn Dr. Pe-
ter Maser zum Mitglied des Aufsichtsrates bis zu der Hauptversammlung gewahlt, die Uber die Entlastung
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der Mitglieder des Aufsichtsrates flir das am 31. Dezember 2015 endende Geschaftsjahr beschliel3t.

Mit Wirkung zum 1. Februar 2016 ist Herr Frank Schaich fiir einen Zeitraum von drei Jahren bis zum
31.Januar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden. Herr Schaich bleibt
jedoch auch weiterhin Alleinvorstand der Fair Value REIT-AG.

Der folgende Vergiitungsbericht fasst die Grundziige der Vergutungssystematik fur den Vorstand und
den Aufsichtsrat zusammen:

1. Vergiitung des Vorstands

Der Aufsichtsrat legt eine angemessene Vergutung fir die Mitglieder des Vorstands fest. Kriterien fur
die Angemessenheit der Gesamtbezlige bilden dabei die Aufgaben und Leistungen des Vorstands-
mitglieds und die Lage der Gesellschaft sowie die Nachhaltigkeit der Unternehmensentwicklung. Die
Gesamtvergutung darf dabei die Ubliche Vergltung nicht ohne besondere Griinde Ubersteigen. Hier-
bei berticksichtigt der Aufsichtsrat das Verhaltnis von Vorstandsvergltung zur Vergiitung des oberen
Fuhrungskreises und der Belegschaft insgesamt und in der zeitlichen Entwicklung, wobei der Aufsichts-
rat fir den Vergleich festlegt, wie der obere Fihrungskreis und die relevante Belegschaft abzugrenzen
sind. Die Gesamtvergutung der Mitglieder des Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus der fixen
Verglitung sowie einem variablen Vergutungsanteil mit kurz- und langfristigen Anreizkomponenten
(Erfolgsbonus) zusammen. Die Anpassung der Vergiitung kann jeweils mit Wirkung zum 1. Januar eines
Kalenderjahres erfolgen.

Die variable Vergltung der Mitglieder des Vorstandes unterteilt sich jeweils in einen Bonus fur das
jeweils abgelaufene Geschaftsjahr sowie einen Bonus mit einer mehrjahrigen Bemessungsgrundlage.
Der Bonus hangt zu 50 % von individuellen Leistungszielen ab und zu weiteren 50 % von fiir den
gesamten Vorstand einheitlich festgelegten Leistungszielen. Die Zielerreichung flr die vereinbarten
Leistungsziele ergibt sich zu 40 % aus der Zielerreichung fur das abgelaufene Geschaftsjahr und zu
60 % aus der durchschnittlichen Zielerreichung tber die letzten drei Geschaftsjahre.

Zudem haben die Vorstande im April 2015 jeweils 400.000 Aktienoptionen im Rahmen des auf der aul3er-
ordentlichen Hauptversammlung vom 6. Mdrz 2015 beschlossenen Aktienoptionsprogramms erhalten.
Durch die Einflhrung des Aktienoptionsprogramms sollen die Vorstdnde, die die Unternehmensstra-
tegie gestalten und umsetzen und somit maRgeblich fir die Entwicklung des Unternehmens verant-
wortlich sind, an den wirtschaftlichen Risiken und Chancen der DEMIRE teilhaben. Fir die Einzelheiten
des Aktienoptionsprogramms wird auf den Konzernanhang verwiesen. Mit dem zum 1. Februar 2016
bestellten weiteren Mitglied des Vorstandes, Herrn Frank Schaich, wurde ein dem bestehenden Akti-
enoptionsprogramm nachgebildetes Paket in Form von 400.000 virtuellen Aktienoptionen vereinbart.

Im Falle eines Erwerbs der Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben
die Mitglieder des Vorstandes ein aulRerordentliches Sonderkiindigungsrecht. Wenn das Sonderkiin-
digungsrecht ausgelbt oder der Vertrag innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten seit dem Kon-
trollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhdlt das kiindigende Vorstandsmitglied die fur die
Restlaufzeit der Bestellung zum Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen Anspriiche in Form einer
einmaligen Vergutung, die sich nach den Bezligen im letzten vollen Kalenderjahr vor Ausscheiden rich-
tet, hochstens jedoch zwei Jahresvergltungen betragt.
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Daruber hinaus haben die Mitglieder des Vorstandes Anspruch auf uibliche vertragliche (Sach-) Neben-
leistungen. Hierzu zahlen die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reise-
kosten, die Zahlung von Beitrdgen in eine Pensionskasse, der Abschluss einer Vermdgensschadenhaft-
pflichtversicherung (D&O-Versicherung) sowie eine Vergitungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall
und ein Sterbegeld.

Die Dienstvertrage beinhalten ein Wettbewerbsverbot insoweit, dass es dem Vorstand ohne Befreiung
durch einen Beschluss des Aufsichtsrats wahrend der Vertragsdauer untersagt ist, ein Konkurrenzun-
ternehmen der Gesellschaft oder eines mit ihr verbundenen Unternehmens zu griinden, zu erwerben
oder sich daran mittelbar oder unmittelbar zu beteiligen oder in diesem oder fiir dieses tatig zu sein.
Darlber hinaus ist es dem Vorstand fiir die Dauer von einem Jahr nach Beendigung des Dienstver-
trages untersagt, in abhangiger, freier oder in einer Beschaftigung auf sonstiger Basis auf dem Ge-
biet der Bundesrepublik Deutschland fir ein Unternehmen tatig zu werden, dessen Geschaftsfeld den
satzungsmaBigen Unternehmensgegenstand der Gesellschaft berthrt. Dem Vorstandsmitglied ist es
wahrend der Laufzeit des oben genannten Verbots gleichermal3en untersagt, ein solches Unternehmen
zu griinden, zu erwerben oder eine mittelbare oder unmittelbare Beteiligung daran zu erwerben. Der
Dienstvertrag enthalt dartber hinaus die Verpflichtung, Gber alle vertraulichen Informationen Still-
schweigen zu bewahren, Dritten keinen Zugang zu Geschaftsunterlagen zu gewahren und diese Infor-
mationen nicht fur seinen eigenen Nutzen oder den Nutzen anderer zu verwenden.

Die variable und fixe Vergiitung der Vorstandsmitglieder weist betragsmalRige Hochstgrenzen auf. Eine
hohere Vergiitung als die fur die Restlaufzeit vorgesehene Vergiitung der Anstellungsvertrage wird
nicht gewahrt.

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

Bestehende Dienstvertrage

(1) Herr Hon.-Prof. Andreas Steyer

Die fixe Komponente wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt. Mit dem Mitglied des Vorstands be-
steht ein befristeter Dienstvertrag.

In der Berichtsperiode basierten die Angaben auf dem ab Marz 2013 geschlossenen Vertrag. Hon.-
Prof. Andreas Steyer hatte Anspruch auf Ubliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hierzu zdhlen
die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekosten, der Abschluss einer
Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-Versicherung) sowie eine Vergutungsfortzahlung bei
Krankheit oder Unfall und ein Sterbegeld.

Hon.-Prof. Andreas Steyer erhielt eine erfolgsbezogene variable Vergiitung, die aus einem Jahresbonus
und einem Mehrjahresbonus mit langfristiger Anreizwirkung besteht. Jahresbonus und Mehrjahres-
bonus werden anhand der Erreichung von Zielen ermittelt, die der Aufsichtsrat nach Abstimmung mit
dem Vorstandsmitglied festlegt. Die Ziele fuir die Erreichung des Jahresbonus wurden dabei unter Be-
ricksichtigung der Lage des Konzerns zu Beginn eines jeden Geschaftsjahres in Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat festgelegt.
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Hon.-Prof. Andreas Steyer erwirbt einen zeitanteiligen Anspruch auf seinen Mehrjahresbonus, wenn der
Performance-Zeitraum fiir die Festlegung des Mehrjahresbonus bereits vierundzwanzig Monate andauerte.
Falls der Anstellungsvertrag mit Hon.-Prof. Andreas Steyer vorzeitig aufgrund eines Kontrollwechsels
beendet wiirde, erhielt das Vorstandsmitglied fiir die Restlaufzeit der Bestellung als Vorstandsmitglied
die fixe und variable Vergutung, jeweils in Hohe der Beziige im letzten vollen Kalenderjahr vor Aus-
scheiden ausgezahlt. Die Hohe dieser Vergltung betrug hochstens zwei Jahresvergltungen.

Am 2. Dezember 2015 hat der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den Ver-
trag von Hon.-Prof. Andreas Steyer um drei Jahre verlangert. Damit wurde der Ende Februar 2016
auslaufende Vorstandsvertrag friihzeitig bis Februar 2019 verlangert und neu gefasst.

Der Vertrag verlangert sich jeweils um die Dauer, fiir die Herr Steyer erneut zum Vorstandsmitglied der
Gesellschaft bestellt worden ist. Zusatzlich zum Jahresgrundgehalt in Hohe von EUR 250.000,00 erhalt
er eine leistungs- und erfolgsabhangige Tantieme von bis zu 50 % des Jahresgrundgehalts pro Jahr.

(2) Herr Markus Drews

Der Aufsichtsrat hat Herrn Markus Drews gemaR Beschluss vom 1. Dezember 2014 zum ordentlichen
Mitglied des Vorstands der Gesellschaft bestellt. Das Dienstverhaltnis trat mit Wirkung zum 1. Janu-
ar 2015 in Kraft.

Die fixe Komponente zuzlglich einer befristeten Aufwandspauschale zur Abgeltung des erhdhten Aufwands
fur die Begriindung und den Unterhalt eines zusatzlichen Wohnsitzes am Sitz der Gesellschaft wurde mo-
natlich als Grundgehalt ausgezahlt. Mit dem Mitglied des Vorstands besteht ein befristeter Dienstvertrag.

In der Berichtsperiode basierten die Angaben auf dem ab Januar 2015 geschlossenen Vertrag. Herr
Markus Drews hatte Anspruch auf lbliche vertragliche (Sach-) Nebenleistungen. Hierzu zahlten die
Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekosten, die Beteiligung an Bei-
tragen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten Krankenversicherung und der Pflegeversi-
cherung mit dem gesetzlichen Arbeitgeberanteil, die Zahlung von Beitragen in eine Pensionskasse, die
Fortfuhrung der bestehenden Vermodgensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-Versicherung), der Ab-
schluss einer Unfall- und Invaliditdtsversicherung im Rahmen einer Gruppenunfallversicherung sowie
eine Vergltungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall und ein Sterbegeld.

Herr Markus Drews erhielt eine erfolgsbezogene variable Vergiitung, die aus einem Jahresbonus be-
steht. Der Jahresbonus wurde zu einem Anteil von zwei Dritteln anhand der Erreichung von Zielen,
die der Aufsichtsrat nach Abstimmung mit dem Vorstandsmitglied festlegt, sowie zu einem Anteil von
einem Drittel von der Festsetzung durch den Aufsichtsrat nach freiem Ermessen und auf Grundlage
einer sachgerechten Wurdigung aller maRgeblichen Umstande ermittelt.

Falls der Anstellungsvertrag mit Herrn Markus Drews vorzeitig aufgrund eines Kontrollwechsels been-
det wiirde, stand dem Vorstandsmitglied eine Abfindung in Hohe der kapitalisierten Grundvergutung
fur die nachsten sechs Monate zu.

Am 2. Dezember 2015 hat der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den Ver-
trag von Markus Drews neu gefasst. Der Vertrag verlangert sich jeweils um die Dauer, fur die der
Vorstand erneut zum Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden ist. Zusatzlich zum Jahres-
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grundgehalt von EUR 230.000,00 erhalt er eine leistungs- und erfolgsabhangige Tantieme von bis zu
EUR 125.000,00 pro Jahr.

(3) Herr Frank Schaich

Am 29. Januar 2016 hat der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG einen Vertrag
mit Herr Schaich als weiteres Vorstandsmitglied ab dem 1. Februar 2016 fur drei Jahre geschlossen.
Zusatzlich zum Jahresgrundgehalt von EUR 230.000,00 erhalt er eine leistungs- und erfolgsabhangige
Tantieme von bis zu EUR 125.000,00 pro Jahr.

Wert der gewdhrten Zuwendungen (in EUR) fiir das Berichtsjahr

GEWAHRTE ZUWENDUNGEN Hon.-Prof Andreas Steyer

EUR Vorstandssprecher, seit 5. Marz 2013
RG) 2014 GJ 2015 GJ 2015 (Min) GJ 2015 (Max)

Festvergiitung 161.250,03 226.250,04 226.250,04 226.250,04
Nebenleistungen 14.095,17 18.993,56 18.993,56 18.993,56
Summe 175.345,20 245.243,60 245.243,60 245.243,60
Einjahrige variable Vergiitung 0,00 81.667,00 0,00 81.667,00
Mehrjéhrige variable Vergiitung 0,00 107.500,00 0,00 107.500,00
Aktienoptionen 0,00 221.940,00 0,00 221.940,00
Summe 175.345,20 656.350,60 245.243,60 656.350,60
Versorgungsaufwand 2.752,83 3.754,24 3.754,24 3.754,24
Gesamtvergiitung 178.098,03 660.104,84 248.997,84 660.104,84

GEWAHRTE ZUWENDUNGEN

Markus Drews

EUR Mitglied, seit 1. Dezember 2014
RGJ 2014 GJ 2015 GJ 2015 (Min) GJ 2015 (Max)

Festvergutung 18.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00
Nebenleistungen 0,00 32.686,75 32.686,75 32.686,75
Summe 18.000,00 212.686,75 212.686,75 212.686,75
Einjdhrige variable Vergiitung 0,00 100.000,00 0,00 100.000,00
Mehrjéhrige variable Vergitung 0,00 24.000,00 0,00 24.000,00
Aktienoptionen 0,00 221.940,00 0,00 221.940,00
Summe 18.000,00 558.626,75 212.686,75 558.626,75
Versorgungsaufwand 0,00 2.036,53 2.036,53 2.036,53
Gesamtvergiitung 18.000,00 560.663,28 214.723,28 560.663,28
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Zufluss (in EUR) fiir das Berichtsjahr

Hon.-Prof Andreas Steyer Markus Drews

Vorstandssprecher, Mitglied,

seit 5. Mdrz 2013 seit 1. Dezember 2014

GJ 2015 RGJ 2014 GJ 2015 RGJ 2014
Festverglitung 226.250,04 161.250,03 180.000,00 18.000,00
Nebenleistungen 18.993,56 14.095,17 32.686,75 0,00
Summe 245.243,60 175.345,20 212.686,75 18.000,00
Einjdhrige variable Vergutung 0,00 0,00 0,00 0,00
Mehrjéhrige variable Vergiitung 140.833,00 0,00 24.000,00 0,00
Summe 386.076,60 175.345,20 236.686,75 0,00
Versorgungsaufwand 3.754,24 2.752,83 2.036,53 0,00
Gesamtvergiitung 389.830,84 178.098,03 238.723,28 18.000,00

2. Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Hohe der Vergltung des Aufsichtsrats wird von der Hauptversammlung festgelegt und ist in 8 16
(,Vergltung”) der Satzung geregelt. Die zuletzt beschlossene Vergiitung bleibt solange giiltig, bis die
Hauptversammlung eine gednderte Verglitung beschliel3t. Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhalt eine
feste, jahrlich zahlbare Vergutung in Hohe von EUR 45.000,00. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats er-
halt den dreifachen und der stellvertretende Vorsitzende den doppelten Betrag der Grundvergitung.
Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht wahrend eines vollen Geschaftsjahres angehért ha-
ben, erhalten die Vergltung entsprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehorigkeit. Die absolute
Hohe der Vergutung wurde im Berichtsjahr durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 28. Au-
gust 2015 angepasst.

Zusatzlich erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der Ausiibung ihrer Auf-
sichtsratsmandate entstehenden Auslagen sowie die auf ihre Vergiitung und Auslagen zu entrichtende
Umsatzsteuer, soweit diese gesondert in Rechnung gestellt wird.

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

Nachfolgende Ereignisse von besonderer Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
DEMIRE sind nach Schluss des Geschaftsjahres eingetreten:

Am 13. Januar 2016 hat der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den bereits
im Juli 2015 unterzeichneten Erwerb von 94,9 % an der Kurfirster Immobilien GmbH, Kassel, abge-
schlossen. Die zentral in der Innenstadt der drittgroBten hessischen GroRstadt gelegene Immobilie
wird Uberwiegend fir Einzelhandelszwecke genutzt und verfligt Uber eine Gesamtflache von rund
21.000 m2. Zur Immobilie gehort eines der groBten Parkhauser Kassels mit rund 600 Stellplatzen. Die
kontrahierten Nettokaltmieten der im Jahr 1991 als erste Shopping Mall in Kassel fertiggestellten Ge-
werbeimmobilie belaufen sich auf rund EUR 3,9 Millionen auf Jahresbasis. Zu den Mietern gehdren
neben den Einzelhandelsmietern ein Hotel, eine Spielbank, Buros und Arztpraxen. Mit der Transaktion
baut die DEMIRE ihr Engagement in Einzelhandelsimmobilien, der dritten Assetklasse neben Buro- und
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Logistik, weiter aus. Mit diesem Vollzug sind alle in 2015 gemeldeten Akquisitionen und Transaktionen
inklusive der Fair Value REIT-AG-Ubernahme abgeschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2016 wurde die Immobilie in Tornesch, Willy-Meyer-Str 3-5, durch die
Fair Value REIT verdul3ert. Der Kaufpreis in Hohe von EUR 0,7 Millionen liegt um 10 % Uber dem gut-
achterlichen Marktwert per 31. Dezember 2015 von EUR 0,6 Millionen und wurde am 16. Marz 2016
vollstandig gezahlt.

Die Glaubiger der durch die Fair Value REIT-AG am 19. Januar 2015 begebenen, mit 4,5 % p.a. verzinsten
und bis zum 19. Januar 2020 laufenden Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von EUR 8,46 Millionen
haben infolge des am 21. Dezember 2015 eingetretenen Kontrollwechsels bei der Fair Value REIT-AG
durch Erklarung am 9. Februar 2016 die Zahlung des vorzeitigen Rickzahlungsbetrages gemaR Anlei-
hebedingungen in Héhe von 103 % des Nennbetrages zuziiglich aufgelaufener Zinsen zum Wirksam-
keitstag (19. Februar 2016) verlangt. Der entsprechende Betrag in Hohe von rund EUR 8,75 Millionen
wurde am 19. Februar 2016 fristgerecht bezahlt. Die Refinanzierung des Riickzahlungsbetrags erfolgte
durch Aufnahme von zwei Darlehen. Bei der CapitalBank - GRAWE Gruppe AG, Graz, hat die Fair Value
REIT-AG ein endfalliges Darlehen mit einer Laufzeit von drei Jahren bis zum 15. Februar 2019 Uber
EUR 7,0 Millionen abziiglich Bearbeitungsgebiihr von 1 % zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-
EURIBOR zuztiglich Marge von 400 Basispunkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 4,0 % p.a.,
aufgenommen, das zu rund 25 % grundpfandrechtlich und im Ubrigen durch Verpfandung von Gesell-
schaftsanteilen sowie sonstigen Vermdgensgegenstanden besichert ist. Bei der Stadt-Sparkasse Lan-
genfeld hat die Fair Value REIT-AG ein grundpfandrechtlich besichertes Darlehen tber EUR 2,0 Millio-
nen mit einer Laufzeit bis zum 30. Marz 2020 aufgenommen, das mit 1,69 % p.a. verzinst wird und mit
anfangs 3 % p.a. getilgt wird.

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat Herrn Frank Schaich, Allein-
vorstand der Fair Value REIT-AG, mit Wirkung zum 1. Februar 2016 fir drei Jahre bis zum 31. Janu-
ar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG bestellt.
Es wurde fur die Laufzeit der Bestellung ein Vorstandsdienstvertrag mit Herrn Schaich unter der auf-
schiebenden Bedingung der Beendigung des bestehenden Dienstvertrages mit der Fair Value REIT-AG
abgeschlossen. Der Aufsichtsrat der Fair Value Reit-AG hat am 1. Marz 2016 die laufende Vorstandsbe-
stellung von Herrn Schaich bis zum 31. Februar 2019 verlangert und den bestehenden Dienstvertrag
einvernehmlich zum Ablauf des 29. Februar 2016 beendet.

Mitte Februar 2016 hat die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG im Rahmen eines Asset Deals
den Betrieb der F. Kriiger Immobilien GmbH in Bremen tbernommen. Im Wege des Betriebsiibergangs
auf die DEMIRE Immobilien Management GmbH (DIM), einer 100%igen Tochtergesellschaft der DEMI-
RE, wird das konzerninterne Property-Management weiter gestarkt. Samtliche Mitarbeiter wurden von
der DIM Gbernommen und werden weiter an dem nun neuen Standort der DIM in Bremen tatig sein.

Mit Kaufvertrag vom 4. Mdrz 2016 hat ein Tochterunternehmen der Fair Value REIT die Pflegeheimim-
mobilie in Radevormwald zum Buchwert von EUR 11,1 Millionen verdufRert. Der Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten erfolgte gegen Kaufpreiszahlung am 31. Marz 2016.

Im ersten Quartal 2016 wurden die verbleibenden Anteile der Unternehmensanleihe 2014/2019 von
nominell EUR 14,4 Millionen bei Investoren platziert.
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In 2016 wurden bis zur Verdffentlichung des Konzernabschlusses insgesamt 14.937 Wandelschuldver-
schreibungen in Stiickaktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gewandelt. Dies ent-
spricht einem rechnerischen Anteil am Grundkapital zum 30. April 2016 von etwa 0,03 %.

Anfang April 2016 hat die DEMIRE AG mit der Stidwestbank AG einen Vertrag Uber eine Kreditlinie mit
einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. Mdrz 2017 tGber EUR 5,0 Millionen abzuglich Bearbeitungs-
gebuhr von 3 % zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-EURIBOR zuziiglich Marge von 250 Basis-
punkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 2,5 % p.a., geschlossen, die variabel in Anspruch
genommen und jahrlich prolongiert werden kann. Ende April 2016 hat die DEMIRE AG mit der Baader
Bank AG einen Vertrag uber eine Kreditlinie mit einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. April 2017
Uber EUR 5,0 Millionen zu einem festen Zinssatz von 5,0 % p.a. geschlossen, die variabel in Anspruch
genommen und jahrlich prolongiert werden kann. Beide Kreditlinien werden bei Inanspruchnahme,
die bisher noch nicht erfolgt ist, durch Verpfandung von Gesellschaftsanteilen sowie Kontobestanden
besichert.

Es ist geplant, diese Kredite bis spatestens Mitte Juni 2016 vollstandig in Anspruch zu nehmen, um zu
diesem Zeitpunkt in entsprechender Hohe eine anteilige Tilgung der HFS-Anleihe vorzunehmen. Da-
durch kann der Nettozinsaufwand zugunsten der Ertragskraft der DEMIRE gesenkt werden.

1. Chancenbericht

1.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Chancen

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld ist fir DEMIRE derzeit glinstig und bietet auch
weiterhin gute Chancen fur den Aufbau eines wertschaffenden Immobilienportfolios: Deutschland weist
eine robuste und gesunde volkswirtschaftliche Entwicklung auf. In der Folge ist die Nachfrage nach ge-
werblichen Flachen nachhaltig stabil. Dieses glinstige Umfeld will der DEMIRE-Konzern nutzen, um den
Unternehmenswert weiter zu erhdhen - durch sorgfaltige und professionelle Auswahl zusatzlicher Im-
mobilien und durch ein aktives Property-, Asset- und Facility-Management des vorhandenen Bestands.

1.2. Chancen der Geschaftstatigkeit

Die DEMIRE hat aufgrund des starken Wachstums der vergangenen Jahre, insbesondere durch die
Ubernahme der Mehrheitsanteile an der Fair Value REIT-AG eine relevante GroRe erreicht, um mit
Uberregionalen Versorgern im Bereich der Grundversorgung Rahmenvertrage schlieBen und somit
Kostenoptimierung durch gréRere Einkaufsvolumina und giinstigere Dienstleistungskonditionen errei-
chen zu kénnen. Die neue GroRe bietet auch insofern Vorteile, als dadurch das konzerneigene Asset-,
Property- und Facility-Management besser ausgelastet wird und so im taglichen Immobilienmanage-
ment Kostenvorteile erzielt werden kénnen.

Auch das sukzessive Insourcing der Immobilienverwaltung und der hiermit einhergehenden Verschlan-
kung und Harmonisierung von Prozessen und IT-Strukturen ermdglicht wirtschaftliche Vorteile. Die
umlagefahigen Kosten kénnen so gesenkt und der direkte Kontakt zum Mieter verbessert werden.
Wenn sich dadurch die Mietvertragslaufzeiten und die Chancen auf Anschlussvermietung erhéhen las-
sen, nehmen Fluktuation und Leerstand ab.
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1.3. Finanzielle Chancen

DEMIRE plant, das niedrige Zinsniveau fir eine Reduzierung der durchschnittlichen Verzinsung des
Fremdkapitals zu nutzen. Dafurr sollen bestehende Verbindlichkeiten mit vergleichsweise hoher Zins-
last durch gilinstigere Refinanzierungen abgel6st werden.

Gleichzeitig sind die Finanzierungsmdglichkeiten fur Immobilienerwerbe weiterhin gut und werden es
aus Sicht der Gesellschaft auch auf absehbare Zeit bleiben.

1.4. Chancen aus dem Zusammenschluss mit der Fair Value REIT-AG

Mit der Ubernahme von 77,7 % der Stimmrechtsanteile an der Fair Value REIT-AG zum Ende des
Geschaftsjahres 2015 hat DEMIRE den Aktiondrskreis deutlich ausgeweitet und die Marktkapitalisierung
erheblich gesteigert. DEMIRE hat dadurch unter den bérsennotierten Gewerbeimmobilienunternehmen
deutlich an Sichtbarkeit gewonnen.

Durch die Ubernahme der Fair Value REIT-AG ergibt sich zudem ein zusétzliches Wachstumspotenzial,
weil die Gesellschaft mit ihrer spezialisierten Akquisitions-Strategie eine etablierte Plattform fur Inves-
titionen in geschlossene Fonds ist.

1.5. Zusammenfassende Beurteilung der Chancen der DEMIRE

DEMIRE hat wesentliche Grundlagen daflr geschaffen, als einer der fihrenden Bestandshalter deut-
scher Gewerbeimmobilien mit einem ausgewogenen Chancen-Risiko-Profil und einem attraktiven Cash-
flow auf Dauer erfolgreich zu sein. Mit einer zunehmend verbesserten Eigenkapitalausstattung will DE-
MIRE ihren Aktiondren mittelfristig nicht nur die Perspektive eines Wertzuwachses bieten, sondern auch
fur eine regelmaRige Dividendenausschittung. Der Vorstand schatzt daher die Chancen der DEMIRE als
sehr gut ein, in den kommenden Jahren Geschaftsvolumen und Ertragskraft weiter steigern zu kénnen.

2. Risikobericht

Die im Jahr 2013 beschlossene Neuausrichtung auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt konnte
in den letzten beiden Geschaftsjahren durch eine Vielzahl von strategiekonformen Investitionen er-
folgreich umgesetzt werden, im Geschéftsjahr 2015 insbesondere durch die Ubernahme von mehr als
Dreiviertel der Stimmrechtsanteile an der Fair Value REIT-AG. Dies hatte deutlich positive Auswirkun-
gen auf das Risikoprofil des DEMIRE-Konzerns.

2.1. Risikomanagementsystem

Ziel des Risikomanagementsystems ist vor allem die nachhaltige Existenzsicherung der DEMIRE, die
Uberwachung der Einhaltung der aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie und die
Steuerung durch geeignete bzw. notwendige MaBnahmen sowie die Uberwachung und Optimierung
des Performance-Risiko-Verhaltnisses. Das Risikomanagement umfasst alle organisatorischen Regelun-
gen und Aktivitaten, regelmaRigen und konzernweiten Umsetzungen der Risikostrategie. Das konzern-
weite Risikomanagementsystem umfasste bis auf die Fair Value, die erst zum Jahresende konsolidiert
wurde, alle zum DEMIRE-Konzern gehdrigen Gesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen
worden sind. Die Fair Value REIT-AG verfligt Uiber ein eigenes Risikomanagementsystem.

Im Fokus des Risikomanagements liegen die Liquiditatssicherung, die Identifikation und Begrenzung
von Risiken aus Akquisitionen und VerduRerungen sowie aus der Verwaltung des Bestandsportfolios.
Dabei werden der Vorstand und die Geschéaftsfihrer der Konzerngesellschaften qualifizierten externen
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Dienstleistern unterstutzt. Hierzu finden regelmaRig Controlling-Gesprache statt. Aufgrund der flachen
Organisationsstruktur des DEMIRE-Konzerns ist der Vorstand in alle wesentlichen Entscheidungen un-
mittelbar eingebunden. Er uberwacht auch, dass beschlossene MalRnahmen zur Risikobegrenzung um-
gesetzt und eingehalten werden. Die flache Hierarchie ermdglicht ein Risikomanagementsystem mit
vergleichsweise einfachen und wenig komplexen Strukturen.

Der Risikomanagementprozess ist in einem Risikomanagementhandbuch dokumentiert, das regel-
maRig Uberprift und gegebenenfalls Gberarbeitet wird. Ein Risikokatalog zeigt alle wesentlichen Risi-
ken, denen die DEMIRE ausgesetzt ist oder sein kdnnte.

Der Aufsichtsrat wird regelmaRig tber die Geschaftsentwicklung, die Entwicklung der Investitionen so-
wie Uber den Stand des Risikomanagementsystems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Dabei
stellt die Kontrolltatigkeit des Aufsichtsrats ein wesentliches Element des Risikomanagementsystems
dar. Bei neuen Risiken mit hohem Risikofaktor und stark negativen Veranderungen bestehender Risi-
ken erfolgt eine Ad-hoc-Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

2.2. Risiken

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen Risiken fiir den DEMIRE-Kon-
zern. Hinsichtlich einer Risikoquantifizierung insbesondere in Bezug auf die Auswirkungen von Zins-
anderungen verweisen wir auf die Sensitivitdtsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln ,Als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien” und ,Finanzinstrumemte”.

2.2.1. Gesamtwirtschaftliche sowie Markt- und Branchenrisiken
Der DEMIRE-Konzern ist in seinem Portfolio sehr unterschiedlichen gesamtwirtschaftlichen bzw. markt-
und branchenbezogenen Risiken ausgesetzt:

In Bezug auf das Hauptgeschaft des DEMIRE-Konzerns mit deutschen Gewerbeimmobilien bestehen
grundsatzlich Risiken eines Wertverlustes. Die breite Diversifizierung durch Akquisitionen von Gewer-
beimmobilien in den letzten beiden Geschaftsjahren in fast allen Bundeslandern hat dazu beigetragen,
dass sich Veranderungen eines spezifischen Standorts nur in geringem Umfang auf das Gesamtportfo-
lio auswirken. Die gesamtwirtschaftliche Lage, Zinsen und insgesamt positive Unternehmenserwartun-
gen zeigen eine aktuell insgesamt gute Verfassung des deutschen Marktes an.

Fur die bestehenden Investitionen in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion wirken die konjunktu-
rell nach wie vor eingetriibte Lage und die politischen Unruhen in der Ukraine belastend und haben
sich im Berichtsjahr sogar noch verscharft. Transaktionen bleiben in diesen Landern auch in der nahen
Zukunft erheblich erschwert. Vor diesem Hintergrund sind die dortigen Marktrisiken fur diesen Teil des
Immobilienportfolios des DEMIRE-Konzerns nach wie vor als bedeutend, angesichts des geringeren
Restbestands des Altportfolios jedoch geringer als in den Vorjahren einzuschatzen. Die bei einer Ver-
duBerung erzielbaren Preise konnten die jeweiligen zum Verkaufszeitpunkt bestehenden bilanziellen
Ansatze unterschreiten.

2.2.2. Finanzwirtschaftliche Risiken

Die Steuerung der Liquiditat dient dem Ziel, die Zahlungsfahigkeit des Konzerns zu jeder Zeit gewahr-
leisten zu konnen. Unter konservativen Annahmen werden hierzu insbesondere die fur die operative
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Fuhrung 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 Immobilien abzuglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten auf der je-
weils objekthaltenden Ebene sowie auf Ebene der Gesellschaft sowie aus den Zufliissen von Seiten der
Konzernunternehmen in Form von Dividenden, Gewinnausschuttungen und Entnahmen.

Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft unterjahrig nicht zu jedem Zeitpunkt Gber ausreichend
Liquiditat verfligt, um ihre laufenden Verpflichtungen erfullen zu kénnen.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante Cashflow im Jahr 2016 reichen allerdings
fur die derzeitigen Bedirfnisse der laufenden Geschaftstatigkeit aus. Es besteht das Risiko, dass An-
schlussfinanzierungen auslaufender Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur zu schlechteren Konditio-
nen als geplant erreicht werden kénnen.

Zusatzlicher Liquiditatsbedarf kann jenseits von Ereignissen, die aulRerhalb des geschaftlichen Einfluss-
bereichs von DEMIRE liegen, vor allem aus den unten genannten operativen und sonstigen Risiken
resultieren.

Fur das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei Fremdwah-
rungsrisiken, da samtliche Geschaftsvorfalle in EUR abgewickelt werden.

Bei den bestehenden Investitionen aulRerhalb Deutschlands bestehen bis zu ihrer vollstandigen Ver-
aulRerung weiterhin umrechnungsbedingte Wahrungsrisiken. Bei Tochterunternehmen in der Ukraine,
fur die im Geschaftsjahr 2013/2014 der EUR als funktionale Wahrung definiert wurde, werden mogliche
Wahrungsrisiken erst mit der VerauBerung der Engagements wirksam.

Soweit moglich und praktikabel, werden Projekte in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion wah-
rungskongruent abgewickelt.

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMIRE-Konzern in brancheniiblichem Um-
fang Fremdkapital ein. Hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fester Verzinsung
als auch um handelbare Instrumente, die Wandlungsoptionen in Aktien der Gesellschaft und der Fair
Value REIT-AG enthalten.

Bei Darlehen mit variabler Verzinsung fihrt eine Anderung des Zinsniveaus nach oben zu einer Belas-
tung des Konzerns. Zum Bilanzstichtag wurden Finanzverbindlichkeiten in Hohe von EUR 459,2 Milli-
onen fest verzinst, fur Finanzverbindlichkeiten in H6he von EUR 196,0 Millionen bestanden variable
Zinsvereinbarungen. Um das Risiko von Zinssteigerungen fur diese variabel verzinsten Finanzverbind-
lichkeiten zu verringern, wurden Zinssicherungsgeschafte im Form von Zinsswaps abgeschlossen. Sie
hatten zum Bilanzstichtag einen Umfang von EUR 36,1 Millionen.

Die verbliebenen Investments in Osteuropa und der Schwarzmeerregion sind zu einem Grof3teil mit
Eigenkapital finanziert. Soweit fir diese Investments Finanzierungen aufgenommen wurden, liegen
diese auf Ebene der Projekte.
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Da bei niedrigen Zinsen die Transaktionspreise fir Immobilien steigen, hat das Zinsniveau zudem Aus-
wirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener Immobilien. Ausserdem spielt es bei der Bewer-
tung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien eine nicht unerhebliche Rolle.

Die Evaluierung der Zins-Politik erfolgt in regelmaRigen Abstanden und in enger Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat.

2.2.3. Operative Risiken
Die operativen Risiken der Investments in deutsche Gewerbeimmobilien unterscheiden sich grund-
satzlich von denjenigen der verbliebenen Projekte in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion.

Gewerbeimmobilien in Deutschland weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf, Be-
wertungsrisiken treten angesichts der aktuell guten Marktverfassung eher zuriick. In Osteuropa und in
der Schwarzmeerregion stehen Bewertungs- und VerauRerungsrisiken sowie langfristige Liquiditatsri-
siken im Vordergrund.

Es bestehen Risiken der Mietminderung, von Mietausfallen oder des Leerstandes von Flachen. Zudem
konnen indexbedingte Mietzinserhdhungen nicht immer vollstandig, nicht sofort oder Giberhaupt nicht
durchgesetzt werden. Ferner kdnnen zusatzlich zu Einnahmeausféllen vermietungsbedingte Kosten
(z. B. Mieterincentives, Ausbaukosten, Ubernahme von Umzugskosten, mietfreie Zeiten) entstehen, die
sich wiederum nicht auf die Mieter umlegen lassen.

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen
oder flr Anpassungen der Immobilien an zeitgemalRe Anforderungen anfallen.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung bestanden aufgrund der Mieterstruktur keine wesentlichen Ver-
mietungsrisiken mit unmittelbarer Auswirkung auf die Ertragslage des Konzerns.

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden mit ihrem beizule-
genden Wert nach IAS 40 bilanziert. Dieser beizulegende Wert basiert auf Wertgutachten, die mindes-
tens einmal pro Jahr von unabhdngigen Wertgutachtern erstellt werden. Dabei spielen verschiedene
Faktoren eine Rolle: Zum einen flieBen Gegebenheiten wie die jeweilige sozio6konomische Entwicklung
des Standortes und zum anderen die Entwicklung von Mietdauern, Mietniveau und Leerstdnden sowie
qualitative Faktoren wie Lage und Zustand des Objekts als Parameter in die Bewertung ein.

Im Zuge der Folgebewertung der als Finanzimmobilien gehaltenen Immobilien im Rahmen der Quar-
tals-, Halbjahres- oder Jahresabschliisse kann es aufgrund einer méglichen Anderung der in die Wert-
gutachten einflieRenden endogenen und exogenen Parameter zu negativen Anderungen des beizule-
genden Wertes der jeweiligen Immobilie kommen. Dies fuhrt dann zu bilanziellen Wertberichtigungen,
die sich auf das Konzernergebnis unter Umstanden auch erheblich negativ auswirken kénnen. Eine
direkte Auswirkung auf die Liquiditdt des Konzerns ergibt sich dadurch jedoch nicht.
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2.2.4. Sonstige Risiken

Im Hinblick auf das Geschaftsmodell von DEMIRE resultieren Risiken insbesondere aus Anderungen
der rechtlichen Rahmenbedingungen. Zudem kénnte DEMIRE fiir derzeit nicht erkannte Altlasten, Um-
weltverunreinigungen und gesundheitsschadliche Bausubstanzen aufkommen missen oder fir die
Nichterfullung baurechtlicher Anforderungen in Anspruch genommen werden.

Weitere Rechtsrisiken kénnen grundsatzlich aus verschiedenartigen Auseinandersetzungen, beispiels-
weise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren. Mietstreitigkeiten gehdren dabei zum unver-
meidlichen geschaftlichen Alltag von Immobilienunternehmen, mit dem entsprechend geschaftsmaRig
umgegangen wird.

Rechtsrisiken ergeben sich ferner aus Bestandsinvestitionen in Landern mit vergleichsweise weniger
stabilen Rechtssystemen. Angesichts des vorangeschrittenen Abbaus der Engagements in den Landern
Osteuropas und der Schwarzmeerregion sind diese Risiken im Vergleich zu den vorherigen Geschafts-
jahren weiter gesunken.

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

Fur DEMIRE relevant sind Restriktionen zur sogenannten Zinsschranke, Regelungen der sogenannten Min-
destbesteuerung zur erweiterten gewerbesteuerlichen Kurzung auf Ebene einzelner Objektgesellschaften.

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen Risiken bestehen, die
durch andere als bisher gebuchte Riickstellungen beriicksichtigt werden missten. Im Rahmen von
steuerlichen AuRRenprifungen und der regelmaBigen Veranderungen im bestehenden Portfolio sowie
im Rahmen der vorgenommenen Erweiterungen des Portfolios, im Wesentlichen durch Ubernahme
von Gesellschaftsanteilen an den objekthaltenden Gesellschaften kdnnen sich Steuerrisiken ergeben.

Der DEMIRE-Konzern kdnnte Mitglieder des Vorstands oder Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage
sein, sie durch ausreichend qualifizierte Krafte zu ersetzen.

Die IT-Systeme der DEMIRE und ihrer Tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleister kénnten wichtige
Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von auRen erfahren. Beides kdnnte
Storungen des Geschaftsbetriebs und Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgenschaden fihren.

2.2.5. Allgemeine Akquisitions- und Integrationsrisiken

Jeder Ankauf wird von der DEMIRE unter Hinzuziehung externer Spezialisten fiir rechtliche, wirtschaft-
liche und technische Due Diligence ausfihrlich geprift. Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden,
dass mit einer Akquisition verbundene Ziele, z.B. Synergien gar nicht, nur teilweise oder erst zu einem
spateren Zeitpunkt erreicht werden. Die tatsachliche Entwicklung kann also von den Einschatzungen
zum Zeitpunkt der Akquisition abweichen.
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Eine erfolgreiche Integration der Fair Value REIT-AG in den DEMIRE-Konzern soll plangemaR vielfaltige
Synergie- und Skaleneffekte zur Folge haben. Es besteht das Risiko, dass diese nicht oder in einem ge-
ringeren Umfang eintreten als erwartet. Zudem kdnnten héhere Kosten als erwartet mit der Integrati-
on verbunden sein. Mit der Ubernahme ist die wirtschaftliche Entwicklung der DEMIRE in hohem MaRe
von der wirtschaftlichen Entwicklung der Fair Value abhangig, insbesondere von der Werthaltigkeit des
Immobilienportfolios. Das Immobilienportfolio der Fair Value REIT kdnnte sich anders entwickeln als
bisher in den Geschafts- und Quartalsberichten der Fair Value REIT-AG ausgewiesen. Zudem sind an
den Erhalt des REIT-Status der Fair Value bestimmte wirtschaftliche Sachverhalte wie etwa die Steu-
erbefreiung geknipft. Es besteht das Risiko, dass dieser Status nicht aufrecht erhalten werden kann.
Aus diesen Risiken kdnnten nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
DEMIRE entstehen.

In ihrer Eigenschaft als deutsche Real Estate Investment Trust-Aktiengesellschaft (REIT) muss die Fair
Value REIT-AG bestimmte gesetzliche Anforderungen erfiillen, um ihren REIT-Status aufrechterhalten
und insbesondere von den flr REITs geltenden Steuerbefreiungen profitieren zu kénnen:

Zulassung der Aktien zum Handel an einem organisierten Markt

Beschrankung des Immobilienhandels sowie Erbringung entgeltlicher nicht immobiliennaher
Dienstleistungen

Einhaltung der Streubesitzquote von mindestens 15 %

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

Mindesteigenkapital von 45 % des Wertes des unbeweglichen Vermoégens
Anteil des unbeweglichen Vermdgens von mindestens 75 % der Aktiva
Mindestens 75 % der Bruttoertrdge mussen aus unbeweglichem Vermdgen stammen

Ausschittung von mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresiiberschusses bis zum Ende
des folgenden Geschaftsjahres

Als REIT ist die Fair Value Reit-AG von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Sollte die Fair Value
REIT-AG diese Anforderungen dauerhaft nicht erfillen, drohen ihr teilweise Strafzahlungen und gege-
benenfalls - im mehrfachen Wiederholungsfall - der Verlust der Steuerbefreiung und der Entzug ihres
Status als deutscher REIT. Dies wiirde unter Umstédnden zu Steuernachzahlungen und zu erhebliche
Liquiditatsabflissen fihren. Bei Verlust des REIT-Status kdnnten zudem Entschadigungsanspriiche von
Aktiondren auf die Fair Value REIT-AG zukommen.
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2.3. Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem des Rechnungslegungs- und Konsolidierungsprozes-

ses stellt einen wesentlichen Baustein des Konzern-Risikomanagements dar. Es umfasst alle rechnungsle-

gungsbezogenen Prozesse sowie samtliche Risiken und Kontrollen im Hinblick auf die Rechnungslegung.

Sie sind darauf gerichtet, folgende Ziele zu erreichen:
L] Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschaftstatigkeit und des Schutzes des Vermdgens

n Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit und Verlasslichkeit der internen und externen
Rechnungslegung

n Einhaltung der maBgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der Normenkonformitét
des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Als rechtliches Mutterunternehmen stellt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG auch den
Konzernjahresabschluss auf. Diesem Prozess vorgelagert erfolgen die Buchfihrung und die Jahresab-
schlusserstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften zumeist durch
spezialisierte externe Dienstleistungsunternehmen.

Die monatlich geforderten Auswertungen sowie die erstellten Jahresabschliisse werden vollstandig
und zeitnah Ubermittelt und intern Gberwacht. Jedem Prozess liegt ein detaillierter Zeitplan zugrunde.
Im Sinne des Risikomanagements werden Plausibilitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der Buchungen
durch konzerneigene Mitarbeiter Gberwacht und gepruft. Die an diesem Prozess beteiligten Mitarbei-
ter erfillen die qualitativen Anforderungen und werden regelmaRig geschult. Zudem bildet das Vier-
Augen-Prinzip ein wichtiges Kontrollprinzip.

Weitere wesentliche Instrumentarien bilden:

n Einheitliche Bilanzierungsrichtlinien durch Auswahl eines externen Dienstleisters flir den
grolten Teil der Konzerngesellschaften

n Die klare Aufgabentrennung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen den am Rech-
nungslegungsprozess beteiligten internen und externen Bereichen

L] Die Einbeziehung externer Spezialisten soweit erforderlich, wie zum Beispiel bei der Gutachten-
erstellung fiir den Marktwert von Liegenschaften

Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern werden neue Gesetze, Rechnungslegungsstandards
und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend beziglich ihrer Relevanz und ihrer Auswirkungen
auf den Konzern- und Jahresabschluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. Bei Be-
darf werden die Bilanzierungsrichtlinien des Konzerns entsprechend angepasst. Dies ist im Geschafts-
jahr 2015 in dem Ausmal’ geschehen, in dem neue Rechnungslegungsvorschriften zu berucksichtigen
waren.
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Zur Sicherung der Angemessenheit der Bilanzierung und der zutreffenden Gesamtaussage des Kon-
zern- bzw. Jahresabschlusses einschlieBlich des zusammengefassten Lageberichts werden folgende
MalBnahmen und Kontrollen in einem strukturierten Prozess mit unseren Dienstleistern regelmaRig
umgesetzt, evaluiert und fortentwickelt:

Identifikation und Analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche

Monitoring- und Plausibilitdtskontrollen zur Uberwachung der Prozesse und seiner Ergebnisse
auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

Praventive KontrollmaBnahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der fiir die Bilanzie-
rung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

MaRnahmen, die die ordnungsmaRBige, vollstandige und zeitnahe EDV-gestlitzte Verarbeitung
von rechnungslegungsbezogenen Sachverhalten und Daten sicherstellen

MaRnahmen zur Uberwachung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems sowie der MaBnahmen zur Beseitigung etwaiger Kontrollschwachen

2.4. Zusammenfassende Betrachtung der Risikolage

Die Risikolage des DEMIRE-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im Berichtszeitraum grundlegend
verbessert. Dazu haben die Akquisitionen wesentlich beigetragen. Mit dem erweiterten Gesamtportfo-
lio sind Einnahmenbasis und Liquiditatszufluss deutlich angestiegen. Die Risikostruktur des Portfolios
hat sich durch regionale Diversifizierung und die erstmalige Akquisition auch von Einzelhandels- und
Logistikimmobilien verandert. Und am Kapitalmarkt hat die Gesellschaft durch die Manahmen zur
Beschaffung von Eigen- und Fremdkapital an Sichtbarkeit gewonnen, was in Zukunft die Kapitalbe-
schaffung erleichtern und verbilligen dirfte.

Gleichzeitig sind die mit der Aufgabe des Altportfolios verbundenen Risiken bis auf vergleichsweise
geringe Restrisiken abgebaut worden. Dem Vorstand sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken
bekannt, die sich bestandsgefahrdend auf die Gesellschaft auswirken kdnnen. Die Gesellschaft ist da-
von Uberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in Zukunft nutzen zu kénnen,
ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu missen.

3. Prognosebericht

3.1. Konjunkturelle Rahmenbedingungen positiv

Die DEMIRE Mittelstand Real Estate AG rechnet damit, dass die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen 2016 fur Unternehmen in der Immobilienwirtschaft insgesamt giinstig bleiben. Die gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland erscheint im Umfeld einer verhalten wachsenden Welt-
wirtschaft robust, ein Wachstum des Bruttosozialprodukts zwischen 1 und 2 % wird von den meisten
Wirtschaftsforschern fur wahrscheinlich gehalten. Gleichzeitig besteht allgemein die Erwartung, dass
der Private Konsum auch 2016 ein wesentlicher Motor der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung bleiben
wird, da die Zahl der Beschaftigten voraussichtlich auf dem erreichten hohen Niveau verharren wird
und Anreize zum Sparen wegen der anhaltend niedrigen Zinsen fehlen. Die Erwartung, dass die Zinsen
2016 auf niedrigem Niveau bleiben, auch wenn die Zinswende im Verlauf des Jahres erwartet wird,
untermauert zudem die positiven Aussichten fur die Immobilienbranche.
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3.2. Branchenkonjunktur halt an
Starker als von der allgemeinen Konjunkturentwicklung wird die Geschaftsentwicklung der DEMIRE von
den Entwicklungen in den Immobilienmarkten beeinflusst, auf denen sie tatig ist.

Die Transaktionsmarkte fir Gewerbeimmobilien in Deutschland haben seit 2009 Jahr fiir Jahr deutli-
che Steigerungen aufgewiesen. Die Immobilienpreise sind dabei starker gestiegen als die Mieten. Das
Analyseinstitut bulwiengesa hat errechnet, dass die Gesamtrenditen deutscher Immobilien 2015 zwar
auf einen Hochstwert gestiegen sind, der groBere Teil aber mittlerweile auf die Preissteigerungen der
Immobilien zuruckgeht. Das Institut spricht von einer Entkopplung von Miet- und Investmentmarkt.
Damit verbunden sind fallende Nettoanfangsrenditen und ein hdheres Risiko im Kapitalmarkt. Gleich-
wohl bleibt der Anlagebedarf institutioneller Investoren wegen des anhaltend niedrigen Zinsniveaus
hoch. Dies gilt insbesondere fir Kapitalsammelstellen wie Pensionsfonds oder Versicherungen.

Deshalb wird allgemein auch damit gerechnet, dass die Preise fir Gewerbeimmobilien weiter steigen.
Allerdings wére es keine Uberraschung, wenn sich die Preiskurve abflacht. Das Transaktionsvolumen
wird einer Analyse der Unternehmensberatung Ernst & Young zufolge das Vorjahresniveau voraussicht-
lich nicht wieder erreichen, weil es von zahlreichen Ubernahmen gepragt war.

Die Mieten von Biro- und Einzelhandelsimmobilien diirften 2016 stabil bleiben oder leicht steigen,
denn die Nachfrage nach diesen Immobilien wird durch die gute Wirtschaftslage, die hohe und weiter
steigende Beschaftigung und den voraussichtlich weiter zunehmenden privaten Konsum gestarkt.

Da das Neubauvolumen im Bereich der Biroimmobilien anhaltend gering ist, wird 2016 ein weiter
leicht zurlickgehender Leerstand prognostiziert. Bei den zu erzielenden Mieten rechnet der Immobi-
lien-Dienstleister Jones Lang LaSalle fir 2016 mit einem weiteren Anstieg von etwa 2 %, der auch in
Sekundarstandorten zu erzielen sein durfte.

Den deutschen Markt fiir Lager- und Logistikflachen beurteilen die Immobilienanalysten von JLL auf-
grund der guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch im Jahr 2016 fir gut. Der vierteljahrlich
erhobene Logistikindikator des Instituts fir Weltwirtschaft (IfW) gab zu Jahresende 2015 leicht nach,
blieb aber moderat aufwartsgerichtet.

3.3. Erwartete Entwicklung der bedeutendsten Leistungsindikatoren FFO und LTV

Die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen Prognosen lassen in Deutschland fir den Gewerbe-
immobilien-Markt und damit fir das Geschaftsmodell der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
anhaltend positive Rahmenbedingungen erwarten. Dies gilt insbesondere auch fir die Sekundarstand-
orte in Deutschland, auf die sich DEMIRE fokussiert. Mit einer anhaltend positiven Geschaftsentwicklung
wird daher gerechnet. Das gilt umso mehr, als die 2015 erworbenen Gewerbeimmobilien und Immo-
bilienportfolien erstmals flr einen vollen 12-Monatszeitraum zum Vermietungsergebnis beitragen und
damit die Erlése des Segments Bestandsportfolio sowie des Konzerns erheblich starken werden. Der
bereits 2015 kontrahierte Erwerb der Kurfiirstengalerie wurde im Januar 2016 abgeschlossen und wird
zusammen mit dem Ergebnis der Fair Value REIT die Ertragslage 2016 ebenfalls positiv beeinflussen.
Da die 2015 erworbenen Portfolien im Geschaftsjahr 2016 erstmals Uber 12 Monate zu Umsatz und
Ertrag beitragen und gleichzeitig das Portfolio im ersten Quartal 2016 um das Einkaufszentrum Kur-
furstengalerie in Kassel erweitert worden ist, erwartet DEMIRE fiir das Geschaftsjahr 2016 deutlich
steigende Einnahmen aus der Vermietung der Immobilien, die sich in einer GréRenordnung von
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EUR 75 Millionen bewegen sollten. Zur Steigerung beitragen soll auch das aktive unternehmensinterne
Asset-, Property- und Facility- Management, das auch im Prognosejahr die Vermietungsquoten steigern
und die laufenden Betriebskosten weiter absenken soll.

Auf Basis dieser Mieteinnahmen rechnet DEMIRE mit einem deutlich verbesserten operativen Cash
Flow, also ein um Bewertungs- und Sondereffekte bereinigtes operatives Ergebnis (EPRA-Ergebnis bzw.
FFO). Vor nicht beherrschenden Anteilen am Ergebnis rechnet der Vorstand 2016 mit FFO von knapp
unter EUR 20 Millionen. Unter der Annahme gleichbleibender Anteile der Minderheiten am Ergebnis
werden FFO nach Minderheiten in der GroRenordnung von EUR 15 Millionen erwartet. Dies entspricht
etwa EUR 0,30 je derzeit in Umlauf befindlicher Aktie.

DEMIRE strebt an, bis zum Jahresende 2016 den gewichteten Durchschnittszins der Finanzverbindlich-
keiten von derzeit knapp tber 5,0 % p.a. auf einen Wert zwischen 4,0 % p.a. und 4,5 % p.a. zu senken.
Ferner soll eine Reduzierung der Fremdkapitalquote (LTV) auf 60 % der Immobilienwerte nach IAS 40
erreicht werden. DEMIRE geht davon aus, diese Ziele sukzessive durch Refinanzierungen, Verkaufe
nicht strategischer Immobilien sowie durch eine verstarkte Eigenkapitalunterlegung von Akquisitionen
- sollten sie denn stattfinden - zu erreichen.

Wenn diese Erwartungen eintreffen, sollte auch der Unternehmenswert (NAV) weiter steigen. In wel-
chem Umfang das sein wird, lasst sich indes kaum prognostizieren, da der NAV immer auch von dem
Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien abhangt.

3.4. Gesamtaussage zur voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns

Die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen Prognosen lassen in Deutschland fur den
Gewerbeimmobilien-Markt und damit fiir das Geschaftsmodell der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG anhaltend positive Rahmenbedingungen erwarten. Dies gilt insbesondere auch fur die
Sekundarstandorte in Deutschland, auf die sich DEMIRE fokussiert.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen erwartet DEMIRE eine positive Geschaftsentwicklung, die sich,
wie beschrieben, in einem starken Anstieg der Einnahmen aus der Vermietung, in einer deutlichen
Erhdéhung der FFO und, soweit prognostizierbar, auch in einer Steigerung des Unternehmenswertes
niederschlagt.

1. Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

a.) per 31. Dezember 2015

Die Gesellschaft verfligte per 31. Dezember 2015 Uber ein voll eingezahltes gezeichnetes Kapital in Hohe
von EUR 49.292.285,00, das in 49.292.285 Inhaber-Stiickaktien mit einem rechnerischen Nominalwert
von EUR 1,00 eingeteilt war; von diesen werden 5.000 Stiick im Konzern gehalten. 13.125 Inhaber-
Stuckaktien wurden erst Ende Januar 2016 ins Handelsregister eingetragen. Die Aktien der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG sind zum Handel im regulierten Markt (General Standard) der
Frankfurter Wertpapierbdrse zugelassen.

Die Erhéhung des Grundkapitals hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschrei-
bungen 2013/2018, einer Barkapitalerhohung sowie aus den Sachkapitalerh6hungen im Zusammen-
hang mit neu erworbenen Immobilien ergeben.
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Eine Erhéhung um 226.800 Aktien ergibt sich aus den Wandlungen der Wandelschuld-
verschreibung 2013/2018. Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Austiibung von Wandlungs-
rechten aus der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 und Ausgabe von 226.800 neuen Aktien aus
dem bedingten Kapital 172013 um bis zu EUR 6.309.025,00, eingeteilt in bis zu 6.309.025 auf den In-
haber lautende Stlickaktien mit einem rechnerischen Nennwert von EUR 1,00, bedingt erhéht. Die ur-
springliche Anzahl der Wandelschuldverschreibungen betrug 11.300.000. Nach den Wandlungen von
weiteren 226.800 Stlick im Berichtszeitraum betragen die verbleibenden Wandlungsrechte 10.661.700.
Die bedingte Kapitalerh6hung dient der Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die
Inhaber von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach MalRgabe der Ermachtigung
der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.

Aufgrund der von der Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 erteilten Ermdachtigung wurde mit
Handelsregistereintragung am 22. Januar 2015 das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem
Kapital einmalig um EUR 5.633.710 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktio-
nare Sachkapitalerh6hung zum Erwerb Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und Glockenhofcenter
Objektgesellschaft mbH erhoht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH
zugelassen, die als Sacheinlage 94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH, 94,9 %
der Anteile an der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH und eine Forderung gegen die Hanse-
Center Objektgesellschaft mbH in die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG eingebracht hat. Im
Rahmen der Kapitalerh6hung wurde jede neue Aktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde aufgrund der von der Hauptversammlung vom 15. Okto-
ber 2014 sowie 6. Marz 2015 erteilten Ermachtigung um insgesamt EUR 2.182.567,00 gegen Sacheinla-
ge unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionadre erhdht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die
Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen 94 % der Stammanteile an der Objektgesellschaft
Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, die Eigentlimer der Gutenberg-Galerie, sowie samtliche
Anspriiche aus einem der Objektgesellschaft von der Ketom AG gewdahrten Gesellschafterdarlehen ein-
gebracht hat. Zur Berechnung des Kapitalerhdhungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen
Aktien wurde ein Wert von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG zugrun-
de gelegt. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 27. Mai 2015.

Mit Zustimmung des Aufsichtsrats wurde am 19. Mai 2015 das Grundkapital der Gesellschaft aus
genehmigtem Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Aus-
schluss des Bezugsrechts der Aktiondre erhéht. Zur Zeichnung der neuen Aktien ist die M1 Beteili-
gungs GmbH, Berlin, zugelassen worden, die als Sacheinlage 94 % der Geschaftsanteile der Logistik-
park Leipzig GmbH eingebracht hat. Zur Berechnung des Kapitalerhéhungsbetrags und der Anzahl der
auszugebenden neuen Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG wurde ein Wert von
EUR 5,84 je Aktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG zugrunde gelegt. Die Eintragung in
das Handelsregister erfolgte am 1. Juli 2015.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde am 14. Juli 2015 durch eine 10 %ige Barkapitalerhéhung um
EUR2.474.152 erhoht. Die 2.474.152 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stammaktien (Sttick-
aktien) wurden im Rahmen eines Private Placements groRtenteils vom institutionellen Investor Wecken &
Cie., Basel, Schweiz, gezeichnet. Der Ausgabebetrag je neuer Aktie lag bei EUR 4,51. Die neuen Aktien sind
ab dem 1. Januar 2015 gewinnberechtigt. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 14. Juli 2015.
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Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 14. Oktober 2015 ein freiwilliges
offentliches Ubernahmeangebot an die Aktionare der Fair Value REIT-AG gerichtet und deren Aktiona-
ren angeboten, ihre Aktien in neu zu schaffende Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG umzutauschen. Der Aktientausch erfolgte im Verhaltnis zwei DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG Aktien gegen Einbringung von einer Aktie der Fair Value REIT-AG und wurde mit rechtlicher
Wirkung zum 21. Dezember 2015 mit Eintragung der Kapitalerh6hung in das Handelsregister Frank-
furt am Main durchgefiihrt. Das Ubernahmeangebot der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
wurde dabei zu 77,70 % von den Aktiondren der Fair Value REIT-AG angenommen. Insgesamt wurden
10.963.878 Aktien der insgesamt 14.110.323 Aktien der Fair Value REIT-AG innerhalb der Annahmefrist
und der weiteren Annahmefrist bis zum 3. Dezember 2015 zum Umtausch eingereicht. Die Voraus-
setzungen fir die Ausgabe von 21.927.756 neuen Aktien wurden auf der auRerordentlichen Haupt-
versammlung vom 14. September 2015 durch den Beschluss uber eine Kapitalerhéhung um bis zu
30.761.646 Inhaber-Stiickaktien mit einem Wert von EUR 30.761.646,00 geschaffen.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2015
Bis zur Veroffentlichung des Geschaftsberichts wurden 14.937 Wandlungsrechte ausgeiibt und
14.937 neue Inhaber-Stiickaktien geschaffen.

2. Beschrinkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen
Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, existieren nicht.

3. Direkte oder indirekte Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte Giberschreiten
a.) per 31. Dezember 2015

Per 31. Dezember 2015 hielten die folgenden Aktionare der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG Beteiligungen an der Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 10 %:

Herr Klaus Wecken hielt Gber die Wecken & Cie, Basel, Schweiz, insgesamt 12,91 % der Aktien.

Herr Rolf Elgeti hielt als persodnlich haftender Gesellschafter der Obotritia Capital KGaA iber die Be-
teiligungen Jagersteig Beteiligungs GmbH, Forsterweg Beteiligungs GmbH und Obotritia Beteiligungs
GmbH insgesamt 12,67 % der Aktien.

Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 10 % der Stimmrechte
Ubersteigen, lagen der Gesellschaft per 31. Dezember 2015 nicht vor.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2015
Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 10 % der Stimmrechte
Ubersteigen, liegen der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Verdéffentlichung des Berichts nicht vor.

4. Inhaber von Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Derartige Aktien sind nicht vorhanden.

5. Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und ihre Kontroll-
rechte nicht unmittelbar ausiiben
Derartige Beteiligungen sind nicht vorhanden.
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6. Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung iiber die Ernennung und
Abberufung des Vorstands und die Anderung der Satzung

6.1. Ernennung und Abberufung des Vorstands

GemaR § 84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat fur eine Dauer von

hochstens finf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der Bestellung ist zuldssig. Der Vorstand der DEMIRE

Deutsche Mittelstand Real Estate AG besteht aus einem oder mehreren Personen. Die Zahl der Vor-

standsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Er entscheidet (iber ihre Bestellung, den Widerruf

ihrer Bestellung sowie tiber Abschluss, Anderung und Kiindigung der mit ihnen abzuschlieBenden An-

stellungsvertrage. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertretenden

Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen.

6.2. Anderungen der Satzung

Anderungen der Satzung bediirfen gemiR § 179 Abs. 1 AktG eines Beschlusses der Hauptversamm-
lung, der, soweit die Satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemald 8 179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit
von drei Viertel des bei der Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. Soweit die Anderung
des Unternehmensgegenstandes betroffen ist, darf die Satzung jedoch nur eine groRere Mehrheit vor-
sehen. Die Satzung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG macht in § 20 Abs. 1 von der
Moglichkeit der Abweichung gemal? § 179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass Beschlusse grund-
satzlich mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfa-
cher Kapitalmehrheit gefasst werden kénnen, soweit nicht nach zwingenden gesetzlichen Vorschriften
eine groRere Mehrheit erforderlich ist. Der Aufsichtsrat ist befugt, Anderungen der Satzung, die nur
deren Fassung betreffen, zu beschlielen. Dartiber hinaus wurde der Aufsichtsrat ermachtigt, die Fas-
sung des § 5 der Satzung, in dem unter anderem Hohe und Einteilung des Grundkapitals festgelegt
sind, entsprechend dem Umfang der Kapitalerh6hungen aus dem genehmigten Kapital anzupassen.

7. Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

7.1. Genehmigtes Kapital

a.) per 31. Dezember 2015

Das Genehmigte Kapital I/2014 wurde durch die Ausgabe von 5.633.710 neuen Inhaber-Stiickaktien zum
Erwerb der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und Glockenhofcenter Objektgesell-
schaft mbH in Hohe von EUR 5.633.710,00 und durch die Ausgabe von 1.430.615 neuen Inhaber Stuck-
Aktien fir den teilweisen Erwerb der Gutenberg-Galerie in Hohe von EUR 1.430.615,00 verbraucht.

Der Vorstand ist aufgrund Beschlusses der auBerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015
ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 5. Marz 2020
durch Ausgabe von bis zu 8.552.290 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form von
Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von je EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder
mehrmals in Teilbetragen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 1/2015). Den
Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschlieRen fir Spitzenbetrdge, bei Barkapital-
erhéhungen Uber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter
dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, zur Begebung von
Aktien an Arbeitnehmer und bei Sachkapitalerhhungen.

Das Genehmigte Kapital 1/2015 wurde durch die Ausgabe von 751.952 neuen Inhaber Stuck-Aktien
fur den teilweisen Erwerb der Gutenberg-Galerie in Hohe von EUR 751.952,00, durch die Ausgabe von
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2.541.149 neuen Inhaber Stlick-Aktien zum Erwerb der Anteile an Logistikpark Leipzig GmbH in Hohe
von EUR 2.541.149,00 und durch die Ausgabe von 2.474.152 neuen Inhaber Stuick-Aktien im Rahmen
der 10%igen Barkapitalerh6hung in Hohe von EUR 2.474.152,00 verbraucht.

Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. August 2015 wurde das Geneh-
migte Kapital 172015 in H6he von EUR 2.785.037,00 und seine Regelungen in 8 6 der Satzung (Ge-
nehmigtes Kapital) aufgehoben und der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Grundkapital der Gesellschaft bis zum 27. August 2020 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 13.675.702,00 durch Ausgabe von insgesamt 13.675.702 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Geneh-
migtes Kapital I1I/2015). Den Aktionaren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kén-
nen auch von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung bernommen werden, sie
den Aktiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Bezugsrecht der Aktionare auszuschlieRen fir Spitzenbetrage, bei Barkapitalerhéhungen ber bis
zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem Bérsenpreis liegt,
sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, zur Begebung von Aktien an Arbeitnehmer
und bei Sachkapitalerhéhungen.

Durch Beschluss der aullerordentlichen Hauptversammlung vom 14. September 2015 wurde der
Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum
13. September 2020 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 7.069.272,00 durch Ausgabe
von insgesamt 7.069.272 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag (Stlick-
aktien) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 11I/2015). Den Aktionaren
steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kdnnen auch von einem oder mehreren Kre-
ditinstituten mit der Verpflichtung ibernommen werden, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten.
Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre auszu-
schlieRen flr Spitzenbetrage, bei Barkapitalerhdhungen tber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem
Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem Boérsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options-
oder Wandlungsrechten, zur Begebung von Aktien an Arbeitnehmer und bei Sachkapitalerh6hungen.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2015
Bis zur Veroffentlichung des Geschaftsberichts hat es keine Veranderungen gegeniiber dem 31. De-
zember 2015 gegeben.

7.2. Bedingtes Kapital

a.) per 31. Dezember 2015

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Ausubung von Wandlungsrechten aus der Wandelan-
leihe 2013/2018 und Ausgabe von 638.300 neuen Aktien dazu aus dem bedingten Kapital um bis zu
EUR 6.322.150,00, eingeteilt in bis zu 6.322.150 auf den Inhaber lautende Stuckaktien, bedingt erhoht
(Bedingtes Kapital 1/2013). Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von Bezugs- und/oder
Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach
MaRgabe der Ermachtigung der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben
wurden. 13.125 Aktien, die durch die Ausubung des Wandlungsrechts entstanden sind, waren zum
31. Dezember 2015 noch nicht ins Handelsregister eingetragen.
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Das Grundkapital der Gesellschaft ist des Weiteren aufgrund Beschlusses der auBerordentlichen Haupt-
versammlung vom 6. Marz 2015 um bis zu EUR 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den In-
haber lautende Stiickaktien, bedingt erhéht (Bedingtes Kapital I/2015). Die bedingte Kapitalerhéhung
dient der Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/oder
Wandelschuldverschreibungen, die nach MalRgabe der Ermachtigung gemaR Tagesordnungspunkt 8
der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 in der Fassung der Anderung gemaR
dem Hauptversammlungsbeschluss vom 6. Marz 2015 begeben werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zusatzlich aufgrund des Beschlusses der auBerordentlichen
Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 um bis zu EUR 1.000.000,00 eingeteilt in bis zu 1.000.000 neue
auf den Inhaber lautende Stuickaktien, bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 11/2015). Die bedingte Kapi-
talerhdhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie Inhaber von Aktienoptionen, die aufgrund des Er-
machtigungsbeschlusses der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 im Rahmen des
Aktienoptionsplans 2015 von der Gesellschaft ausgegeben werden, von ihrem Bezugsrecht auf Aktien
der Gesellschaft Gebrauch machen und die Gesellschaft nichtin Erfillung der Bezugsrechte eigene Akti-
en gewahrt. Im Geschaftsjahr 2015 wurde an den Vorstand der maximale Umfang von 800.000 Aktien-
optionen und an Mitarbeiter der maximale Umfang von 200.000 Aktienoptionen ausgegeben.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zudem um bis zu EUR 3.919.447,00, eingeteilt in bis zu 3.919.447
auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital I11I/2015). Die bedingte Ka-
pitalerhhung dient der Gewdhrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien an die Inhaber bzw.
Glaubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinn-
schuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente), die (i) aufgrund der von der Haupt-
versammlung vom 23. Oktober 2013 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Ermachtigung zur
Gewdhrung von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder (ii) aufgrund der unter
vorstehendem Tagesordnungspunkt 7 beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/
oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw.
Kombinationen dieser Instrumente) von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligungsgesellschaften begeben wurden oder noch werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht
auf neue auf den Inhaber lautende Stlickaktien der Gesellschaft gewahren bzw. eine Wandlungspflicht
begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach MaBgabe des jeweiligen Ermachti-
gungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis.
Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur soweit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Glaubiger von
Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung ver-
pflichteten Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung erfillen, soweit nicht ein Barausgleich gewahrt oder
eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.
Die Aktien nehmen - sofern sie durch Ausubung bis zum Beginn der ordentlichen Hauptversammlung
der Gesellschaft entstehen - vom Beginn des vorhergehenden Geschaftsjahres, ansonsten jeweils vom
Beginn des Geschaftsjahres an, in dem sie durch Ausiibung von Bezugsrechten entstehen, am Gewinn
teil. Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der
Durchfuhrung einer bedingten Kapitalerh6hung festzusetzen.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2015
Bis Ende April 2016 sind 2016 insgesamt 14.937 Wandelschuldverschreibungen in Stiickaktien der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gewandelt worden.
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7.3. Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen

Der Vorstand ist aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Oktober 2013
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 30. September 2018 einmalig oder mehrmals
auf den Inhaber oder Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen im Gesamt-
nennbetrag von nominal bis zu EUR 50.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und
den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Options- oder Wandlungsrechte auf neue,
auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapi-
tal von bis zu EUR 25.000.000,00 zu gewahren. Die Options- oder Wandlungsrechte kdnnen aus dem
bestehenden oder zukiinftigen bedingten oder genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen
Aktien sowie Aktien eines Aktiondrs bedient werden. Sie kénnen durch Konzernunternehmen begeben
werden oder gegen Sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktiondren steht ein Bezugsrecht zu, das
ausgeschlossen werden kann fir Spitzenbetrage, bei einer Begebung gegen bar, deren Options- oder
Wandlungsrechte 10 % des Grundkapitals nicht tbersteigen, wenn der Ausgabepreis den Marktwert
der Schuldverschreibungen nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den Inhabern von Options- oder
Wandlungsrechten Bezugsrechte zu gewahren, bei Begebung gegen Sachleistungen. Aufgrund dieser
Ermachtigung der Hauptversammlung hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats zwischen-
zeitlich Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von EUR 26.300.000,00 mit Wandlungs-
rechten - vorbehaltlich von Anpassungen aufgrund eines Verwasserungsschutzes - auf insgesamt
14.300.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien an der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von insgesamt EUR 14.300.000,00 ausgegeben. Die Ermachtigung zur Ausgabe von Wan-
del- und/oder Optionsschuldverschreibungen tiber den verbleibenden, noch nicht in Anspruch genom-
menen Nennbetrag von nominal bis zu EUR 23.700.000,00 wurde mit Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 28. August 2015 aufgehoben und eine neue Ermdchtigung zur Ausgabe von auf den Inhaber
und/oder auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten
und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) beschlossen.

Der Vorstand wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 28. August 2015 ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bis zum 27. August 2020 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder
auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder
Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) (zusammen Schuldverschrei-
bungen”) mit oder ohne Laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 zu
begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Options-
rechte auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals von insgesamt bis zu EUR 25.000.000,00 nach naherer MalRgabe der Anleihebedingungen der
Schuldverschreibungen zu gewahren.

7.4. Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 ist die Gesell-
schaft ermachtigt, bis zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei durfen die aufgrund dieser Ermachtigung er-
worbenen Aktien zusammen mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat
oder bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft ent-
sprechen. Die Ermdchtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals ausgelbt werden.

Der Erwerb erfolgt Uber die Borse oder im Rahmen eines 6ffentlichen Riickkaufangebots, oder einer an
die Aktiondre der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten:
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Erfolgt der Erwerb der Aktien Uber die Borse, so darf der von der Gesellschaft gezahlte Gegenwert
je Aktie (jeweils ohne Berticksichtigung der Erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen Schlusskurs
der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Handel an der Wertpapierbdrse Frankfurt am Main (bzw. einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten drei Bérsenhandelstagen vor dem Erwerb um nicht
mehr als 10% Uberschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. Ist die Gesellschaft an mehre-
ren Borsenplatzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn Schlusskurse der Gesellschaft an der Wert-
papierborse Frankfurt am Main maRgeblich.

Erfolgt der Erwerb im Wege eines 6ffentlichen Kaufangebots an alle Aktiondre der Gesellschaft oder
einer an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Ver-
kaufsangeboten, durfen der gebotene Kauf- bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte der gebotenen
Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne je Aktie ohne Beriicksichtigung der Erwerbsnebenkosten den durch-
schnittlichen Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Handel an der Wertpapierborse Frank-
furt am Main (bzw. einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten zehn Bdrsenhandelstagen
vor dem Tag der Veroffentlichung des Angebots bzw. der Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsange-
boten um nicht mehr als 10 % uberschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. Ist die Gesell-
schaft an mehreren Borsenplatzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn Schlusskurse der Aktien
der Gesellschaft an der Wertpapierborse in Frankfurt am Main vor der Verdffentlichung des Angebots
maRgeblich.

Ergeben sich nach Veroffentlichung eines Kaufangebots bzw. nach der Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten erhebliche Kursabweichungen vom gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreis bzw. den
Grenzwerten der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne, so kann das Angebot bzw. die Aufforde-
rung zur Abgabe von Verkaufsangeboten angepasst werden. In diesem Fall bestimmt sich der maRgeb-
liche Betrag nach dem entsprechenden Kurs vor Veréffentlichung der Anpassung; die 10 %-Grenze fir
das Uber- oder Unterschreiten ist auf diesen Betrag anzuwenden.

Das Volumen des Angebots kann begrenzt werden. Sofern die gesamte Zeichnung des Angebots die-
ses Volumen uberschreitet, muss die Annahme nach Quoten erfolgen. Eine bevorrechtigte Annahme
geringerer Stiickzahlen als bis zu 100 Stiick angedienter Aktien je Aktionar kann vorgesehen werden.

Der Vorstand ist ermdchtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben der VeraulRe-
rung Uber die Borse unter Herabsetzung des Grundkapitals einzuziehen, sie Dritten als Gegenleistung
bei Unternehmenszusammenschlissen oder dem Erwerb von Unternehmen oder Beteiligungen als
Gegenleistung zu Ubertragen sowie Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur Bedienung von Options-
oder Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als Uber die Borse zu verauRRern, sofern
der Verkaufspreis den Borsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Von der Ermachtigung wurde bisher kein Gebrauch gemacht.

8. Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontroll-
wechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden Wirkungen
Einige Fremdfinanzierungsvertrage sehen im Fall eines Kontrollwechsel bei den betroffenen Konzern-

gesellschaften ein auBerordentliches Kiindigungsrecht der Glaubiger vor.
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9. Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots
mit dem Vorstand oder Arbeitnehmern getroffen sind

Im Falle eines Erwerbs der Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben die
Mitglieder des Vorstandes, Herr Hon.-Prof. Andreas Steyer, Herr Markus Drews und Herr Frank Schaich
(Vorstand seit 1. Februar 2016) ein auBerordentliches Sonderkindigungsrecht. Wenn das Sonder-
kiindigungsrecht ausgelibt oder der Vertrag innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten seit dem
Kontrollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhalt er die fiir die Restlaufzeit der Bestellung zum
Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen Anspriiche in Form einer einmaligen Vergltung, die
sich nach den Bezligen im letzten vollen Kalenderjahr vor Ausscheiden richtet, héchstens jedoch zwei
Jahresvergiutungen betragt. Die Barvergiitung erhoht sich um den Wert der dem Vorstandsmitglied zu-
stehenden Aktienoptionen. Wenn kein anderer Bewertungsstichtag zwischen den Parteien vereinbart
wurde, gilt der Wert der Aktienoptionen zum Zeitpunkt des Kontrollwechsels.

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 29. April 2016 eine Erklarung zur Unternehmensfuh-
rung nach § 289a HGB abgegeben und diese auf der Internetseite www.demire.ag im Bereich Unter-
nehmen unter der Rubrik Corporate Governance allgemein und dauerhaft zuganglich gemacht.

Erganzend zur Berichterstattung Uber die Lage des DEMIRE-Konzerns wird im Folgenden die Entwick-
lung der Gesellschaft erlautert. Die im Bericht uber die Lage des Konzerns dargestellten grundsatzli-
chen Aussagen zu Markt, Strategie und Steuerung sowie zu den Chancen und Risiken der Geschaftsta-
tigkeit und auch der Nachtragsbericht gelten gleichermal3en auch fiir die Gesellschaft.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist die operative Flihrungseinheit des DEMIRE-
Konzerns. Sie erzielte im Geschéftsjahr 2015 Umsatzerlése aus erbrachten Managementleistungen
fur bzw. von den Projektgesellschaften. Die Anzahl der Mitarbeiter ohne Vorstand erhdhte sich im
Berichtsjahr auf durchschnittlich 10 (Vorjahr: 5).

Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2015 wurde nach den handelsrechtlichen
Vorschriften (HGB) sowie den ergdnzenden Vorschriften des Aktiengesetztes (AktG) aufgestellt. Ergan-
zende Vorschriften aus der Satzung ergeben sich nicht.

Ertrags-, Finanz-, Liquiditats-, und Vermoégenslage

Ertragslage

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG weist im Geschaftsjahr 2015 einen Jahresfehlbetrag
von EUR 26,3 Millionen auf. Dieses Ergebnis wurde durch mehrere Sondereffekte gepragt, insbesonde-
re durch zusatzlichen Beratungsaufwand im Zusammenhang mit den Bar- und Sachkapitalerh6hungen
sowie mit dem Ubernahmeangebot an die Aktiondre der Fair Value REIT AG einschlieRlich der hierauf
entfallenden, nicht abziehbaren Vorsteuer. Ferner fielen erh6hte Aufwendungen an fiir die Vermittiung
des Darlehens von Signal Credit Opportunities (Lux) Investco II S.a.r.l. (Signal Capital) fur die anteilige
Kaufpreisfinanzierung der Anteile an der Germavest Real Estate S.a.r.l.
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AKQUISITIONSBEDINGTE EINMAL- BZW. SONDERBELASTUNGEN

EUR MILLIONEN

Beratungskosten inkl. darauf entfallende nicht abziehbare Vorsteuer 3,8
Sonderkosten Signal Capital-Darlehen 4,9
Summe 8,7
TEUR 01.01.2015- 01.04.2014- Veranderung
31.12.2015 31.12.2014
Umsatzerlose 3.213 7.396 -4.183
Sonstige betriebliche Ertrage 2.461 2.179 282
Personalaufwand -1.617 -369 -1.248
Sonstige betriebliche Aufwendungen -22.058 -6.456 -15.602
Ertrége aus Ausleihungen 6.348 1.309 5.039
Abschreibungen auf Finanzanlagen -3.957 -2.944 -1.013
Zinsergebnis -6.298 -1.648 -4.650
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -4.690 -388 -4.302
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -26.598 -921 -25.677
Jahresfehlbetrag -26.276 -1.131 -25.145

Die Umsatzerldse der Gesellschaft resultieren hauptsachlich aus Managementgebiihren im Zusam-
menhang mit der transaktionsbezogenen und laufenden Beratung von Konzernunternehmen, die bei
Neuerwerben grundsatzlich 2 % der Anschaffungskosten der erworbenen Anteile sowie 1 % der aus-
gereichten Darlehensbetrage betragen. Diese lagen im Berichtsjahr mit EUR 3,2 Millionen um mehr als
die Hélfte unter dem Vorjahreswert von EUR 7,4 Millionen, da die wesentlichen Akquisitionen durch
Sachkapitalerh6hungen zustande kamen und damit die den Tochterunternehmen belastbaren Sach-
verhalte abnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren im Wesentlichen aus der Weiterbelastung von Dienst-
leistungen gegeniiber verbundenen Unternehmen und fielen mit EUR 2,5 Millionen etwas hdéher aus
als im Rumpfgeschaftsjahr 2014 (EUR 2,2 Millionen). Der Personalaufwand erhéhte sich wachstumsbe-
dingt auf EUR 1,6 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0,4 Millionen).

Dieser Anstieg des Personalaufwands geht auf die Erweiterung des Vorstands auf zwei Personen im
Dezember 2014 und den Anstieg der Mitarbeiterzahl im Rahmen der Geschaftsausweitung zurtick.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen um EUR 15,6 Millionen auf EUR 22,1 Millionen.
Gut ein Viertel des Anstiegs resultierten aus Beratungs- und Dienstleistungshonoraren im direkten
Zusammenhang mit den Bar- und Sachkapitalerhdhungen einschlieRlich des Ubernahmeangebotes
an die Aktiondre der Fair Value REIT-AG, etwa ein Drittel der Mehraufwendungen bezogen sich auf
Nebenkosten der Finanzierung im Zusammenhang mit der zweiten Tranche der Unternehmensanleihe
2014/2019 sowie mit der Aufnahme des Darlehens bei Signal Capital. Ferner sind die Reise- und Re-
prasentationskosten sowie die Kosten flr Aktienbetreuung, eine ordenliche und zwei auBerordentliche
Hauptversammlungen wachstumsbedingt deutlich angestiegen.
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Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens in Hohe von EUR 6,3 Millionen ergaben sich
aus Zinsertragen fiir Gesellschafterdarlehen an verbundene Unternehmen, die fiir den Erwerb von
Immobilien bzw. von Anteilen an Immobiliengesellschaften ausgereicht wurden (Rumpfgeschaftsjahr
2014: EUR 1,3 Millionen). Das Zinsergebnis hat im Geschaftsjahr 2015 EUR -6,3 Millionen ausgemacht
(Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR -1,6 Millionen). Das durch die DEMIRE AG aufgenommene Fremdkapi-
tal wurde mit einem Markup belegten Zinssatz an die Tochtergesellschaften weitergegeben, so dass der
Saldo aus den Ertragen aus Ausleihungen und dem Zinsergebnis 2015 leicht positiv ausfiel (Rumpfge-
schaftsjahr 2014: EUR -0,3 Millionen).

Im Geschaftsjahr waren Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von EUR 4,0 Millionen (Rumpfge-
schaftsjahr 2014: EUR 2,9 Millionen) erforderlich. Diese entfielen etwa zur Halfte auf Beteiligungen des
Altportfolios, zur Halfte auf Akquisitionen im Geschaftsjahr 2015.

Im Geschaftsjahr 2015 wurde auf Basis des in 2014 geschlossenen Beherrschungs- und Gewinnabflh-
rungsvertrages zwischen der DEMIRE AG und der DEMIRE Commercial Real Estate GmbH ein Verlust
in Hohe von EUR 4,7 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 0,4 Millionen) tibernommen. Der Ver-
lustanstieg der DEMIRE Commercial Real Estate GmbH resultierte aus der erstmals ganzjahrigen Ver-
zinsung der Finanzverbindlichkeiten im Zusammenhang mit den Immobilienerwerben im September
und Dezember 2014.

Aufgrund der erhéhten, akquisitionsbedingten Aufwendungen summierte sich das Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit zu einem Fehlbetrag von EUR 26,6 Millionen nach einem Fehlbetrag von
EUR 0,9 Millionen im Rumpfgeschéftsjahr 2014.

Unter Beruicksichtigung von erstatteten Steuern in Héhe von rund EUR 0,3 Millionen (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: EUR 0,2 Millionen) ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von EUR 26,3 Millionen nach einem
Jahresfehlbetrag von EUR 1,1 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014.

Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands. Vorrangiges Ziel ist die
Liquiditatssicherung und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhangigkeit. Alle Finanzierungs-
verpflichtungen, einschlieRlich der Kreditklauseln (Financial Covenants), wurden im Geschaftsjahr und
zum Bilanzstichtag eingehalten. Financial Covenants legen eine Einhaltung finanzieller Kennzahlen wie
beispielsweise die Eigenkapitalquote, den Zinsdeckungsgrad (Interest Service Coverage Ratio (ISCR))
oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt Service Coverage Ratio (DSCR)), fest.

RegelmaRige Informationen uber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher Bestandteil des
Risikomanagementsystems der DEMIRE AG.

Liquiditatslage

Aus laufender Geschaftstatigkeit ergab sich ein Mittelabfluss in Hohe von EUR-5,1 Millionen nach einem
Mittelzufluss im vorangegangenen Rumpfgeschaftsjahr 2014 in Héhe von EUR 2,1 Millionen. Belastend
wirkten gestiegene Rechts- und Beratungskosten sowie Abschluss- und Prifungskosten (EUR 7,9 Milli-
onen) im Zusammenhang mit den Bar- und Sachkapitalerhéhungen einschlieRlich dem Ubernahmean-
gebot an die Aktiondre der Fair Value REIT-AG sowie wachstumsbedingt hohere Personalkosten.
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Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit erhdhte sich durch die Darlehensvergabe an verbundene
Unternehmen fir deren Ankauf von Gewerbeimmobilien deutlich auf EUR 88,2 Millionen (Rumpf-
geschaftsjahr 2014: Mittelabfluss von EUR 54,0 Millionen).

Im Geschaftsjahr 2015 erzielte die Gesellschaft durch die Aufstockung der Unternehmensanleihe
2014/2019 und durch Ausgabe von neuen Anleihen in Héhe von EUR 50,0 Millionen sowie durch eine
Barkapitalerh6hung in Hohe von EUR 11,2 Millionen einen Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit in
Hohe von EUR 93,7 Millionen (Rumpfgeschaftsjahr 2014: EUR 50,0 Millionen).

Der Finanzmittelbestand lag zum Bilanzstichtag mit EUR 1,3 Millionen etwas uber dem Niveau zum
31. Dezember 2014 (EUR 1,2 Millionen).

Vermoégenslage

31.12.2015 31.12.2014 Verénderung

absolut %
Aktiva
Anlagevermdgen 294.541 67.291 227.250 338%
Umlaufvermdgen/Rechnungsabgrenzungsposten 45.924 14.887 31.036 208%
Aktiva gesamt 340.465 82.179 258.287 314%
Passiva
Eigenkapital 111.507 9.959 101.548 1.020%
Rickstellungen 7.391 1.656 5.735 346%
Verbindlichkeiten 221.567 70.564 151.002 214%
Passiva gesamt 340.465 82.179 258.287 314%

Die Bilanzsumme der Gesellschaft lag zum Stichtag 31. Dezember 2015 bei EUR 340,5 Millionen. Das
entspricht einem Anstieg von EUR 258,3 Millionen bzw. rund 314 % gegenuber dem Vorjahreswert von
EUR 82,2 Millionen

Das Anlagevermdgen erhohte sich im Geschaftsjahr im Zusammenhang mit dem Ausbau des Ge-
werbeimmobilienportfolios des Konzerns um die Anteile an den ibernommenen Gesellschaften ein-
schlieRlich der Ubernahme von 77,7 % der Stimmrechtsanteile an die Fair Value REIT-AG deutlich auf
EUR 294,5 Millionen (Vorjahr EUR 67,3 Millionen). In den Anteilen an den verbundenen Unternehmen
in Hohe von EUR 149,3 Millionen sind die wesentlichen Akquisitionen des Geschaftsjahres 2015 mit
den folgenden Anschaffungskosten (inkl. Anschaffungsnebenkosten) wie folgt enthalten: Glockenhof-
center GmbH mit EUR 3,2 Millionen, Hanse-Center GmbH mit EUR 11,2 Millionen, Sihlegg Investments
Holding GmbH mit EUR 4,0 Millionen, Logistikpark Leipzig GmbH mit EUR 33,6 Millionen und die Fair
Value REIT-AG mit EUR 82,9 Millionen.

Das Umlaufvermdégen inklusive Rechnungsabgrenzungsposten lag mit EUR 45,9 Millionen um
EUR 31,0 Millionen Gber dem Wert zum 31. Dezember 2014 von EUR 14,9 Millionen. GroRte Posi-
tion waren die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande von EUR 42,5 Millionen nach
EUR 12,8 Millionen zum 31. Dezember 2014. Hierzu trugen insbesondere Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen aus Zahlungsiibernahme der DEMIRE fir die Objektgesellschaften und Zinsforde-
rungen aus Darlehen fur Objektfinanzierungen in Hohe von EUR 12,8 Millionen (31. Dezember 2014:
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EUR 10,4 Millionen) bei. Ferner bezogen sich EUR 9,7 Millionen auf ein Treuhandkonto, auf dem eine
Teilzahlung fiir die im Januar 2016 erworbenen Anteile an der Kurfurster Galerie GmbH in Kassel ein-
gezahlt wurde und Uber die die Gesellschaft zum Bilanzstichtag keine Verfligungsmacht hatte. Zudem
enthalt die Bilanzposition Darlehensforderungen gegen die Minderheitsgesellschafter objekthaltender
Gesellschaften in Hohe von EUR 4,5 Millionen. Gegen die VerauRerin der Anteile an der Germavest Real
Estate S.a.r.l. bestand zum Bilanzstichtag eine Forderung aus Riickiibertragung von Unternehmensan-
leihen 2014/2019 in Hohe von EUR 14,4 Millionen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten erhdhte sich durch die Aufstockung der Unternehmens-
anleihe 2014/2019, abzlglich der periodengerechten Auflosung abgegrenzter Aufwendungen, um
EUR 1,2 Millionen auf EUR 2,1 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 0,9 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz erhdhte sich das Eigenkapitel der Gesellschaft von EUR 10,0 Millionen
zum 31. Dezember 2014 auf EUR 111,5 Millionen zum 31. Dezember 2015. Der Anstieg resultierte aus
Sachkapitalerhéhungen einschlieBlich der Ubernahme von 77,7 % der Stimmrechtsanteile an der Fair
Value REIT-AG in Hohe von zusammen EUR 116,6 Millionen, einer Barkapitalerh6hung in Hohe von
EUR 11,2 Millionen sowie aus dem Jahresfehlbetrag von EUR 26,3 Millionen.

Entsprechend stieg die Eigenkapitalquote auf 32,7 % der Bilanzsumme nach 12,1 % zum 31. Dezem-
ber 2014. Der Jahresfehlbetrag erh6hte den Bilanzverlust zum 31. Dezember 2015 auf EUR 133,5 Mil-
lionen (31. Dezember 2014: EUR 107,2 Millionen). Die Kapitalriicklage stieg durch die Sach- und Bar-
kapitalerhéhungen von EUR 102,8 Millionen zum 31. Dezember 2014 auf EUR 195,7 Millionen zum
31. Dezember 2015.

Die Rickstellungen in H6he von EUR 7,4 Millionen nach EUR 1,7 Millionen zum 31. Dezember 2014
betreffen im Wesentlichen Kosten flr Jahresabschluss- und Konzernabschlusserstellung und Prifung,
fur Finanzierungskosten fiir das Darlehen der Signal Capital sowie fiir sonstige Personalkosten und
ausstehende Rechnungen.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhdhten sich per Stichtag 31. Dezember 2015 von EUR 70,6 Mil-
lionen auf EUR 221,6 Millionen. Wesentlicher Grund hierfiir war die Platzierung von weiteren Unterneh-
mensanleihen mit einem Volumen von EUR 50,0 Millionen (31. Dezember 2014: EUR 50 Millionen), der
Pflichtwandelanleihe 2015/2018 mit einem Volumen von EUR 15 Millionen sowie die Erhéhung der Ver-
bindlichkeiten gegenuiber verbundenen Unternehmen um rund EUR 53,9 Millionen auf EUR 59,8 Millio-
nen (31. Dezember 2014: EUR 5,9 Millionen).

Insgesamt hat sich die Vermégens- und Finanzlage der DEMIRE AG entsprechend dem Ausbau der
Anteile an verbundenen Unternehmen und des Immobilienportfolios im DEMIRE-Konzern positiv ent-
wickelt. Allerdings haben die damit verbundenen Kosten die Ertragslage erheblich belastet, was als
Investition in die Zukunft zu betrachten ist.

Vergleich der Prognosen der Vorperiode mit der tatsachlichen Geschéaftsentwicklung

Der Jahresabschluss 2015 der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist geprdgt von dem star-
ken Wachstum im DEMIRE-Konzern und den in diesem Zusammenhang ergriffenen Eigenkapital- und
FremdkapitalmaBnahmen. Die zu einem erheblichen MaR aktienbasierte Finanzierung der Anteilser-
werbe flhrte zu wesentlich niedrigeren Umsatzerldsen aus Managementtatigkeiten, sodass die pro-
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» Lagebericht fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

gnostizierten Umsatzerlose fur das Geschaftsjahr 2015 nicht erreicht wurden. Die Sachkapitalerho-
hungen fur die Akquisitionen der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH und der Hanse-Center
Objektgesellschaft mbH, der Sihlegg Investment Holding GmbH und der Logistikpark Leipzig GmbH
sowie fiir die Ubernahme der Anteile an der Fair Value REIT-AG im Rahmen eines freiwilligen éffentli-
chen Ubernahmeangebots bedingten die Erstellung von drei Wertpapierprospekten, die hohe Rechts-
und Beratungskosten verursachten. Zudem haben die Finanzierungskonditionen mit Signal Capital zur
fristgerechten Bedienung der Kaufpreisverpflichtungen aus der Germavest-Transaktion das Ergebnis
belastet. Aufgrund dieser MaBnahmen, die zum Zeitpunkt der Prognoseerstellung nicht absehbar wa-
ren, wurde erhebliche Liquiditat verbraucht und das urspriinglich erwartete positive EBIT fur das Ge-
schaftsjahr 2015 verfehlt.

Prognosebericht

Die Umsatzerlose der Gesellschaft werden vor dem Hintergrund des starken Wachstums im laufen-
den Geschaftsjahr deutlich ansteigen. Der Anstieg wird auch aus zusatzlichen Dienstleistungen fiir die
Zwischenholding- und Objektgesellschaften resultieren, die marktgerecht vergitet werden. Fir das
Geschaftsjahr 2016 rechnen wir mit Umsatzerldsen, die in etwa auf dem Niveau des Rumpfgeschafts-
jahres 2014 liegen werden.

Dies sollte im Geschaftsjahr 2016 ein anndhernd ausgeglichenes EBIT ermoglichen.

Uber die Darlehensvergabe an Tochter- und Enkelgesellschaften zu einem Zinssatz, der der eigenen
Finanzierung plus marktgerechtem Aufschlag entspricht, wird ein leicht positives Zinsergebnis erwar-
tet. Die geplante und teilweise bereits gesicherte Refinanzierung der hochverzinslichen HFS-Anleihe
bei dem verbundenen Unternehmen DEMIRE Commercial Real Estate GmbH zu deutlich besseren Kon-
ditionen wird sich der von dieser Gesellschaft im Rahmen des Ergebnisabfiihrungsvertrags zu iber-
nehmende Verlust im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015 in etwa halbieren und ceteris paribus fiir die
Folgejahre vollig entfallen. Daher sollte im Geschaftsjahr 2016 auch ein annahernd ausgeglichenes
Periodenergebnis erreichbar sein.

Aus den Anteilen an der Fair Value REIT-AG werden der Gesellschaft in 2016 Dividendenertrage in Hohe
von EUR 2,7 Millionen zuflieRen.

Frankfurt am Main, 13. Mai 2016
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Lot ﬁi\, ;2/ (Sitovs

Hon.-Prof. Andreas Steyer Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews  Frank Schaich
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO) Vorstand (CFO)
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Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

TEUR

Ertrége aus der Vermietung

Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien

Erldse aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften
Nettovermdégen von verduRerten Immobiliengesellschaften
Ergebnis aus der VerdauBerung von Immobiliengesellschaften
Erlse aus der VerduBerung von Immobilien

Aufwendungen aus der VerduBerung von Immobilien

Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen

Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen

Unrealisierte Marktwertanderungen in at equity bewerteten Unternehmen
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen

Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Unrealisierte Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien
Wertminderungen von Forderungen

Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert
Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige betriebliche Ertrdge und andere Ergebniseffekte

Allgemeine Verwaltungskosten
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ergebnis vor Zinsen und Steuern
Finanzertrage
Finanzierungsaufwendungen
Finanzergebnis

Ergebnis vor Steuern

Ertragsteuern

Periodenergebnis

Davon entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteilseigner

Anteilseigner des Mutterunternehmens

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie

Verwdssertes Ergebnis je Aktie

Tz.

D.1

D.2

D.3

D.4

D.7

D.8
D.9
D.10
D.11

D.12

D.13

D.14

D.15

D.16

D.17
D.17

01.01.2015-
31.12.2015

43.344
-19.664
23.680
1.792
-1.507
285
2.300
-1.842
458
1.861
-3.830
1.469
-500

18.471

-1.758
33.217
2.572
52.502
-11.332

-6.353
58.740
2.145
-27.873
-25.728
33.012
-4.139

28.873

756
28.117

1,09
0,71

01.04.2014-
31.12.2014

3.749
-1.459
2.290
4.783
-4.713
69

0

0

0

199
-126
-1.087
-1.014

63.608

307
-693

429
63.652
-3.649

-2.914
58.434

6.955
-9.893
-2.938
55.496
-9.789

45.707

2.405
43.302

3,03
1,74
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» Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung | Gesamtergebnisrechnung

GESAMTERGEBNISRECHNUNG

TEUR Tz. 01.01.2015- 01.04.2014-
31.12.2015 31.12.2014
Periodenergebnis 28.873 45.707

Posten, die spater aufwandswirksam umgegliedert werden

Anteil am sonstigen Ergebnis, der auf assoziierte Unternehmen E1.4 0 -1.067
entféllt, die nach der Equity-Methode bilanziert werden
(aus Wahrungsumrechnung)

Wahrungsumrechnungsdifferenzen 3.408 626
Sonstiges Ergebnis nach Steuern G.1/G.2 3.408 -441
Gesamtergebnis nach Steuern 32.281 45.266

davon entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteilseigener 639 2.605
Anteilseigner des Mutterunternehmens 31.642 42.661
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KONZERN-BILANZ
AKTIVA

TEUR

VERMOGENSWERTE

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Latente Steueranspriiche

Summe langfristige Vermogenswerte

Kurzfristige Vermoégenswerte

Vorratsimmobilien

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte
Steuererstattungsanspriiche

Zahlungsmittel

Summe kurzfristige Vermoégenswerte

Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte

Summe Vermoégenswerte

Tz.

E.1.2
E1.3
E.1.4
E.1.5
E.1.6
E.1.7
E.5.1

E.2.1

E.2.2

E2.3

E2.4

E.3

31.12.2015

6.961
11.285
915.089
3.136
11.045
553

384

144
948.597

2.298
14.387
26.020

171
28.467
71.343
13.005

1.032.945

31.12.2014

0
11.330
333.070
2.613
14
2.857
322

720
350.926

7.355
9.287
921

126
4.397
22.086
0
373.012
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» Konzern-Bilanz

PASSIVA
TEUR Tz. 31.12.2015 31.12.2014
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 49.292 14.306
Ricklagen 181.405 37.378
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens 230.697 51.684
zurechenbares Eigenkapital
Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 34.205 2.945
Summe Eigenkapital E.4 264.902 54.629
Schulden
Langfristige Schulden
Latente Steuerschulden E.5.1 25.714 10.032
Anteile von Minderheitsgesellschaftern E.5.2 61.160 0
Langfristige Finanzschulden E.5.3 608.796 248.092
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten E.5.4 1.076 0
Summe langfristige Schulden 696.746 258.124
Kurzfristige Schulden
Riickstellungen E.6.1 1.166 852
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und E.6.2 19.887 11.519
sonstige Verbindlichkeiten
Steuerschulden E.6.3 3.801 314
Kurzfristige Finanzschulden E.6.4 46.443 47.573
Summe kurzfristige Schulden 71.297 60.259
Summe Schulden 768.043 318.383

Summe Schulden und Eigenkapital 1.032.945 373.012
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Konzernergebnis vor Steuern

Finanzierungsaufwendungen*

Finanzertrage*

Einzahlung aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien

Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen
Veranderung aus latenten Steueranspriichen

Veranderung der Forderungen aus Ertragsteuern

Veranderung der Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte
Verdnderung der immateriellen Vermogenswerte

Veranderung der Riickstellungen

Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Ver-
bindlichkeiten

Veranderung aus latenten Steuerverbindlichkeiten
Einwertungsgewinne nach IAS 40

Gewinne aus der VerduRerung von Immobiliengesellschaften
Zinseinzahlungen*

Ertragsteuern®

Ertragsteuerzahlungen®

Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert
Veranderung der Riicklagen und des gezeichneten Kapitals
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
Marktwertdnderungen der Vorratsimmobilien
Abschreibungen und Wertminderungen*

Sonstige zahlungsunwirksame Posten*
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Auszahlungen fiir den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
und von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen abziiglich erworbener Netto-
zahlungsmittel

Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Tochtergesellschaften im Rahmen eines
Unternehmenszusammenschlusses

Einzahlungen aus der VerduBerung von Sachanlagevermdgen

Einzahlungen aus der VerduRBerung von Anteilen bei
at equity bewertete Unternehmen und andere Beteiligungen

Einzahlungen aus der Riickzahlung von Darlehen an
at equity bewertete Unternehmen und an andere Beteiligungen

Einzahlungen aus der VerduBerung von Tochterunternehmen
(abziiglich verduBerter liquider Mittel)

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen

Auszahlungen fiir Kosten der Eigenkapitalbeschaffung
Einzahlungen aus der Ausgabe von Schuldverschreibungen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
Gezahlte Zinsen auf Finanzschulden

Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzschulden
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel
Zahlungsmittel am Anfang der Periode

Zahlungsmittel am Ende der Periode

*Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Anderungen in der Gliederung angepasst worden.

Tz. 01.01.2015-
31.12.2015

33.012
27.873
-2.145
650
7.633
576
-23
-8.234
-6.883
-1.329
-1.958

8.860
-18.471
-743
165
-3.953
-186
-33.217
4.462
500

2.846
1.380

F 10.815

-11.258
-15.238

-4.319

1.650

F -29.165

11.158
-1.514
36.023
54.700
-21.255
-36.692

F 42.420

24.070
4.397
F 28.467

01.04.2014-
31.12.2014

55.496
9.893
-6.955

-2.462

-3.986

-11.356
-248.726

3.700

101

1.075

-255.206

0

0

0
261.738
-1.607
-497

259.634

442
3.955
4.397
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

TEUR

01.01.2015
Aktienoptionsplan
Pflicht-Wandelanleihe

Anteilige Ubernahme von erfolgs-
neutralen Eigenkapitalverdnderungen
von at Equity bewerteten Unternehmen

Wahrungsumrechnungsdifferenzen
Summe des sonstigen Ergebnisses
Periodenergebnis

Gesamtergebnis

Kapitalerh6hung (im Rahmen der Wand-
lung der Wandelschuldverschreibungen)

Sachkapitalerh6hungen
Barkapitalerh6hungen

Eigenkapitalbeschaffungskosten im
Rahmen von Kapitalerhdhungen

Verdnderung Konsolidierungskreis

31.12.2015

01.04.2014

Anteilige Ubernahme von erfolgs-
neutralen Eigenkapitalverdnderungen
von at Equity bewerteten Unternehmen

Wahrungsumrechnungsdifferenzen
Summe des sonstigen Ergebnisses
Periodenergebnis
Gesamtergebnis

Kapitalerh6hung (im Rahmen der Wand-
lung der Wandelschuldverschreibungen)

Veranderung Konsolidierungskreis

Erfolgsneutrale Veranderung im
Zusammenhang mit der Wandelschuld-
verschreibung

Erfolgsneutrale Verdnderung latenter
Steuern im Zusammenhang mit der
Wandelschuldverschreibung

31.12.2014

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Konzern-Kapitalflussrechnung | Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Tz. Gesellschafts-
kapital

Gezeichnetes
Kapital

o o o o

227

32.285
2.474

G 49.292

G 13.895

o o o o

411

G 14.306

Kapital-
riicklage

8.233
434
14.223

N O O O o

92.853
8.684
-3.295

0
121.120

7.455

o o o o

108

493

177

8.233

Riicklagen
Gewinn- Abzugs-
riicklagen posten
inkl. ~ fir Eigene
Konzern- Anteile

ergebnis

32.802 -310
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
28.117 0
28.117 0
0 0
0 0
0 0
0 0
-268 0
60.651 -310
-10.500 -310
0 0
0 0
0 0
43.302 0
43.302 0
0 0
0 0
0 0
0 0
32.802 -310

Wahrungs-
umrech-
nung

-3.348

3.291
3.291

3.291

-2.706
-1.067

425
-642

-642

-3.348

Den Anteils-
eignern

des Mutter-
unternehmens
zurechenbares
Eigenkapital

51.684
434
14.223
0

3.291
3.291
28.117
31.408
215

125.138
11.158
-3.295

-268
230.697

7.835
-1.067

425
-642
43.302
42.660
519

493

177

51.684

Anteile

der nicht
beherr-
schenden
Anteilseigner

2.945
0
0
0

117
117
756
873

30.387
34.205

-133

201
201
2.405
2.606

472

2.945

93

Summe
Eigen-
kapital

7.702
434
14.223

3.408
3.408
28.873
32.281
215

125.138
11.158
-3.295

30.119
264.902

7.702
-1.067

626
-441
45.707
45.266
519

472
493

177

54.629
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Konzernanhang fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015

(Vorjahr: 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014)

1. Informationen zum Unternehmen

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,DEMIRE" oder ,DEMIRE
AG" oder ,Gesellschaft” genannt) ist in das Handelsregister am Sitz der Gesellschaft in Frankfurt am
Main unter der Nummer HRB 89041 eingetragen.

Der Geschaftssitz der Gesellschaft befindet sich in der Lyoner StralRe 32 in Frankfurt am Main. Das
Geschaftsjahr der Gesellschaft endete bis 2014 jeweils am 31. Marz. Die Hauptversammlung der
Gesellschaft hat am 15. Oktober 2014 die Anderung des Geschéftsjahres beschlossen. Die Eintra-
gung ins Handelsregister erfolgte am 18. November 2014. Das Geschaftsjahr ist mit Wirkung zum
1. Januar 2015 auf das Kalenderjahr umgestellt. Durch diese Umstellung konnte die Gesellschaft die
Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften vereinheitlichen. Das
ab dem 1. April 2014 bis zum 31. Dezember 2014 laufende Geschaftsjahr wurde damit zu einem
Rumpfgeschéftsjahr. Aufgrund der Anderung des Geschéftsjahresendes im Vorjahr und des dadurch
entstandenen Rumpfgeschaftsjahres vom 1. April bis 31. Dezember 2014 ist die Vergleichbarkeit der
Angaben zum Bilanzstichtag mit diesen Vorjahresangaben nur eingeschréankt méglich.

Die Aktien der Gesellschaft notieren im General Standard der Frankfurter Wertpapierborse.

Investitionen in Immobilien bzw. Immobilienprojekte durch DEMIRE selbst wurden bis dato nicht
getatigt. Die Investitionen werden grundsatzlich Uber Projektgesellschaften abgewickelt. Die Betei-
ligungen an diesen Projektgesellschaften werden von der DEMIRE AG unmittelbar oder mittelbar
(Uber Zwischenholdings) gehalten.

Mit der strategischen Neuausrichtung im Geschaftsjahr 2013/14 hin zu einem klaren Fokus auf
Gewerbeimmobilien in Deutschland veranderte sich auch das Geschaftsmodell der DEMIRE von
.Develop & Sell”- zur ,,Buy & Hold"-Strategie mit aktivem Portfoliomanagement.

Das Investmentportfolio der DEMIRE verteilt sich zum Abschlussstichtag auf vier Lander, das sind
Deutschland, Rumanien, Bulgarien und Georgien. Basierend auf der neuen Ausrichtung auf Deutsch-
land verfolgt DEMIRE einen beschleunigten Riickzug aus den restlichen Regionen.

Der Konzernabschluss zum Bilanzstichtag umfasst den Teilkonzern DEMIRE und den Teilkonzern Fair
Value REIT. Der Teilkonzern DEMIRE umfasst den konsolidierten Abschluss der DEMIRE AG und ihrer
Tochterunternehmen mit Ausnahme des Teilkonzerns Fair Value REIT, der wiederum den konsoli-
dierten Abschluss der Fair Value REIT-AG und ihrer Tochterunternehmen umfasst. Die Fair Value
REIT-AG ist das Mutterunternehmen des Teilkonzerns Fair Value REIT.

2. Anwendung der International Financial Reporting Standards (IFRS)

Entsprechend Artikel 4 der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Europaischen Parlaments und des Ra-
tes vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards erstellt
die DEMIRE den Konzernabschluss nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie
sie in der EU anzuwenden sind. Der fur die DEMIRE AG als rechtliche Muttergesellschaft aufgestellte
Konzernabschluss der DEMIRE-Gruppe ist nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
satzen aufgestellt. Dabei werden alle fiir den am 31. Dezember 2015 beendeten Berichtszeitraum
verpflichtend anzuwendenden IFRS - einschliel3lich der noch giltigen International Accounting Stan-
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» Allgemeine Angaben

dards (IAS) - sowie die Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Commit-
tee (IFRIC) - einschlieBlich der noch giiltigen Auslegungen des ehemaligen Standing Interpretations
Committee (SIC) - wie sie in der EU anzuwenden sind, bericksichtigt. Der von der DEMIRE AG aufge-
stellte Konzernabschluss entspricht damit vollumfanglich den IFRS in der derzeit giltigen Fassung,
soweit sie von der Europdischen Union gemal Art. 6 Abs. 2 IAS-VO 1606/2002 im Wege des Ko-
mitologieverfahrens in den Rechtsstand der Europaischen Union ibernommen wurden. Zusatzlich
wurden die erganzenden, nach 8 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
berucksichtigt.

3. Erstmals im Geschaftsjahr 2015 angewendete neue Rechnungslegungsvorschriften

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen mit Ausnahme der im
nachfolgenden Kapitel genannten Ausweisanderungen grundsatzlich den im Vorjahr angewandten
Methoden.

Der International Accounting Standards Board (IASB) und das International Financial Reporting Stan-
dards Committee (IFRIC) haben folgende Standards und Interpretationen verabschiedet (die das EU-
Anerkennungsverfahren bereits durchlaufen haben), die im Geschaftsjahr 2015 erstmals verpflich-
tend anzuwenden waren und entsprechend angewendet wurden:

Im Rahmen des jahrlichen ,Improvements Project” erfolgte Klar-
stellungen zu folgenden Standards:

IFRS1 Anzuwendende IFRS,

IFRS3  Ausnahmen vom Anwendungsbereich fiir gemeinsame
Vereinbarungen (joint arrangements),

IFRS 13 Anwendungsbereich fiir sog. portfolio exception und Ver-
zicht auf Abzinsung bei der Fair-Value-Bewertung kurzfris-
tiger Forderungen und Verbindlichkeiten, sofern der Effekt
unwesentlich ist,

IAS40 Zusammenhang zwischen IFRS 3 und IAS 40 bei der Klas-
sifizierung von ,als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien” (investment property) als ,vom Eigentumer selbst
genutzt” (owner occupied).

Das EU-Endorsement erfolgte am 18. Dezember 2014. Die Anderun-
gen sind erstmals verpflichtend fiir Geschaftsjahre, die nach dem
1.Januar 2015 beginnen, anzuwenden.
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IFRIC 21 regelt, wann eine Schuld fiir eine Abgabe anzusetzen ist, die
von einer Regierung auferlegt wird. Die Interpretation gilt sowohl fur
Abgaben, die nach IAS 37 Ruckstellungen, Eventualverbindlichkeiten
und Eventualforderungen bilanziert werden, als auch fir Abgaben,
bei denen Zeitpunkt und Betrag bekannt sind.

Folgende Leitlinien sind zu nennen:

Die Schuld ist pro rata temporis anzusetzen, wenn das ver-
pflichtende Ereignis iber einen Zeitraum eintritt,

Wenn eine Verpflichtung durch Erreichen eines Schwellenwerts
ausgelost wird, wird die Schuld angesetzt, wenn dieser Schwel-
lenwert erreicht ist.

Die im Geschaftsjahr 2015 erstmals angewendeten Standards und Interpretationen hatten keine we-
sentliche Auswirkung auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

4. Ausweisdnderungen bei Vorjahresangaben
Zum Zwecke der besseren Vergleichbarkeit mit der Berichtsperiode wurden folgende Ausweis-
anderungen in Bezug auf Angaben des Vorjahres durchgefihrt:

InderKonzernkapitalflussrechnungwurdenim Cashflow aus operativer Tatigkeitdes Rumpfgeschafts-
jahres 2014 die Posten Finanzierungsaufwendungen (TEUR -9.893) und Finanzertrage (TEUR 6.955)
zusatzlich als Korrekturposten aufgenommen und die tatsachlichen Zinseinzahlungen (TEUR 293)
ausgewiesen. Zudem wurden alle zahlungsunwirksamen Steuerbuchungen eliminiert, was zu einem
Ausweis von TEUR 0 bei Verdanderung von latenten Steueranspriichen und latenten Steuerverbind-
lichkeiten sowie von Forderungen aus Ertragsteuern fiihrte. Die Ertragsteuerzahlungen (TEUR -22)
wurden nun separat gezeigt und die sonstigen zahlungsunwirksame Posten (TEUR -3.255) aufgrund
von Anderungen in der Gliederung angepasst.

Seit dem Geschaftsjahr 2015 wird der Bereich Asset Management, der im Rahmen der Geschaftsta-
tigkeit der Vorgangergesellschaft bis September 2013 Dienstleistungen fir Dritte erbrachten, nicht
mehr separat dargestellt. Nachlaufende Ertrage (TEUR 6) und Aufwendungen (TEUR 395) sowie Seg-
mentvermogen (TEUR 1.185) und Segmentschulden (TEUR 1.056) aus der sterreichischen Tochterge-
sellschaft werden in dem deshalb umbenannten Segment Zentralbereiche/Sonstiges ausgewiesen.

In der Segmentberichterstattung sind die Vorjahresangaben dahingehend angepasst worden, dass
die Angaben zu dem Segment Asset Management dem Segment Zentralbereiche/Sonstiges zugeord-
net wurden.

5. Kiinftige anzuwendende Rechnungslegungsvorschriften und Standarddnderungen
Folgende Standards, Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Konzernabschlusses bereits vom IASB veroffentlicht, aber noch nicht anzuwenden. Von
der unter Umstanden bestehenden Moglichkeit einer freiwilligen Vorabanwendung hat die Gesell-
schaft keinen Gebrauch gemacht.
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EU Endorse- EU Endor- Potentiell Erstanwendung
ment erfolgt sement noch relevant fir die verpflichtend
ausstehend Gesellschaft fur Geschafts-
jahre
beginnend ab

Anderungen von Standards:
Anderung zu IAS 1 X X 01.01.2016
Anderungen zu IAS 16 und IAS 38 X 01.01.2016
Anderungen zu IAS 16 und IAS 41 X 01.01.2016
Anderung zu IAS 19 X 01.02.2015
Anderungen zu IAS 27 X 01.01.2016
Anderungen zu IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 X 01.01.2016
Anderungen zu IFRS 11 X 01.01.2016
Jahrliche Verbesserungen zu IFRS (2010 - 2012) X 01.01.2016
Jahrliche Verbesserungen zu IFRS (2012 - 2014) X 01.01.2016
IAS 7 ,Kapitalflussrechnungen” X X 01.01.2017
IIQiSe:tZeli\/r;sF?Jztzktiver latenter Steuern auf unrea- “ . 01.01.2017

Neue Standards:

IFRS 14 ,Regulation Abgrenzungsposten” X 01.01.2016
IFRS 15 ,Umsatzerldse aus Kundenvertragen” X X 01.01.2018
IFRS 9 , Finanzinstrumente” X X 01.01.2018
IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse” X X 01.01.2019

IAS 1, Angabeninitiative”

Die Anderungen dieses Standards wurden noch nicht von der EU iibernommen. Die Anderungen
betreffen verschiedene Ausweisfragen. Es wird klargestellt, dass Anhangsangaben nur dann notwen-
dig sind, wenn ihr Inhalt nicht unwesentlich ist. Dies gilt explizit auch dann, wenn ein Standard eine
Liste von Minimumangaben fordert. Zudem werden Erlauterungen zur Aggregation und Disaggrega-
tion von Posten in der Bilanz und der Gesamtergebnisrechnung aufgenommen. Des Weiteren wird
klargestellt, wie Anteile am Sonstigen Ergebnis at Equity bewerteter Unternehmen in der Gesamt-
ergebnisrechnung darzustellen sind. Die Anderungen sind anzuwenden auf Geschiftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Die Auswirkungen aus der kunftigen Anwendung auf den
Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit iberprift.

Jahrliche Verbesserungen der IFRS (2010-2012)

Diejahrlichen Verbesserungen zu IFRS (2010-2012) sind erstmals verpflichtend fur die Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Februar 2015 beginnen. Die Anderungen zu IFRS (2011-2013)
sind erstmals fiir die Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2015 beginnen. Es
ergeben sich keine Auswirkungen auf kiinftige Konzernabschlisse von DEMIRE.

Jahrliche Verbesserungen der IFRS (2012-2014)

Jahrliche Verbesserungen an den IFRS - Zyklus 2012-2014 (Anderungen in IFRS 5 -, Zur VerauRerung
gehaltene langfristige Vermdgenswerte und aufgegebene Geschaftsbereiche”, IFRS 7 - ,Finanzinst-
rumente: Angaben”, IAS 19 - ,Leistungen an Arbeitnehmer”, IAS 34 ,Zwischenberichterstattung”):
Diese Anderungen sind anzuwenden fiir die Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2016 be-
ginnen. Die Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU {ibernommen. Es ergeben
sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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IAS 7 ,Kapitalflussrechnungen”

Die Anderungen des IAS 7 , Kapitalflussrechnungen® sehen vor, dass ein Unternehmen Angaben iiber
Anderungen von Finanzverbindlichkeiten zu machen hat, und deren Einzahlungen und Auszahlungen
in der Kapitalflussrechnung im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit zu zeigen sind. In die Angaben
sind auch dazugehdrige finanzielle Vermégenswerte einzubeziehen. Der IASB schlagt vor, die Anga-
ben in Form einer Uberleitungsrechnung oder anderen Darstellung anzugeben. Die Anderungen sind
verpflichtend fur Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2017 beginnen. Eine
frihere Anwendung ist zuldssig. Die Auswirkungen aus der kiinftigen Anwendung auf den Konzern-
abschluss werden von DEMIRE derzeit tiberpruft.

IAS 12 ,,Ansatz aktiver latenter Steuern auf unrealisierte Verluste”

Die Anderungen betreffen den Ansatz latenter Steueranspriiche fiir unrealisierte Verluste. Mit den
Anpassungen - Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses - sollen diverse Fragestel-
lungen in Bezug auf den Ansatz von aktiven latenten Steuern fur nicht realisierte Verluste, die sich
aus den Fair Value-Anderungen von Schuldinstrumenten ergeben und im sonstigen Ergebnis erfasst
werden, adressiert werden. Die Anderungen an IAS 12 sind fiir Perioden, die am oder nach dem
1. Januar 2017 beginnen, anzuwenden. Die Auswirkungen aus der kinftigen Anwendung auf den
Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit Uberpruft.

IFRS 15 ,,Umsatzerlése aus Vertragen mit Kunden”

Das International Accounting Standards Board (IASB) und das Financial Accounting Standards Board
(FASB) haben am 28. Mai 2014 den gemeinsamen Rechnungslegungsstandard IFRS 15 Umsatzerldse
aus Vertragen mit Kunden (Revenue from Contracts with Customers) veroffentlicht. Zielsetzung des
neuen Standards zur Umsatzrealisierung ist es, die Vielzahl der bisher in diversen Standards und In-
terpretationen enthaltenen Regelungen zusammenzufuhren. Gleichzeitig wurden einheitliche Grund-
prinzipien festgesetzt, die fur alle Branchen und fur alle Kategorien von Umsatztransaktionen an-
wendbar sind. Nach IFRS 15 ist der Betrag als Umsatzerlds zu erfassen, der fiir die Ubertragung von
Gutern oder Dienstleistungen an Kunden als Gegenleistung erwartet wird. Hinsichtlich der Bestim-
mung des Zeitpunkts bzw. des Zeitraums kommt es auf den Ubergang der Kontrolle an den Giitern
oder Dienstleistungen auf den Kunden an (control approach). Kontrolle wird dabei definiert als die
Moglichkeit, Gber die Verwendung der Guter oder Dienstleistungen bestimmen und die wirtschaftli-
chen Vorteile aus den Gutern oder Dienstleistungen ziehen zu kdnnen. Durch Beschluss des IASB von
April 2015 wurde die Erstanwendung von IFRS 15 auf den 1. Januar 2018 verlegt. Die Auswirkungen aus
der kuinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit Gberpriift.

IFRS 9 ,, Finanzinstrumente”

Der IASB hat am 24. Juli 2014 IFRS 9 ,Finanzinstrumente” herausgegeben. Der Standard ist das Er-
gebnis aus der Fertigstellung der einzelnen Phasen des umfassenden Projekts des IASB zu Finanzins-
trumenten und enthalt Vorschriften zu Ansatz, Bewertung und Ausbuchung von Finanzinstrumenten
sowie zur Sicherungsbilanzierung. IFRS 9 (2014) ersetzt alle bisher verdffentlichten (Vor-)Versionen
von IFRS 9 und fihrt diese mit neuen Vorschriften zur Erfassung von Wertminderungen und gering-
flgigen Anpassungen zur Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermégenswerten zusam-
men. Der neue Standard wird damit die bislang unter IAS 39 , Finanzinstrumente: Ansatz und Bewer-
tung” geregelte Bilanzierung von Finanzinstrumenten abldsen. IFRS 9 ist erstmalig verpflichtend auf
Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen. Vorbehaltlich der fi-
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nalen Verabschiedung im Rahmen des EU-Endorsement-Prozesses ist gegebenenfalls eine vorzeitige
Anwendung zuldssig. Die Auswirkungen aus der kiinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss
werden von DEMIRE derzeit Gberpruft.

IFRS 16 , Leasingverhdltnisse”

IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse” regelt den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis sowie die Angabe-
pflichten fir Leasingverhaltnisse. Fir den Leasingnehmer sieht IFRS 16 ein einziges Leasingmodell
vor, was beim Leasingnehmer dazu fihrt, dass samtliche Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten aus
Leasingvereinbarungen bilanziell zu erfassen sind, es sei denn, die Laufzeit der Leasingvereinbarung
betragt zwolf Monate oder weniger oder es handelt sich um einen geringwertigen Vermogenswert.
Fiir den Leasinggeber ergeben sich gemiR IFRS 16 keine wesentlichen Anderungen im Vergleich zu
den Vorgaben des IAS 17. Die Leasingvertrage werden weiterhin entweder als Finanzierungs- oder
Operating-Leasingverhaltnis klassifiziert. IFRS 16 ist verpflichtend fir Geschaftsjahre anzuwenden,
die am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnen. Eine friihere Anwendung ist zuldssig. Die Auswirkun-
gen aus der kunftigen Anwendung auf den Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit Gberpruft.

6. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen
Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat die Unternehmensleitung Er-
messensentscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fur folgende Sachverhalte:

Bei Immobilien ist durch DEMIRE zu jedem Stichtag zu bestimmen, ob diese dem Vorrats-
vermogen oder den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind. Die
Einordnung basiert auf folgender Einschatzung:

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien: Bei den betreffenden Immobilien steht
eine nachhaltige Bewirtschaftung im Vordergrund. Diese Immobilien werden somit zur
Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

Vorratsimmobilien: Bei diesen Immobilien steht als vorrangiges Ziel eine ,Buy & Sell”-
bzw. ,Develop & Sell”-Strategie im Vordergrund. Diese Immobilien werden demnach
zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten.

Wenn die Gesellschaft die Beherrschung uber ein erworbenes Unternehmen erlangt oder
Vermdgenswerte erwirbt, ist zu beurteilen, ob diese Transaktionen als Unternehmenszu-
sammenschluss nach IFRS 3 oder als Erwerb einer Gruppe von Vermdégenswerten bzw.
Nettovermogen (Sachgesamtheit) zu klassifizieren ist. Wenn neben den Vermdgenswerten
und Schulden auch ein Geschaftsbetrieb im Sinne einer integrierten Gruppe von Tatigkei-
ten Ubernommen wird, liegt ein Unternehmenszusammenschluss vor, der bilanziell nach
IFRS 3 abzubilden ist. Als eine integrierte Gruppe von Tatigkeiten werden beispielsweise die
Geschaftsprozesse aus den Bereichen Property Management, Debitorenmanagement und
das Rechnungswesen betrachtet. Dariber hinaus ist auch die Tatsache, dass Personal in der
erworbenen Immobiliengesellschaft angestellt ist, ein Indiz daftir, dass ein Geschaftsbetrieb
Ubernommen wurde.

Bei Vermdgenswerten, die verduBert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegen-
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wartigen Zustand verauBert werden konnen und ihre VerduBerung als sehr wahrscheinlich
angesehenen werden kann. In diesem Fall sind die Vermodgenswerte als zur VerduBerung
bestimmte Vermdgenswerte nach IFRS 5 auszuweisen und zu bewerten.

Die Fair Value REIT-AG, Munchen, wurde im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015
erstmalig gemalR den Vorschriften des IFRS 3 Unternehmenszusammenschlisse vollkon-
solidiert. In diesem Zusammenhang hat DEMIRE unter Verwendung des unternehmens-
spezifischen Steuersatzes latente Steuern auf temporare Differenzen der Fair Value REIT
(sogenannte ,inside basis differences”) gebildet. Da die Fair Value REIT-AG grundsatzlich
steuerbefreit ist, fallen keine Steuern auf ihrer Ebene an, solange der Status als steuerbe-
freiter REIT (Real-Estate-Investment-Trust) erhalten bleibt. Zusatzlich zu den sogenannten
Jinside basis differences” wurden die Vorschriften zu ,tax transparent entities” analog an-
gewendet, so dass auch ,outside basis differences” bei der Bildung von latenten Steuern
im DEMIRE Konzernabschluss bertcksichtigt wurden. Es besteht fir Unternehmen mit dem
Status eines Real-Estate-Investment-Trusts (REIT) eine gesetzliche Verpflichtung, Gewinne
an ihre Aktiondre auszuschitten, um den REIT Status aufrecht zu erhalten. Im Rahmen der
Ermittlung latenter Steuern wurde eine fiktive VerduBerung aller direkt von der Fair Value
REIT-AG gehaltenen Immobilien und aller indirekt von der Fair Value REIT-AG iber die Fonds
gehaltenen Immobilien angenommen. Unter Berlicksichtigung der Anteilsquoten innerhalb
der Fair Value REIT und des 77,7 %igen Anteils der DEMIRE an der Fair Value REIT-AG wurden
auf den Differenzen zwischen den beizulegenden Zeitwerten und den steuerlichen Buchwer-
ten der einzelnen Immobilien zum 31. Dezember 2015 latente Steuerschulden ermittelt.

Schdtzungen und Annahmen

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRS stehenden Konzernabschlissen erfordert Schatzun-
gen und Annahmen des Managements der Gesellschaft. Es ist bei verschiedenen Posten notwendig,
Annahmen fir die Zukunft zu treffen. Diese Schatzungen kdnnen den Wertansatz von Vermdgens-
werten und Schulden am Bilanzstichtag sowie die Hohe von Aufwendungen und Ertrdgen im Ge-
schaftsjahr wesentlich beeinflussen. Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsentwicklung wird
das zu dem Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses als realistisch unterstellte kiinftige
wirtschaftliche Umfeld in der Branche und Region, in denen DEMIRE mit ihren Tochtergesellschaften
tatig ist, berucksichtigt. Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am Stichtag
bestehende wesentliche Quellen von Schatzungsunsicherheiten, aufgrund derer ein Risiko besteht,
dass innerhalb des nachsten Geschaftsjahres eine wesentliche Anpassung der Buchwerte von Ver-
mogenswerten und Schulden erforderlich sein wird, werden nachstehend erlautert.

Geschafts- oder Firmenwert

Die Geschafts- oder Firmenwerte werden regelmal3ig einem mindestens einmal jahrlich durchzufiih-
renden Werthaltigkeitstest unterzogen. Die Ermittlung des erzielbaren Betrages erfordert Annah-
men und Schatzungen in Bezug auf die zuklnftige Ertragsentwicklung und nachhaltige Wachstums-
rate der zahlungsgenerierenden Einheit oder Gruppe von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten,
der der Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet wurde.

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Unter den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden die Immobilien der Gesellschaft
ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur Eigen-
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nutzung oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden. Die
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden bei Zugang mit den Anschaffungskosten ein-
schlieBlich Anschaffungsnebenkosten bewertet. In der Folgebilanzierung werden sie entsprechend
des in IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 vorgesehenen Wahlrechtes zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, wobei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte erfolgswirksam erfasst werden.

Der Konzern hat unabhdngige Gutachter mit der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien beauftragt.

Bei der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien stellen insbesondere die er-
warteten Zahlungsstrome, die unterstellten Leerstandsquoten, deren Veranderungen im Planungs-
horizont sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatz wesentliche Bewertungsparameter
dar. Sofern keine Marktwerte aus Verkaufen vergleichbarer Immobilien abgeleitet werden kénnen,
erfolgt die Bewertung fir Immobilien des Teilkonzerns DEMIRE nach dem Ertragswertverfahren und
fur Immobilien des Teilkonzerns Fair Value REIT nach dem Discounted Cash-Flow Verfahren.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von Forderungen aus der laufenden Vermietung wird auch von
Schatzungen gepragt. Grundlage fir Annahmen Uber die Einbringlichkeit von offenen Forderungen
bilden Altersstrukturlisten der offenen Forderungen und die daraus auf Grundlage von Erfahrungs-
werten ableitbaren Ausfallwahrscheinlichkeiten der Forderungen.

Vorratsimmobilien

Schatzungen des NettoverdauBerungswertes der Vorratsimmobilien basieren auf den verlasslichsten
substanziellen Hinweisen, die zum Zeitpunkt der Schatzungen im Hinblick auf den fir die Vorrat-
simmobilien voraussichtlich erzielbaren Betrag verfiigbar sind. Diese Schatzungen berUcksichtigen
Preis- oder Kostenanderungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Vorgangen nach der Be-
richtsperiode stehen, insoweit, als diese Vorgange Verhaltnisse aufhellen, die bereits am Ende der
Berichtsperiode bestanden haben. Die Ermittlung des NettoverduBerungswertes erfolgt entweder
auf Basis der Vergleichswertmethode im Rahmen von Bewertungsgutachten durch renommierte ex-
terne unabhdangige Sachverstandige nach internationalen Bewertungsstandards oder aufgrund von
internen Marktwerteinschatzungen der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Der Buchwert der
betroffenen Vorratsimmobilien betragt TEUR 2.298 (31. Dezember 2014: TEUR 7.355). Von diesem
Wert sind insgesamt Vorratsimmobilien in Hohe von TEUR 1.558 (31. Dezember 2014: TEUR 1.541)
internen Marktwerteinschatzungen unterworfen worden. Im Berichtsjahr wurden keine Wertaufho-
lungen auf die fortgefuhrten Anschaffungskosten vorgenommen. Der verbleibende Betrag in Hohe
TEUR 743 (31. Dezember 2014: TEUR2.857) beruht auf Vergleichswertgutachten. Zum Ergebnis der
Bewertungen wird auf Note D.6 verwiesen.

Latente Steueranspruche auf Verlustvortrage

Die Ansatzfahigkeit von latenten Steueranspriichen auf Verlustvortrage ist abhangig von der wahr-
scheinlichen Realisierbarkeit kiinftiger Steuervorteile. Latente Steueranspruche fur Verlustvortrage
wurden in Hohe von TEUR 3.937 (31. Dezember 2014: TEUR 1.698) angesetzt. Die Ermittlung der Hohe
der latenten Steueranspriiche beruht im Wesentlichen auf der Einschatzung der Unternehmenslei-
tung, auf der Grundlage des erwarteten Eintrittszeitpunkts und der Hohe des kiinftig zu versteu-
ernden Einkommens sowie der zukiinftigen Steuergestaltungsmaoglichkeiten. Basierend auf diesen
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Einschatzungen sind die fur Verlustvortrage angesetzten latenten Steueranspruche jahrlichen An-
passungen aufgrund der aktuellen Gegebenheiten ausgesetzt. Fiir weitere Erlduterungen wird auf
Note D.13 und E.5.1 verwiesen.

Sonstige Ruckstellungen

Bei den Ruckstellungen sind die Annahmen in Bezug auf die Eintrittswahrscheinlichkeit und die Hohe
der Inanspruchnahme der ungewissen Verpflichtungen unter Berlcksichtigung der zum Zeitpunkt
der Bilanzerstellung bekannten Informationen zu treffen.

Finanzschulden
Bei der Bewertung der Finanzschulden sind insbesondere die Einschatzung kinftiger Zahlungsstré-
me und etwaige Konditionsanderungen berucksichtigt worden.

Konsolidierung von Unternehmen, an denen der Konzern nicht die Mehrheit der Stimmrechte halt
Die Prasenzmehrheit der Fair Value REIT-AG in den Gesellschafterversammlungen der Tochterunter-
nehmen, die Uber die Steuerung der Tochterunternehmen entscheidet, ist ausschlaggebend fir die
Beurteilung des Konzerns. Die Stimmrechte an den Gesellschaften BBV Immobilien-Fonds Erlangen
GbR, Miinchen (,,BBV 02"), BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen (,,BBV 10“) und
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Minchen (,,IC 15“) sind nicht allein entschei-
dend bei der Frage, wer die Unternehmen beherrscht. Obgleich der Stimmrechtsanteil unter 50 %
liegt, stellt die Fair Value REIT-AG jeweils den groRten Einzelgesellschafter bei den genannten Gesell-
schaften dar. Die Prifung der Beherrschung der Beteiligungsgesellschaften als Voraussetzung fir
die Vollkonsolidierung fihrt zu dem Ergebnis, dass die Fair Value REIT-AG auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr bei allen vollkonsolidierten Fondsgesellschaften mittels einfacher Mehrheit auf der
Gesellschafterversammlung substanzielle Rechte wahrnehmen kann, wie bspw. die Feststellung des
Jahresabschlusses, die Hohe der Ausschittung und die Auswahl des Objekt- bzw. Fondsverwalters.
Empirisch kann nachgewiesen werden, dass die Fair Value REIT-AG auf allen Gesellschafterversamm-
lungen regelmaRig auf deutlich Giber 50 % der abgegebenen Stimmen kommt. Bei Transaktionen im
Rahmen von ObjektverduBerungen wird dagegen auf eine qualifizierte 66 %- oder 75 %-Mehrheit
der Stimmrechte abgestellt, jedoch stellt diese Transaktion keine wesentliche operative Tatigkeit dar.
Daneben erhalt die Fair Value REIT-AG jahrlich Ausschiittungen von ihren Beteiligungsgesellschaften,
die abhangig vom laufenden Ergebnis sind.

Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhaltnissen - Konzern als Leasinggeber

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung seiner als Vorratsimmobilien und
seiner als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde vereinbart, dass
alle mit dem Eigentum der vermieteten Immobilien verbundenen maRgeblichen Chancen und Risi-
ken eines Eigentumers im Konzern verbleiben, der diese demnach als Operating-Leasingverhaltnisse
bilanziert. Wesentliche Annahmen betreffen die Einstufung der Leasingverhaltnisse als Operating-
Leasingverhaltnisse. Die Einstufung erfolgte auf Basis einer Analyse der Vertragsbedingungen. Wei-
tere Annahmen betreffen die Bewertung der Einbringlichkeit von offenen Forderungen aus Leasing-
vertragen aus der gewerblichen Vermietung.

Die Schatzungen und Annahmen basieren auf den Verhaltnissen und Beurteilungen am Bilanzstichtag.
Weitere Erlduterungen liber getroffene Schatzungen und Annahmen erfolgen bei den Angaben zur Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung, zur Konzern-Bilanz sowie im Rahmen der sonstigen Erlduterungen.
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Der Vorstand der DEMIRE geht davon aus, dass die getroffenen Schatzungen und Annahmen ange-
messen sind. Unvorhersehbare Verdanderungen dieser Annahmen kénnen jedoch zu einer Beeinflus-
sung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns fuhren.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

1. Konsolidierungskreis

In den vorliegenden Konzernabschluss sind neben der DEMIRE AG grundsatzlich alle in- und auslan-
dischen Tochterunternehmen ab dem Erwerbszeitpunkt einbezogen. Die wesentlichen Anderungen
des Konsolidierungskreises im Berichtsjahr betreffen den Erwerb der Fair Value REIT-AG mit ihren
Tochtergesellschaften und der Germavest Real Estate S.a.r.l. (siehe Unterkapitel Unternehmenszu-
sammenschluss Fair Value REIT-AG und Unternehmenszusammenschluss Germavest Real Estate
S.a.r.l.) sowie den Erwerb von Immobiliengesellschaften (siehe Unterkapitel Erwerb von Immobilien-
gesellschaften), liber die verschiedene Immobilienobjekte erworben wurden.

Darlber hinaus wurde die im Berichtsjahr erworbene Property Management Gesellschaft Demire
Immobilien Management GmbH, Berlin, erstmalig in den Konzernabschluss einbezogen. Die eben-
falls im Laufe des Berichtsjahres erworbenen Gesellschaften PANACEA Property GmbH und PRAEDIA
GmbH wurden aus Wesentlichkeitsgriinden in Bezug auf deren relativen Beitrag innerhalb des Kon-
zernverbundes und deren untergeordneter Bedeutung nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Die Zusammensetzung des Konsolidierungskreises ergibt sich aus der Aufstellung in Anlage 1. Der
Konsolidierungskreis umfasst einschlieRlich der obersten Muttergesellschaft insgesamt 78 (Vorjahr:
54) Unternehmen, die vollkonsolidiert werden. Der Konsolidierungskreis hat sich im Berichtsjahr wie
folgt entwickelt:

ANZAHL VOLLKONSOLIDIERTER TOCHTERGESELLSCHAFTEN 2015 2014
Stand Geschaftsjahresbeginn 54 30
Zugénge 20 27
Zugange aus Unternehmenszusammenschlissen 17 0
Abgange durch Verkauf / Liquidation 7 3
Abgénge durch Verschmelzung 6 0
Stand zum Bilanzstichtag 78 54

Definition der Unternehmensarten:
Ein Tochterunternehmen ist ein Unternehmen, das von einem anderen Unternehmen (als Mutterun-
ternehmen bezeichnet) beherrscht wird.

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei welchem der Anteilseigner Gber einen maR-
geblichen Einfluss verfugt, jedoch nicht die Kontrolle oder gemeinschaftliche Fihrung ausiibt.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinschaftliche Vereinbarung, bei der die Parteien, die
die gemeinschaftliche Fuhrung innehaben, Rechte am Nettovermogen der Vereinbarung haben.
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Anderungen des Konsolidierungskreises
Zugange im Berichtsjahr

Die Fair Value REIT-AG, Miinchen, wurde im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015 erstmalig gemaR
den Vorschriften des IFRS 3 fiir Unternehmenszusammenschliisse vollkonsolidiert, da ein Geschéafts-
betrieb und die damit zusammenhangenden Geschaftsprozesse erworben worden sind.

Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 14. Oktober 2015 ein freiwilliges
dffentliches Ubernahmeangebot an die Aktionare der Fair Value REIT-AG gerichtet und deren Aktiona-
ren angeboten, ihre Aktien in neu zu schaffenden Aktien der DEMIRE umzutauschen. Ziel des Erwerbs
war es, den fihrenden Gewerbeimmobilien-Spezialisten mit Fokus auf deutsche Sekundarstandorte zu
schaffen, der Uber einen gemeinsamen Immobilienbestand im Wert von rund EUR 1 Milliarde verfugt.

Der Kapitalerhéhung durch Sacheinlage erfolgte im Verhaltnis zwei DEMIRE Aktien gegen Einbringung
von einer Aktie der Fair Value REIT-AG und wurde mit rechtlicher Wirkung zum 21. Dezember 2015 mit
Eintragung der Kapitalerhéhung in das Handelsregister Frankfurt am Main durchgefiihrt. Das Ubernah-
meangebot der DEMIRE wurde dabei zu 77,70 % von den Aktiondren der Fair Value REIT-AG angenom-
men. Insgesamt wurden 10.963.878 Aktien der insgesamt 14.110.323 Aktien der Fair Value REIT-AG
innerhalb der Annahmefrist und einschlieRlich der weiteren Annahmefrist bis zum 3. Dezember 2015
zum Umtausch eingereicht.

Am 16. Dezember 2015 hat der Vorstand der DEMIRE beschlossen, das Grundkapital um
EUR 21.927.756,00 auf EUR 49.292.285,00 durch Sacheinlage unter Ausgabe von 21.927.756 jungen auf
den Inhaber lautende Aktien ohne Nennwert (Stlickaktien) mit einem rechnerischen Anteil am Grund-
kapital in H6he von EUR 1,00 je Aktie zu erh6hen. Gegenstand der Sacheinlage waren 10.963.878 Aktien
der Fair Value REIT-AG mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital in Hohe von EUR 2,00 je Aktie.
Am 21. Dezember 2015 wurde die Erhhung des Grundkapitals in das Handelsregister eingetragen.

Die Fair Value REIT-AG ist ein in Munchen ansassiges, borsennotiertes Immobilienunternehmen mit
dem Fokus auf Gewerbeimmobilien in Deutschland. Sie ist als deutsche Aktiengesellschaft im Handels-
register des Amtsgerichts Miinchen unter HRB 168882 eingetragen. Ihr Geschaftsjahr ist das Kalender-
jahr. Die Zielgesellschaft erfullt die Vorschriften des REIT Gesetzes (Real-Estate-Investment Trust) und
ist im Zuge dessen von der Kdrperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Zum Erwerbszeitpunkt bestand
das Portfolio aus 40 Immobilien in acht von 16 Bundeslandern mit einer Gesamtmietflache von insge-
samt rund 275.000 m? und einer annualisierten Vertragsmiete von insgesamt TEUR 25.188.

Die Erstkonsolidierung der Fair Value REIT-AG erfolgte auf Teilkonzernbasis zum 31. Dezember 2015 un-
ter Zugrundelegung des zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Anteils nicht beherrschender Anteilseigner.

Fur die als Teilkonzern einbezogene Fair Value REIT sind Anschaffungskosten fir 77,70 % der An-
teile in Hohe von rund TEUR 93.263 angefallen, die sich aus dem Zeitwert der Aktien der DEMIRE
von EUR 4,2532 je Aktie, die im Tausch fir die Aktien an der Fair Value REIT-AG ausgegeben wurden
(21.927.756 Aktien der DEMIRE), zum Stichtag des Aktientausches, den 21. Dezember 2015, ergeben.

Die Anschaffungskosten wurden im Rahmen der durch einen externen Sachverstandigen durchge-
fuhrten und final ermittelten Kaufpreisallokation auf die erworbenen Vermégenswerte und Schulden,
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bewertet zu geschatzten Marktwerten, verteilt:

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 287.794
Sonstiges langfristiges Vermogen 9.387
Kurzfristiges Vermdgen 5.674
Liquide Mittel 16.028
Zur VerduBerung gehaltenes langfristiges Vermogen 11.750
Ubernommenes Vermégen 330.633
Langfristige Schulden -187.738
Kurzfristige Schulden -25.497
Ubernommene Schulden -213.235
Nettovermégen (100 %) 117.398
Nicht beherrschende Anteile -26.179
Latente Steuerschulden (siehe Erkldrung) -4.739
Aktiver Unterschiedsbetrag 6.783
Anschaffungskosten 93.263

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurden im Wesentlichen durch externe Immobi-
liensachverstandige zum 31. Dezember 2015 bewertet. Diese Werte hat sich die DEMIRE AG auch zu
Eigen gemacht.

Im Rahmen der Arbeiten zu der Kaufpreisallokation wurden folgende immaterielle Vermégenswerte
auf Ebene der Fair Value REIT identifiziert:

Die Internet-Domain der Fair Value REIT wurde mit TEUR 25 in Ansatz gebracht und mit Wiederbe-
schaffungskosten bewertet. Aus vertraglichen Anspriichen von Komplementargesellschaften wurde
ein immaterieller Wert von TEUR 150 ermittelt. Stille Reserven wurden ferner aufgrund niedrigerer
Zeitwerte gegenliber den Nominalwerten in den langfristigen Finanzverbindlichkeiten in Héhe von
TEUR 613 ermittelt. Die aus den stillen Reserven resultierenden latenten Steuerschulden auf Ebene der
Fair Value REIT betragen in Summe TEUR 227. Sie wurden mit einem kombinierten Kérperschaft- und
Gewerbesteuersteuersatz von 31,925 % (inklusive 5,5 % Solidaritatszuschlag auf die Kérperschaftsteu-
er) ermittelt.

Als stille Lasten wurden in den langfristigen Finanzverbindlichkeiten insgesamt TEUR 120 identifiziert.
Der erhdhte Ansatz der Wandelanleihe in Hohe von TEUR 413 gegentiber ihrem Marktwert zum 31. De-
zember 2015 von TEUR 8.301 aufgrund einer durch den Change-of-Control ausgeldsten und dann ein-
geforderten vorzeitigen Riickzahlung der Wandelschuldverschreibung (TEUR 8.714) im Februar 2016
wurde ebenfalls identifiziert. Aus diesen beiden Posten ergaben sich Latente Steueranspriiche in Hohe
von TEUR 170.

Im Rahmen der Konsolidierung beider Teilkonzerne, der Fair Value REIT-AG und der DEMIRE AG, wur-
den im Ergebnis als Saldo latente Steuerschulden auf fiktive VerauRerungen von Immobilien der Fair
Value REIT (analog den ,tax transparent entities”) mit dem oben genannten Steuersatz von 31,925 %
in Hohe von TEUR 4.739 ermittelt. Insofern ergibt sich im Konzernabschluss der DEMIRE AG ein Ge-
schafts- oder Firmenwert aus dem Erwerb der Fair Value REIT von insgesamt TEUR 6.783. Die laten-
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ten Steuerschulden haben den aktiven Unterschiedsbetrag bzw. den Geschafts- oder Firmenwert von
TEUR 2.044 um TEUR 4.739 auf TEUR 6.783 erhoht.

Eventualverbindlichkeiten im Sinne des IAS 37, die gemal3 IFRS 3.22 zum Zeitpunkt der Erstkonsolidie-
rung zu einer Schuld fiihren, wurden nicht identifiziert.

Die Transaktionskosten im Zusammenhang mit dem Aktientausch in Héhe von TEUR 3.295 wurden
erfolgsneutral mit der Kapitalriicklage verrechnet. Die mit dem Unternehmenszusammenschluss ver-
bundenen Aufwendungen wurden erfolgswirksam in Héhe von TEUR 978 erfasst.

Die Bewertung der Anteile der Minderheiten erfolgte entsprechend ihres Anteils am Nettovermdgen
der Fair Value REIT, welcher zum Erstkonsolidierungszeitpunkt TEUR 26.179 betragen hat. Bei der Be-
wertung der nichtbeherrschenden Anteile (Minderheiten) wurde von dem Wahlrecht des IFRS 3.19 Ge-
brauch gemacht, die nichtbeherrschenden Anteile mit dem entsprechenden Anteil an dem identifizier-
baren Nettovermdgen zu bewerten.

Aus der Verrechnung der Anschaffungskosten (TEUR 93.263) zuzlglich der Anteile der Minderheiten
(TEUR 26.179) mit dem Nettovermdégen der erworbenen Gesellschaft (TEUR 117.398) hat sich ein akti-
ver Unterschiedsbetrag bzw. Geschafts- oder Firmenwert in Hohe von TEUR 2.044 ergeben. Der Grund
fur die Entstehung des aktiven Unterschiedsbetrags liegt unter anderem in dem angestiegenen Aktien-
kurs der hingegebenen DEMIRE-Aktien bis zum 21. Dezember 2015. Die DEMIRE sieht im Rahmen ihrer
eigenen Wachstumsstrategie in der Ubernahme der Fair Value REIT Entwicklungspotentiale in den von
der Fair Value REIT direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien und die Méglichkeiten der Erzielung von
Synergien im Verwaltungsbereich sowie im Bereich des Property und Facility Managements.

Der Bruttobetrag der erworbenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug zum Erstkon-
solidierungszeitpunkt TEUR 3.266. Darauf sind bisher Wertberichtigungen von TEUR 509 erfasst wor-
den, so dass sich der beizulegende Zeitwert der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen auf
TEUR 2.757 belauft. Der Bruttobetrag der erworbenen sonstigen Forderungen und Vermogenswerte
betrug zum Erstkonsolidierungszeitpunkt TEUR 2.895. Darauf sind keine Wertberichtigungen erfasst
worden, so dass sich der beizulegende Zeitwert der sonstigen Forderungen und Vermogenswerte auf
TEUR 2.895 belduft.

Ware die Fair Value REIT bereits ab dem 1. Januar 2015 vollkonsolidiert worden, waren Nettomieter-
trage in Hohe von TEUR 17.726 und ein Ergebnis vor Steuern in Héhe von TEUR 6.585 in die Konzern-
Gesamtergebnisrechnung einbezogen worden.

Auf den Zeitraum der Konzernzugehorigkeit (21. Dezember 2015 bis zum 31. Dezember 2015) entfallen
weder wesentliche Nettomietertrage noch ein wesentliches Konzernergebnis vor Steuern.

Unternehmenszusammenschluss Germavest Real Estate S.a.r.l.

Die DEMIRE AG hat 94 % der Geschaftsanteile an der Germavest Real Estate S.a.r.l., Luxemburg, fur
einen Kaufpreis von rund TEUR 39.016 mit Wirkung zum 30. Oktober 2015 erworben. Die Germavest
Real Estate S.a.r.l. ist eine nach luxemburgischen Recht gegriindete Gesellschaft mit Sitz in Luxem-
burg. Die Germavest Real Estate S.a.r.l. verfugt an den Standorten Ansbach, Bonn, Flensburg, Frei-
burg, Regensburg und Stahnsdorf Giber ein Gewerbeimmobilien-Portfolio, auch T6-Portfolio genannt,
mit insgesamt 143.788 m2 Mietflache sowie 2.171 Tiefgaragen- und Stellplatze. Samtliche der sechs
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Standorte sind an die Deutsche Telekom AG bis 2021 bzw. am Standort Bonn bis 2025 vermietet. Die
Nettojahreskaltmiete betragt aufgrund der aktuellen Vollvermietung rund EUR 14,8 Millionen und
wird Uber eine vertraglich vereinbarte, feste jahrliche Indexierung regelmaRig steigen. Die groRte
Liegenschaft mit rund 38.000 m2 verfugt Giber einen Mietvertrag mit einer Laufzeit von 10 Jahren.

Im Einzelnen kénnen die Standorte mit den jeweiligen Mietfldchen der folgenden Ubersicht entnom-
men werden:

STANDORT DER LIEGENSCHAFT Mietflache (in m?)
Bayreuther StraRBe 111/Rettistralle 56, 91522 Ansbach 12.632
Bonner Talweg 100/Reuterstrale, 53113 Bonn 38.353
Eckernforder LandstraBe 65, 24941 Flensburg 23.800
Berliner Allee 1, 79114 Freiburg 22.674
BajuwarenstraBe 4, 93053 Regensburg 29.219
Guterfelder Damm 87-91, 14532 Stahnsdorf 17.110
Gesamtflache 143.788

Die Germavest Real Estate S.a.r.l. wurde im Konzernabschluss zum Bilanzstichtag gemaR den Vor-
schriften des IFRS 3 fir Unternehmenszusammenschlisse vollkonsolidiert, da ein Geschaftsbetrieb
und die damit zusammenhdngenden Geschaftsprozesse erworben worden sind. Die Erstkonsolidie-
rung der Germavest Real Estate S.a.r.l. erfolgte zum 31. Oktober 2015 unter Zugrundelegung des zu
diesem Zeitpunkt vorliegenden Anteils nicht beherrschender Anteilseigner.

Fur den Erwerb in Hohe von 94 % der Anteile an der Germavest Real Estate S.a.r.l. sind Anschaffungs-
kosten in H6he von TEUR 39.016 (inkl. Anschaffungsnebenkosten) angefallen.

Die Anschaffungskosten wurden im Rahmen der durch einen externen Sachverstandigen durchge-
fuhrten Kaufpreisallokation auf die erworbenen Vermdgenswerte und Schulden, bewertet zu ge-
schatzten Marktwerten, verteilt:

TEUR
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 181.320
Sonstiges langfristiges Vermogen 1.026
Kurzfristiges Vermégen 4.359
Zahlungsmittel 3.540
Ubernommenes Vermogen 190.245
Langfristige Schulden -104.424
davon latente Steuerschulden -7.848
Kurzfristige Schulden -11.998
Ubernommene Schulden -116.422
Nettovermégen (100 %) 73.823
Nicht beherrschende Anteile 1.590
Aktiver Unterschiedsbetrag 33.217

Anschaffungskosten 39.016
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Die Aufteilung des Kaufpreises auf die erworbenen Vermogenswerte und Schulden ist vorlaufig,
da zum Bilanzstichtag keine finale Kaufpreisallokation erfolgt ist. Die Abschlussinformationen der
Germavest Real Estate S.a.r.l. fur die Berichtsperiode 2015 kdnnten sich noch dndern, da die Steuer-
positionen durch die Gesellschaft noch nicht abschlieBend gewdrdigt wurden. Die Gbernommenen
Vermogenswerte und Schulden weisen zum Erstkonsolidierungszeitpunkt somit vorlaufige beizulegen-
de Zeitwerte auf.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurden im Wesentlichen durch externe Immobili-
ensachverstandige zum 31. Dezember 2015 bewertet. Diese Werte hat sich die Gesellschaft im Rahmen
von eigenen Einschatzungen zum Erwerbszeitpunkt zum 31. Oktober 2015 zu Eigen gemacht. Daraus
wurden stille Reserven von TEUR 60.425 ermittelt.

Im Rahmen der Arbeiten zu der Kaufpreisallokation wurden folgende Schulden bzw. stille Lasten auf
Ebene der Germavest Real Estate S.a.r.l. identifiziert:

Als stille Lasten wurden hohere Zeitwerte der (ibernommenen Finanzierungen in Héhe von
TEUR 6.481 identifiziert.

Eventualverbindlichkeiten im Sinne des IAS 37, die gemaR IFRS 3.22 im Zeitpunkt der Erstkon-
solidierung als Schulden zu bertcksichtigen waren, wurden nicht identifiziert.

Bei diesem Unternehmenszusammenschluss sind Transaktionskosten in Héhe von TEUR 793 erfolgs-
wirksam erfasst worden.

Die Bewertung der Anteile der Minderheiten erfolgte entsprechend ihres Anteils am Nettovermdgen
der Germavest Real Estate S.a.r.l., welche zum Erstkonsolidierungszeitpunkt TEUR 1.590 betragen hat.
Bei der Bewertung der nichtbeherrschenden Anteile (Minderheiten) wurde von dem Wahlrecht des
IFRS 3.19 Gebrauch gemacht, die nichtbeherrschenden Anteile mit dem entsprechenden Anteil an dem
identifizierbaren Nettovermdgen zu bewerten.

Da sich aus der Verrechnung der Anschaffungskosten zuzlglich der Anteile der nicht beherrschenden
Anteilseigner mit dem Nettovermdgen der erworbenen Gesellschaft ein passiver Unterschiedsbetrag
ergeben hat, wurden die Wertansatze der GUbernommenen Vermdgenswerte und Schulden sowie die
ermittelten Anschaffungskosten zunéchst einer erneuten kritischen Uberpriifung unterzogen. Der
nach kritischer Uberpriifung ermittelte passive Unterschiedsbetrag in Héhe von TEUR 33.217 wurde als
Einmaleffekt sofort erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung unter dem Posten
»,Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert” erfasst. Er ist vorrangig auf den tber
dem Erwerbspreis liegenden beizulegenden Zeitwert (Fair Value) der bei der Germavest Real Estate
S.a.r.l. bilanzierten als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien zuriickzufuhren.

Der Bruttobetrag der erworbenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug zum Erstkon-
solidierungszeitpunkt TEUR 12. Darauf sind bisher keine Wertberichtigungen erfasst worden, so dass
sich der beizulegende Zeitwert der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen auf TEUR 12 belduft.
Der Bruttobetrag der erworbenen sonstigen Forderungen und Vermdgenswerte betrug zum Erstkon-
solidierungszeitpunkt TEUR 4.278. Darauf sind keine Wertberichtigungen erfasst worden, so dass sich
der beizulegende Zeitwert der sonstigen Forderungen und Vermogenswerte auf TEUR 4.278 belauft.
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Ware die Germavest Real Estate S.a.r.l. bereits ab dem 1. Januar 2015 vollkonsolidiert worden, hatten
die einbezogenen Nettomietertrage TEUR 15.945 und der Beitrag zum Konzernergebnis vor Steuern
TEUR 4.719 betragen.

Auf den Zeitraum der Konzernzugehdrigkeit (1. November 2015 bis zum 31. Dezember 2015) entfallen
Nettomietertrage von TEUR 2.675 und ein Konzernergebnis vor Steuern von TEUR 565.

Erwerb von Immobiliengesellschaften

Im Geschaftsjahr wurden Anteile an den Immobilienobjektgesellschaften Glockenhofcenter Objekt-
gesellschaft mbH, Berlin, Hanse-Center Objektgesellschaft mbH, Berlin, TGA Immobilien Erwerb 1
GmbH, Berlin, Sihlegg Investments Holding GmbH, Wollerau, Schweiz, sowie Logistikpark Leipzig
GmbH, Leipzig, erworben. Die Erwerbe der genannten Immobilienobjektgesellschaften sind als un-
mittelbarer Ankauf von Immobilien abgebildet worden, da diese nach Einschatzung des Vorstands
der Gesellschaft keinen voll eingerichteten Geschaftsbetrieb nach IFRS 3. B7 darstellen. Der Erwerb
der in den Immobiliengesellschaften befindlichen Immobilien war Bestandteil der Transaktionen.
Daher werden die Anschaffungskosten der Immobiliengesellschaft zum Erwerbszeitpunkt den ein-
zelnen identifizierbaren Vermégenswerten und Schulden auf Basis ihrer beizulegenden Zeitwerte
zugeordnet. Es handelt sich nicht um Unternehmenszusammenschlisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb
von Sachgesamtheiten).

Die DEMIRE AG hat im Rahmen der Sachkapitalerhéhung zum Erwerb der Glockenhofcenter Objekt-
gesellschaft mbH und Hanse-Center Objektgesellschaft mbH das Grundkapital um EUR 5.633.710
erhéht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH zugelassen, die als Sach-
einlage jeweils 94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und der Glockenhof-
center Objektgesellschaft mbH sowie eine Forderung gegen die Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH eingebracht hat. Die Erhéhung des Grundkapitals wurde am 22. Januar 2015 im Handelsregister
eingetragen. Die beiden mit wirtschaftlicher Wirkung am 1. Februar 2015 eingebrachten Objektge-
sellschaften verfiigen Uber ein Gewerbeimmobilienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m2 unter
anderem in Bremen, Berlin und Stralsund. Im Rahmen der Kapitalerhhung wurde jede neue Aktie
der DEMIRE AG mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet. Hieraus ergibt sich ein rechnerischer Kauf-
preis von TEUR 9.859.

Die DEMIRE AG hat im Rahmen der Sachkapitalerhéhung zum Erwerb der Anteile an der Sihlegg
Investments Holding GmbH das Grundkapital um EUR 2.182.567 erhdht. Zur Zeichnung der neuen
Aktien wurde die Ketom AG, Wollerau, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlage jeweils 94 % der An-
teile an der Sihlegg Investments Holding GmbH sowie eine Forderung gegen die Sihlegg Investments
Holding GmbH eingebracht hat. Der Sihlegg Investments Holding GmbH gehért die Biro- und Ein-
zelhandelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig. Die Anteile an der Sihlegg Investments Holding
GmbH wurden mit wirtschaftlicher Wirkung am 27. Mai 2015 erworben. Im Rahmen der Kapitalerh6-
hung wurde jede neue Aktie der DEMIRE AG mit einem Betrag von EUR 4,03 bewertet. Hieraus ergibt
sich ein rechnerischer Kaufpreis von TEUR 8.791.

Die Geschaftsanteile der TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH, Berlin, wurden in zwei Schritten zum
3. Marz 2015 und zum 21. Mai 2015 mit einer Beteiligungsquote von insgesamt 94 % erworben. Der
Kaufpreis betrug insgesamt EUR 468.250. Die TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH hat mit Grundstuicks-
kaufvertrag vom 25. Marz 2015 ein in Schwerin gelegenes Immobilienobjekt erworben, fiir das der
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wirtschaftliche Eigentumsiibergang im Juli 2015 stattfand. Der Kaufpreis der Immobilie betrug ins-
gesamt TEUR 4.800.

Die DEMIRE AG hat im Rahmen der Sachkapitalerh6hung zum Erwerb der Anteile an der Logistikpark
Leipzig GmbH das Grundkapital um EUR 2.541.149 erh6ht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die
M1 Beteiligungs GmbH, Berlin, zugelassen, die als Sacheinlage 94 % der Anteile an der Logistikpark
Leipzig GmbH eingebracht hat. Zusatzlich zu den Aktien wurde im Rahmen des Kaufpreises fur die
Anteile auch eine Barkomponente in Hohe von rund EUR 18,3 Millionen vereinbart. Im Rahmen der
Kapitalerh6hung wurde jede neue Aktie der DEMIRE AG mit einem Betrag von EUR 5,84 bewertet.
Hieraus ergibt sich ein rechnerischer Kaufpreis von TEUR 33.173. Die Eintragung der Kapitalerh6hung
in das Handelsregister erfolgte am 1. Juli 2015. Die Anteile an der Logistikpark Leipzig GmbH wurden
mit wirtschaftlicher Wirkung am 17. Juli 2015 erworben.

Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt wurden basierend auf 100 % der Vermégenswerte und Schulden
- unter Beruicksichtigung von Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter - in der Berichtsperiode

die folgenden Werte zu den jeweiligen Erwerbszeitpunkten angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt

Ubernommene Vermégenswerte 104.928
Ubernommene Schulden 59.050
Nettovermégen zu 100 % 45.878

davon Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 2.068
Anschaffungskosten 43.810

Von den Anschaffungskosten in Hohe von TEUR 43.810 wurden im Geschaftsjahr TEUR 15.238 bar
bezahlt, siehe Note F.
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Erstkonsolidierung von sonstigen Gesellschaften

Im Berichtsjahr wurden Gesellschaften fiir das Property-, Asset- und Facility-Management und Holding-
gesellschaften fur das Halten von Anteilen an Immobiliengesellschaften erworben bzw. gegrindet und
erstmalig im Berichtsjahr konsolidiert.

GESELLSCHAFT Anteil Erstkonsolidierungs-

zeitpunkt
Demire Immobilien Management GmbH 100 % 01.01.2015
DEMIRE Commercial Real Estate DREI GmbH 100 % 30.06.2015
DEMIRE Commercial Real Estate VIER GmbH 100 % 30.06.2015
DEMIRE Commercial Real Estate FUNF GmbH 100 % 30.06.2015
DEMIRE Commercial Real Estate SECHS GmbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Erste mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Fiinfte mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte mbH 100 % 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Neunte mbH 100 % 31.12.2015

Anderungen des Konsolidierungskreises im Vorjahr

Die Erwerbe von Immobilienobjektgesellschaften sind im Vorjahr als unmittelbarer Ankauf von Immo-
bilien abgebildet worden, da diese nach Einschatzung des Vorstands der Gesellschaft keinen Geschafts-
betrieb im Sinne des IFRS 3 darstellen. Daher wurden die Anschaffungskosten der Objektgesellschaften
den einzelnen identifizierbaren Vermdgenswerten und Schulden auf Basis ihrer beizulegenden Zeit-
werte zugeordnet. Es handelt sich nicht um Unternehmenszusammenschlisse im Sinne des IFRS 3
(Erwerb von Sachgesamtheiten).

Zum Erwerbszeitpunkt am 30. September 2014 von 100 % der Vermdgenswerte und Schulden - unter
Berticksichtigung von 6 % Anteilen der nicht beherrschenden Anteilseiger - aus den Gesellschaften
Condor Objektgesellschaft Rendsburg GmbH, Condor Objektgesellschaft Bad Oynhausen GmbH, Con-
dor Objektgesellschaft Lichtenfels GmbH, Condor Objektgesellschaft Yellow GmbH, alle Frankfurt am
Main, sowie Condor Objektgesellschaft Dusseldorf GmbH, Frankfurt am Main, zum Erwerbszeitpunkt
am 15. Dezember 2014 wurden die folgenden Werte angesetzt:

TEUR Zum Erwerbszeitpunkt angesetzte Betrage

iibernommenes Vermégen

langfristige Vermdgenswerte 48.957
kurzfristige Vermodgenswerte 2.072
Summe Vermogenswerte 51.029
Anschaffungskosten 2.857

Die oben genannten Gesellschaften wurden mit ihren Vermogenswerten und Schulden in den Kon-
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zernabschluss einbezogen, da es sich bei der Ubernahme der Anteile in der Berichtsperiode nicht um
Unternehmenszusammenschliisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb von Sachgesamtheiten) handelte.

Zum Erwerbszeitpunkt am 15. Dezember 2014 von 100 % der Vermégenswerte und Schulden - unter
Beruicksichtigung von 6 % Anteilen der nicht beherrschenden Anteilseiger - der aus den Gesellschaften
GO Bremen ApS Denmark, GO Leonberg ApS Denmark, GO Ludwigsburg ApS Denmark, Denston Invest-
ments Ltd. Cyprus, Alemory 66. Grundstiicks GmbH Germany, Reubescens S.a.r.l. Luxemburg, EOGF
Grundstucksgesellschaft mbH Germany, Blue Ringed S.a.r.I. Luxemburg, Briarius S.a.r.l. Luxemburg,
Armstripe S.a.r.l. Luxemburg wurden die folgenden Werte angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt angesetzte Betrage

iibernommenes Vermégen

langfristige Vermdgenswerte 149.515
kurzfristige Vermégenswerte 5.579
Summe Vermogenswerte 155.094
Anschaffungskosten 1.710

Die oben genannten Gesellschaften wurden mit ihren Vermogenswerten und Schulden in den Kon-
zernabschluss einbezogen, da es sich bei der Ubernahme der Anteile in der Berichtsperiode nicht um
Unternehmenszusammenschliisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb von Sachgesamtheiten) handelte. Die
Kaufpreise fir die zum 15. Dezember 2014 erworbenen Immobiliengesellschaften enthielten neben
den Geschéftsanteilen auch Gesellschafterdarlehen der Altgesellschafter, die von der Gesellschaft
Ubernommen wurden. Der Ansatz der Hohe unter den aktuellen Buchwerten der Gesellschafterdar-
lehen ergab sich aus dem Umstand, dass die erworbenen Gesellschaften Gberwiegend negative bi-
lanzielle Eigenkapitalien aufwiesen und es sich bei den Gesellschafterdarlehen wirtschaftlich um sog.
notleidende Kredite handelte.

Zum Erwerbszeitpunkt von 100 % der im Rahmen von Asset Deals erworbenen Vermégenswerte und
Schulden am 31. Dezember 2014 aus den Gesellschaften CAM Commercial Asset Management EINS
GmbH, CAM Commercial Asset Management ZWEI GmbH, CAM Commercial Asset Management DREI
GmbH, CAM Commercial Asset Management VIER GmbH, alle Frankfurt am Main, sowie von 100 %
der erworbenen Vermégenswerte und Schulden - unter Bericksichtigung von 5,1 % Anteilen der nicht
beherrschenden Anteilseigner - der Schwerin Margaretenhof 18 GmbH, Berlin, wurden die folgenden
Werte angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt angesetzte Betrdge

libernommenes Vermégen

langfristige Vermogenswerte 50.254
kurzfristige Vermogenswerte 1
Summe Vermégenswerte 50.255
Anschaffungskosten 42.555

Die oben genannten Gesellschaften wurden mitihren Vermégenswerten und Schulden in den Konzern-
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abschluss einbezogen, da es sich bei der Ubernahme der Anteile im Berichtsjahr nicht um Unterneh-
menszusammenschlisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb von Sachgesamtheiten) handelte.

Die Schulden der erworbenen Gesellschaften wurden refinanziert und im Wesentlichen durch die Dar-
lehen fur die Akquisition zum Erwerbszeitpunkt ersetzt.

Abgange im Berichtsjahr

Die Abgange von vollkonsolidierten Tochterunternehmen im Berichtsjahr betreffen im Wesentlichen
das sog. Altportfolio. Im Einzelnen sind es die Gesellschaften Kappatrade Ltd. (Ukraine), Polartrade
Ltd. (Ukraine), OO0 Sadko Holding (Russland), OO0 New Sadko Holding (Russland), MAGNAT Real Es-
tate Project Sadko B.V. (Niederlande), MAGNAT Real Estate New Project Sadko B.V. (Niederlande) sowie
Munich ASSET Vermdgensverwaltung GmbH. Aus dem Abgang dieser Gesellschaften ergibt sich insge-
samt ein negativer Ergebniseffekt, im Wesentlichen aus der Ausbuchung der Ricklagen fiir Wahrungs-
umrechnungsdifferenzen, die auf diese Gesellschaften entfallen, in Hohe von rund TEUR 500. Dariiber
hinaus wurden Verschmelzungen im Altportfolio zur Verschlankung der Konzernstrukturen durchge-
fihrt, die die hollandischen und eine deutsche Gesellschaft betreffen.

Zeitpunkt der VerduRRerungs- Ergebnisbeitrag VerduBerungs-
VerduBerung erlds in TEUR aus Abgang gewinn
Nettovermdgen in TEUR

(inkl. Wahrungs-
riicklage) in TEUR

Kappatrade Ltd., Kiew, Ukraine 08.04.2015 1.716 -1.570 146
Polartrade Ltd., Kiew, Ukraine 10.06.2015 50 -12 38
000 Sadko Holding, Moskau, Russland 19.06.2015 0 27 27
000 New Sadko Holding, Moskau, 30.06.2015 0 14 14
Russland

MAGNAT Real Estate Project Sadko B.V., 14.07.2015 0 0 0
Hardinxveld Giessendamm, Niederlande

MAGNAT Real Estate New Project Sadko 14.07.2015 0 0 0
B.V., Hardinxveld Giessendamm, Nieder-

lande

Munich ASSET Vermdgensverwaltung 01.10.2015 26 34 60

GmbH, Frankfurt am Main, Deutschland

Gesamtsumme 1.792 -1.507 285

Zusammenfassende Finanzinformationen der abgegangenen Unternehmen (Werte in TEUR):

Kappatrade Ltd. Polartrade Ltd. 000 Sadko Holding

Aggregierte Vermogenswerte 1.881 1.323 43
davon Zahlungsmittel 0 0 2
Aggregierte Schulden 5.407 3.864 0
MAGNAT Real Estate  MAGNAT Real Estate New Munich ASSET Vermé-

Project Sadko B.V. Project Sadko B.V. gensverwaltung GmbH

Aggregierte Vermogenswerte 0 440 7.539
davon Zahlungsmittel 0 0 2

Aggregierte Schulden 24 2 7.460
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000 New Sadko Holding

Aggregierte Vermogenswerte 21
davon Zahlungsmittel 0
Aggregierte Schulden 2

Abgéange im Vorjahr
Im Vorjahr wurden die folgenden Gesellschaften verdauBert:

Zeitpunkt der VerauBerungs- VerduRerungs- Buchwert
VerduRerung erlds in TEUR gewinn/ in TEUR
-verlust in TEUR

MAGNAT Asset Management 15.12.2014 0 14 -14
Ukraine Ltd., Kiew, Ukraine

R-QUADRAT Ukraine Gamma Ltd., inkl. RQ 30.12.2014 325 -112 437
Gamma LLC*), beide Kiew, Ukraine.

Zetatrade Ltd., Kiew, Ukraine 30.12.2014 750 0 750
Hekuba S.a.r.l., Luxemburg Ende Juni 2014 3.700 167 3.533

Zusammenfassende Finanzinformationen der verauBerten Unternehmen (Werte in TEUR):

MAGNAT R-QUADRAT Ukraine Zetatrade Ltd., Kiew,
Asset Management Gamma Ltd., Kiew, Ukraine
Ukraine Ltd., Kiew, Ukraine
Ukraine
Aggregierte Vermogenswerte 4 355 1.676
davon Zahlungsmittel 0 55 0
Aggregierte Schulden 32 160 1.576

Angaben zu IFRS 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten Tochtergesellschaften

Eine Ubersicht der Tochterunternehmen, an denen die DEMIRE AG zum 31. Dezember 2015 direkt
oder indirekt beteiligt ist (IFRS 12.10 ff.) findet sich in Anlage 1.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der DEMIRE AG an den Tochterunternehmen entsprechen
auch dem Anteil der Stimmrechte. Die Beitrage der nicht konsolidierten Gesellschaften zum Konzern-
umsatz, zum Konzernergebnis und zur Bilanzsumme des Konzerns wurden als nicht wesentlich ein-
gestuft. Die Gesellschaften wurden deshalb nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Art Sitz  Geschaftsjahr Anteil am stimmrechtsberechtigten Kapital

in %

Fair Value REIT-AG Tochterunter-  Deutschland, 01.01.2015 - 77,70
nehmen Minchen 31.12.2015

Die Fair Value REIT-AG, Miinchen, und ihre Tochtergesellschaften wurden als Teilkonzern Fair Value
REIT zum 31. Dezember 2015 erstmalig im Konzernabschluss vollkonsolidiert. Dabei wurden aus-
schlieBlich die Vermodgensgegenstande und Schulden der Fair Value REIT im Konzernabschluss der
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DEMIRE konsolidiert. Hieraus ergeben sich folgende Angaben nach IFRS 12.12, unter Berucksichti-
gung von IFRS 3 (siehe Note B ,Anderungen des Konsolidierungskreises), zum 31. Dezember 2015:

FAIR VALUE REIT-AG 31.12.2015
TEUR
BILANZ
Langfristige Vermdgenswerte 297.181
Kurzfristige Vermégenswerte 33.452
davon flussige Mittel 16.028
Langfristiges Fremdkapital 187.738
davon Anteile von Minderheitsgesellschaften 61.160
Kurzfristiges Fremdkapital 25.497
davon finanzielle Verbindlichkeiten 18.118
Nettovermégen 117.398
ERGEBNISRECHNUNG
Umsatzerlése 29.847
Zinsertrage 1"
Zinsaufwendungen 4.212
Ertragsteuern 0
sonstiges Ergebnis 0
Periodenergebnis 6.585
UBERLEITUNG
Nettovermdgen des vollkonsolidierten Tochterunternehmens zum Geschéftsjahresanfang 78.273
Jahresiiberschuss 6.585
Nettovermdgen des vollkonsolidierten Tochterunternehmens zum 31.12. 117.398
Beteiligungsquote des Konzerns in % 77,70
Anteil am Nettovermégen des vollkonsolidierten Tochterunternehmens 91.219
Latente Steuerschulden -4.739
Aktiver Unterschiedsbetrag 6.783
Ubertragene Gegenleistung 93.263

Zur Entstehung von latenten Steuerschulden sowie dem aktiven Unterschiedsbetrag im Zusammen-
hang mit dem Erwerb der Anteile an der Fair Value REIT-AG wird auf Note B ,,Anderungen des Konsoli-
dierungskreises" verwiesen.

b) Angaben zu assoziierten Gesellschaften
Die at equity bilanzierten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen haben folgende Auswirkungen
auf die Bilanz bzw. die Ergebnisrechnung der DEMIRE-Gruppe.

GESELLSCHAFT Bilanzwert zum Bilanzwert zum
31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA 3.020 1.592
Russian Land AG 0 23

3.020 1.615
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Nachfolgend sind Angaben zu den wesentlichen eingestuften Beteiligungen an assoziierten Unter-
nehmen aufgelistet.

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschéftsjahr Anteil am Kapital %
SQUADRA Immobilien GmbH & assoziiertes Unter- Deutschland, Frank- 01.01.2015 - 24,78
Co. KGaA nehmen furt am Main 31.12.2015

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen assoziierten Unternehmen des
Konzerns sind nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Be-
tragen des fir Zwecke der Einbeziehung in den IFRS-Konzernabschluss der DEMIRE zum 31. Dezem-
ber 2015 aufgestellten Teilkonzernabschlusses der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA.

SQUADRA IMMOBILIEN GMBH & CO. KGAA 31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
BILANZ
Langfristige Vermdgenswerte 20.575 12.606
Kurzfristige Vermdgenswerte 5.922 397
davon flussige Mittel 3.532 74
Langfristiges Fremdkapital 1.467 0
Kurzfristiges Fremdkapital 6.604 340
davon finanzielle Verbindlichkeiten 6.147 93
Nettovermégen 18.426 12.663
ERGEBNISRECHNUNG
Umsatzerldse 122 129
Abschreibungen 6 9
Zinsertrage 0 0
Zinsaufwendungen 0 0
Ertragsteuern 0 0
Gewinn aus der Fair Value Anpassung der als Finanzinvestitionen 9.223 100
gehaltenen Immobilien (Vorjahr Verlust)
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.980 421
Ertragsteueraufwand aus latenten Steuern (Vorjahr Ertrag) 1.460 32
sonstiges Ergebnis 0 0
Periodenergebnis 5.763 -508
UBERLEITUNG
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum Geschéftsjahresanfang 12.663 13171
Jahresuiberschuss / -fehlbetrag 5.763 -508
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum 31.12. 18.426 12.663
Beteiligungsquote des Konzerns in % 24,78 24,78
Anteil am Nettovermdogen des assoziierten Unternehmens 4.566 3.138
Abstockung aus Reversed Acquisition 1.546 1.546

Buchwert der Beteiligung 3.020 1.592
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c) Angaben zu Gemeinschaftsunternehmen
Die Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw.
die Ergebnisrechnung der DEMIRE-Gruppe:

GESELLSCHAFT Bilanzwert zum Bilanzwert zum
31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

OXELTON ENTERPRISES Limited 0 869
R-Quadrat Polska Alpha Sp. z 0.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 116 129
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0
116 998

Ein Tochterunternehmen der DEMIRE hielt 60 % an der OXELTON ENTERPRISES Limited (mittelbarer
Anteil des DEMIRE-Konzerns: 59,78 %). Das zugrundeliegende Projekt umfasst das Baurecht auf ei-
ner entsprechenden Liegenschaft in Kiew mit bestehender Baugenehmigung fur die Errichtung eines
Buro- und Geschaftshauses. Mit der Errichtung wurde noch nicht begonnen. Diese Beteiligung ist im
Berichtsjahr verauRert worden.

Die DEMIRE halt 50 % an der R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. Das zugrundeliegende Projekt liegt im
Zentrum von Katy Wroclawskie. Urspriinglich war die Errichtung von Wohnungen und Gewerbeflachen
in drei Baustufen mit in Summe rund 77.700 m2 Wohnnutzflache vorgesehen. Von den urspriinglich
geplanten drei Bauabschnitten wurden zwei umgesetzt.

Ein Tochterunternehmen der DEMIRE halt 50 % an der Irao MAGNAT 28/2 LLC (Anteil im Konzern
49,82 %). Gemeinsam mit einem lokalen Partner wurde ein Gebdude mit Appartments, einem Pent-
house und Gewerbeeinheiten errichtet.

Ein Tochterunternehmen der DEMIRE halt 50% an der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC (Anteil im Konzern
50%). Gemeinsam mit einem lokalen Partner sollte das Projekt ,,Gudiashvili Square” in Tiflis entwickelt
werden. Die Projektgesellschaft hatte dazu das bestehende Gebdude erworben und mit der Revitalisie-
rung begonnen. Gemeinsam mit dem lokalen Partner kam es im Geschéftsjahr zum Rlckzug aus dem
Projekt.

Der Anteil der DEMIRE am (bernommenen Gewinn oder Verlust gemal} Jahres- oder Zwischenab-
schluss der Gemeinschaftsunternehmen ergibt sich wie folgt:

GESELLSCHAFT Periodenergebnis  Periodenergebnis
01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 0 0
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0
OXELTON ENTERPRISES Limited 0 199
0 199
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In der folgenden Tabelle sind die als nicht wesentlich einzustufenden Gemeinschaftsunternehmen auf-

geflhrt.
GESELLSCHAFT Art Sitz Geschéftsjahr Anteil am Kapital %
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC Gemeinschafts- Thilisi, 01.01.2015 - 50
unternehmen Georgien 31.12.2015
Irao MAGNAT 28/2 LLC Gemeinschafts- Thilisi, 01.01.2015 - 50
unternehmen Georgien 31.12.2015
ZUSAMMENFASSENDE FINANZINFORMATIONEN 31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
Anteil des Konzerns am Gewinn / Verlust auf fortgefiihrten Geschaftsbereichen 0 0
Anteil des Konzerns am Ergebnis nach Steuern aus aufgegebenen Geschéftsbereichen 0 0
Anteil des Konzern am sonstigen Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis (Gewinn / Verlust) 0 0
BUCHWERTE 31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
Summe der Buchwerte 116 998
NICHT ERFASSTE VERLUSTE 31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
Nicht erfasste Verluste der Periode 4 4
Kumulierte nicht erfasste Verluste 45 41

Nachfolgend sind Angaben zu der wesentlich eingestuften Beteiligung an assoziierten Unternehmen

genan nt:
GESELLSCHAFT Art Sitz Geschaftsjahr  Anteil am Kapital %
R-Quadrat Polska Gemeinschafts- Warschau, Polen 01.01.2015 - 50

Alpha Sp. z .0.0. unternehmen 31.12.2015
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Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen des
Konzerns sind nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Be-
tragen der lokal aufgestellten aufgestellten Abschlisse der assoziierten Unternehmen:

R-QUADRAT POLSKA ALPHA SP.Z .0.0. 31.12.2015 31.12.2014
TEUR TEUR
BILANZ
Langfristige Vermogenswerte 0 1
Kurzfristige Vermogenswerte 3.573 3.664
davon flussige Mittel 202 74
Langfristiges Fremdkapital 0 0
Kurzfristiges Fremdkapital 15.678 14.990
Nettovermdgen -12.105 -11.325
ERGEBNISRECHNUNG
Umsatzerlose 409 828
Abschreibungen 1 3
Zinsertrage 0 0
Zinsaufwendungen 668 726
Ertragsteuern 0 0
Periodenergebnis -7171 -1.154
UBERLEITUNG
Nettovermogen des assoziierten Unternehmens zum Geschéftsjahresanfang -11.325 -10.491
Jahrestiberschuss / -fehlbetrag =771 -1.154
Veranderung der Fremdwahrungsumrechnungsriicklagen -9 320
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum 31.12. -12.105 -11.325
Beteiligungsquote des Konzerns in % 50,00 50,00
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens -6.052 -5.663

Buchwert der Beteiligung 0 0
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Ubersicht enhilt die Uberleitung auf den Buchwert zum 31.12.2014. Eine Uberleitung des Buchwerts
der Beteiligung der OXELTON ENTERPRISES Limited zum 31.12.2015 entfallt das die Beteiligung im Be-
richtsjahr verduBert wurde, siehe Note B ,,Abgange im Berichtsjahr".

31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

Langfristige Vermodgenswerte 0 12.200
Kurzfristige Vermogenswerte 0 3.419
davon flussige Mittel 0 16
Langfristiges Fremdkapital 0 5.919
davon finanzielle Verbindlichkeiten 0 5.919
Kurzfristiges Fremdkapital 0 859
davon finanzielle Verbindlichkeiten 0 741
Nettovermégen 0 8.841
Umsatzerlose 0 810
Abschreibungen 0 0
Zinsertrage 0 0
Zinsaufwendungen 0 395
Ertragsteuern 0 0
Periodenergebnis 0 331
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum Geschéftsjahresanfang 0 8.841
Jahresiberschuss / -fehlbetrag 0 331
Veranderung der Fremdwahrungsumrechnungsriicklagen 0 -1.779
Wertberichtigungen 0 -1.810
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum 31.12. 0 5.583
Beteiligungsquote des Konzerns in % 0 60,00
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens 0 3.350
Abstockung aus Reversed Acquisition 0 -2.481
Buchwert der Beteiligung 0 869

2. Konsolidierungsgrundsitze

Die Abschlusse der Tochterunternehmen der DEMIRE werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mut-
terunternehmens.

Der Konzernabschluss umfasst die DEMIRE AG und die von ihr beherrschten Tochtergesellschaften
ab dem Zeitpunkt des Erwerbs, das heil3t ab dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung erlangt wurde.

Der Konzern beherrscht ein Beteiligungsunternehmen insbesondere dann, und nur dann, wenn er alle
nachfolgenden Eigenschaften besitzt:
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Die Verfligungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen (d.h. der Konzern hat aufgrund
aktuell bestehender Rechte die Méglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunterneh-
mens zu steuern, die einen wesentlichen Einfluss auf dessen Rendite haben),

eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engagement
in dem Beteiligungsunternehmen und

die Fahigkeit, seine Verfligungsgewalt Gber das Beteiligungsunternehmen dergestalt zu nut-
zen, dass dadurch die Rendite des Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

Besitzt der Konzern keine Mehrheit der Stimmrechte oder damit vergleichbarer Rechte an einem Be-
teiligungsunternehmen, berucksichtigt er bei der Beurteilung, ob er die Verfliigungsgewalt an diesem
Beteiligungsunternehmen hat, alle Sachverhalte und Umstande. Hierzu zahlen:

Eine vertragliche Vereinbarung mit den anderen Stimmberechtigten,

Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren,

Stimmrechte und potentielle Stimmrechte des Konzerns.
Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Be-
herrschung Uber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung
Uber das Tochterunternehmen verliert. Vermégenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen eines
Tochterunternehmens, das wahrend des Berichtzeitraums erworben oder verauRert wurde, werden
ab dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung Gber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem
Tag, an dem die Beherrschung endet, in der Bilanz bzw. Gesamtergebnisrechnung erfasst.
Eine Veranderung der Beteiligungsquote an einem Tochterunternehmen ohne Verlust der Beherr-
schung wird als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Verliert ein Mutterunternehmen die Beherrschung

Uber das Tochterunternehmen, so werden folgende Schritte durchgefiihrt:

Ausbuchung der Vermdgenswerte (einschlie3lich Geschafts- oder Firmenwert) und der Schul-
den des Tochterunternehmens,

Ausbuchung des Buchwerts der Anteile ohne beherrschenden Einfluss an dem ehemaligen
Tochterunternehmen,

Ausbuchung der im Eigenkapital erfassten kumulierten Umrechnungsdifferenzen,
Erfassung des beizulegenden Zeitwerts der erhaltenen Gegenleistung,
Erfassung des beizulegenden Zeitwerts der verbleibenden Beteiligung,

Erfassung der Ergebnistuberschisse bzw. -fehlbetrdge in der Gewinn- und Verlustrechnung,
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Umgliederung der auf das Mutterunternehmen entfallenden Bestandteile des sonstigen Er-
gebnisses in die Gewinn- und Verlustrechnung oder in die Gewinnricklagen, wie es erfor-
derlich ware, wenn der Konzern die entsprechenden Vermodgenswerte und Schulden direkt
verauBert hatte.

Bei Unternehmenserwerben beurteilt die DEMIRE, ob ein Unternehmenszusammenschluss nach IFRS
3 oder ein Erwerb einer Gruppe von Vermdgenswerten und Schulden als Sachgesamtheit vorliegt.

Unternehmenserwerbe im Sinne des IFRS 3 werden unter Anwendung der Erwerbsmethode bilanziert.
Dabei werden im Rahmen der Neubewertung samtliche stille Reserven und Lasten der ibernommenen
Vermogenswerte und Schulden aufgedeckt. Vermdgenswerte bzw. VerauBerungsgruppen, die als zur
VerduBerung gehalten werden, werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert abziiglich VerauRerungskos-
ten angesetzt. Bei Unternehmenserwerben im Sinne des IFRS 3 werden die Anschaffungskosten des
Unternehmenserwerbs auf die erworbenen, einzeln identifizierbaren Vermdgenswerte und Schulden
sowie Eventualverbindlichkeiten entsprechend ihren beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt
verteilt (Kaufpreisallokation). Ein verbleibender aktiver Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaf-
fungskosten zuziglich Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner und dem Nettovermdgen wird
als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt. Verbleibt ein passiver Unterschiedsbetrag, werden die Wert-
ansatze der tbernommenen Vermdgenswerte und Schulden sowie die ermittelten Anschaffungskosten
zunichst einer erneuten kritischen Uberpriifung unterzogen. Verbleibt nach dieser Uberpriifung wei-
terhin ein passiver Unterschiedsbetrag, wird dieser erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung
als Ertrag erfasst. Transaktionskosten werden erfolgsneutral mit dem Eigenkapital verrechnet.

Anteile am Nettovermdgen von Tochtergesellschaften, die nicht der DEMIRE zuzurechnen sind, werden
als Anteile nicht beherrschender Gesellschafter als separate Komponente des Eigenkapitals ausgewie-
sen.

Der Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften, die keinen Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 dar-
stellen, wird als unmittelbarer Erwerb einer Gruppe von Vermdgenswerten und Schulden (Sachge-
samtheit) im Rahmen eines Asset Deals abgebildet. Aus diesem Grund sind nach IFRS 3.2b die einzel-
nen erworbenen, identifizierbaren Vermogenswerte und die lbernommenen Schulden als erworbene
Sachgesamtheit zu identifizieren und anzusetzen. Die Anschaffungskosten der Gruppe von Vermdgens-
werten sind den einzelnen identifizierbaren Vermdgenswerten und Schulden zum Erwerbszeitpunkt
auf Grundlage ihrer beizulegenden Zeitwerte zuzuordnen. Eine solche Transaktion oder ein solches
Ereignis fuhrt nicht zu einem Geschafts- oder Firmenwert oder einem Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung.

Der Erwerb von sonstigen Gesellschaften wird im Rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der Erwerbs-
methode durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile mit dem anteiligen neu bewerteten
Eigenkapital der Tochtergesellschaften im Erwerbszeitpunkt abgebildet. Bei der Erstkonsolidierung
finden grundsatzlich die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile an dem konsolidierten
Tochterunternehmen Berlcksichtigung. Die danach entstandenen Unterschiedsbetrage werden den
Vermogenswerten und Schulden insoweit zugerechnet, als ihre beizulegenden Zeitwerte von den tat-
sachlichen in den Abschluss ibernommenen Ansatzen abweichen. Die aufgedeckten stillen Reserven
werden im Rahmen der Folgekonsolidierung entsprechend den korrespondierenden Vermdgenswerten
und Schulden fortgeflihrt. Ein verbleibender aktiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
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wird als Geschafts- oder Firmenwert bilanziert und ein passiver Unterschiedsbetrag wird erfolgswirk-
sam erfasst.

Soweit andere (konzernfremde) Gesellschafter am Bilanzstichtag tber einen Anteil am Eigenkapital des
Tochterunternehmens verfiigen, wird dieser dem Posten Anteile nicht beherrschender Gesellschafter
zugerechnet. Bei der Ermittlung des auf die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter entfallenden
Konzernergebnisses werden auch erfolgswirksame Konsolidierungsbuchungen bericksichtigt.

Daruber hinaus bestehen im Teilkonzern der Fair Value REIT Anteile von Minderheitsgesellschaftern
(Fremdanteile), die sich auf Kommanditeinlagen von vorwiegend natirlichen Personen in Immobili-
enfonds in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG beziehen. Diese Minderheitsgesellschafter haben
das Recht zur Kiindigung ihrer Beteiligung. Daher werden die Anteile dieser Gesellschafter am Gesell-
schaftskapital der Tochtergesellschaften gemal3 IAS 32 als potentielle Abfindungsanspriiche beurteilt
und in der Konzernbilanz unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt bei erstma-
ligem Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter am Nettover-
mogenswert der jeweiligen Gesellschaft entspricht. Die ausgewiesene Verbindlichkeit entspricht damit
dem rechnerischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an dem in der Teilkonzernbilanz der Fair Value
REIT ausgewiesenen Reinvermogen der jeweiligen Tochtergesellschaft zu Buchwerten.

Konzerninterne Umsatze, Aufwendungen und Ertrage sowie alle Forderungen und Verbindlichkeiten
zwischen den konsolidierten Gesellschaften wurden eliminiert.

Assoziierte Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen werden at equity in den Konzern einbe-
zogen. Nach der Equity-Methode sind solche Beteiligungen zu bilanzieren, bei denen DEMIRE in der
Regel aufgrund eines Anteilsbesitzes zwischen 20 % und 50 % einen maRgeblichen Einfluss ausubt. Im
Rahmen der Equity Bewertung werden die Anschaffungskosten jéhrlich um die auf den Konzern ent-
fallenden Veranderungen des Eigenkapitals der Beteiligungsgesellschaft erhoht bzw. vermindert. Bei
der erstmaligen Einbeziehung von Beteiligungen nach der Equity-Methode werden entstehende Unter-
schiedsbetrage aus der Erstkonsolidierung entsprechend den Grundsatzen der Vollkonsolidierung be-
handelt. Gewinne und Verluste aus Transaktionen zwischen vollkonsolidierten Konzernunternehmen
und assoziierten Unternehmen bzw. Gemeinschaftsunternehmen werden entsprechend des Anteils
des Konzerns an dem Beteiligungsunternehmen eliminiert.

Die Tochterunternehmen der Fair Value REIT-AG, BBV 02, BBV 10 und IC 15, bei denen die Fair Value
REIT-AG eine Anteilsquote zwischen 40 % und 50 % halt, werden aufgrund der de-facto Kontrolle im
Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der Gesellschaft einbezogen, siehe weitere Er-
lduterung und Begriindung fiir die Einbeziehung dieser Gesellschaften in Note A. 6.

Wahrungsumrechnung

Der Konzernabschluss wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle in EUR dargestellten Finanzinformationen
werden, soweit nicht anders angegeben, auf TEUR gerundet. Durch die Rundung auf TEUR kdnnen sich
Rundungsdifferenzen ergeben.

Fur die in auslandischer Wahrung aufgestellten Abschliisse der einbezogenen Gesellschaften wird das
Konzept der funktionalen Wihrung angewendet. GemaR IAS 21 (Auswirkungen von Anderungen der
Wechselkurse) werden die Vermdgenswerte und Schulden in Fremdwahrung jeweils zum Stichtagskurs
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und die Aufwendungen und Ertrage zu Jahresdurchschnittskursen in die Berichtswahrung Euro umge-
rechnet.

Bei in Fremdwahrung bilanzierenden Tochtergesellschaften bzw. bei at equity bewerteten Unterneh-
men wird die funktionale Wahrung anhand des primdren wirtschaftlichen Umfeldes, in welchem die
jeweilige Gesellschaft operiert, bestimmt.

In der Berichtsperiode wurden die AbschlUsse einiger at equity bewerteter Unternehmen nicht in der
Berichtswahrung Euro aufgestellt. Soweit die Unternehmen at equity in den Konzernabschluss einbe-
zogen wurden, wurde das anteilige Eigenkapital nach dem Konzept der funktionalen Wahrung in die
Berichtswahrung umgerechnet. Dabei erfolgte die Umrechnung des anteiligen Ergebnisses zu Jahres-
durchschnittskursen.

Umrechnungsdifferenzen aus der Wahrungsumrechnung werden im sonstigen Ergebnis erfasst und
betragen zum Bilanzstichtag kumuliert TEUR -57 (Vorjahr: TEUR -3.348).

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (Going Concern) auf-
gestellt. Aus der Sicht des Vorstands besteht weder die Absicht noch die Notwendigkeit, die Unterneh-
menstatigkeit aufzugeben.

Vermdgenswerte und Schulden sind nach ihrer Fristigkeit (liber/unter einem Jahr) gegliedert. Latente
Steuern werden generell als langfristig ausgewiesen.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung orientiert sich grundsatzlich an den Empfehlungen
der EPRA (European Public Real Estate Association).

Die Bewertung der Vermogenswerte erfolgt grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Ausnahmen hierzu bestehen in der Fair Value-Bewertung der nach IAS 40 als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien und der Bewertung der Zinsswaps.

Geschafts- oder Firmenwerte und sonstige immaterielle Vermoégenswerte

Einzeln erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden beim erstmaligen Ansatz mit ihren Anschaf-
fungskosten bewertet. Nach erstmaligem Ansatz werden immaterielle Vermdgenswerte mit einer be-
grenzten Nutzungsdauer Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von in der Regel drei
bis funf Jahren linear abgeschrieben und im Falle von relevanten Anhaltspunkten auf mogliche Wert-
minderungen untersucht. Wertminderungen immaterieller Vermégenswerte werden ergebniswirksam
erfasst.

Immaterielle Vermdgenswerte mit einer unbestimmten Nutzungsdauer werden nicht planmaRig ab-
geschrieben. Bei diesen Vermdgenswerten wird mindestens einmal jahrlich entweder auf Basis des
einzelnen Vermdogenswerts oder auf Ebene der zahlungsmittelgenerierenden Einheit eine Werthaltig-
keitsprifung durchgefiihrt. Zusatzlich erfolgt ein Werthaltigkeitstest, wenn wertmindernde Ereignisse
eingetreten sind.



VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS | FIRST IN SECONDARY LOCATIONS | INVESTOR RELATIONS 1 25
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | | BILANZEID
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden | Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die sonstigen immateriellen Vermogenswerte beinhalten erworbene Software und sonstige entgelt-
lich erworbene immaterielle Vermégenswerte, die entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer
Uber einen Zeitraum von drei bis vier Jahren linear abgeschrieben werden.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungskosten bewertet, die
sich als Uberschuss der Summe aus der (bertragenen Gegenleistung, dem Betrag der nicht beherr-
schenden Anteile und der gegebenenfalls friiher gehaltenen Anteile Gber die erworbenen identifizier-
baren Vermdgenswerte und iibernommenen Schulden des Konzerns bemessen. Nach dem erstmaligen
Ansatz wird der Geschafts- oder Firmenwert zu Anschaffungskosten abziglich kumulierter Wertmin-
derungsaufwendungen bewertet. Zum Zwecke des Wertminderungstests wird der im Rahmen eines
Unternehmenszusammenschlusses erworbene Geschafts- oder Firmenwert ab dem Erwerbszeitpunkt
den zahlungsmittelgenerierenden Einheiten des Konzerns zugeordnet, die vom Unternehmenszusam-
menschluss den Erwartungen zufolge profitieren werden.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um kumu-
lierte planmaRige Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungen der Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung werden nach der linearen Methode unter Verwendung der geschatzten Nutzungsdauern von in
der Regel drei bis finfzehn Jahren vorgenommen. Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermogen
sind mit dem Nennbetrag bilanziert.

Wertminderung von nichtfinanziellen Vermégenswerten

Vermogenswerte im Sinne von IAS 36.1 werden auf eine Wertminderung hin tiberprift, wenn Sachver-
halte oder Anderungen der Umstinde darauf hindeuten, dass der Buchwert eines Vermégenswertes
nicht erzielbar sein kénnte. Sobald der Buchwert eines Vermdgenswertes seinen erzielbaren Betrag
Ubersteigt, wird eine Wertminderung ergebniswirksam erfasst. Der erzielbare Betrag ist der h6here Be-
trag aus NettoverauBerungspreis und Nutzungswert eines Vermogenswertes. Der NettoveraulRerungs-
preis ist der aus einem Verkauf eines Vermdgenswertes zu marktublichen Bedingungen erzielbare Be-
trag, abzuglich der VerduBerungskosten. Der erzielbare Betrag ist der hdhere der beiden Betrdage aus
beizulegendem Zeitwert abziiglich der Kosten der VerauRerung und dem Nutzungswert eines Vermo-
genswerts. Der beizulegende Zeitwert abziiglich Kosten der VerduBerung ist der Betrag, der durch den
Verkauf eines Vermodgenswerts in einer Transaktion zu Marktbedingungen zwischen sachverstandigen,
vertragswilligen Parteien nach Abzug der VerauBerungskosten erzielt werden kdnnte.

Eine Zuschreibung auf einmal wertgeminderte Vermodgenswerte ist zwingend, wenn der Grund fur die
Wertminderung entfallen ist. Ausgenommen hiervon sind lediglich Wertminderungen auf Geschafts-
oder Firmenwerte, bei denen eine Zuschreibung ausdrucklich verboten ist.

Finanzielle Vermogenswerte und Schulden
Finanzielle Vermdgenswerte und Finanzschulden werden bei Zugang entsprechend den Kategorien des
IAS 39 klassifiziert und entsprechend bilanziert.

Finanzielle Vermogenswerte werden von DEMIRE klassifiziert entweder

als finanzielle Vermdgenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zweitwert bewertet
werden,
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als Kredite und Forderungen,
als zur VerduRBerung verfligbare Finanzinvestitionen oder

als derivative Finanzinstrumente, die die Voraussetzungen eines effektiven Sicherungs-
geschaftes erfillen.

Es werden keine zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermdgenswerte und bis zur Endfalligkeit
gehaltene Finanzinvestitionen bilanziert.

Finanzielle Schulden werden von DEMIRE klassifiziert entweder
als sonstige finanzielle Schulden, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden,
als finanzielle Schulden, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden oder

als derivative finanzielle Schulden, die die Voraussetzungen eines effektiven Sicherungs-
geschaftes erfillen.

Die Gesellschaft halt im Wesentlichen Finanzinstrumente der Kategorien Kredite und Forderungen und
finanzielle Schulden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle
Verbindlichkeiten werden erstmals in der Bilanz angesetzt, wenn ein Konzernunternehmen Vertrags-
partei des Finanzinstrumentes wird. Der erstmalige Ansatz eines Finanzinstrumentes erfolgt zu seinem
beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung etwaiger Transaktionskosten.

Kredite und Forderungen (loans and receivables) enthalten nicht-derivative finanzielle Vermégens-
werte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Zum
Zeitpunkt der Erstbewertung werden Kredite und Forderungen unter Einbeziehung etwaiger Transakti-
onskosten zum beizulegenden Zeitwert bewertet. In der Folge werden diese zu fortgeflihrten Anschaf-
fungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode und abzlglich etwaiger Wertminderungen
bewertet. Langfristige unverzinsliche oder niedrig verzinsliche Forderungen werden mit dem Barwert
angesetzt. DEMIRE weist unter dieser Kategorie Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen,
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen (mit Ausnahme von Forde-
rungen aus Ertragsteuern und Umsatzsteuerforderungen) sowie Finanzforderungen aus.

DEMIRE verwendet derivative Finanzinstrumente, um sich gegen Zinsrisiken abzusichern. Diese de-
rivativen Finanzinstrumente werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der entsprechende Kreditvertrag ab-
geschlossen wird, zunachst mit ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt und nachfolgend mit ihren
beizulegenden Zeitwerten bewertet. Die Regelungen des IAS 39 zur Bilanzierung von Sicherungsbezie-
hungen finden keine Anwendung. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermdgenswert angesetzt,
wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schuld, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.
Die Bewertung erfolgt durch die Mark-to-Market-Methode unter Beruicksichtigung der am Bilanzstich-
tag vorliegenden Marktdaten. Gewinne oder Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der
derivativen Finanzinstrumente werden sofort erfolgswirksam erfasst.
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Im Rahmen eines zwischen der DEMIRE AG und der Dovemco Ltd. (im Folgenden ,Dovemco”) im April
2015 geschlossenen Shareholder Agreements wurde eine ,Earn-Out” Vereinbarung fiir das zugrunde
liegende CONDOR-Portfolio vereinbart. Dieses basiert auf einer Kombination aus Call-/Put-Optionen
mit unterschiedlichen Ausubungspreisen, die aber nur bei Erreichen bestimmter Budgetvorgaben
Uberhaupt ausgelibt werden kénnen. Grundsatzlich ist diese Kombination als finanzielle Verbindlich-
keit in Form eines Derivats zu klassifizieren. Aufgrund der Tatsache, dass die Schwellenwerte fiir die
Austbung aktuell und erwartungsgemal auch fir die Zukunft deutlich nicht erreicht werden, wurde
die Verpflichtung mit ,,null“ bewertet.

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (other liabilities) sind nicht-derivative finanzielle Verbindlich-
keiten, deren Folgebewertung zu fortgeflihrten Anschaffungskosten erfolgt. Unterschiedsbetrage aus
dem vereinnahmten Betrag und dem erwarteten Rickzahlungsbetrag werden Uber die Laufzeit verteilt
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. DEMIRE ordnet dieser Kategorie Finanzschulden sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten zu.

Der Ansatz von Anteilen an verbundenen Unternehmen und assoziierten Unternehmen, welche auf-
grund ihrer untergeordneten Bedeutung nicht voll bzw. nach der Equity-Methode konsolidiert werden,
erfolgt mit ihren Anschaffungskosten abzlglich gegebenenfalls erforderlicher Wertminderungen, da
die beizulegenden Zeitwerte fiir diese Vermdgenswerte nicht verlasslich bestimmbar sind. Es handelt
sich um nicht bérsen-notierte Anteile und es besteht kein aktiver Markt. Dabei handelt es sich im We-
sentlichen um nicht konsolidierte Tochterunternehmen mit nur geringen Geschaftsaktivitaten, die im
Immobilienbereich tatig sind.

Die Gesellschaft bucht einen finanziellen Vermdgenswert aus, wenn dieser aufgrund von Zahlung erlo-
schen ist oder mit der Zahlung nicht mehr gerechnet wird. Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausge-
bucht, wenn diese getilgt sind, also die vertraglichen Verpflichtungen erflllt wurden bzw. aufgehoben
oder ausgelaufen sind.

Wertminderung von finanziellen Vermégenswerten

Besteht zum Bilanzstichtag ein objektiver Hinweis, dass eine Wertminderung bei mit fortgefiuihrten
Anschaffungskosten bilanzierten Krediten und Forderungen eingetreten ist, ergibt sich die H6he des
Verlusts als Differenz zwischen dem Buchwert des Vermdgenswerts und dem Barwert der erwarteten
kinftigen Cashflows (mit Ausnahme erwarteter kinftiger, noch nicht eingetretener Kreditausfalle), ab-
gezinst mit dem urspringlichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermégenswerts (d. h. dem bei erst-
maligem Ansatz ermittelten Effektivzinssatz).

Der Buchwert des Vermogenswerts wird unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos reduziert.
Die Wertminderung wird ergebniswirksam erfasst.

Es wird zunachst festgestellt, ob ein objektiver Hinweis auf Wertminderung bei finanziellen Vermo-
genswerten, die fur sich gesehen bedeutsam sind, individuell und bei finanziellen Vermégenswerten,
die fir sich gesehen nicht bedeutsam sind, individuell oder zusammen besteht. Stellt der Konzern fest,
dass fir einen individuell untersuchten finanziellen Vermdgenswert, sei er bedeutsam oder nicht, kein
objektiver Hinweis auf Wertminderung vorliegt, ordnet er den Vermdgenswert einer Gruppe finanzi-
eller Vermogenswerte mit vergleichbaren Ausfallrisikoprofilen zu und untersucht sie zusammen auf
Wertminderung. Vermdgenswerte, die individuell auf Wertminderung untersucht werden und fir die
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eine Wertberichtigung erfasst wird, werden nicht in die Wertminderungsbeurteilung auf Gruppenbasis
einbezogen.

Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in einer der folgenden Berichtsperioden und kann diese
Verringerung objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt
zuriickgefuhrt werden, wird die friher erfasste Wertberichtigung riickgangig gemacht. Die Wertauf-
holung ist der Hohe nach auf die fortgefihrten Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der Wertaufholung
beschrankt. Die Wertaufholung wird in der Bewertungskategorie Kredite und Forderungen ergebnis-
wirksam erfasst. Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise (wie z.
B. die Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners)
dafir vor, dass nicht alle falligen Betrage gemald den ursprunglich vereinbarten Rechnungskonditio-
nen eingehen werden, wird eine Wertminderung unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos
vorgenommen. Die Ausbuchung der Betrage des Wertberichtigungskontos erfolgt gegen den Buchwert
wertgeminderter finanzieller Vermégenswerte, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden.

Einstufung der Nettogewinne und -verluste

Die Nettogewinne und -verluste aus Krediten und Forderungen enthalten in erster Linie die Zinsertra-
ge. Daneben werden darin die entsprechenden Wertminderungen bzw. Wertaufholungen aus diesen
finanziellen Vermogenswerten sowie Ertrage oder Aufwendungen aus der Wahrungsumrechnung er-
fasst. Die Nettogewinne und -verluste aus finanziellen Verbindlichkeiten beinhalten neben Zinsaufwen-
dungen Ertrage oder Aufwendungen aus der Wahrungsumrechnung.

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Anteile an Unternehmen, bei denen die DEMIRE einen maRgeblichen Einfluss ausiiben kann, aber kei-
ne Kontrolle besitzt, werden gemaR IAS 28 nach der Equity-Methode angesetzt. Ebenso werden Anteile
an Gemeinschaftsunternehmen gemaf IFRS 11 nach der Equity-Methode angesetzt. Die Anteile an at
equity bewerteten Unternehmen werden bei erstmaligem Ansatz mit den Anschaffungskosten ange-
setzt. Die Differenz zwischen Anschaffungskosten und dem anteiligen Eigenkapital stellt den Geschafts-
oder Firmenwert dar. In der Folge erhéht oder verringert sich der Buchwert der Anteile entsprechend
dem Anteil des Anteilseigners am Periodengewinn (inklusive der Wahrungsumrechnung) des at equity
bewerteten Unternehmens. Die Anwendung der Equity-Methode endet, wenn der maRgebliche Ein-
fluss wegfallt bzw. wenn das Unternehmen nicht mehr als assoziiertes Unternehmen oder Gemein-
schaftsunternehmen klassifiziert wird. Im Falle von gleichzeitig bestehenden Vermogenswerten gegen-
Uber at equity bewerteten Unternehmen, deren Abwicklung weder geplant noch wahrscheinlich ist,
werden diese Vermdgenswerte ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach der Nettoinvestition in das at equity
bewertete Unternehmen zugeordnet.

Nach Anwendung der Equity-Methode ermittelt der Konzern, ob es erforderlich ist, einen zusatzlichen
Wertminderungsaufwand fiir die Anteile des Konzerns an at equity bewerteten Unternehmen zu erfas-
sen. Der Konzern ermittelt an jedem Bilanzstichtag, inwiefern objektive Anhaltspunkte daflr vorliegen,
dass ein Anteil an einem at equity bewerteten Unternehmen wertgemindert ist. Ist dies der Fall, so
wird die Differenz zwischen dem Buchwert und dem erzielbaren Betrag (der héhere der beiden Be-
trage, Nutzungswert und beizulegender Zeitwert abziglich der Kosten der VerauBerung) als Wertmin-
derungsaufwand erfolgswirksam erfasst. Sofern die Grinde fur eine zuvor erfasste Wertminderung
entfallen sind, erfolgt eine entsprechende erfolgswirksame Zuschreibung.
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Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Vermdgenswerte, Eigenkapital- und Schuldinstrumente, die aufgrund anderer Standards zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet werden, werden mit Ausnahme von IFRS 2 Anteilsbasierte Vergltungen
einheitlich nach den Regelungen des IFRS 13 bewertet. IFRS 13.9 definiert den beizulegenden Zeit-
wert als den Preis, der im Rahmen einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am
Bewertungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermogenswerts erhalten oder fiir die Ubertragung einer
Verbindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines
Vermoégenswertes. Dies gilt auch dann, wenn das Unternehmen weder die Absicht noch Kapazitaten
hatte, den Vermogenswert zum Bewertungsstichtag zu verkaufen oder die Schuld zu diesem Zeitpunkt
zu Ubertragen. Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von nicht finanziellen Vermdgens-
werten wird von der hochst- und bestmdglichen Nutzung ausgegangen. Dies setzt eine Nutzen- und
Wertmaximierung des Vermdgenswertes voraus, sofern diese technisch méglich, rechtlich zulassig und
finanziell durchfuihrbar ist. Dabei ist es flir den beizulegenden Zeitwert unbedeutend, ob dieser direkt
beobachtbar ist oder unter Anwendung einer Bewertungsmethode ermittelt wird.

Fur den Fall der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts (iber ein Bewertungsverfahren ist dieser in
Abhangigkeit der zur Verfligung stehenden beobachtbaren Parameter und der jeweiligen Bedeutung
der Parameter flr eine Bewertung im Ganzen in eine der drei folgenden Kategorien der Bemessungs-
hierarchie einzustufen:

Inputfaktoren sind notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fur identische Ver-
mogenswerte oder Schulden, auf die zum Bewertungsstichtag zugegriffen werden kann.

Inputfaktoren sind andere als die aus Stufe 1 notierten Preise, die fiir den Vermogens-
wert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar sind oder indirekt abgeleitet werden
kénnen.

Inputfaktoren sind fiir den Vermégenswert oder die Schuld nicht beobachtbare
Parameter.

Das Unternehmen zieht zur Bestimmung des Zeitpunkts, wann eine Umgruppierung zwischen den
verschiedenen Hierarchiestufen als eingetreten gelten soll, den Zeitpunkt des Ereignisses oder der
Veranderung der Umstande, das die Umgruppierung verursacht hat, heran.

Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert ist dem
Level 3 der Bewertungshierarchie nach IFRS 13.86, Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfak-
toren, zuzuordnen. Zur Erlduterung der Bewertung wird auf Note C. Bilanzierungs- und Bewertungs-
parameter, zu als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien verwiesen. Einzelheiten zu den sonstigen
verwendeten Bewertungstechniken und Inputfaktoren bei der Bestimmung der beizulegenden Zeit-
werte der verschiedenen Vermogenswerte und Schulden kdnnen Note E. und Note I. 1 entnommen
werden.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Fair-Value-Hierarchie:
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Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Finanzschulden

Derivate

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Unter den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Investment Properties) werden die Immo-
bilien ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur
Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden. Zu
den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien gehdren zurzeit ausschlieBlich Grundstiicke mit
Geschaftsgebduden. Vorauszahlungen auf Immobilienkaufe werden als Anzahlungen unter den Sach-
anlagen ausgewiesen.

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie verauRert oder nicht mehr
dauerhaft genutzt werden und kein kinftiger wirtschaftlicher Nutzen bei ihrem Abgang erwartet wird.
Gewinne oder Verluste hieraus werden im Jahr der VerduRerung oder der Stilllegung erfasst. Eine Uber-
tragung aus dem Bestand der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt, wenn eine Nut-
zungsanderung durch Selbstnutzung oder der Beginn der Abwicklung der VerauBerung erfolgt.

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden beim erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten einschlieBlich Nebenkosten bewertet. In der Folgebilanzierung werden die
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert nach IAS 40 in Ver-
bindung mit IFRS 13.9 bewertet. Die Wertermittlung erfolgt dabei im Einklang mit den International
Financial Reporting Standards (IFRS), den International Standards of Valuation of Real Estate for Invest-
ment Purposes (,International Valuation-Standards") und den RICS Valuation - Professional Standards
(Januar 2014) der Royal Institution of Chartered Surveyors.

Gewinne und Verluste aus der Anpassung der beizulegenden Zeitwerte werden als Ertrag oder Auf-
wand im Posten Ergebnis aus der Fair Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immo-
bilien im Konzernergebnis erfasst.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurde anhand einer
Bewertung durch externe, unabhéngige Sachverstandigen mit Hilfe anerkannter Bewertungsverfahren
ermittelt. Die beauftragten Immobiliengutachter verfiigen iber entsprechende berufliche und fach-
liche Qualifikation und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewertungen. Die Immobiliengutachten
basieren auf Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfigung gestellt wurden, zum Beispiel
aktuelle Mieten, Instandhaltungskosten, Restnutzungsdauern und aktuelle Leerstdnde sowie auf An-
nahmen der Immobiliengutachter, die auf Marktdaten basieren und auf Basis ihrer fachlichen Qualifi-
kation beurteilt wurden, zum Beispiel kiinftige Marktmieten und Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatze. Bei der Bewertung der Immobilien wurde von der bestmdglichen Verwendung der jeweiligen
Objekte ausgegangen.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt
auf jahrlicher Basis durch externe und unabhangige Sachverstandige und basiert auf Bewertungsgut-
achten, die in Ubereinstimmung mit internationalen Bewertungsstandards ermittelt werden. Als Be-
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wertungsmethode dient fur als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien des Teilkonzerns DEMIRE
das Ertragswertverfahren gemaR der Immobilienwertermittlungsverordnung und sofern verfiigbar,
anhand von Vergleichs- oder Marktpreisen, und fiir als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien des
Teilkonzerns Fair Value REIT das Discounted Cashflow Verfahren.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien nach
dem Ertragswertverfahren bzw. dem Discounted Cashflow Verfahren unterliegt aufgrund der langfris-
tigen Ausrichtung Unsicherheiten, die in Zukunft zu positiven, aber auch negativen Wertveranderungen
fuhren kénnen. Der Bewertung nach IAS 40 liegen Annahmen zugrunde, die sich abweichend von der
Erwartung des Managements der Gesellschaft entwickeln kdnnen. Sollte sich beispielsweise das der-
zeit niedrige Zinsniveau oder der Leerstand signifikant erhdhen, wirde sich ceteris paribus auch der
Zeitwert des Gesamtportfolios verringern. Hatte das Management das Anschaffungskostenmodell, wie
gemaR IAS 40 gestattet, gewahlt, wirden die Buchwerte der Investment Properties ebenso wie die
korrespondierenden Aufwands- oder Ertragsposten erheblich abweichen.

Bewertung der Immobilien im Teilkonzern DEMIRE

Die beizulegenden Zeitwerte flr als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien des Teilkonzerns DE-
MIRE sind nach dem Ertragswertverfahren gemaR Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinie (WertR) ermittelt. Der Gebdudeertragswert der
Immobilien wird anhand von Einnahmen und Ausgaben und unter Bertcksichtigung eines risikoadjus-
tierten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Der Ertragswert setzt sich dabei aus der Summe von Gebdudeertragswert und Bodenwert zusammen.
Grundlage sind die vermietbaren Flachen unter Berlcksichtigung der am lokalen Markt zu erzielenden
Mieten ohne Betriebskosten unter Berucksichtigung des nachhaltigen Vermietungsstandes/Leerstan-
des, der wesentlich beeinflusst wird durch Angebot und Nachfrage am lokalen Markt. Den erzielbaren
Mietertragen werden die Bewirtschaftungskosten gegenlbergestellt, die notwendig sind, um die Im-
mobilien in einem vermietbaren Zustand zu erhalten. Die dazu notwendigen Investitionen orientieren
sich am aktuellen Bauzustand und der gutachterlichen Einschatzung zukulnftiger Investitionen unter
Berlicksichtigung der tatsachlich notwendigen MaRBnahmen der Vergangenheit, der iblichen emp-
fohlenen Instandhaltungskosten der Fachliteratur und der Einschatzung der Gutachter. Dieser Net-
toertragswert wird mit dem Vervielfaltiger multipliziert, der sich aus dem Liegenschaftszins und der
Restnutzungsdauer der Liegenschaft ergibt. Der Liegenschaftszins wird von den lokalen/regionalen
Gutachterausschiussen der Gemeinden ermittelt und wird durch den Leerstand im Vergleich zur Lage
positiv oder negativ beeinflusst. Zu diesem Ertragswert wird der Bodenwert (Fldche * Bodenwert/m?)
addiert. Die Summe aus Ertragswert und Bodenwert entspricht dem Verkehrswert. Allen gutachterli-
chen Einschatzungen liegt eine Besichtigung der Immobilien zu Grunde.

Die nach dem Ertragswertverfahren ermittelten beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien entsprechen den Nettowerten, so dass ein Abzug von Transaktionskosten nicht
notwendig ist.
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Die Ermittlung der Ertragswerte ist von folgenden der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen,

nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3) abhangig:

BURO

Anteil der Instandhaltungskosten am Rohertrag (in %)

Durchschnittliche Instandhaltungskosten (in EUR pro m?)

Spannbreite der Instandhaltungskosten (in EUR pro m2)
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (in %

Spannweite des Liegenschaftszinssatzes (in %)

Durchschnittliche Restnutzungsdauer (in Jahren)

Spannweite der Restnutzungsdauer (in Jahren)

Anteil der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %)

Spannweite des Anteils der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %)
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr)?

Spannbreite der durchschnittlichen Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr)
Vermietbare Gesamtflache zum Bilanzstichtag (in m?)

Leerstehende Fldche zum Bilanzstichtag (in m?)

WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %)

Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %)
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Fléche (in %)

Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren)

31.12.2015

7,26
6,38
2,36 10,00
6,09
5,00 9,75
37
25 45

0,99 7,53
96,22
30,47 161,17
470.143
39.025
8,32
8,30
0,00 67,27
6,04

31.12.2014

7,78
6,25

40
30 45

96,87
30,47 150,01
269.885
41.242
14,30
15,28
0,00 82,00
6,28

" Der Liegenschaftszinssatz wird ausgehend von einem durchschnittlichen marktiblichen Liegenschaftszinssatz unter Berticksichtigung der Makro-

und Mikrolage, Konkurrenzobjekten, Mieterbonitat, Leerstand und Restmietvertragslaufzeit ermittelt.

2 Die angesetzten Liegenschaftszinssétze variieren in Abhdngigkeit von Qualitét, Lage und Struktur der Objekte.

? Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Fldche zum 31. Dezember 2015 ermittelt.

HANDEL

Anteil der Instandhaltungskosten am Rohertrag (in %)

Durchschnittliche Instandhaltungskosten (in EUR pro m?)

Spannbreite der Instandhaltungskosten (in EUR pro m?)
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (in %

Spannweite des Liegenschaftszinssatzes (in %)

Durchschnittliche Restnutzungsdauer (in Jahren)

Spannweite der Restnutzungsdauer (in Jahren)

Anteil der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %)

Spannweite des Anteils der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %)
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m2, pro Jahr)?

Spannbreite der durchschnittlichen Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr)
Vermietbare Gesamtflache zum Bilanzstichtag (in m2)

Leerstehende Flache zum Bilanzstichtag (in m?)

WertmaéRige Leerstandsquote nach EPRA (in %)

Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %)
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %)

Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren)

31.12.2015

11,64
6,83
5,00 7,50
6,62
6,00 7,25
39
35 45
4,08
2,86 7,40
70,63
47,07 134,53
21.616
3.410
12,18
15,77
0,00 46,70
8,10

31.12.2014

3,72
5,00
5,00 5,00

35 35

134,41
13441 134,41
3.973
0,00
0,00
0,00
0,00 0,00
5

" Der Liegenschaftszinssatz wird ausgehend von einem durchschnittlichen marktiblichen Liegenschaftszinssatz unter Berticksichtigung der Makro-

und Mikrolage, Konkurrenzobjekten, Mieterbonitat, Leerstand und Restmietvertragslaufzeit ermittelt.

2 Die angesetzten Liegenschaftszinssétze variieren in Abhdngigkeit von Qualitat, Lage und Struktur der Objekte.

3 Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Fldche zum 31. Dezember 2015 ermittelt.
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LOGISTIK' 31.12.2015
Anteil der Instandhaltungskosten am Rohertrag (in %) 19,55
Durchschnittliche Instandhaltungskosten (in EUR pro m?) 3,59
Spannbreite der Instandhaltungskosten (in EUR pro m2) 3,59 3,59
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (in %? 8,00
Spannweite des Liegenschaftszinssatzes (in %) 8,00 8,00
Durchschnittliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 25
Spannweite der Restnutzungsdauer (in Jahren) 25 25
Anteil der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %) 1,77
Spannweite des Anteils der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %) 1,77 1,77
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m2, pro Jahr)* 26,46
Spannbreite der durchschnittlichen Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr) 26,46 26,46
Vermietbare Gesamtflache zum Bilanzstichtag (in m2?) 218.697
Leerstehende Flache zum Bilanzstichtag (in m?) 66.978
WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %) 30,63
Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 30,63
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 30,63 30,63
Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren) 2,42

" Die Angabe betrifft Logistikpark Leipzig, die im Berichtsjahr erworben wurde.

2 Der Liegenschaftszinssatz wird ausgehend von einem durchschnittlichen marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Berticksichtigung der Makro-

und Mikrolage, Konkurrenzobjekten, Mieterbonitat, Leerstand und Restmietvertragslaufzeit ermittelt.

3 Die angesetzten Liegenschaftszinssétze variieren in Abhéngigkeit von Qualitét, Lage und Struktur der Objekte.

4 Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Fldche zum 31. Dezember 2015 ermittelt.

SONSTIGES 31.12.2015 31.12.2014
Anteil der Instandhaltungskosten am Rohertrag (in %) 15,67 13,16
Durchschnittliche Instandhaltungskosten (in EUR pro m?) 4,02 4,02
Spannbreite der Instandhaltungskosten (in EUR pro m2) 4,00 6,50 4,00 6,50
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (in %" 9,35 8,38
Spannweite des Liegenschaftszinssatzes (in %)? 6,75 10,25 6,75 9,25
Durchschnittliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 25 30
Spannweite der Restnutzungsdauer (in Jahren) 25 25 30 35
Anteil der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %) 3,70 3,38
Spannweite des Anteils der Verwaltungskosten am Rohertrag (in %) 2,25 6,63 2,26 6,68
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m2, pro Jahr)? 40,81 40,48
Spannbreite der durchschnittlichen Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr) 12,06 64,78 11,50 64,83
Vermietbare Gesamtfldche zum Bilanzstichtag (in m?) 92.735 78.529
Leerstehende Flache zum Bilanzstichtag (in m?) 34.335 19.084
WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %) 32,81 21,09
Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 37,03 24,30
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Fldche (in %) 0,00 86,62 0,00 82,32
Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren) 2,50 4,99

" Der Liegenschaftszinssatz wird ausgehend von einem durchschnittlichen marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Berticksichtigung der Makro-

und Mikrolage, Konkurrenzobjekten, Mieterbonitat, Leerstand und Restmietvertragslaufzeit ermittelt.

2 Die angesetzten Liegenschaftszinssétze variieren in Abhdngigkeit von Qualitét, Lage und Struktur der Objekte.

? Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Fldche zum 31. Dezember 2015 ermittelt.
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Bewertung der Immobilien im Teilkonzern Fair Value REIT
Die beizulegenden Zeitwerte fiir als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien des Teilkonzerns Fair
Value REIT werden nach dem Discounted Cashflow Verfahren ermittelt.

Das Discounted Cashflow Verfahren ist Basis der dynamischen Investitionsrechenarten und dient zur
Berechnung des Kapitalwertes zukinftig erwarteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich hoher Zah-
lungsstrome. Dabei werden, nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukinftig erwar-
teten, wie auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsstrome periodengerecht aufsummiert. Das
Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mit Hilfe der Zinsrechnung mit dem Diskontie-
rungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) abgezinst. Im Gegensatz zum deutschen
Ertragswertverfahren nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) werden die Zahlungsstréme wah-
rend des Betrachtungszeitraumes jedoch explizit quantifiziert und nicht als Rentenzahlung dargestellt.
Da aufgrund der Diskontierung die Einflussnahme zukunftiger Zahlungsstréme abnimmt, wie auch
die Prognoseunsicherheit (iber den Betrachtungszeitraum zunimmt, wird Ublicherweise bei immobi-
lienwirtschaftlichen Investitionsuberlegungen nach einem 10-Jahreszeitraum (Detailbetrachtungszeit-
raum) der stabilisierte Nettoreinertrag anhand einer wachstumsimpliziten Mindestverzinsung kapitali-
siert (Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

Die im Bewertungsmodell verwendeten Annahmen spiegeln den Durchschnitt der Annahmen der zum
jeweiligen Bewertungsstichtag am Markt dominanten Investoren wider. Diese Bewertungsparameter
reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung sowie die Fortschreibung an analysierten Vergangen-
heitswerten der zu bewertenden oder einer bzw. mehrerer vergleichbaren Liegenschaften.

Die Bewertungsparameter werden im Rahmen der Marktwertermittlung durch den Gutachter nach
bestem Ermessen eingeschatzt und kdnnen in zwei Gruppen unterteilt werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten zum Beispiel Mietansatze fir Erst- wie auch
Folgevermietungen, Verldngerungswahrscheinlichkeiten der bestehenden Mietvertrage, Leerstands-
zeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare Nebenkosten und zu erwartende Kapitalausgaben des
Eigentiimers, Ausbau- wie auch Vermietungskosten fur Erst- und Folgevermietungen oder eine objekt-
und mietvertragsspezifische gesamtheitliche Verzinsung des im Investment gebundenen Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehoren insbesondere die Markt- und Mietpreisentwicklung
innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes und die im Berechnungsmodell unterstellte Inflationser-
wartung. Um die Angabeanforderungen Uber die beizulegenden Zeitwerte zu erfillen, hat der Konzern
Gruppen von Vermogenswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer
Risiken sowie der Stufen der oben erlduterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

Das Management des Konzerns ist wesentlich in den mindestens einmal im Geschaftsjahr stattfin-
denden Prozess der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien involviert und
Uberwacht diesen. Dabei werden die durch den unabhangigen Gutachter zur Verfigung gestellten
Ergebnisse im Rahmen einer ersten Durchsicht verplausibilisiert und mit den Werten der Vorjahre
verglichen. Daruber hinaus werden die Bewertungsergebnisse auch mit den eigenen im Rahmen der
Risikofruherkennung aufgestellten Annahmen hinterfragt und entsprechende Abweichungen und
mogliche Hintergriinde mit dem Gutachter diskutiert. Die Entwicklung des Portfolios wird zudem im
Rahmen von regelmaRigen Durchsprachen mit dem Aufsichtsrat erldutert und die Wertentwicklungen



VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS | FIRST IN SECONDARY LOCATIONS | INVESTOR RELATIONS 1 35
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

des Immobilienportfolios somit kontinuierlich tberwacht.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte ist von folgenden die der Bewertung zugrunde liegenden
wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3) abhangig:

31.12.2015
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr)' 94,11
Spannbreite der Marktmiete (in EUR pro m2) 0,00 232,97
Vermietbare Gesamtfldche zum Bilanzstichtag (in m?) 264.887
Leerstehende Fldche zum Bilanzstichtag (in m?) 28.713
WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %) 10,31
Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 10,84
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Fléche (in %) 0,00 63,51
Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren) 4,86

" Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Flache zum 31. Dezember 2015 ermittelt.

Die Basis fur die Mieterldsplanung sind die mit den Mietern vertraglich vereinbarten Mietzahlungen
sowie ortstibliche Marktmieten fiir die zum Bewertungsstichtag nicht vermieteten Flachen. Die vertrag-
lich vereinbarten Mieten pro gm und Monat wiesen zum Bewertungsstichtag fir die verschiedenen
Nutzungsarten im Vorjahresvergleich die folgenden Werte auf:

VERTRAGSMIETEN IN EUR 31.12.2015
Biiro Min 2,50
Max 25,80

Durchschnitt 6,10

Handel Min 2,50
Max 90,00

Durchschnitt 7,97

Sonstiges Min 2,00
Max 11,60

Durchschnitt 5,46

Gesamt Min 2,00
Max 90,00

Durchschnitt 6,92

Die sich hieraus ergebenden Wertanderungen (Bewertungsgewinne und -verluste) resultieren insbe-
sondere aus der Anpassung der Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssatze sowie der Abschmel-
zung des Vorteils aus einigen bestehenden Mietvertragen, die zu einem ber dem heutigen Marktni-
veau liegenden Mietzins abgeschlossen wurden (sog. over-rents).
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Vorratsimmobilien

Die Vorratsimmobilien werden gemaR IAS 2 bilanziert (vgl. Note A.6). Die Vorratsimmobilien werden
mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und dem Nettoverdul3erungs-
wert bilanziert. Der NettoveraufRerungswert ist der geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare
Verkaufserlds abziglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschatzten Vertriebs-
kosten. Die Anschaffungs-/Herstellungskosten beinhalten neben den direkt zurechenbaren Einzelkos-
ten auch die dem Herstellungsprozess zuzurechnenden Gemeinkosten.

Der NettoverduBerungswert wird in jeder Folgeperiode neu ermittelt. Wenn die Umstdnde, die friher
zu einer Wertminderung der Vorrate auf einen Wert unter ihren Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten gefuhrt haben, nicht langer bestehen oder wenn es auf Grund geanderter wirtschaftlicher Gege-
benheiten einen substanziellen Hinweis auf eine Erh6hung des NettoverdaulRerungswertes gibt, wird
der Betrag der Wertminderung insoweit riickgangig gemacht (d.h. der Rickgang beschrankt sich auf
den Betrag der urspriinglichen Wertminderung), dass der neue Buchwert dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- und Herstellungskosten und berichtigtem NettoverduBerungswert entspricht. Dies ist
beispielsweise der Fall, wenn sich Vorrate, die auf Grund eines Riickganges ihres Verkaufspreises zum
NettoveraulRerungswert angesetzt waren, in einer Folgeperiode noch im Bestand befinden und sich ihr
Verkaufspreis wieder erhoht hat.

Steuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden fir die abgelaufene Periode wer-
den mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehérde bzw. eine Zah-
lung an die Steuerbehérde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten.

Die erworbene Fair Value REIT-AG ist als deutscher Real-Estate-Investment-Trust grundsatzlich steuer-
befreit. Es fallen grundsatzlich keine Steuern auf ihrer Ebene an, solange der Status als steuerbefreiter
REIT erhalten bleibt. Besteuert werden ausgeschittete Dividenden auf Aktiondrsebene.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode auf zum Bilanz-
stichtag bestehende temporare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermdgenswerts bzw. ei-
ner Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz. Latente Steuerschulden werden fiir alle zu
versteuernden temporaren Differenzen erfasst, mit Ausnahme der latenten Steuerschuld aus zu ver-
steuernden tempordren Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an Tochterunterneh-
men, assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen stehen, wenn der zeitliche Verlauf
der Umkehrung der temporaren Differenzen gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist, dass
sich die tempordren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steueranspruche werden fur alle abzugsfahigen tempordren Unterschiede, noch nicht genutz-
te steuerliche Verlustvortrage und nicht genutzte Steuergutschriften in dem MaRe erfasst, in dem es
wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes Einkommen verfugbar sein wird, gegen das die abzugsfahi-
gen temporaren Differenzen und die noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage und Steuergut-
schriften verwendet werden kénnen, mit Ausnahme von:
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Latenten Steueranspriichen aus abzugsfahigen temporaren Differenzen, die aus dem erstmali-
gen Ansatz eines Vermdgenswerts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall entstehen, der
kein Unternehmenszusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalls weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst, und

Latenten Steueransprichen aus zu versteuernden tempordren Differenzen, die im Zusam-
menhang mit Beteiligungen an Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen stehen, wenn es wahrscheinlich ist, dass sich die temporédren Unter-
schiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden und kein ausreichendes zu versteuerndes
Ergebnis zur Verfigung stehen wird, gegen das die temporaren Differenzen verwendet werden
kdnnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag Giberprift und in dem Um-
fang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Er-
gebnis zur Verfigung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwen-
det werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstichtag uberpruft
und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuern-
des Ergebnis die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermdoglicht.

Eine Aktivierung von latenten Steueranspriichen auf Verlustvortrage erfolgt nur dann, wenn ein Aus-
gleich mit zukunftig erzielten Gewinnen in absehbarer Zeit wahrscheinlich ist. In der DEMIRE-Gruppe
wurden nach IAS 12.36 latente Steuern auf Verlustvortrage auf Ebene der gleichen Steuersubjekte nur
in dem Ausmal aktiviert wie auch latente Steuerschulden gebildet wurden.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, deren Gultigkeit
fur die Periode, in der ein Vermdgenswert realisiert oder eine Schuld erfullt oder erwartet wird. Dabei
werden die Steuersatze (und Steuergesetze) zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Die laten-
ten Steueranspriche und -schulden der Tochtergesellschaften werden anhand der Steuersdtze des
jeweiligen Landes bemessen.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden wurden nach IAS 12.71 saldiert, falls die Gesell-
schaft ein einklagbares Recht zur Saldierung hat und sich diese auf Ertragsteuern beziehen, die von
der gleichen Steuerbehdrde fiir das dasselbe Steuersubjekt oder unterschiedlicher Steuersubjekte, die
beabsichtigen zur gleichen Zeit die Vermogenswerte zu realisieren und die Schulden zu erfiillen, erho-
ben werden (IAS 12.74).

Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die im sonstigen Ergebnis erfasst werden, werden nicht
in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die DEMIRE hat auf die temporaren Differenzen bzw. fir sog. ,inside basis differences” der Fair Va-
lue REIT latente Steuern unter Verwendung des unternehmensspezifischen Steuersatzes zum Bilanz-
stichtag gebildet. Da die Fair Value REIT-AG grundsatzlich steuerbefreit ist, fallen grundsatzlich keine
Steuern auf ihrer Ebene an, solange der Status als steuerbefreiter REIT (Real-Estate-Investment-Trust)
erhalten bleibt. Zusatzlich zu den sogenannten ,inside basis differences” wurde die Fair Value REIT-AG
nach dem analogen Ansatz der ,tax transparent entities” betrachtet und ebenso die ,outside basis
differences” berticksichtigt. Nach diesem Ansatz wird eine fiktive VerduRBerung aller von der Fair Value
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REIT-AG direkt und indirekt Giber Fonds gehaltenen Immobilien angenommen. Fur weitere Details wird
auf Note B.1 verwiesen.

Umsatzsteuer
Umsatzerldse, Aufwendungen und Vermdgenswerte werden nach Abzug der Umsatzsteuer erfasst, mit
Ausnahme folgender Falle:

Wenn die beim Kauf von Vermdgenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteuer
nicht von der Steuerbehérde eingefordert werden kann, wird die Umsatzsteuer als Teil der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Vermdgenswerts bzw. als Teil der Aufwendungen
erfasst.

Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag an-
gesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehdrde erstattet oder an diese abgefihrt wird, wird in
der Konzern-Bilanz als Forderungen bzw. Schuld erfasst.

Zahlungsmittel
Zahlungsmittel beinhalten Barmittel und Bankguthaben, die zum Nennwert bilanziert sind. Zahlungs-
mittel in Fremdwahrung werden zum Stichtagskurs umgerechnet.

Zur VerdauBerung gehaltene langfristige Vermoégenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden als zur VerduRerung gehaltene langfristige Ver-
mogenswerte klassifiziert, wenn ihr Buchwert im Wesentlichen durch einen Verkauf erlést wird und der
Verkauf héchst wahrscheinlich ist. Sie werden zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem
Zeitwert abzuglich VerduBerungskosten angesetzt. Unter der Annahme, dass die VerduRBerung inner-
halb eines Jahres erfolgen wird, sind die VerduRerungskosten nicht mit ihrem Barwert angesetzt. Im
Rahmen der Folgebewertung angesetzte Wertminderungen werden als Aufwand erfasst. Der spatere
Anstieg des beizulegenden Zeitwertes ist im maximalen Ausmal} der bisherigen Wertminderung als
Gewinn zu erfassen.

Infolge der im Berichtsjahr erfassten Abgange wurden die Regelungen des IFRS 5 zu aufgegebenen
Geschaftsbereichen angewendet. In der Konzern-Gewinn-und -Verlustrechnung wurden insofern alle
Ertrdge und Aufwendungen, einschlieBlich des Verkaufsgewinns, die dem aufgegebenen Geschéftsbe-
reich zuzuordnen sind, in der Position ,Ergebnis aus der VerauRBerung von Immobiliengesellschaften”
dargestellt.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden nach der erstmaligen Erfassung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten be-
wertet.

Finanzschulden

Finanzschulden werden bei ihrer erstmaligen Bilanzierung mit ihrem beizulegenden Zeitwert abziiglich
der direkt zurechenbaren Transaktionskosten und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der
Gewdhrung der Finanzschulden entspricht dabei dem Barwert der kunftigen Zahlungsverpflichtungen
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auf der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten Marktzinssatzes. Die Folgebewertung erfolgt
zu fortgeflihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode. Der Effektivzins wird
im Zeitpunkt der erstmaligen Bilanzierung der Finanzschulden bestimmt. Anderungen der Konditionen
hinsichtlich der Héhe bzw. des Zeitpunktes von Zins und Tilgungen fihren zu einer Neuberechnung des
Buchwerts der Finanzschulden in Hohe des Barwerts und auf Grundlage des ursprunglich ermittelten
Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten Buchwert der Finanzschulden werden dabei
erfolgswirksam erfasst.

Bei Wandelschuldverschreibungen (im Folgenden ,WSV“) handelt es sich grundsatzlich um zusam-
mengesetzte Finanzinstrumente, die fur Zwecke der Bilanzierung in eine Finanzschuld und ein Wand-
lungsrecht zu zerlegen sind. Das Wandlungsrecht kann - je nach Ausgestaltung - Eigenkapital oder
Fremdkapital-Charakter haben. Sofern es - wie im Fall der im Geschaftsjahr 2013/ 2014 begebenen
WSV der DEMIRE sowie der im Geschaftsjahr 2015 begebenen WSV der Fair Value REIT - als Fremd-
kapital zu klassifizieren ist, kann das zusammengesetzte Instrument auch einheitlich zum Fair Value
bilanziert werden. Entsprechend wurde die ausgegebene WSV von der Gesellschaft als ,at Fair Value
through Profit or Loss” klassifiziert (IAS 39.11 (c)). DemgemaR erfolgten alle Anpassungen an den Fair
Value erfolgswirksam. Mit Beschluss der Glaubigerversammlung vom 30. September 2014 wurden die
Anleihebedingungen der Wandelschuldverschreibungen der DEMIRE dergestalt geandert, dass das
Wandlungsrecht ab diesem Zeitpunkt fiir eine Einordnung als Eigenkapital qualifiziert. Aufgrund der
entsprechend materiellen Anpassungen der Finanzschuld wurden die Anpassungen als Tilgung und
Neuaufnahme behandelt. Entsprechend ging das Finanzinstrument zum Marktwert (teilweise erfolgs-
wirksam) ab und die WSV wurden basierend auf einem marktkonformen Zins per 30. September 2014
neu eingebucht, wobei der Eigenkapitalanteil direkt im Eigenkapital erfasst wurde. Die Finanzschuld
wird nunmehr als ,,other liability” mittels der Effektivzinsmethode erfolgswirksam fortgeschrieben.

Ruckstellungen fiir Pensionen

Bei der Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen werden die Verpflichtungen aus der betrieblichen
Altersversorgung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit Method) entspre-
chend IAS 19 ermittelt. Danach werden nicht nur die am Bilanzstichtag bekannten Renten und erwor-
benen Anwartschaften, sondern auch kiinftig zu erwartende Steigerungen von Gehaltern und Renten
beriicksichtigt. Zu jedem Stichtag wird eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefihrt.

Der bilanzierte Betrag stellt den Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung (Defined Benefit Obli-
gation - DBO) nach Verrechnung mit dem beizulegenden Zeitwert des Planvermdgens dar.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden vollstandig in der Periode ihrer Entste-
hung bilanziert und als Komponente des sonstigen Ergebnisses auBerhalb der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Auch in Folgeperioden werden versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste nicht mehr erfolgswirksam beriicksichtigt. Der Dienstzeitaufwand wird in den Personalauf-
wendungen ausgewiesen. Als Dienstzeitaufwand wird der Anstieg des Barwerts einer leistungsorien-
tierten Verpflichtung bezeichnet, der auf die in der Berichtsperiode erbrachte Arbeitsleistung entfallt.
Der Zinsaufwand aus der Pensionsverpflichtung wird im Finanzergebnis ausgewiesen. Als Zinsaufwand
wird der Anstieg des Barwerts einer leistungsorientierten Verpflichtung bezeichnet.

Fur die Versorgungszusage wurde eine Ruckdeckungsversicherung abgeschlossen, die als Planver-
mogen zu klassifizieren ist. Ubersteigt der Wert der Riickdeckungsversicherung den entsprechenden
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Verpflichtungsumfang, wird in Hohe des Saldos ein Vermdgenswert unter Sonstige Vermogenswerte
(langfristig) ausgewiesen.

Riickstellungen

Fur Verpflichtungen gegeniber Dritten, flir die zukiinftig ein Ressourcenabfluss wahrscheinlich ist,
werden im Geschaftsjahr entsprechende Rickstellungen bilanziert. Ruckstellungen fir Verpflichtun-
gen, die voraussichtlich nicht bereits im Folgejahr zu einer Vermégensbelastung fiihren, werden in
Hohe des Barwertes des erwarteten Vermogensabflusses gebildet. Der Wertansatz der Rickstellungen
wird zu jedem Bilanzstichtag tUberpruft.

Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner

Die Anteile anderer Gesellschafter am Reinvermégen werden ermittelt und getrennt von den Anteilen
der Gesellschafter des Mutterunternehmens im Eigenkapital des Konzerns ausgewiesen. Die Anteile
anderer Gesellschafter am Reinvermégen bestehen aus dem Betrag der nicht beherrschenden Anteile
zum Bilanzstichtag des Vorjahres und dem nicht beherrschenden Anteil an den Eigenkapitalbewegun-
gen im Geschaftsjahr.

Anteile von Minderheitsgesellschaftern

Daruber hinaus bestehen im Teilkonzern der Fair Value REIT Anteile von Minderheitsgesellschaftern
(Fremdanteile), die sich auf Kommanditeinlagen von vorwiegend natlrlichen Personen in Immobili-
enfonds in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG beziehen. Diese Minderheitsgesellschafter haben
das Recht zur Kiindigung ihrer Beteiligung. Daher werden die Anteile dieser Gesellschafter am Gesell-
schaftskapital der Tochtergesellschaften gemaR IAS 32 als potentielle Abfindungsanspruche beurteilt
und in der Konzernbilanz unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt bei erstma-
ligem Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter am Nettover-
mogenswert der jeweiligen Gesellschaft entspricht. Die ausgewiesene Verbindlichkeit entspricht damit
dem rechnerischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an dem in der Teilkonzernbilanz der Fair Value
REIT ausgewiesenen Reinvermdgen der jeweiligen Tochtergesellschaft zu Buchwerten.

Anteilsbhasierte Vergiitungen

Im Geschaftsjahr 2015 wurden aktienbasierte Vergutungen in Form von Bezugsrechten (Aktienoptio-
nen) an den Vorstand der DEMIRE sowie an einen ausgewahlten Personenkreis innerhalb der DEMIRE
Gruppe ausgegeben. Bei dem Aktienoptionsprogramm handelt es sich im Grundsatz um einen Opti-
onsplan, der mit Eigenkapitalinstrumenten (equity-settled share option plan) erfillt wird. Der Opti-
onsplan sieht ausschlieBlich die Moglichkeit vor, das Aktienoptionsprogramm in Aktien der DEMIRE zu
erfullen. Die Bilanzierung der ausgegebenen aktienkursorientierten Vergltungen erfolgt im Einklang
mit IFRS 2 , Anteilsbasierte Vergltung".

Die Aufwendungen, die aufgrund der Ausgabe der Aktienoptionen entstehen, werden mit dem beizu-
legenden Zeitwert der gewahrten Aktienoptionen zum Zeitpunkt ihrer Gewahrung bewertet. Der bei-
zulegende Zeitwert wurde unter Anwendung allgemein anerkannter Optionspreismodelle ermittelt.
Die Aufwendungen aus der Ausgabe von Aktienoptionen werden bei gleichzeitiger entsprechender
Erhéhung des Eigenkapitals, in diesem Fall der Kapitalrlcklage, iber den Zeitraum erfasst, in dem die
Leistungsbedingungen erfillt werden. Dieser sogenannte Erdienungszeitraum endet in dem Zeitpunkt,
an dem die betreffende Person des begiinstigten Personenkreises unwiderruflich bezugsberechtigt
wird. Die an jedem Bilanzstichtag ausgewiesenen kumulierten Aufwendungen aus der Gewdhrung der
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Eigenkapitalinstrumente reflektieren den bereits abgelaufenen Teil des Erdienungszeitraums sowie die
Anzahl der Eigenkapitalinstrumente, die nach der bestmaéglichen Schatzung mit Ablauf des Erdienungs-
zeitraums tatsachlich ausubbar werden. Der Betrag, der in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
erfasst wird, spiegelt die Entwicklung der zu Beginn und am Ende des Berichtszeitraumes erfassten
kumulierten Aufwendungen wider.

Der verwassernde Effekt der ausstehenden Aktienoptionen wird bei der Berechnung der Ergebnisse je
Aktie als zusatzliche Verwasserung bertcksichtigt, sofern sich aus der Ausgabe der Optionen und den
diesen zugrunde liegenden Konditionen eine rechnerische Verwdsserung fur die bestehenden Aktio-
nare ergibt.

Leasing

a) Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis enthalt

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis ist oder enthalt, wird auf der Grundlage
des wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung ge-
troffen. Eine Vereinbarung ist oder enthalt ein Leasingverhaltnis, wenn die Erfillung der Vereinbarung
von der Nutzung eines bestimmten Vermodgenswerts abhangt und die Vereinbarung ein Recht auf Nut-
zung des Vermdogenswerts ubertragt.

Eine erneute Beurteilung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis beinhaltet, wird nach dem Be-
ginn des Leasingverhaltnisses nur dann vorgenommen, wenn eine der folgenden Bedingungen erfullt
ist:

] es erfolgt eine Anderung der Vertragsbedingungen, sofern sich die Anderung nicht nur auf
eine Erneuerung oder Verldngerung der Vereinbarung bezieht,

] eine Erneuerungsoption wird ausgelibt oder eine Verlangerung gewahrt, es sei denn, die Er-
neuerungs- oder Verlangerungsbestimmungen wurden bereits urspriinglich in der Laufzeit
des Leasingverhaltnisses berucksichtigt,

] es erfolgt eine Anderung der Feststellung, ob die Erfiillung von einem spezifischen Vermdgens-
wert abhdngt, oder

] es erfolgt eine wesentliche Anderung des Vermogenswerts.

b) Konzern als Leasinggeber

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen
und Risiken vom Konzern auf den Leasingnehmer (bertragen werden, werden als Operating-Leasing-
verhaltnis klassifiziert. Anfangliche direkte Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Abschluss
eines Operating-Leasingvertrags entstehen, werden dem Buchwert des Leasinggegenstands hinzuge-
rechnet und uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses korrespondierend zu den Mietertragen als Auf-
wand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden in der Periode als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet
werden.
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c) Konzern als Leasingnehmer
Leasingzahlungen fiir Operating-Leasingverhaltnisse werden linear Uber die Laufzeit des Leasingver-
haltnisses als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Ertragsrealisierung

Die Umsatzerldse umfassen Mietertrage (Nettomieten und Mietnebenkosten), Erlése aus der Verdu-
Berung von Immobiliengesellschaften sowie Erldse aus der VeraulRerung von Immobilien. Mietertrage
werden monatlich Uber die Laufzeit der Leasingverhaltnisse entsprechend der Mietvertrage erfasst
und in der Gewinn- und Verlustrechnung als Ertrage aus der Vermietung von Immobilien ausgewiesen.
Umsatzerlose werden periodengerecht gemal den Bestimmungen des zugrundeliegenden Vertrages
erfasst sowie wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen aus dem Geschaft dem Un-
ternehmen zuflieBt. Wenn sich jedoch Zweifel an der Einbringlichkeit eines Betrages ergeben, welcher
bereits als Umsatzerlos beriicksichtigt worden ist, wird der uneinbringliche oder zweifelhafte Betrag als
Aufwand erfasst und nicht als Umsatzerldse berichtigt.

Bei der VerauBRerung von Immobiliengesellschaften und von Immobilien wird die Ertragsrealisierung
vorgenommen, wenn

die mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken (Besitz, Nutzen und Lasten) im
Zusammenhang mit dem Eigentum auf den Erwerber Gbergegangen sind,

der Konzern keine Verfligungsrechte oder wirksame Verfligungsmacht tiber den Verkaufs-
gegenstand zurtickbehalt,

die Hohe der Erlése und die im Zusammenhang mit dem Verkauf entstehenden Kosten
verlasslich bestimmt werden kdénnen,

hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Konzern aus dem Verkauf ein wirtschaftlicher
Nutzen zuflieRen wird und

die mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Aufwendungen verlasslich
bestimmbar sind.

Ergebnis je Aktie

Das unverwadsserte Ergebnis je Aktie ergibt sich aus der Division der den Anteilseignern des Unter-
nehmens zurechenbaren Anteilen am Periodengewinn durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl
der wahrend des Jahres im Umlauf befindlichen Aktien. Das verwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich
durch die Korrektur des Periodenergebnisses und der Anzahl der ausstehenden Aktien aufgrund der
Annahme, dass wandelbare Instrumente umgewandelt und Optionsscheine im Zusammenhang mit
aktienbasierten Vergutungen ausgelbt werden.
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1. Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien
Das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien des Konzerns in Héhe von TEUR 23.680 (Rumpf-
geschaftsjahr: TEUR 2.290) setzt sich wie folgt zusammen

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Nettomieten 33.320 3.375
Erldse aus Mietnebenkosten 10.024 374
Ertrége aus der Vermietung 43.344 3.749
Umlagefahige betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrégen -12.648 -1.296
Nicht umlagefahige betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrédgen -7.016 -163
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertriagen 19.664 1.459
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 23.680 2.290

Im Geschaftsjahr 2015 resultieren die Ertrage Gberwiegend aus der Vermietung von Gewerbeimmo-
bilien und sind grundsatzlich frei von saisonalen Einfllissen. Bei den Erlésen aus Mietnebenkosten
handelt es sich um umlagefahige Nebenkosten, welche an die Mieter weiterbelastet wurden. Der
signifikante Anstieg der Ertrage aus der Vermietung auf TEUR 43.344 resultiert im Wesentlichen aus
Ertragen der im zweiten Halbjahr 2014 sowie im Berichtsjahr erworbenen Einzelimmobilien und Im-
mobilienportfolien. Die Ertrdge aus der Vermietung von Hanse- und Glockenhofcenter wurden da-
bei im Berichtsjahr fur elf Monate, von der Gutenberg-Galerie fiir sieben Monate, von Logistikpark
Leipzig fur sechs Monate sowie von dem T6-Immobilienportfolio fiir zwei Monate beriicksichtigt.

Mietnebenkosten wurden als Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen erfasst und betragen
im Berichtsjahr TEUR 19.664 (Rumpfgeschéaftsjahr: TEUR 1.459). Von den betrieblichen Aufwendun-
gen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 12.648 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 1.296) grundsatzlich umla-
gefahig und kann an Mieter weiterbelastet werden. Darin enthalten ist ein Betrag von TEUR 2.264
(Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 220), der leerstandsbedingt nicht weiterbelastet wurde. Betriebliche
Aufwendungen in Hohe von TEUR 7.016 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 163) sind nicht umlagefahig, da-
von betreffen Aufwendungen in Hohe von TEUR 254 die personalbezogenen Kosten der DEMIRE
Immobilienmanagement GmbH, die aufgrund der Erstkonsolidierung der Gesellschaft im Berichts-
jahr erstmalig erfasst wurden.

2. Ergebnis aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften
Der Konzern erzielte im Geschaftsjahr ein Ergebnis aus der VerduRerung von Immobiliengesellschaf-
ten in Hohe von TEUR 285 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 69).

Die VeraulRerungen in der Berichtsperiode betreffen im Wesentlichen das sogenannte Altportfolio,
das die Investments in Osteuropa und der Schwarzmeerregion umfasst. Im Einzelnen sind es die
Gesellschaften Kappatrade Ltd. (Ukraine), Polartrade Ltd. (Ukraine), OO0 Sadko Holding (Russland),
000 New Sadko Holding (Russland), MAGNAT Real Estate Project Sadko BV (Niederlande) und die
MAGNAT Real Estate Project New Sadko BV (Niederlande). Negativ wirkt sich die Ausbuchung der
Fremdwahrungsricklage in Héhe von rund TEUR 301 aus dem Abgang dieser Gesellschaften aus.
Zudem wurde der Erwerb der Munich ASSET Vermogensverwaltung GmbH aus 2014 per September
2015 riickabgewickelt, woraus sich ein positiver Ergebniseffekt ergibt. Insgesamt stehen den Erldsen



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG | Geschaftsbericht 2015

aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften in Hohe von TEUR 1.792 abgegangenes Netto-
vermdgen von TEUR 1.206 und Aufwendungen aus der Ausbuchung der Fremdwéahrungsriicklage von
TEUR 301 gegenuber, so dass sich ein positives Ergebnis aus der VerduRerung von Immobiliengesell-
schaften von TEUR 285 ergibt.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 hat der Konzern die Hekuba S.a.r.l. zu einem Kaufpreis von TEUR 3.700
veraullert, dabei wurde ein Gewinn von TEUR 167 erzielt. Aulerdem wurde die R-Quadrat Ukraine
Gamma Ltd. und deren 50 % Beteiligung an der RQ Gamma LLC mit einem Verlust von TEUR 112 und
die MAGNAT Asset Management Ukraine Ltd. mit einem Gewinn von TEUR 14 verkauft.

3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien
Der Konzern erzielte im Geschaftsjahr ein Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien in Hohe von
TEUR 458 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 0).

In der Berichtsperiode wurden die Immobilien in Parchim, bis zum Verkauf als Vorratsimmobilie
ausgewiesen, und Bielefeld verauBert. Der VerauBerungserlos der Liegenschaft in Parchim betrug
TEUR 650 und des Gewerbeobjekts in Bielefeld TEUR 1.650. Den VerduRerungserlésen standen Auf-
wendungen aus den Abgangen von insgesamt TEUR 1.842 gegentber.

4. Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
Das Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen hat sich gegenliber dem Rumpfgeschaftsjahr
2014 auf TEUR -500 verbessert.

Der Gewinn aus at equity bewerteten Unternehmen ist gegenliber dem Rumpfgeschaftsjahr um
TEUR 1.662 auf TEUR 1.861 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 199) gestiegen und setzt sich zusammen
aus den Ertragen von TEUR 1.459 im Zusammenhang mit der Neubewertung der Liegenschaft bei
SQUADRA und den Ertragen von TEUR 402 aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten gegeniiber
OXELTON. Die héhere Bewertung ergibt sich aus verbesserten Verwertungsmaéglichkeiten der in
Frankfurtam Main gelegenen Buroimmobilie der SQUADRA-Gruppe im Zuge der geplanten Nutzungs-
anderung als Wohnimmobilie.

Die Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 3.830, Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 126)
betreffen im Wesentlichen die Ausbuchung der Ricklagen fur Wahrungsumrechnungsdifferenzen,
die im Wesentlichen auf die Beteiligung an der OXELTON entfiel.

Der Posten ,unrealisierte Marktwertanderungen in at equity bewerteten Unternehmen” ist gegen-
Uber dem Rumpfgeschaftsjahr 2014 stark angestiegen um TEUR 2.556 auf TEUR 1.469. Dies ist im
Wesentlichen auf Effekte im Zusammenhang mit dem Abgang der OXELTON zuriickzufiihren, davon
TEUR 1.232 entfallend auf die Ausbuchung von Darlehen gegenuber OXELTON und TEUR 237 aus der
im Berichtsjahr durchgefiihrten Umklassifizierung der Anteile an der OXELTON nach IFRS 5.

Der Anteil der DEMIRE am (ibernommenen Gewinn oder Verlust der at equity bewerteten Unterneh-
men wird unter E.1.4 angefuhrt.

Bei dem at equity bilanzierten Unternehmen R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. wurden anteilige
kumulierte Verluste in Hohe von TEUR 4.828 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 4.057) nicht erfasst; da-
von entfallen anteilige Verluste in Hohe von TEUR 386 auf das Berichtsjahr (Rumpfgeschaftsjahr:
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TEUR 908). Weiterhin wurden anteilige Verluste bei der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC in Hohe von
TEUR 7 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 4) nicht erfasst. Bei diesem Unternehmen Ubersteigt der Anteil
der Verluste den Wert der Beteiligung, es werden daher keine weiteren Verlustanteile erfasst.

5. Ergebnis aus der Fair Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwerts 21.478 68.278
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwerts -3.007 -4.670
Gesamt 18.471 63.608

Das Ergebnis aus der Fair Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien von
TEUR 18.471 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 63.608) betrifft die in Deutschland gelegenen Objekte der in-
und auslandischen Tochter- und Enkelgesellschaften. Der groRte Einzeleffekt betrifft mit TEUR 6.647
den Ende Juni 2015 erworbenen Logistikpark Leipzig. Weitere wesentliche Gewinne ergaben sich aus
der Neubewertung der Immobilien der Sihlegg Investments Holding GmbH in Hohe von TEUR 4.735, der
GO Bremen ApS in Hohe von TEUR 2.279, der TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH In H6he von TEUR 1.275
sowie der GO Leonberg ApS in Hohe von TEUR 1.262.

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien basieren auf Bewertungsgutachten von externen unab-
hangigen Sachverstandigen. Insbesondere die glinstige Zinsstruktur in Verbindung mit der steigenden
Konkurrenzsituation auslédndischer Investoren fihrte im Berichtszeitraum zu einem erheblichen An-
stieg der Bewertungsfaktoren fur die Fair Values der Immobilien.

Es wird hierzu auf die Note E.1.3 verwiesen.

6. Unrealisierte Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Gewinne aus unrealisierten Marktwertdnderungen von Vorratsimmobilien 0 407
Verluste aus unrealisierten Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien 0 -100
Gesamt 0 307

Die Gewinne und Verluste aus unrealisierten Marktwertdnderungen von Vorratsimmobilien bein-
halten Effekte, die sich im Wesentlichen aufgrund der Bewertung derselben auf Basis von Markt-
werteinschatzungen ergeben. Im Berichtsjahr sind eine Marktwertverdanderungen bei den drei ver-
bliebenen Vorratsimmobilien eingetreten. Der Gewinn im Rumpfgeschaftsjahr 2014 in Hohe von
TEUR 407 ergab sich aus einer Zuschreibung auf Immobilien der 1. MAGNAT Immobiliengesellschaft
mbH auf die fortgefliihrten Anschaffungskosten. Es wird dazu auf die Note E. 2.1 verwiesen.
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7. Wertminderungen von Forderungen
Die Wertminderungen von Forderungen kénnen wie folgt aufgeteilt werden:

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Ausleihungen an at equity bewerteten Unternehmen 1.561 342
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 1.285 54
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte 0 297
Gesamt 2.846 693

Die Wertminderungen von Ausleihungen an at equity bewerteten Unternehmen betreffen mit
TEUR 1.088 OXELTON und TEUR 473 R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. Im Rumpfgeschéaftsjahr 2014
betreffen TEUR 342 ganzlich R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0.

Die Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderun-
gen resultieren im Wesentlichen aus Wertminderungen von Kaufpreisforderungen aus dem Verkauf
von Gesellschaften des Altportfolios in Hohe von TEUR 284 sowie aus Mietforderungen in Hohe von
TEUR 241, welche groRtenteils aus den im Rumpfgeschaftsjahr 2014 erworbenen Gesellschaften
stammen.

8. Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert

Der Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert in Hohe von TEUR 33.217 re-
sultiert aus dem Erwerb der Germavest Real Estate S.a.r.l. (T6-Portfolio). Da sich aus der Verrech-
nung der Anschaffungskosten zuziiglich Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner mit dem
Nettovermogen der erworbenen Gesellschaft ein passiver Unterschiedsbetrag ergeben hat, wurden
die Wertansatze der tGbernommenen Vermdgenswerte und Schulden sowie die ermittelten Anschaf-
fungskosten zunichst einer erneuten kritischen Uberpriifung unterzogen. Der ermittelte passive
Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR 33.217 wurde anschlieBend als Einmaleffekt sofort erfolgs-
wirksam in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfasst. Er ist vorrangig auf den Gber dem
Erwerbspreis liegenden beizulegenden Zeitwert (Fair Value) der bei Germavest Real Estate S.a.r.l.
bilanzierten Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien zurlickzufiihren, siehe Note B.
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9. Sonstige betriebliche Ertrage

TEUR 01.01.2015 - 01.01.2014 -
31.12.2015 31.12.2014
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 788 46
Wertaufholung von Wertberichtigungen zu Forderungen 343 19
Ertrage aus dem Verkauf von Anlagevermégen 181 0
Kursgewinne aus Fremdwdhrungsdifferenzen 160 5
Sachbezlige 56 20
Ertrége aus der Aufldsung von Riickstellungen 38 88
Ertrdge aus Weiterbelastungen 23 1
Schadensersatz 1 0
Ubrige 972 250
Gesamt 2.572 429

Die periodenfremden Ertrage bestehen im Wesentlichen aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten
im Rahmen der Neubeurteilung zur Risikovorsorge zum Bilanzstichtag aus der Auflésung von Riick-
stellungen und Wertaufholung von Wertberichtigungen zu Forderungen.

10. Allgemeine Verwaltungskosten

TEUR 01.01.2015 - 01.01.2014 -
31.12.2015 31.12.2014
Rechts- und Beratungskosten 4.682 1.356
Abschluss- und Prifungskosten 3.490 1.303
Personalkosten 2.258 578
Werbe- und Reisekosten 378 158
Verglitung des Aufsichtsrates 270 63
Aufwendungen flir Asset Management 17 52
Sonstige 237 138
Gesamt 11.332 3.648

Der Anstieg der Rechts- und Beratungskosten von TEUR 3.326 resultiert iberwiegend aus einma-
ligen Aufwendungen im Zusammenhang mit der Erstellung von Bérsenprospekten im Zusammen-
hang mit Kapitalmarktmanahmen zum Erwerb von Immobiliengesellschaften. Auch der Anstieg der
Abschluss- und Prufungskosten in Hohe von TEUR 2.187 resultiert weitestgehend aus erbrachten
Prufungs- und Bestatigungsleistungen im Zusammenhang mit diesen Tatigkeiten.

Der Personalaufwand des auf Ebene des obersten Mutterunternehmens beschaftigen Personals ist
ausschlieBlich in den Allgemeinen Verwaltungskosten einbezogen. Der Anstieg der Personalkosten
resultiert aus der gestiegenen Anzahl des Personals auf Ebene des Mutterunternehmens im Zuge des
Ausbaus der Geschaftstatigkeit und aus der Erfassung von Aufwand fir aktienbasierte Vergitung in
Hohe von TEUR 434.

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 28. August 2015 wurden die Gesamtbezlige des Aufsichts-
rats fur die Berichtsperiode erhéht und beliefen sich auf TEUR 270 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 63).
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11. Sonstige betriebliche Aufwendungen

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Nicht abziehbare Vorsteuer 1.139 662
Transaktionskosten Erwerb Germavest Real Estate S.a.r.l. 793 0
Aufwendungen fiir Hauptversammlung und Aktienbetreuung 767 42
Fremdleistungen 679 685
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs 526 178
Kursverluste aus Fremdwéhrungsdifferenzen 154 194
Hausverwaltung 144 176
Versicherungen 78 51
Raumkosten 77 60
Differenzen aus der Schulden- / Aufwand- und Ertragskonsolidierung 74 95
Rechts- und Beratungskosten 58 78
Ubrige 776 693
Gesamt 5.265 2914

Der Anstieg der nicht abziehbaren Vorsteuer resultiert aus den gestiegenen Rechts- und Beratungs-
kosten, welche im Wesentlichen von der Muttergesellschaft bezogen wurden, die nicht zum vollen
Vorsteuerabzug berechtigt ist. Der Posten Transaktionskosten in H6he von TEUR 793 resultiert aus
dem Erwerb der Germavest Real Estate S.a.r.l., der als Unternehmenszusammenschluss nach IFRS 3
im Konzernabschluss abgebildet ist.

12. Finanzergebnis

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Finanzertrage 2.145 6.955
Finanzaufwendungen -27.873 -9.893
Finanzergebnis -25.728 -2.938

Die Finanzertrage von TEUR 2.145 resultieren im Wesentlichen aus positiven Bewertungseffekten der
zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten Call Option der Unternehmensanleihe 2014/2019.

Die Ausbuchung der Forderung gegenlber der OXELTON in H6he von insgesamt TEUR 3.060, die nach
Neuverhandlung des Mezzanine-Loans als nicht mehr einbringlich betrachtet wurde, wirkte sich mit
TEUR 1.972 fiir den Finanzierungsanteil negativ auf das Finanzergebnis aus.

Aufgrund der Anderung der Anleihebedingungen der Wandelschuldverschreibung der DEMIRE am
30. September 2014 und der damit einhergehenden Behandlung dieser Anderung als Tilgung und
Neuaufnahme wurde im Rumpfgeschaftsjahr 2014 der Unterschiedsbetrag zwischen Marktwert der
Anleihe sowie dem Nominalwert erfolgswirksam aufgeldst und fihrte im Rumpfgeschaftsjahr 2014
zu einem Ertrag von TEUR 6.000. Zu diesem Zeitpunkt wurde bei der erstmaligen Erfassung des
neuen Schuldinstruments ein Betrag von TEUR 490 als Eigenkapitalkomponente erfolgsneutral er-
fasst. Gegenlaufig weisen die Finanzaufwendungen die Marktwertentwicklung der Anleihe seit



VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS | FIRST IN SECONDARY LOCATIONS | INVESTOR RELATIONS 149
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1. April 2014 bis 30. September 2014 in Hohe von TEUR 6.519 auf.
Die gestiegenen Finanzierungsaufwendungen sind auf Darlehensaufnahmen im Zusammenhang mit
Immobilienerwerben gegen Ende des Rumpfgeschaftsjahres 2014 und in der Berichtsperiode zu-

rickzufiihren, siehe Note E. 5.3. und E. 6.4.

Detaillierte Erlduterungen zu den Nettogewinnen und -verlusten aus Darlehen und Forderungen
bzw. finanziellen Verbindlichkeiten erfolgen in Note I. 1.

13. Ertragsteuern

TEUR 01.01.2015 - 01.01.2014 -
31.12.2015 31.12.2014
Laufende Ertragsteuern 755 348
Latente Ertragsteuern 3.384 9.441
Summe Ertragsteuern (- = Ertrag / + = Aufwand) 4.139 9.789

Die laufenden Steueraufwendungen in Héhe von TEUR 755 (Vorjahr: TEUR 348) beinhalten die Kor-
perschaft- und die Gewerbesteuern.

Die latenten Ertragsteuern von TEUR 3.384 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 9.441) setzen sich zusammen
aus latenten Steuerertragen in Héhe von TEUR 2.758 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 682) und den laten-
ten Steueraufwendungen in Hohe von TEUR 6.142 (Rumpfgeschéftsjahr: TEUR 10.123). Die latenten
Steueraufwendungen resultieren im Wesentlichen aus temporaren Differenzen im Zusammenhang
mit der IAS 40 Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

Die laufenden Ertragsteuern lassen sich wie folgt auf In- und Ausland aufteilen:

TEUR 01.01.2015 - 01.01.2014 -
31.12.2015 31.12.2014
Inland 754 314
Ausland 1 34
Gesamt 755 348

Zum Bilanzstichtag bestehen bei den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen insge-
samtnoch nichtgenutzte steuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR47.731 (Vorjahr: TEUR 22.752).
Von diesem Betrag entfallen TEUR 47.364 (Vorjahr: TEUR 22.577) auf unverfallbare Verlustvortrage.
Von den restlichen Verlustvortragen verfallen TEUR 163 im néchsten Jahr. Im Jahr 2017 verfallen
TEUR 28, in 2018 TEUR 21, in 2019 TEUR 137 und in 2020 TEUR 18. Eine Aktivierung von latenten Steu-
eranspriichen auf diese Verlustvortrage erfolgt nur dann, wenn ein Ausgleich mit zukiinftig erzielten
Gewinnen in absehbarer Zeit wahrscheinlich ist. In der DEMIRE-Gruppe wurden latente Steuern auf
Verlustvortrage auf Ebene der gleichen Steuersubjekte nur in dem AusmaR aktiviert wie auch latente
Steuerschulden gebildet wurden.
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Ausschittungen der DEMIRE AG an die Aktionadre wirken sich weder kdrperschaft- noch gewerbe-
steuerlich bei der Gesellschaft aus. Die Gesellschaft schuldet jedoch grundsatzlich eine deutsche
Kapitalertragsteuer zzgl. Solidaritatszuschlag (Quellensteuer), die von der Gesellschaft von der be-
schlossenen Ausschittung einzubehalten und an das zustandige deutsche Finanzamt abzufuhren ist.

Die Ausschuttungen sind bei den Aktionadren grundsatzlich einkommen- oder kérperschaftsteu-
erpflichtig, falls die Ausschittungen nicht aufgrund des Steuerstatus der Aktionare oder anderer
Gegebenheiten nicht der Besteuerung unterliegen. Eine von der Gesellschaft einbehaltene und ab-
gefuhrte Quellensteuer ist grundsatzlich und abhéangig vom Steuerstatus der Aktionare auf deren
Einkommen- oder Kérperschaftsteuerschuld anrechenbar bzw. erstattungsfahig.

Steuerliche Uberleitungsrechnung

Die steuerliche Uberleitungsrechnung zwischen dem theoretischen und dem tatséchlichen Steuer-
aufwand wird auf der Grundlage eines Konzernsteuersatzes von 31,93 % (Vorjahr: 31,93 %) darge-
stellt. Der Konzernsteuersatzvon 31,93 % beinhaltet den ab 1. Januar 2008 glltigen Korperschaftsteu-
ersatz von 15 %, 5,5 % Solidaritatszuschlag und 16,1 % Gewerbesteuersatz (Hebesatz fur Frankfurt
am Main: 460 %; Steuermesszahl: 3,5 %). Fir die Berechnung der latenten Steuern der inlandischen
Immobiliengesellschaften wird der Steuersatz von 15,83 % zugrunde gelegt. Diese Gesellschaften er-
zielen ihr Ergebnis ausschlieBlich aus der Verwaltung eigenen Grundvermégens. Aufgrund der Mog-
lichkeit, den Gewerbeertrag um das Ergebnis aus der Verwaltung eigenen Grundbesitzes zu kirzen,
kommt in diesen Fallen effektiv ausschlieBlich der Korperschaftsteuersatz zzgl. Solidaritatszuschlag
zur Anwendung. Bei den in der Berichtsperiode erworbenen auslandischen Gesellschaften wurde
fiur die Berechnung der latenten Steuern ebenfalls ein Steuersatz von 15,83 % angewendet, da diese
Gesellschaften nicht der Gewerbesteuer unterliegen:

01.01.2015 - 01.01.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Ergebnis vor Steuern 33.012 55.496
Konzernsteuersatz 31,93 % 31,93 %
Erwartetes Steuerergebnis 10.541 17.720
Steuersatzunterschiede -3.626 -11.197
Steuereffekt aus nicht abzugsfahigen Betriebsausgaben 2.869 502
Steuereffekte aus steuerfreien Einnahmen -12.166 -123
Steuereffekte aus nicht genutzten Verlusten und nicht angesetzten temporaren Diffe- 6.324 4.066
renzen, fur die keine aktiven latenten Steuern aktiviert wurden
Steuereffekte aus dem Ansatz von in Vorjahren nicht aktivierter latenter Steuern auf -53 -1.051
Verlustvortrage
Sonstige 250 -128
Tatsachliches Steuerergebnis 4.139 9.789

Die steuerfreien Einnahmen resultieren im Wesentlichen aus dem Gewinn aus dem Erwerb der
Germavest Real Estate S.a.r.l. unter dem Marktwert sowie aus Gewinnen aus at equity bewerteten
Unternehmen und dem positiven Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften. Die
Ertrage aus at equity bewerteten Unternehmen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung im Ergeb-
nis aus at equity bewerteten Unternehmen und im Ergebnis aus der VerduRerung von Immobili-
engesellschaften enthalten. Der Steuereffekt aus nicht abzugsfahigen Betriebsausgaben resultiert
Uberwiegend aus der Beachtung der ertragssteuerlichen Zinsschrankenregelung.
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Gemald IAS 12 (Ertragsteuern) sind latente Steuerschulden auch auf den Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem in der Konzernbilanz anteiligen Eigenkapital einer Tochtergesellschaft und dem Betei-
ligungsbuchwert fir die Tochtergesellschaft in der Steuerbilanz der Muttergesellschaft zu bilden
(,outside basis differences”), wenn mit der Realisierung zu rechnen ist. Ursachlich fur diese Un-
terschiedsbetrage sind im Wesentlichen thesaurierte Gewinne in- und auslandischer Tochtergesell-
schaften.

Eine Berlicksichtigung latenter Steuern auf ,outside basis differences” als tempordre Differenz be-
deutet, dass kinftige Steuerwirkungen zum Zeitpunkt der Gewinnentstehung auszuweisen sind,
selbst wenn eine Ausschuttung der Gewinne an das Mutterunternehmen und eine damit verbun-
dene Besteuerung beim Mutterunternehmen erst in zuklinftigen Perioden erfolgt. Die Gesellschaft
kann den Zeitpunkt der Ausschittungen von Tochtergesellschaften bzw. von Thesaurierungen selbst
bestimmen. Eine Ausschiuttung von den Tochtergesellschaften ist mit Ausnahme der gesetzlichen
Pflichtausschittungen aus der Fair Value REIT AG weder geplant noch abzusehen. Daher wird von
einem Ansatz von latenten Steuern auf , outside basis differences” mit Ausnahme der auf Fair Value
REIT gebildeten abgesehen. Der Ansatz von latenten Steuerschulden im Zusammenhang mit ,out-
side basis differences” auf Ebene der Fair Value REIT betragt zum 31. Dezember 2015 TEUR 4.739
(Vorjahr: TEUR 0).

Zu den sonstigen Angaben zu latente Steueranspriiche und Steuerschulden verweisen wir auf Note
E.5.1.

14. Ergebnis nach Steuern - davon nicht beherrschende Anteilseigner
Das Ergebnis der nicht beherrschenden Anteilseigner am Ergebnis nach Steuern betragt im Berichts-

jahr TEUR 756 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 2.405).

15. Ergebnis je Aktie

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Konzernergebnis (in TEUR) 28.873 45.707
Konzernergebnis ohne nicht beherrschende Anteile 28.117 43.302
Zinsaufwendungen aus Wandelschuldverschreibungen 829 495
Konzernergebnis ohne nicht beherrschende Anteile (verwassert) 28.946 43.797
Anzahl der Aktien
Ausgegebene Aktien zum Bilanzstichtag 49.292 14.306
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 25.889 14.306
Auswirkung der Wandlungen von Wandelschuldverschreibungen 13.662 10.889
Aktienbasierte Vergiitungen 1.000 0
Gewichtete Anzahl der Aktien (verwassert) 40.551 25.195
Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 1,09 3,03

Verwdssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,71 1,74
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Zum 31. Dezember 2015 hat die Gesellschaft potentielle Stammaktien aus der Wandelschuld-
verschreibung 2013/18 ausstehend, welche den Inhaber der Wandelschuldverschreibung zum Tausch
gegen 10.661.700 Aktien (Vorjahr: 10.885.500 Aktien) berechtigen.

Das verwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich durch die Korrektur des Periodenergebnisses und der
Anzahl der ausstehenden Aktien aufgrund der Annahme, dass wandelbare Instrumente umgewan-

delt und Optionsscheine im Zusammenhang mit aktienbasierten Vergutungen ausgeubt werden.

16. Personalaufwand

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Gehalter 2.231 545
Gesetzliche Sozialaufwendungen 281 33
Gesamt 2.512 578

Der Personalaufwand in Hohe von TEUR 2.258 ist grundsatzlich in die Allgemeinen Verwaltungs-
kosten einbezogen und betrifft im Wesentlichen die DEMIRE AG mit TEUR 1.617, die Logistikpark
Leipzig GmbH mit TEUR 174 sowie die Magnat Asset Management GmbH mit TEUR 205. Daneben ent-
halt der Posten mit TEUR 254 auch die Personalaufwendungen der DEMIRE Immobilien Management
GmbH, die in den Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen enthalten sind und nicht in den
Verwaltungskosten. Von den gesetzlichen Sozialaufwendungen betreffen rund die Halfte Beitrage
zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Der starke Anstieg gegenuber der Vorjahresperiode resultiert aus der gestiegenen Anzahl des Perso-
nals im Zuge des Ausbaus der Geschaftstatigkeit.

In den Personalaufwendungen der DEMIRE AG sind Aufwendungen fir aktienbasierte Vergutungen
in Héhe von TEUR 434 enthalten.

17. PlanmaéRige Abschreibungen

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
auf sonstige immaterielle Vermégenswerte 1 0
auf Sachanlagen 21 3
Gesamt 22 3

Die planmaRigen Abschreibungen sind in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen einbezogen.
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E. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-BILANZ
1. Langfristige Vermégenswerte

1.1 Immaterielle Vermoégenswerte

1.1.1 Geschafts- oder Firmenwert

TEUR 2015 2014
Anschaffungswerte Geschéftsjahresbeginn 463 1.029
Kumulierte Wertminderungen per Geschaftsjahresbeginn 463 1.029
Buchwerte per Geschiftsjahresbeginn 0 0
Zugange 6.783 0
Abgange 0 566
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresende 7.246 463
Kumulierte Wertminderungen per Geschaftsjahresende 463 463
Buchwerte per Geschiéftsjahresende 6.783 0
TEUR 2015 2014
Zufiihrungen zu Wertminderungen 0 0

Im Rahmen der Konsolidierung wurden im Ergebnis als Saldo latente Steuerschulden auf fiktive Ver-
auBerungen von Immobilien der Fair Value REIT (analog den ,tax transparent entities”) mit einem
Steuersatz von 31,93 % in Héhe von TEUR 4.739 ermittelt. Insofern ergibt sich im Konzernabschluss
der DEMIRE AG ein Geschafts- oder Firmenwert aus dem Erwerb der Fair Value REIT von insgesamt
TEUR 6.783. Die latenten Steuerschulden haben den aktiven Unterschiedsbetrag bzw. den Geschafts-
oder Firmenwert von TEUR 2.044 um TEUR 4.739 erhéht.

Der aus der Erstkonsolidierung der Fair Value-REIT AG zum Bilanzstichtag entstandene Geschafts-
oder Firmenwert in Héhe von TEUR 6.783 wurde der Fair Value REIT-AG zugeordnet, da die Fair Value
REIT-AG vorwiegend von den Synergieeffekten im Property Management und im Verwaltungsbereich
profitieren wird. Da der Zeitpunkt der Kaufpreisverteilung dem Bilanzstichtag der DEMIRE entspricht
und im Rahmen der Kaufpreisverteilung die ermittelten Werte nochmals Uberpruft wurden, wird auf
die Durchfiihrung eines Werthaltigkeitstests des Geschafts- oder Firmenwerts zum Bilanzstichtag
verzichtet. Die Ermittlung des erzielbaren Betrages ware nicht niedriger als der Buchwert des Ge-
schafts- oder Firmenwerts.

Darliber hinaus enthalten ist im Geschafts- oder Firmenwert der im Rahmen der Kapitalkonsolidie-
rung ermittelte Geschafts- oder Firmenwert der Tochtergesellschaft MAGNAT Investment I B.V, der
bereits in Vorjahren voll wertberichtigt wurde.
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1.1.2 Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Fur die sonstigen immateriellen Vermégenswerte wird eine Nutzungsdauer von drei bis finf Jahren
angesetzt. Darin enthalten ist im Wesentlichen Computer-Software. Die Abschreibungen werden in
der Gewinn- und Verlustrechnung in der Position ,sonstige betriebliche Aufwendungen” (TEUR 1,
Vorjahr: TEUR 0) ausgewiesen.

TEUR 2015 2014
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresbeginn 49 50
Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresbeginn 49 49
Buchwerte per Geschéaftsjahresbeginn 0 1
Zugange 3 0
Zugange aus Unternehmenszusammenschliisse 175 0
Abgénge 0 1
Abschreibungen 1 0
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresende 227 49
Kumulierte Abschreibungen per Geschéftsjahresende 50 49
Buchwerte per Geschiftsjahresende 177 0

Die Zugange aus Unternehmenszusammenschlissen in Hohe von TEUR 175 entfallen auf die Inter-
net-Domain ,Fair Value REIT-AG" (TEUR 25) und auf vertragliche Anspriiche von Komplementar-
gesellschaften (TEUR 150) des Fair Value REIT Teilkonzerns.

1.2 Sachanlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Sachanlagen beinhalten Betriebs- und Geschaftsausstattung. Fur ihre Abschreibung gilt eine
Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Die Betrdge der Abschreibungen werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung in der Position ,sonstige betriebliche Aufwendungen” (TEUR 22, Vorjahr: TEUR 3)
ausgewiesen.

TEUR 2015 2014
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresbeginn 156 336
Kumulierte Abschreibungen per Geschéftsjahresbeginn 129 126
Buchwerte per Geschiftsjahresbeginn 27 210
Zugange 62 30
Zugange aus Unternehmenszusammenschliissen 26 0
Abgange / Umgliederung 16 210
Abschreibungen 21 3
Anschaffungswerte per Geschéftsjahresende 228 156
Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresende 134 129

Buchwerte per Geschéftsjahresende 94 27
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Geleistete Anzahlungen

TEUR 2015 2014
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresbeginn 11.303 0
Kumulierte Abschreibungen per Geschéftsjahresbeginn 0 0
Buchwerte per Geschiftsjahresbeginn 11.303 0
Zugange 11.191 11.303
Abgange 11.303 0
Abschreibungen 0 0
Anschaffungswerte per Geschéftsjahresende 11.191 11.303
Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresende 0 0
Buchwerte per Geschiéftsjahresende 11.191 11.303

Die geleisteten Anzahlungen zum 31. Dezember 2015 betreffen im Wesentlichen das Immobilien-
objekt Kurfiirstengalerie in Kassel, fiir das der Ubergang von Nutzen und Lasten zum 1. Januar 2016
erfolgte, im Vorjahr betraf es die Liegenschaft in Leverkusen, wofiir der Ubergang von Nutzen und
Lasten zum 1. Januar 2015 erfolgte.

1.3 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt.
Die Zeitwerte haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt.

TEUR 2015 2014
Zeitwert per Geschéftsjahresbeginn 333.070 20.526
Zugange aus Unternehmenszusammenschlissen 469.114 0
Zugange aus dem Erwerb von Immobilien 81.624 248.726
Umgliederungen aus geleisteten Anzahlungen 14.065 210
Umgliederungen in Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte -1.255 0
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwerts, die in der 21.478 68.278
GuV-Position D.5 enthalten sind

Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwerts, die in der -3.007 -4.670
GuV-Position D.5 enthalten sind

Zeitwert per 31.12. des Geschaftsjahres 915.089 333.070

Der Zugang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien durch Unternehmenszusammen-
schluss resultiert aus dem Erwerb der Immobilien des Teilkonzerns der Fair Value REIT zum 31. De-
zember 2015 sowie aus dem Erwerb der Immobilien der Germavest Real Estate S.a.r.l. zum 31. Okto-
ber 2015. Der Zugang aus dem Erwerb von einzelnen Immobilien umfasst 59 (Rumpfgeschaftsjahr:
120) Objekte in Deutschland, die im Geschéftsjahr durch den Teilkonzern DEMIRE erworben wurden;
davon entfallen auf den Teilkonzern Fair Value REIT 38 Objekte. Bei den Objekten handelt es sich
um Gewerbeimmobilien, die langfristig vermietet werden. Der beizulegende Zeitwert der im Ge-
schaftsjahr neu erworbenen Immobilien wurde durch Bewertungsgutachten von externen unabhan-
gigen Sachverstandigen zum Bilanzstichtag ermittelt. Im Geschaftsjahr 2015 wurden Bewertungs-
gewinne in Hohe von TEUR 21.478 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 68.278) und Bewertungsverluste von
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TEUR 3.007 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 4.670) realisiert.

Die Umgliederungen in Zur VeraulRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte beinhalten das Ob-
jekt PeiBen der DEMIRE Objektgesellschaft Worms GmbH in Hohe von TEUR 630 und das Objekt Am
Bahnhof 3 der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH in Hohe von TEUR 625.

Der Posten Umgliederungen aus Sachanlagen / Vorratsimmobilien von TEUR 14.065 betrifft geleis-
tete Anzahlungen bei den Sachanlagen fur die im Berichtsjahr Gbergegangenen Immobilien Goethe-
platz, Leverkusen, in Hohe von TEUR 11.303 sowie die Immobilien Worms und Halle-PeiBen, in Hohe
von TEUR 2.762, die im Laufe des Berichtsjahres aus dem Vorratsvermégen umklassifiziert wurden.

Das Unternehmen zieht zur Bestimmung des Zeitpunkts, wann eine Umgruppierung zwischen den
verschiedenen Hierarchiestufen als eingetreten gelten soll, den Zeitpunkt des Ereignisses oder der
Veranderung der Umstande, das die Umgruppierung verursacht hat, heran. In der aktuellen Periode
gab es keine Umgruppierung zwischen den Bemessungshierarchien 1, 2 und 3 bei der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert. Nachfolgend sind Angaben zur Bewertung zum beizulegenden Zeitwer-
te gemal IFRS 13 der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2015 dargestellt.

Bemessungshierarchie

Beizulegen-  Notierte Preise in Wesentliche an-  Wesentliche nicht
der Zeitwert aktiven Markten  dere beobachtba- beobachtbare
31.12.2015 fuir identische re Inputfaktoren Inputfaktoren
Vermogenswerte (Stufe 2) (Stufe 3)
(Stufe 1)
Gewerbliche Immobilien in Deutschland 915.089 0 0 915.089

Bemessungshierarchie

Beizulegen- Notierte Preise in Wesentliche an-  Wesentliche nicht
der Zeitwert aktiven Markten  dere beobachtba- beobachtbare
31.12.2014 fir identische re Inputfaktoren Inputfaktoren
Vermogenswerte (Stufe 2) (Stufe 3)
(Stufe 1)
Gewerbliche Immobilien in Deutschland 333.070 0 0 333.070

Erlauterungen zu als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien im Teilkonzern DEMIRE
In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Beitrage fur die als Finanzin-
vestitionen gehaltenen Immobilien des Teilkonzerns DEMIRE enthalten:

2015 2014
Ertrdge aus der Immobilienbewirtschaftung 43.344 3.749
Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung 19.664 1.459
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 23.680 2.290

Bei einer Sensitivitatsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren Inputparameter ergeben sich
die folgenden Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien:
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WERTANDERUNGEN Liegenschaftszinssatz Marktmiete’

-0,5% +0,5 % -10 % +10 %
in TEUR 42.085 -38.300 -49.020 48.770
in % +6,0 -6,6 -7,6 +7,6

" Unter Berticksichtigung von Mietertragen, Leerstandsquoten sowie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

Ein wesentlicher Anstieg der Instandhaltungskosten, des Leerstands oder des Liegenschaftszinssat-
zes wirde bei unveranderten Annahmen bezuglich der verbleibenden Inputparameter zu einem ge-
ringeren beizulegenden Zeitwert der Immobilien fihren.

Erlauterungen zu als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien im Teilkonzern Fair Value REIT

Die fir Immobilien des Teilkonzerns Fair Value REIT ermittelten beizulegenden Zeitwerte basieren
auf dem Discounted Cash-Flow Verfahren. Bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
des Teilkonzerns Fair Value REIT zum 31. Dezember 2015 handelt es sich um insgesamt 38 Objekte,
wobei 34 Objekte als Volleigentum, drei Objekte als Teileigentum und ein Objekt als Erbbaurecht
bestehen. Zusatzlich wurden zwei Objekte, bei denen Besitz-, Nutzen- und Lastenlbergang nicht
mehr in 2015 erfolgte, in dem Posten zur VerdauRerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten
ausgewiesen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien wurden objektweise durch die CBRE GmbH, Frankfurt,
auf der Grundlage des DCF-Verfahrens ermittelt. Die Zahlungsstrome eines 10-Jahreszeitraums
wurden im Detail geplant; fiir die Zeit danach wurden nachhaltige Mietreinertrage zugrunde gelegt,
deren Kapitalwert auf der Basis objektbezogener Kapitalisierungsraten und unter Berulcksichtigung
nach 10 Jahren anfallender geschatzter VerauBerungskosten ermittelt wurde. Die Einnahmenuber-
schiisse des 10-Jahreszeitraums und der sich nach dessen Ablauf ergebende Kapitalwert wurden
mit Diskontierungsraten auf den Bewertungsstichtag abgezinst und um die geschatzten Erwerbs-
nebenkosten eines potenziellen Erwerbers vermindert. Fir das Grundstuick in Chemnitz wurde der
Bodenrichtwert herangezogen.

Bei einer Sensitivitatsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren Inputparameter ergeben sich
die folgenden Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen

Immobilien:
WERTANDERUNGEN Liegenschaftszinssatz Marktmiete'

-0,5% +0,5 % -10 % +10 %
in TEUR 13.362 -11.779 -10.660 +10.218
in % +7 % -7% +7 % -7%

" Unter Berticksichtigung von Mietertrdgen, Leerstandsquoten sowie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

1.4. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 3.136; Vorjahr: TEUR 2.613) beinhalten
die Anteile an assoziierten Unternehmen (TEUR 3.020; Vorjahr: TEUR 1.615) und an Gemeinschafts-
unternehmen (TEUR 116, Vorjahr: TEUR 998).
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1.4.1 Anteile an assoziierten Unternehmen

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA 3.020 1.592
Russian Land AG 0 23
Gesamt 3.020 1.615

Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen sind operativer Natur. Die Tatigkeit der Gesell-
schaften ist im Wesentlichen die Immobilienverwaltung.

Der Anstieg des Buchwertes der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA in Hohe von TEUR 1.428
resultiert aus unrealisierten Marktwertanderungen im Rahmen der im Berichtsjahr durchgefiihrten
Immobilienbewertung, die sich positiv auf das anteilige durch DEMIRE zu vereinnahmende Ergebnis
ausgewirkt hat. Die hohere Bewertung ergibt sich aus verbesserten Verwertungsmaglichkeiten der
in Frankfurt am Main gelegenen Buroimmobilie der SQUADRA-Gruppe im Zuge der geplanten Nut-
zungsanderung als Wohnimmobilie.

Die Uberleitung der Buchwerte der Anteile an assoziierten Unternehmen bestimmt sich durch den
Anteil der DEMIRE am Ubernommenen Gewinn oder Verlust gemaR Jahres- oder Zwischenabschluss:

Ergebnis im Ergebnis im

Geschéftsjahr Rumpfgeschafts-

2015 jahr 2014

TEUR TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA -1.428 -126
Gesamt -1.428 -126

In dem von DEMIRE (ibernommenen Ergebnis der SQUADRA im Geschaftsjahr 2015 von TEUR 1.428
ist der Effekt aus unrealisierten Marktwertanderungen im Zuge der Neubewertung der Liegenschaft
von TEUR 1.473 enthalten.

Der in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Posten Gewinn aus at equity bewer-
teten Unternehmen von TEUR 1.861 (Rumpfgeschaftsjahr: TEUR 199) setzt sich zusammen aus den
Ertrédgen von TEUR 1.473 im Zusammenhang mit der Neubewertung der Liegenschaft bei SQUADRA
und den Ertragen von TEUR 402 aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten gegeniiber OXELTON.
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1.4.2 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

GESELLSCHAFT Bilanzwert zum Bilanzwert zum
31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

OXELTON ENTERPRISES Limited 0 869
R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 116 129
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0
Gesamt 116 998

Die Beziehungen zu den Gemeinschaftsunternehmen sind operativer Natur. Die Tatigkeit der Gesell-
schaften ist im Wesentlichen die Immobilienverwaltung.

GESELLSCHAFT Ertrdgen aus der Ergebnis im Ergebnis im
Ausbuchung von Geschéftsjahr Rumpf-

Verbindlichkeiten 2015 geschaftsjahr

2015 2014

TEUR TEUR TEUR

R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. 0 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 0 0 0
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0 0
OXELTON ENTERPRISES Limited 433 0 199
Gesamt 433 0 199

Die at equity bilanzierten Anteile an OXELTON ENTERPRISES Limited, Limassol, Zypern, wurden im De-
zember 2015 veraulRert. Mit der VerdauBerung wurden die Ricklagen fur Wahrungsumrechnungsdiffe-
renzen, die auf OXELTON entfallen, in Hohe von TEUR 3.830 aufwandswirksam nach IAS 21.48 ausge-
bucht, siehe Note D. 4.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 wurde im Wesentlichen eine Wertminderung an dem Anteil der OXELTON
ENTERPRISES Limited in Hohe von TEUR 1.087 sowie im sonstigen Ergebnis Fremdwahrungsverluste
von TEUR 1.067 erfolgsneutral erfasst.

Bei den Gemeinschaftsunternehmen Irao MAGNAT 28/2 LLC und der R-QUADRAT Polska Alpha Sp.
z 0.0. sind die darin befindlichen Projekte fast abgeschlossen, sodass nicht zu erwarten ist, dass die
DEMIRE-Gruppe Nachschusspflichten treffen werden.

Durch das Zurlckziehen der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC aus dem Projekt ,,Gudiashvili Square” er-
wirtschaftet die Gesellschaft keine operativen Cashflows, aus denen operative Aufwendungen gedeckt
werden kdnnen. Der Konzern stellt diesem Gemeinschaftsunternehmen ausreichende Mittel zur Abde-
ckung der operativ anfallenden Aufwendungen zur Verfligung. Im Berichtsjahr wurden keine weiteren
Darlehen gewahrt.
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1.5. Sonstige finanzielle Vermoégenswerte

Die Buchwerte fiir die sonstigen finanziellen Vermogenswerte betragen TEUR 11.045 (Vorjahr: TEUR 14)
und beinhalten im Wesentlichen den langfristigen Anteil der Auseinandersetzungsguthaben aus dem
Teilkonzern Fair Value REIT in Hohe von TEUR 9.018.

Die Hohe des Auseinandersetzungsguthabens fir die gekindigten Anteile an BBV 09 wurde durch den
bestellten Schiedsgutachter am 30. November 2015 mit EUR 10,02 Millionen festgestellt. Das Ausein-
andersetzungsguthaben ist fallig am 31. Mai 2016, wird aber gemal} Geschaftsplan der BBV 09 in drei
Jahresraten von 10 %, 10 % und 80 %, mindestens jedoch in Raten von 1 %, 1 % und 98 %, zuziiglich
Verzugszinsen von 4 % p.a. ab Falligkeit ausgezahlt. Demnach ergeben sich ein langfristiger Forde-
rungsanteil von TEUR 9.018 und ein kurzfristiger Anteil von TEUR 1.002. Die Gesellschaft hat einen
Rangrucktritt gegenlber der die BBV 09 finanzierenden Bank erklart. Die BBV 09 hat sich zum Verzicht
auf Ausschuttungen an die Anteilseigner der BBV 09 verpflichtet, bis die Forderungen der ausgeschie-
denen Gesellschafter erfullt sind.

Mit Vertrag vom 10. Juli 2008 wurde eine bestehende Pensionszusage der IC Fonds GmbH zugunsten
von Herrn Frank Schaich von der Fair Value REIT-AG Gbernommen. Fiir die Gesellschaft ergibt sich dar-
aus eine leistungsorientierte Verpflichtung nach IAS 19. Fir die erteilte Zusage ist eine Ruckdeckungs-
versicherung abgeschlossen, die an den Beglinstigten verpfandet ist und daher als Planvermégen mit
dem Barwert der Verpflichtung (DBO) saldiert wird.

Es wurden Pensionsverpflichtungen und Planvermégen wie folgt Ubernommen:

31.12.2015
Stand am Ende des Geschéftsjahres 131
Beizulegender Zeitwert des Planvermogens
Stand am Ende des Jahres 126
Unter (-) / Uberdeckung (+) Pensionsplan -5
Es wurden folgende versicherungsmathematische Annahmen getroffen:

31.12.2015
Abzinsungssatz 2,0
Erwarteter Ertrag aus dem Planvermdgen 2,0

1.6. Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen

Die Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen in Héhe von TEUR 553 (Vorjahr: TEUR 2.857)
betreffen gewahrte Darlehen an die R-Quadrat Polska Alpha Sp. z .0.0. Der Ruckgang der Ausleihungen
beruht im Wesentlichen auf der Wertberichtigung der Ausleihung an die OXELTON in H6he von insge-
samt TEUR 3.060 im Rahmen der VerduBerung der OXELTON-Anteile an den ehemaligen Glaubiger des
Mezzanine-Darlehens.



VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS | FIRST IN SECONDARY LOCATIONS | INVESTOR RELATIONS 1 61
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1.7. Sonstige Ausleihungen
Der wesentliche Teil der sonstigen Ausleihungen in Hohe von TEUR 384 (Vorjahr: TEUR 322) ist Ende des
Jahres 2021 fallig und besteht aus Forderungen aus dem teilweisen Verkauf einer Liegenschaft.

2. Kurzfristige Vermogenswerte

2.1 Vorratsimmobilien

Die ausgewiesenen Vorratsimmobilien betreffen in Hohe von TEUR 2.298 (Vorjahr: TEUR 7.355) unbe-
baute und bebaute Grundstiicke, welche zur WeiterverdauBerung bestimmt sind. Im Berichtszeitraum
wurden keine Werterh6hungen durchgefuhrt. Der Rickgang resultiert damit aus dem Abgang von
Immobilienobjekten des sogenannten Altportfolios mit Investments in Osteuropa und der Schwarz-
meeregion. Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 wurden Wertaufholungen in Hohe von TEUR 407 in Folge
der Ricknahme einer durchgefiihrten auBerplanmaRigen Abschreibung bei den Vorratsimmobilien
der 1. MAGNAT Immobiliengesellschaft mbH vorgenommen. Bei diesem Objekt kam es im Rumpfge-
schaftsjahr zu einer signifikanten Neuvermietung. Dartber hinaus wurden im Rumpfgeschéftsjahr bei
mehreren Objekten geringe Wertminderungen in Hohe von insgesamt TEUR 100 vorgenommen.

Im Berichtszeitraum sind aufgrund von VeraulRerungen bei den Gesellschaften Kappatrade Ltd. und
Polartrade Ltd. Vorratsimmobilien in Hohe von TEUR 2.036 (Vorjahr: TEUR 1.173) abgegangen; der Auf-
wand ist in dem Posten ,Nettovermdgen von verauBerten Immobiliengesellschaften” enthalten.

Weiterhin ist im Berichtszeitraum die in den Vorratsimmobilien erfasste Liegenschaft Parchim mit ei-
nem Restbuchwert in Hohe von TEUR 192 verduRBert worden; der Aufwand ist in dem Posten ,,Aufwen-
dungen aus der VerduRerung von Immobilien” enthalten.

Den im Vorjahr noch unter Vorratsimmobilien bilanzierten Immobilienobjekte Objekt Worms und
Halle-Peissen wurden in Folge einer Nutzungsanderung nach IAS 40.58 in der Berichtsperiode als

Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien qualifiziert.

2.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen

TEUR 31.12.2015 Wert- 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2014
Brutto  berichtigung Netto Brutto Netto

Forderungen aus Lieferungen und 8.837 4.347 4.490 3.535 1.143

Leistungen gegen Dritte

Forderungen aus der Abwicklung der 2.056 0 2.056 357 357

Umsatzsteuer

Kaufpreisforderungen Verkauf Altportfolio 2914 284 2.630 1.132 1.132

Kaufpreisforderungen Gewerbeobjekt 1.355 0 1.355 0 0

Erlangen

Nicht abgerechnete Mietnebenkostenerldse 1.571 0 1.571 0 0

Forderungen Auseinandersetzungsguthaben 1.002 0 1.002 0 0

BBV 09

Verwalterkonten 151 0 151 72 72

Uberzahlte Kaufpreise 0 0 0 3.672 3.672

Sonstige 1.132 0 1.132 2.964 2911

Gesamt 19.018 4.631 14.387 11.732 9.287
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Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen Dritte sind kurzfristig, zumeist unter
3 Monaten fallig. Es wurden Wertberichtigungen in H6he von TEUR 4.631 (Vorjahr: TEUR 2.444) beruck-
sichtigt, deren Entwicklung wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Des Weiteren liegen keine
wesentlichen Uberfélligkeiten vor. Die Aufwendungen aus der Dotierung der Wertberichtigungen sind
in der Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten ,Wertminderungen Forderungen” enthalten. Die
folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der kumulierten Wertberichtigungen.

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2015 31.12.2014

TEUR TEUR

Kumulierte Wertberichtigungen Geschéftsjahresbeginn 2444 2.513

Wertberichtigungen laufendes Jahr 1.285 54

Realisierung von Wertberichtigungen 0 -104

Auflésung von Wertberichtigungen -343 -19
Ubernommene Wertberichtigungen aus Unternehmenszusammenschliissen 509

Umgliederungen 736 0

Kumulierte Wertberichtigungen Geschéftsjahresende 4.631 2444

Die ausgewiesenen Umgliederungen im Berichtsjahr von TEUR 736 resultieren im Wesentlichen aus
Umgliederungen von Bilanzposten in Bezug auf Anderung der Fristigkeiten und den dazugehdérigen
Wertberichtigungen.

Ergeben sich bei den Forderungen Zweifel an der Einbringbarkeit, werden diese mit dem niedrigeren
realisierbaren Betrag angesetzt. Neben den erforderlichen Einzelwertberichtigungen werden bei er-
kennbaren Risiken aus dem allgemeinen Kreditrisiko pauschalisierte Einzelwertberichtigungen gebil-
det.

2.3 Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Die Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerte enthalten im Wesentlichen Forde-
rungen aus der Ruckgabe von Teilschuldverschreibungen der Unternehmensanleihe 2014/19 in Héhe
von TEUR 14.375, gesperrte Investitionsmittel fir die EOGF Grundstiicksgesellschaft mbH in Hohe von
TEUR 3.000, das Darlehen an die Taurecon Real Estate Consulting GmbH, Berlin, von TEUR 2.168 sowie
das Darlehen an die Taurecon Beteiligungs GmbH, Berlin, die an einigen Konzerngesellschaften der
DEMIRE als Minderheitsgesellschafter beteiligt ist, von TEUR 2.074.

In den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerten sind unter Beriicksichtigung
von entsprechenden Wertminderungen keine Forderungen tberfallig. Wertberichtigungen werden in
der Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten ,Wertminderungen von Forderungen” erfasst. Der
Bruttowert der Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermégenswerte ergibt sich aus dem
aktuellen Buchwert unter Berlicksichtigung der kumulierten Wertminderungen bis zum Ende des
Geschaftsjahres.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der kumulierten Wertberichtigungen.
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TEUR 2015 2014
Kumulierte Wertberichtigungen zum Beginn des Geschéftsjahres 3.179 3.325
Wertberichtigungen laufendes Jahr 0 639
Realisierung von Wertberichtigungen 0 -785
Auflésung von Wertberichtigungen 0 0
Wahrungsdifferenz -203 0
Umgliederungen -2.385 0
Kumulierte Wertberichtigungen zum Ende des Geschiftsjahres 591 3.179

Die ausgewiesenen Umgliederungen im Berichtsjahr von TEUR 2.385 resultieren im Wesentlichen aus
Umgliederungen von Bilanzposten in Bezug auf Anderung der Fristigkeiten und den dazugehérigen
Wertberichtigungen.

2.4 Zahlungsmittel
Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 28.467 (Vorjahr: TEUR 4.397) betreffen Kassenbestdande und Gut-
haben bei Kreditinstituten, davon betreffend den Teilkonzern Fair Value REIT TEUR 16.028.

3. Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte
In dieser Position werden die zur VerauRerung gehaltenen Immobilienobjekte ausgewiesen:

IMMOBILIENOBJEKT Bilanzwert Bilanzwert
IN TEUR zum zum

31.12.2015 31.12.2014
Objekt Radevormwald ("BBV08") 11.100 0
Objekt Tornesch ("Fair Value REIT-AG") 650 0
Objekt Halle-PeiRen (DEMIRE Worms Objektgesellschaft GmbH) 630 0
Objekt Am Bahnhof 3 (Hanse-Center Objektgesellschaft mbH) 625 0
Gesamt 13.005 0

Das Objekt Radevormwald (BBV 08) wurde mit notariellem Kaufvertrag vom 4. Mérz 2016 zu einem
Kaufpreis von TEUR 11.100 verduRert. Der Ubergang von Nutzen und Lasten auf den Erwerber fiir die-
ses Objekt ist am 31. Marz 2016 erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2016 wurde die Immobilie in Tornesch, Willy-Meyer-Str 3-5, an einen
ortsansassigen Unternehmer verduBert. Der Kaufpreis von TEUR 650 liegt um 10 % Uber dem gut-
achterlichen Marktwert per 31. Dezember 2015 von TEUR 590. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten erfolgte nach vollstandiger Kaufpreiszahlung am 17. Marz 2016.

Am 17. November 2015 wurde der Vertrag tber die VerduRerung der Liegenschaft Halle-PeilRen zu ei-
nem Kaufpreis von TEUR 650 geschlossen. Der Ubergang erfolgte nach Erfiillung der kaufvertraglichen
Voraussetzungen im 1. Quartal 2016.

Die Liegenschaft Am Bahnhof 3 wurde bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses noch

nicht verauBert.
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4. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Bezugnehmend auf die Ausfuhrungen im ergibt sich ein gezeichnetes Kapital in Hohe von TEUR 49.292
(Vorjahr: TEUR 14.306). Die Kapitalriicklagen beinhalten den Differenzbetrag in Hohe von TEUR 7.425
zwischen dem gezeichneten Kapital von TEUR 49.292 und der sich nach dem umgekehrten Unterneh-
menserwerb ergebenden Summe aus dem Stammkapital in Hohe von TEUR 160 der MAGNAT Asset
Management GmbH als wirtschaftlichem Mutterunternehmen und den Anschaffungskosten fiir den
Erwerb der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in Héhe von TEUR 21.160. Fur eine Beschrei-
bung der Gbrigen Ricklagen wird auf Note G.1 verwiesen.

Das Grundkapital der rechtlichen Muttergesellschaft DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG be-
tragt EUR 49.292.285,00 (Vorjahr: EUR 14.306.151,00).

Es ist eingeteilt in 49.292.285 auf den Inhaber lautende Stuickaktien mit einem rechnerischen Nenn-
wert von EUR 1,00. Alle Aktien sind voll eingezahlt. Beschrédnkungen von Stimmrechten bzw. der Uber-
tragung von Aktien sind nicht vereinbart. Aktien der Gesellschaft mit Sonderrechten, die Kontrollbefug-
nisse verleihen, bestehen nicht. Die Erhéhung des Grundkapitals hat sich aufgrund von Wandlungen
aus den Wandelschuldverschreibungen 2013/2018, einer Barkapitalerh6hung sowie aus den Sachka-
pitalerh6hungen im Zusammenhang mit neu erworbenen Immobilien bzw. Gesellschaften ergeben.

Bei einer Kapitalerhdhung kann die Gewinnbeteiligung neuer Aktien abweichend von § 60 Abs. 2 AktG
bestimmt werden.

Die Aktiondre haben keinen Anspruch auf Verbriefung der Aktien, soweit dies gesetzlich zulassig ist.

31.12.2015 31.12.2014
Anzahl der ausgegebenen auf Inhaber lautenden Stlickaktien 49.292.285 14.306.151
davon voll einbezahlt 49.292.285 14.306.151

Wandlungen aus WSV 2013/2018
Eine Erhdhung um 226.800 Aktien ergibt sich aus den Wandlungen der Wandelschuldverschreibung
2013/2018.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Ausibung von Wandlungsrechten aus der Wandel-
schuldverschreibung 2013/2018 und Ausgabe von 226.800 neuen Aktien aus dem bedingten Kapital
1/2013 um bis zu EUR 6.309.025,00, eingeteilt in bis zu 6.309.025 auf den Inhaber lautende Stlickaktien
mit einem rechnerischen Nennwert von EUR 1,00, bedingt erhdht. Die urspriingliche Anzahl der Wan-
delschuldverschreibungen betrug 11.300.000. Nach den Wandlungen von weiteren 226.800 Stiick im
Berichtszeitraum betragen die verbleibenden Wandlungsrechte 10.661.700. Die bedingte Kapitalerho-
hung dient der Gewdhrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/
oder Wandelschuldverschreibungen, die nach MalRgabe der Ermachtigung der Hauptversammlung der
Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.
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Sachkapitalerh6hung zum Erwerb Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und Glockenhofcenter Objekt-
gesellschaft mbH

Aufgrund der von der Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 erteilten Ermachtigung wurde mit
Handelsregistereintragung am 22. Januar 2015 das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem
Kapital einmalig um EUR 5.633.710 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktio-
nare erhoht.

Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH zugelassen, die als Sacheinlage
94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH, 94,9 % der Anteile an der Glocken-
hofcenter Objektgesellschaft mbH und eine Forderung gegen die Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH in die DEMIRE AG eingebracht hat. Im Rahmen der Kapitalerh6hung wurde jede neue Aktie der
DEMIRE AG mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet.

Sachkapitalerhéhung zum Erwerb Gutenberg Galerie

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde aufgrund der von der Hauptversammlung vom 15. Okto-
ber 2014 sowie 6. Marz 2015 erteilten Ermachtigung um insgesamt EUR 2.182.567,00 gegen Sach-
einlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre erhdht. Zur Zeichnung der neuen Aktien
wurde die Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen 94 % der Stammanteile an der Objekt-
gesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, sowie samtliche Anspriiche aus einem der
Objektgesellschaft von der Ketom AG gewahrten Gesellschafterdarlehen eingebracht hat. Zur Berech-
nung des Kapitalerhéhungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien wurde ein Wert
von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte
am 27. Mai 2015.

Sachkapitalerhohung zum Erwerb Logistikpark Leipzig GmbH

Mit Datum vom 13. Mai 2015 und Zustimmung des Aufsichtsrats am 19. Mai 2015 wurde beschlossen,
das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine
gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre zu erhdhen. Zur Zeichnung
der neuen Aktien ist die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin, zugelassen worden, die als Sacheinlage 94 %
der Geschaftsanteile der Logistikpark Leipzig GmbH eingebracht hat. Zur Berechnung des Kapitalerho-
hungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien der DEMIRE AG wurde ein Wert von
EUR 5,84 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am
1.Juli 2015.

Barkapitalerh6hung

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde am 17. Juli 2015 durch eine 10 %-ige Barkapitalerh6hung um
EUR 2.474.152 erhoht. Die 2.474.152 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stammaktien
(Stuckaktien) wurden im Rahmen eines Private Placements grof3tenteils vom institutionellen Investor
Wecken & Cie., Basel, Schweiz, gezeichnet. Der Ausgabebetrag je neuer Aktie lag bei EUR 4,51. Die neu-
en Aktien sind ab dem 1. Januar 2015 gewinnberechtigt. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte
am 14. Juli 2015.

Sachkapitalerhohung zum Erwerb Fair Value REIT-AG

Der Vorstand der DEMIRE AG hat am 14. Oktober 2015 ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeange-
bot an die Aktiondre der Fair Value REIT-AG gerichtet und deren Aktiondren angeboten, ihre Aktien
in neu zu schaffende Aktien der DEMIRE AG umzutauschen. Ziel des Erwerbs war es, den fuhrenden
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Gewerbeimmobilien-Spezialisten mit Fokus auf deutsche Sekundarstandorte zu schaffen, der uber ei-
nen gemeinsamen Immobilienbestand im Wert von rd. EUR 1 Mrd. verflgt.

Der Aktientausch erfolgte im Verhaltnis zwei DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Aktien gegen
Einbringung von einer Aktie der Fair Value REIT-AG und wurde mit rechtlicher Wirkung zum 21. Dezem-
ber 2015 mit Eintragung der Kapitalerhdhung in das Handelsregister Frankfurt am Main durchgefihrt.
Das Ubernahmeangebot der DEMIRE AG wurde dabei zu 77,70 % von den Aktionaren der Fair Value
REIT-AG angenommen. Insgesamt wurden 10.963.878 Aktien der insgesamt 14.110.323 Aktien der Fair
Value REIT-AG innerhalb der Annahmefrist und der weiteren Annahmefrist bis zum 3. Dezember 2015
zum Umtausch eingereicht.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats zur Satzungsanderung vom 16. Dezember 2015 und Handelsregister-
eintragung am 21. Dezember 2015 wurde das Grundkapital der Gesellschaft um EUR 21.927.756,00
durch Sacheinlage unter Ausgabe von 21.927.756 jungen auf den Inhaber lautende Aktien ohne Nenn-
wert (StUckaktien) mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital i. H. v. EUR 1,00 je Aktie erhoht.
Gegenstand der Sacheinlage waren 10.963.878 Aktien der Fair Value REIT-AG mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital i. H. v. EUR 2,00 je Aktie. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am
21. Dezember 2015.

Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital I/2014

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 wurde der Vorstand ermach-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 14. Oktober 2019
durch Ausgabe von bis zu Stilick 7.064.325 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form
von Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder
mehrmals in Teilbetrdgen um bis zu EUR 7.064.325,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 1/2014). Den
Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu.

Der Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 22. Dezember 2014 beschlossen, das Grund-
kapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von EUR 14.306.151 um EUR 5.633.710 auf
EUR 19.939.861 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre zu erhéhen. Zur
Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH zugelassen, die als Sacheinlage 94,9 %
der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH, 94,9 % der Anteile an der Glockenhofcenter
Objektgesellschaft mbH und eine Forderung gegen die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH in die
DEMIRE AG einbringt. Die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und die Glockenhofcenter Objekt-
gesellschaft mbH verfligen tUber ein Gewerbeimmobilienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m?2 un-
ter anderen in Bremen, Berlin und Stralsund. Im Rahmen der Kapitalerh6hung wurde jede neue Aktie
der DEMIRE AG mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet. Zum Bilanzstichtag ergeben sich jedoch
keine bilanziellen Auswirkungen aus der Sachkapitalerhdhung bei der Gesellschaft. Grund hierfir ist,
dass erst mit Eintragung der Durchfihrung der Erhéhung des Grundkapitals in das Handelsregister
das Grundkapital nach § 189 AktG wirksam erhdht ist. Nach der Beschlussfassung uber die Kapital-
erh6hung liegt, solange weder Einlage geleistet noch die Durchfiihrung der Kapitalerh6hung in das
Handelsregister eingetragen wurde, ein schwebendes Geschaft vor, das nicht zu bilanzieren ist. Die
Einlage erfolgte rechtswirksam in 2015 und die Eintragung der Kapitalerhdhung in das Handelsregister
erfolgte am 22. Januar 2015.
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Der Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 8./28. April 2015 beschlossen, das Grundka-
pital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von EUR 20.017.811,00 um EUR 1.430.615,00
auf EUR 21.448.426,00 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre zu erhé-
hen. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen
94 % der Stammanteile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, sowie
samtliche Anspriiche aus einem der Objektgesellschaft von der Ketom AG gewahrten Gesellschafter-
darlehen einbringt. Zur Berechnung des Kapitalerhohungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden
neuen Aktien wurde ein Wert von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Die Sachka-
pitalerh6hung wurde durch das genehmigte Kapital 1/2014 von EUR 1.430.615,00 sowie durch das
genehmigte Kapitel /2015 von EUR 751.952 realisiert. Der Objektgesellschafft gehort die Biiro- und
Einzelhandelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig mit einer Mietflache von rund 20.750 mz2.

Das Genehmigte Kapital /2014 wurde u.a. fiir die Zeichnungen der Alpine Real Estate GmbH und der
Ketom AG vollstandig verbraucht und betragt folglich EUR 0,00.

Genehmigtes Kapital I/2015

Mit Beschluss der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 wird der Vorstand ermach-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 5. Marz 2020 durch
Ausgabe von bis zu Stiick 8.552.290 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form von Stlick-
aktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder mehrmals
in Teilbetragen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital [/2015). Den Aktionaren
steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu.

Der Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 8./28. April 2015 beschlossen, das Grund-
kapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von EUR 21.448.426,00 um EUR 751.952,00
auf EUR 22.200.378,00 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre zu erh6-
hen. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen
94 % der Stammanteile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, sowie
samtliche Anspriiche aus einem der Objektgesellschaft von der Ketom AG gewahrten Gesellschafter-
darlehen einbringt. Zur Berechnung des Kapitalerhohungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden
neuen Aktien der DEMIRE wurde ein Wert von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Die
Sachkapitalerh6hung wurde durch das genehmigte Kapital /2014 von EUR 1.430.615,00 sowie durch
das genehmigte Kapitel I/2015 von EUR 751.952 realisiert. Der Objektgesellschafft gehdrt die Biiro- und
Einzelhandelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig mit einer Mietflache von rund 20.750 mz2.

Der Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 18./19. Mai 2015 beschlossen, das Grundka-
pital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von EUR 22.200.378 um EUR 2.541.149,00 auf
EUR 24.741.527,00 gegen gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare zu
erhéhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien ist die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin, zugelassen worden,
die als Sacheinlage 94 % der Geschéaftsanteile der Logistikpark Leipzig GmbH einbringen wird. Die Lo-
gistikpark Leipzig GmbH ist Alleineigentimerin einer Logistikimmobilie in Leipzig (Logistikpark Leipzig).
Zur Berechnung des Kapitalerhhungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien der
DEMIRE AG wurde ein Wert von EUR 5,84 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Zusatzlich zu den
Aktien soll die M1 Beteiligungs GmbH eine Barzahlung in Hohe von rund EUR 19 Millionen erhalten. Der
Uber die Leistung der Sacheinlage abgeschlossene Einbringungs-, Kauf- und Abtretungsvertrag steht
unter anderem unter dem Vorbehalt der Zustimmung der die Logistikpark Leipzig GmbH finanzieren-
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den Bank. Nach Durchfiihrung dieser Kapitalerh6hung und unter Einbeziehung der vom Vorstand am
2. April 2015 beschlossenen Sachkapitalerh6hung zum Erwerb der Gutenberg-Galerie ist die M1 Betei-
ligungs GmbH mit rund 10,25 % am Grundkapital der DEMIRE AG beteiligt.

Der Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 1. Juli 2015 beschlossen, das Grundkapi-
tal der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von EUR 24.741.527,00 um EUR 2.474.152,00
auf EUR 27.215.679 gegen Bareinlage durch die Ausgabe von 2.474.152 Stiick neue, auf den Inhaber
lautenden nennwertlosen Stammaktien mit einen anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je
Stuickaktie zu erhéhen.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 28. August 2015 beschlossen, das nicht verbrauchte
Genehmigte Kapital I/2015 aufzuheben.

Genehmigtes Kapital 11/2015

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. August 2015 wird der Vorstand ermach-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 27. August 2020
durch Ausgabe von bis zu Stuck 13.675.702 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form
von Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder
mehrmals in Teilbetragen um bis zu EUR 13.675.702,00 zu erh6hen (Genehmigtes Kapital I1I/2015). Den
Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu.

Genehmigtes Kapital I11/2015

Mit Beschluss der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom 14. September 2015 wird der Vorstand
ermadchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 13. Septem-
ber 2020 durch Ausgabe von bis zu Stiick 7.069.272 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in
Form von Stiickaktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein-
oder mehrmals in Teilbetrdgen um bis zu EUR 7.069.272,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 11/2015).
Den Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu.

Fur die vorstehenden genehmigten Kapitalien ist der Vorstand jeweils ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre in den folgenden Fallen auszuschlieRen:

fur Spitzenbetrage,

wenn die Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die neuen Aktien, fir die das
Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Betrag des Grundkapitals
10 % des im Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien vorhandenen Grundkapitals nicht Gber-
steigt und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits bérsennotierten
Aktien gleicher Gattung und Ausstattung zum Zeitpunkt der endgultigen Festlegung des Aus-
gabebetrags durch den Vorstand nicht wesentlich im Sinne der 88 203 Abs. 1 und 2, 186 Abs. 3
Satz 4 AktG unterschreitet,

soweit es erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Glaubigern der von der Gesellschaft oder
ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen Schuldverschreibungen mit Options- oder Wand-
lungsrechten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang einzuraumen, wie es ihnen nach
Ausibung ihres Options- oder Wandlungsrechts zustiinde, sowie
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] bei Kapitalerh6hungen gegen Sacheinlagen.

Ermdachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Die Gesellschaft wurde ermachtigt, vom Tag der Beschlussfassung am 15. Oktober 2014 fur funf Jahre,
also bis zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung beste-
henden Grundkapitals zu erwerben. Dabei darf die Anzahl der aufgrund dieser Ermachtigung erworbe-
nen Aktien zusammen mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat oder
bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft betragen.

Der Posten Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigener betrifft Anteile konzernfremder Gesell-
schafter am Eigenkapital und am Jahresergebnis vollkonsolidierter Tochterunternehmen. Das auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallende Konzernergebnis ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Konzernergebnis vor Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter und den in der Gewinn-
und Verlustrechnung ausgewiesenen Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter.

5. Langfristige Schulden
5.1 Latente Steueranspriiche und Steuerschulden
Der gesamte Betrag der gebildeten latenten Steuern wird nach mehr als 12 Monaten fallig.

Die latenten Steueranspriiche und Steuerschulden setzen sich aus temporaren Unterschieden in den
folgenden Bilanzposten zusammen:

TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Verlustvortrage 3.937 1.345
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 359 531
Zinsswaps 88 0
Sonstige 1.355 340
Latente Steueranspriiche vor Saldierung 5.739 2.216
Saldierung -5.595 -1.496
Latente Steueranspriiche 144 720
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 28.229 10.916
Vorratsimmobilien 6 84
Sonstige 3.074 528
Passive latente Steuern vor Saldierung 31.309 11.528
Saldierung -5.595 1.496
Passive latente Steuern 25.714 10.032

Die latenten Steuerschulden resultieren im Wesentlichen aus temporaren Differenzen im Zusammen-
hang mit der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeit-
wert und auf den aus dem Erwerb der Fair Value REIT zu berlcksichtigenden Effekten. Bei der Fair
Value wurden zusatzlich zu den sogenannten ,inside basis differences” nach dem Konzept der ,tax
transparent entities” sog. ,outside basis differences” betrachtet und im Konzernabschluss erfasst. Da-
nach wird eine fiktive VerduBerung aller direkt von der Fair Value REIT gehaltenen Immobilien und aller
indirekt von der Fair Value REIT Uiber die Fonds gehaltenen Immobilien angenommen. Im Rahmen der
Erstkonsolidierung der Fair Value REIT und Germavest Real Estate S.a.r.l. wurden latente Steuern in



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG | Geschaftsbericht 2015

Hohe von insgesamt 12.874 erfolgsneutral gebildet.

Hinsichtlich der auf Verlustvortrage gebildeten latenten Steueranspriiche vor Saldierung in Héhe von
TEUR 3.937 (31. Dezember 2014: TEUR 1.345) sind die Voraussetzungen des IAS 12.74 erfillt. Die Bi-
lanzierung der latenten Steueranspriiche erfolgt dabei unter Beachtung des IAS 12.36 in Hohe der
latenten Steuerschulden.

Die Verdnderung der latenten Steuern und deren Ausweis lassen sich wie folgt darstellen:

01.01.2015  Gewinn-und erfolgsneutral sonstiges 31.12.2015
Verlust- im Eigen- Ergebnis
rechnung  kapital erfasst

Als Finanzinvestitionen gehaltene -10.385 -4.611 -12.874 0 -27.870

Immobilien

Vorratsimmobilien -84 78 0 0 -6

Zinsswaps 0 88 0 0 88

Verlustvortrage 1.345 2.592 0 0 3.937

Sonstiges -188 -1.531 0 0 -1.719
-9.312 -3.384 -12.874 0 -25.570

Der Posten ,Sonstiges” betrifft im Wesentlichen latente Steuern in Zusammenhang mit den Schuld-
instrumenten Wandelschuldverschreibungen 2013/18, Anleihe 2014/19 und Signal Capital Darlehen.

Steuerliche Verlustvortrage und abzugsfahige tempordre Differenzen, die bei der Ermittlung der la-
tenten Steuern nicht bertcksichtigt sind, bestehen in H6he von TEUR 28.044 (31. Dezember 2014:
TEUR 14.891), davon in Deutschland TEUR 27.676 (31. Dezember 2014: TEUR 14.714), Rumanien
TEUR 163 (31. Dezember 2014: TEUR 145), Ukraine TEUR 0 (31. Dezember 2014: TEUR 3) und Georgien
TEUR 205 (31. Dezember 2014: TEUR 29). Im Berichtsjahr sind nicht gebuchte Aktivposten fir latente
Steuern in Héhe von TEUR 5.563 (31. Dezember 2014: TEUR 4.484) vorhanden.

Die Veranderung der latenten Steuern im Rumpfgeschaftsjahr und deren Ausweis lassen sich wie folgt
darstellen:

01.04.2014  Gewinn-und erfolgsneutral sonstiges 31.12.2015
Verlust- im Eigen- Ergebnis
rechnung  kapital erfasst

Als Finanzinvestitionen gehaltene -928 -9.457 0 0 -10.385

Immobilien

Vorratsimmobilien -238 154 0 0 -84

Verlustvortrage 928 417 0 0 1.345

Sonstiges -44 -555 411 0 -188
-282 -9.441 411 0 -9.312

5.2 Anteile von Minderheitsgesellschaftern

Die als Fremdkapital ausgewiesenen Anteile von Minderheitsgesellschaftern stammen von der Fair
Value REIT und betragen zum Bilanzstichtag insgesamt TEUR 61.160. Die Abfindungen an Minderheits-
gesellschafter in den Tochterunternehmen der Fair Value REIT berechnen sich als der Anteil der Min-
derheiten am Eigenkapital von einzelnen Tochtergesellschaften zum 31. Dezember 2015 und stellten
entweder einen Gewinn (-) oder einen Verlust (+) fir den Minderheitsgesellschafter dar.
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5.3 Langfristige Finanzschulden
In der nachfolgenden Tabelle sind die langfristigen Finanzschulden dargestellt:

LANGFRISTIGER ANTEIL AUS

FINANZSCHULDEN

1. DEMIRE AG

2. DEMIRE AG

3. DEMIRE AG

4. DEMIRE AG

5. DEMIRE Holding EINS GmbH

6. DEMIRE Commercial Real Estate
GmbH

7. DEMIRE Commercial Real Estate
GmbH

8. DEMIRE Commercial Real Estate
GmbH

9. DEMIRE Real Estate Miinchen |
GmbH

10. Munich ASSET Vermdogensverwal-
tung GmbH

11. TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH

12. Logistikpark Leipzig GmbH

13. Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH

14. Sihlegg Investments Holding GmbH

15. Germavest Real Estate S.a.r.l.

16. Germavest Real Estate S.a.r.l.

17. Fair Value REIT-AG

18. Fair Value REIT-AG

19. Fair Value REIT-AG

20. Fair Value REIT-AG

21. 1C13

22. BBV 08

23. BBV 08

24. BBV 10

25. BBV 10

26. BBV 10

27. BBV 10

28. BBV 14

29. IC15

31. Sonstige Finanzschulden

Unternehmensanleihe 2014/2019
Wandelschuldverschreibung 2013/2018

Pflichtwandelschuldverschreibung
2015/2018 (Fremdkapitalanteil)

Darlehen Signal Capital
Schuldscheindarlehen Deutsche Bank

LBBW Darlehen A

LBBW Darlehen B

HFS Anleihe

IBB Tilgungsdarlehen

Hypo Landesbank Vorarlberg Tilgungs-
darlehen

Volksbank Mittweida Darlehen
DG Hyp Darlehen

LBB Tilgungsdarlehen

HypoNoe Darlehen

Notes A

Notes B
Wandelschuldverschreibung

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Stadt-Sparkasse Langenfeld Tilgungs-
darlehen

Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen

Bayerische Beamten Lebens-
versicherung a.G. Tilgungsdarlehen

Deutsche Genossenschafts-
Hypothekenbank Tilgungsdarlehen

Sparkasse Sudholstein Tilgungs-
darlehen

» Erlduterungen zur Konzern-Bilanz

Nominal- Falligkeit 31.12.2015 31.12.2014
zinssatz TEUR TEUR
in %
7,50 16.09.2019 97.034 49.138
6,00 30.12.2018 10.201 10.424
2,75 22.05.2018 498 0
9,50 31.12.2018 26.691 0
500 09.12.2019 142.515 142.320
2,25 31.01.2019 26.115 26.666
1,80 31.01.2019 6.794 6.792
15,00 15.01.2017 27.155 0
3,00 31.12.2016 290 8.018
1,75 31.08.2018 0 4.734
3,25 28.02.2025 4.229 0
2,40 30.06.2020 29.324 0
3,74 31.08.2018 4112 0
3,00 31.12.2020 11.243 0
3,91 20.02.2033 58.232 0
5,25 20.02.2021 38.693 0
4,50 19.01.2017 159 0
2,55 30.06.2019 8.995 0
1,27 30.06.2019 4.855 0
1,27 30.06.2019 1.970 0
1,55 30.03.2020 2.638 0
2,90 30.09.2025 14.947 0
2,90 29.12.2023 2.051 0
1,97 31.03.2016 23.315 0
2,05 31.03.2016 1.637 0
2,05 31.03.2016 6.982 0
3,90 31.12.2016 19.739 0
1,38 31.03.2020 30.911 0
2,71 30.01.2018 7.294 0
177 0
608.796 248.092

171
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Bei der Unternehmensanleihe 2014/2019 betragt der Effektivzins der ersten Tranche 7,99 %, der zwei-
ten Tranche 7,60 % und beim Schuldscheindarlehen Deutsche Bank 5,70 %. Bei den sonstigen langfris-
tigen Schulden entspricht der Nominalzins nahezu dem Effektivzins, da nur geringfligige Transaktions-
kosten angefallen sind.

Der Nominalwert der Unternehmensanleihe 2014/2019 der DEMIRE AG betrdagt TEUR 100.000, der
Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 der DEMIRE AG TEUR 10.662, des Signal Capital Darlehens
fur DEMIRE AG TEUR 32.000, des Schuldscheindarlehen Deutsche Bank fir DEMIRE Holding EINS
GmbH TEUR 148.000, des LBBW Darlehen A fiir DEMIRE Commercial Real Estate GmbH TEUR 27.500,
des LBBW Darlehen B fir DEMIRE Commercial Real Estate GmbH TEUR 7.000, und des IBB Tilgungsdar-
lehen fr DEMIRE Real Estate Miinchen I GmbH TEUR 8.225.

Von den langfristigen Finanzschulden sind TEUR 500.727 (Vorjahr: TEUR 213.225) durch Vermdgens-
werte besichert. Es sind keine Verbindlichkeiten zur Bestellung von Sicherheiten fiur fremde Verbind-
lichkeiten mit einer Grundschuld belastet (Vorjahr: TEUR 201.225).

GemaR dem Geschaftsanteilsverpfandungsvertrag vom 13. November 2014 verpfandet die DEMIRE AG
ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an der Tochtergesellschaft DEMIRE Condor Properties Manage-
ment GmbH in Hohe von TEUR 28 sowie samtliche damit verbundenen Rechte, zur Sicherung des von
der Tochtergesellschaft DEMIRE Condor Properties Management GmbH aufgenommenen Darlehens
unter der Beriicksichtigung der angefallenen Zinsen in Héhe von TEUR 12.567.

GemaR der notariell beurkundeten Erklarung vom 17. Dezember 2014 tritt die DEMIRE AG zu allen
gegenwartigen und kiinftigen und bedingten Ansprichen der Anleiheglaubiger aus der von der Toch-
tergesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH, Frankfurt am Main, ausgegebenen Inhaber-
schuldverschreibung bis zum Héchstbetrag von TEUR 33.360 bei. Zur Sicherung dieser Anspriiche aus
der o. g. Inhaberschuldverschreibung verpfandet die DEMIRE AG ihre samtlichen Gesellschaftsanteile
an der Tochtergesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH in Héhe von TEUR 9.683.

Grundsatzlich ergeben sich aus allen Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien Informations-
pflichten, welche die Tochtergesellschaften der DEMIRE als Schuldner gegenlber den Kreditinstituten
oder Anleger als Glaubigern zu erflllen haben. Diese Informationspflichten reichen je nach Darlehens-
art und -umfang von der Ubermittlung von betriebswirtschaftlichen Kennzahlen (z.B. Jahresabschliisse)
bis hin zur Berichterstattung der Erfiillung von sog. Covenants.

Bei den Covenants handelt es sich um Finanzkennzahlen, insbesondere den Schuldendienstdeckungs-
grad (,Debt-Service Coverage Ratio” (DSCR)), den Zinsdienstdeckungsgrad (,,Interest Cover Ratio" (ICR))
sowie die Verschuldungsquote (,Loan to Value” (LTV)) der jeweiligen Immobilienportfolien. Die Berech-
nung erfolgt nach Vorgabe der Glaubiger gemal Darlehensvertrag. Die wesentlichen Finanzschulden im
DEMIRE-Konzern mit Covenants sind das Deutsche Bank Schuldscheindarlehen fiir das Condor-Immo-
bilienportfolio mit einem Nominalbetrag von EUR 148 Millionen, die Unternehmensanleihe 2014/2019
mit einem Nominalbetrag von EUR 100 Millionen, die Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 mit
einem Ausgabetrag von EUR 11,3 Millionen, die Pflichtwandelanleihe 2015/2018 mit einem Ausgabe-
trag von EUR 15 Millionen, das Signal Capital Darlehen mit einem Nominalbetrag von EUR 32 Millionen
sowie das LBBW Darlehen in Hohe von EUR 27,5 Millionen fir das Alpha-Immobilienportfolio.
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Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Covenants, welche in den Darlehensvertragen
der finanzierten Immobilien aufgefiihrt sind, erfolgt durch das DEMIRE Management, Treasury und
das Asset Management. Je nach Finanzierung werden die Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder
jahrlich in einer entsprechenden Berichterstattung an die Glaubiger ubermittelt bzw. werden die zu-
grundeliegenden betriebswirtschaftlichen Kennzahlen dem Glaubiger zur Verfugung gestellt. Werden
die vorgegebenen Werte der Covenants nicht eingehalten, so hat der Glaubiger das Recht zusatzliche
Sicherheiten von dem Schuldner zu verlangen. Die Darlehen befinden sich dann im Default. Halt der
Defaultlanger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, hat der Glaubiger ein Sonderkiindigungs-
recht.

Zum Bilanzstichtag und im Laufe des neuen Geschaftsjahres wurden alle Covenants der Immobilienfi-
nanzierungen eingehalten. Dementsprechend lag kein Default vor.

Unternehmensanleihe (2014/2019)

Die DEMIRE AG platzierte im Geschaftsjahr 2014 eine Unternehmensanleihe mit einem Emissionsvo-
lumen von TEUR 50.000. Die Unternehmensanleihe verfligt Gber eine Laufzeit von funf Jahren und ist
am 16. September 2019 fallig. Die Anleihe wird mit einem Kupon in Héhe von 7,50 % p.a. verzinst, der
halbjahrlich nachtraglich an die Investoren ausgezahlt wird. Die Einbeziehung der Unternehmensan-
leihe in den Handel im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierbdrse unter der ISIN DEOO0A12T135 er-
folgte am 16. September 2014. Die im Rahmen einer Privatplatzierung begebene unbesicherte Anleihe
ist eingeteilt in 50.000 auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen mit einem rechnerischen
Nennbetrag von TEUR 1 je Teilschuldverschreibung.

Mit Beschluss vom 24. Marz 2015 hat der Vorstand der DEMIRE mit Zustimmung des Aufsichtsrats
die Unternehmensanleihe 2014/2019 von September 2014 um weitere TEUR 50.000 auf insgesamt
TEUR 100.000 aufgestockt. Die Entwicklung der Unternehmensanleihe 2014/2019 ist der nachfolgen-
den Tabelle zu entnehmen:

Bilanzstand

Unternehmens-

anleihe

2014/2019

Stand zum 01.01.2015 50.000

Teilrtickkauf der Unternehmensanleihe 2014/2019 -20.000

Tausch der Teilschuldverschreibung der Unternehmensanleihe 2014/2019 gegen Teilschuld- -15.000
verschreibungen der Pflichtwandelanleihe 2015/2018

Platzierungen 2015 85.000

Stand zum 31.12.2015 100.000

Im Dezember 2015 hat die Gesellschaft weitere Teilschuldverschreibungen im Nominalwert von
TEUR 10.880 platziert und in diesem Umfang ihre Call-Option gegeniber dem Verkdufer des T6-Port-
folios ausgeuibt. Zum 30. Dezember 2015 wurde die Put-Option durch den Verkaufer des T6-Portfolios
ausgeubt. Der Teil der Anleihe i. H. v. TEUR 14.375, der bis zum 31. Dezember 2015 nicht platziert
werden konnte, wurde durch die DEMIRE AG zuriickgekauft. Die Anleihen in Héhe von TEUR 14.375
befinden sich allerdings erst ab Januar 2016 wieder im Depot der Gesellschaft, so dass die Unterneh-
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mensanleihe 2014/2019 am 31. Dezember 2015 insgesamt mit einem Nennwert von TEUR 100.000 va-
lutierte. Nach der teilweisen Riicknahme der Teilschuldverschreibungen betragt die Anleihe im Januar
2016 TEUR 85.625.

In den Anleihebedingungen der Anleihe 2014/2019 sind Vorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Auf-
lagen (Financial Covenants), die bei Nichteinhaltung zu aulRerordentlichen Kiindigungen durch die
Anleiheglaubiger und damit zu Rickzahlungsverpflichtungen durch die Gesellschaft fiihren kénnten,
sowie daruber hinaus Ausschittungsbeschrankungen der Gesellschaft enthalten. Bei den Financial Co-
venants handelt es sich um Finanzkennzahlen, insbesondere die Verschuldungsquote (,Loan to Value”
(LTV)) und die Eigenkapitalquote der Gesellschaft. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der
Financial Covenants erfolgt durch das DEMIRE Management, Treasury und das Asset Management.
Werden die vorgegebenen Werte der Financial Covenants nicht eingehalten, so hat der Glaubiger das
Recht zusatzliche Sicherheiten von dem Schuldner zu verlangen. Die Finanzverbindlichkeiten befinden
sich dann im Default. Halt der Default Ianger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, hat der
Glaubiger ein Sonderkiindigungsrecht. Zum Bilanzstichtag wurden die Financial Covenants eingehalten
und dementsprechend lag kein Default vor.

Wandelschuldverschreibungen (WSV 2013/2018)

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wurde der Vorstand er-
machtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. September 2018 einmalig oder mehrmals auf
den Inhaber und/oder auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen im
Gesamtbetrag von nominal TEUR 50.000 mit und ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und den Inha-
bern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Options- und Wandlungsrechte auf neue, auf den
Inhaber lautende Stlickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
TEUR 25.000 nach naherer MalRgabe der Schuldverschreibungsbedingungen zu gewahren.

Die DEMIRE AG hat im Dezember 2013 Wandelschuldverschreibungen mit einer Laufzeit bis 30. Dezem-
ber 2018 und einem Gesamtnennbetrag von TEUR 11.300 platziert. Sie sind in 11.300.000 Wandelteil-
schuldverschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1,00 eingeteilt.

Im Einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

Eingeteilt in bis zu 11.300.000 auf den Inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teil-
schuldverschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1,00.

Die Inhaber der Schuldverschreibungen haben wahrend der Laufzeit das unentziehbare Recht,
jede Schuldverschreibung im Nennbetrag von EUR 1,00 innerhalb der Wandlungszeitrdume
anfanglich in eine Stlckaktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit einem rech-
nerischen Anteil am Grundkapital von jeweils EUR 1,00 zu wandeln. Mit Beschluss der Glau-
bigerversammlung vom 30. September 2014 wurden die Anleihebedingungen dahingehend
gedndert, dass ein Barausgleich nicht mehr vorgesehen ist.
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Der Wandlungspreis betragt im Fall der wirksamen Ausubung des Wandlungsrechts - vorbe-
haltlich einer Anpassung aufgrund der in den Anleihebedingungen enthaltenen Anpassungs-
regelungen - EUR 1,00 je Inhaber-Stammaktie mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von EUR 1,00 je Aktie. Hieraus ergibt sich ein Umtauschverhaltnis von 1:1. Ein Barausgleich ist
nicht vorgesehen.

Der Ausgabebetrag je Schuldverschreibung betragt EUR 1,00 und entspricht dem Nennbetrag
und dem anfanglichen Wandlungspreis.

Die Schuldverschreibungen werden mit 6,00 % p. a. verzinst, die Zinszahlung erfolgt jeweils am
30. Marz, 30. Juni, 30. Oktober und 30. Dezember eines jeden Jahres wahrend der Laufzeit der
Wandelschuldverschreibungen.

In Folge der Ausiibung von 226.800 Wandlungsrechten aus der Wandelschuldverschreibung 2013/2018
wurde das Grundkapital der Gesellschaft um 226.800 auf den Inhaber lautende Aktien, mit einem rech-
nerischen Nennwert von EUR 1,00 erhoht.

In Bezug auf die bestehenden Wandelschuldverschreibungen 2013/18 kam es durch die Anderung
der Anleihebedingungen am 30. September 2014 zu einer Ausbuchung des alten Schuldinstruments
und zu einer Einbuchung eines neuen Schuldinstruments. Es liegt hier eine wesentliche Anderung der
Vertragsbedingungen i.S.v. IAS 39.40 vor, was zu einem Austausch von Schuldinstrumenten fiihrt. Das
alte Schuldinstrument wurde bis zum 30. September 2014 zum Fair Value bewertet, das neue Schuld-
instrument ab 30. September 2014 zu fortgefihrten Anschaffungskosten. Das neue Schuldinstrument
ist gemal IAS 32.28 in eine Fremd- und eine Eigenkapitalkomponente aufzuteilen.

GemaR IAS 32.31 ff. hat die Aufteilung zwischen Fremd- und Eigenkapital nach der Restwertmethode
zu erfolgen. Fur die Bewertung des Fremdkapitals zum Zeitpunkt der Einbuchung zum 30. Septem-
ber 2014 wurde ein laufzeitaquivalenter Credit-Spread auf den risikolosen Zinssatz verwendet. Der hie-
raus ermittelte Wert des Fremdkapitals betrug TEUR 10.418. Der Differenzbetrag zwischen dem Wert
der ,neuen” Wandelschuldverschreibungen zum 30. September 2014 (TEUR 10.909) und dem Wert
der Fremdkapitalkomponente wurde als Eigenkapitalkomponente in Héhe von TEUR 490 zu erfassen.
Dieser Unterschiedsbetrag wurde entsprechend erfolgsneutral im Vorjahr verbucht.

In Bezug auf die korrespondierenden GuV-Effekte verweisen wir auf Note D. 12.

Pflichtwandelanleihe (PWA 2015/2018)

Im Mai 2015 wurde eine Pflicht-Wandelanleihe im Volumen von TEUR 15.000 unter Ausschluss
des Bezugsrechts gegen Einbringung einer Sacheinlage begeben. Ein Investor der Unternehmens-
anleihe 2014/2019 (Open Market der Frankfurter Wertpapierborse; ISIN: DEOOOA12T135 /
WKN: A12T13; Volumen TEUR 100.000) hat im Rahmen der Transaktion die begebene Pflicht-Wandel-
anleihe mit einer Laufzeit von drei Jahren (endfallig 2018) gegen Einbringung von Teilschuldverschrei-
bungen aus der Unternehmensanleihe 2014/2019 gezeichnet. Die Schuldverschreibungen sind ab dem
Emissionstag mit jahrlich 2,75 % verzinst und konnten ab dem 1. September 2015 zu einem anfang-
lichen Wandlungspreis von EUR 5,00 je Aktie - vorbehaltlich einer Anpassung - gewandelt werden.
Die Pflicht-Wandelanleihe ist mit einer Wandlungspflicht des jeweiligen Glaubigers zur Endfalligkeit
ausgestattet.
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Die von der DEMIRE AG am 22. Mai 2015 mit einer Laufzeit bis zum 22. Mai 2018 und einem Gesamt-
nennbetrag von bis zu TEUR 15.000 platzierten Wandelschuldverschreibungen sind in 150 Schuldver-
schreibungen im Nennbetrag von je TEUR 100 eingeteilt.

Im Einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

Eingeteilt in bis zu 150 auf den Inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte Teilschuld-
verschreibungen im Nennbetrag von je TEUR 100.

Die Inhaber der Schuldverschreibungen haben wahrend der Laufzeit das Recht, jede Schuld-
verschreibung ganz, nicht jedoch teilweise, in auf den Inhaber lautende Stammaktien (Stlck-
aktien) mit einem zum Begebungstag auf eine Aktie entfallenden anteiligen Betrag des Grund-
kapitals der Gesellschaft von EUR 1,00 zu wandeln.

Der Wandlungspreis betragt im Fall der wirksamen Ausubung des Wandlungsrechts - vorbe-
haltlich einer Anpassung aufgrund der in den Anleihebedingungen enthaltenen Anpassungs-
regelungen - EUR 5,00 je Inhaber-Stammaktie. Das Wandlungsverhaltnis errechnet sich durch
Division des Nennbetrags einer Schuldverschreibung durch den am Ausubungstag geltenden
Wandlungspreis.

Die Schuldverschreibungen werden mit 2,75 % p. a. verzinst, die Zinszahlung erfolgt jeweils
vierteljahrlich nachtraglich am 22. Marz, 22. Juni, 22. September und 22. Dezember eines je-
den Jahres wahrend der Laufzeit der Wandelschuldverschreibungen.

Die Schuldverschreibungen sind fiir die Inhaber der Schuldverschreibungen unter gewissen Voraus-
setzungen kiindbar und in diesem Fall mit einer Vorfalligkeitsentschadigung in Hohe von 15,00 % auf
den Nennbetrag zuziglich der darauf bis zum Tag der tatsachlichen Riickzahlung aufgelaufenen Zin-
sen zur Rickzahlung fallig. Zu den Kundigungsgriinden gehoren u.a. Nichtlieferung von Aktien, bzw.
die Nichterflllung wesentlicher Verpflichtungen jeweils unter der Pflichtwandelanleihe 2015/2018, die
Nichterfullung von Zahlungsverpflichtungen unter anderen Finanzverbindlichkeiten (Cross Default)
Zahlungseinstellung und Eréffnung des Insolvenzverfahrens bei der Gesellschaft oder wesentlicher
Tochtergesellschaften sowie das Unterschreiten einer Eigenkapitalquote von 20 % ab dem 31. De-
zember 2016. In den Fallen eines Kontrollwechsels und einer Verschmelzung der Emittentin sind die
Schuldverschreibungen kiindbar und mit einer Vorfalligkeitsentschadigung in Hohe von 15 % auf den
Nennbetrag zuzuglich aufgelaufener und nicht gezahlter Zinsen vorzeitig riickzahlbar. Die Emittentin
ist berechtigt, die Schuldverschreibungen vorzeitig zuriickzuzahlen, fiir den Fall dass der Gesamtnenn-
betrag der ausstehenden Schuldverschreibungen unter 25 % des urspriinglich ausgegebenen Gesamt-
nennbetrags der Schuldverschreibungen fallt. Im Berichtszeitraum haben keine Wandlungen stattge-
funden.

Der Eigenkapitalanteil der Pflichtwandelanleihe 2015/2018 wurde im IFRS Konzernabschluss aufgrund
seiner Ausgestaltung als bilanzielles Eigenkapitalinstrument mit TEUR 13.899 direkt im Eigenkapital der
DEMIRE erfasst. Zusatzlich wurden latente Steueranspriiche von TEUR 324 erfolgsneutral abgebildet.
Der Effektivzins fir den Fremdkapitalanteil von TEUR 498 betragt 7,57 %.
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HFS Anleihe

Am 17. Dezember 2014 hat die DEMIRE Commercial Real Estate GmbH als Kapitalnehmerin eine Nach-
ranganleihe in H6he von nominal TEUR 27.800 an die HFS Helvetic Financial Services AG als Treuhan-
derin zur Finanzierung des Erwerbs des Alpha-Portfolios ausgegeben (die ,,HFS Nachranganleihe”). Die
Finanzierung setzt sich zusammen aus TEUR 25.000 fur den Kapitalnehmer, TEUR 2.050 mitfinanzier-
ten Zinsen, TEUR 625 mitfinanzierte einmalige Bearbeitungsgeblhr und TEUR 213 mitfinanzierte Treu-
handvergiitung. Die HFS Nachranganleihe war urspringlich am 15. Dezember 2015 zur Riickzahlung
fallig und wurde im Oktober 2015 vorzeitig fur ein weiteres Jahr bis zum 15. Dezember 2016 prolon-
giert. Sie wird mit 15 % p.a., jedoch mindestens mit TEUR 2.039 p.a., verzinst. Die Treuhdnderin besitzt
ein aulerordentliches Kiindigungsrecht, insbesondere fiir den Fall, dass die Schuldnerin bestimmte
vertragliche monatliche Informationspflichten verletzt. Mit Vereinbarung vom 7. Oktober 2015 ist die
Laufzeit dieser Nachranganleihe um ein weiteres Jahr bis zum 15. Dezember 2016 verlangert worden.
In der Verlangerungsperiode fallt eine Sondervergiitung in Hohe von 5 % p.a. an, die am 15. Juni 2016
und am 15. Dezember 2016 jeweils zur Halfte zu zahlen sind. Im Rahmen der Verlangerung sind keine
Kosten angefallen. Die DEMIRE Commercial Real Estate GmbH kann die HFS Nachranganleihe mit einer
Frist von vier Wochen kindigen. Am 2. Dezember 2015 ist die HFS Nachranganleihe um einen weiteren
Monat, also bis zum 15. Januar 2017, prolongiert worden.

Darlehen Signal Capital

Am 30. Dezember 2015 hat die DEMIRE AG einen Darlehensvertrag iber ein Volumen von TEUR 32.000
mit der Signal Credit Opportunities (Lux) Investco II S.a.r.l. unter Einbeziehung weiterer Parteien (u.a.
eines Vermittlers des Darlehens) fiir die Laufzeit von drei Jahren abgeschlossen. Die DEMIRE AG ist
berechtigt, dass Darlehen ab einer Mindestlaufzeit von zwei Jahren zurtickzufiihren. Das Darlehen wird
mit dem EURIBOR zuzuglich einer Marge von 9,5 %, mindestens jedoch mit 9,5 %, verzinst, die Zinszah-
lungen sind vierteljahrlich zum Ende des jeweiligen Quartals zu leisten. Fir die Vermittlung des Darle-
hens ist eine bereits gezahlte GebUhr in Héhe von TEUR 1.920 gegeniber dem Vermittler angefallen.
Eine weitere Gebuhr in Hohe von TEUR 3.200, das entspricht zum Bilanzstichtag einem abgezinsten
Betrag von TEUR 2.985, wird zum Rickzahlungszeitpunkt des Darlehens gegeniiber dem Vermittler
fallig. Beide Betrage sind im Rahmen der Effektivzinsmethode beriicksichtigt worden.

Der Darlehensbetrag war zweckgebunden (i) in Héhe von rd. TEUR 15.522 fuir den Kauf von Teil-Schuld-
verschreibungen aus der von der DEMIRE AG emittierten Unternehmensanleihe 2014/2019, die als
Kaufpreiszahlung an den Verkaufer der Germavest Real Estate S.a.r.l. mit einer Ruckkaufverpflichtung
Ubertragen worden waren, (ii) in Hohe von rd. TEUR 4.274 fiir die Zahlung eines gestundeten Rest-
kaufpreises fur den Erwerb der Germavest Real Estate S.a.r.l., (iii) in Hohe von rund TEUR 1.300 fir die
Begleichung mit der Finanzierung entstandener Kosten, (iv) in Hohe von rund TEUR 8.983 fiir eine an-
teilige Zahlung des Kaufpreises fur die Akquisition der Kurfiirster Immobilien GmbH durch die DEMIRE
Real Estate FUNF GmbH sowie (v) fiir die Zahlung der Vermittlungsgebiihr.

In Bezug auf die von der DEMIRE AG gewdhrten Sicherheiten zugunsten der Darlehensgeberin wird auf
Note E. 8 verwiesen.

Der Darlehensvertrag mit der mit der Signal Credit Opportunities (Lux) Investco II S.a.r.l. sieht u. a. die
Einhaltung von sog. Financial Covenants vor, wonach der ,Debt Service Cover” (DSC), der ,Interest Co-
ver” (IC) und der ,Loan-to-Value” (LTV) bezogen auf die Gruppe bestimmte, festgelegte Wert erreichen
mussen bzw. nicht Gberschreiten dirfen. Zudem muss Uber die Laufzeit des Darlehens eine Mindest-
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liquiditat von TEUR 4.000 in der Gruppe vorgehalten werden und es dirfte bestimmte Transaktionen
und GeschaftsfihrungsmaBnahmen nicht ohne vorherige Zustimmung der Darlehensgeberin durch-
geflhrt werden, wobei der zuldssige Handlungsspielraum der erfassten Gesellschaften detailliert fest-
gelegt ist. Die DEMIRE AG unterliegt ferner umfangreichen Informationspflichten, insbesondere auch
zu ihrer Vermodgens- und Ertragslage. Die im Rahmen des Darlehensvertrages u. a. auf den Zeitpunkt
des Vertragsschlusses sowie den Auszahlungszeitpunkt abgegebenen Garantien zur DEMIRE AG und
ihren Tochtergesellschaften wiederholen sich zu Beginn einer jeden Zinsperiode, so dass der garan-
tierte Zustand Uber die Laufzeit des Darlehens aufrechtzuerhalten ist. Insbesondere auch hinsichtlich
der von den Tochtergesellschaften gehaltenen Immobilien bestehen umfangreiche Verpflichtungen zur
Sicherstellung und Aufrechterhaltung der Immobilienwerte.

VerstoRRe gegen die Verpflichtungen aus dem Darlehensvertrag und den Ubrigen Finanzierungsvertra-
gen konnen Kindigungsrechte zugunsten der Darlehensgeberin begriinden. Der DEMIRE AG ist die
Abtretung bzw. Ubertragung ihrer Rechte und Pflichten aus dem Darlehensvertrag untersagt.

5.4 Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 1.076 bestehen gegeniiber ausgeschie-
denen Minderheitsgesellschaftern von Tochterunternehmen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen
um Abfindungsverpflichtungen aufgrund erfolgter Kiindigungen des Gesellschaftsverhdltnisses. Die
jeweilige Gesellschaft ist in einigen Fallen berechtigt, die Auseinandersetzungsguthaben in drei bzw.
funf Jahresraten auszuzahlen, wobei der jeweils riickstandige Betrag mit 4 % p.a. zu verzinsen ist; in
einem Fall mit dem jeweiligen EURIBOR (12 Monate). Es wird von einer ratierlichen Auszahlung der
Auseinandersetzungsguthaben bei einer Tochtergesellschaft der Fair Value REIT-AG ausgegangen. Die
langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber ausgeschiedenen Minderheitsgesellschaftern betragen im
abgelaufenen Geschaftsjahr TEUR 1.071.

6. Kurzfristige Schulden
6.1 Riickstellungen

31.12.2015 31.12.2014
Personalkosten 513 394
Sonstige 653 458
Gesamt 1.166 852
31.12.2014 Inanspruch- Auflésung  Zufiihrungen 31.12.2015

nahme
Personalkosten 394 219 21 359 513
Sonstiges 458 166 16 377 653
852 385 37 736 1.166

Die Gesellschaft geht davon aus, dass die Rickstellungen im folgenden Geschaftsjahr 2015 verbraucht
werden, da diese vollstandig kurzfristig sind.
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Die Ruckstellungen fir Personalkosten beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen mit der erfolgs-
abhéangigen, variablen Vergltung des Vorstands sowie Verpflichtungen fir variable Vergitungen des
Personals.

Die sonstigen Rickstellungen umfassen im Wesentlichen Rickstellungen fiir Bauinstandhaltungen in
Hohe von TEUR 330 und fur drohende Schadensersatzanspriiche in Héhe von TEUR 300.

6.2 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.179 7.009
Ausstehende Rechnungen 3.153 0
Zinsverbindlichkeiten 355 1.032
Abschluss- und Priifungskosten 1.644 806
Ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter 1.039 0
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer 865 363
Erhaltene Kautionen 705 151
Kaufpreisverbindlichkeit 187 730
Vergutung AR 49 69
Abgaben fiir Personal 434 1
Ubrige 2.277 1.348

19.887 11.519

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 9.179 (31. Dezember 2014:
TEUR 7.009) bestehen wie zum 31. Dezember 2014 vollstdndig gegenliber Dritten und sind wie zum
31. Dezember 2014 in voller Héhe kurzfristiger Art.

Die Verbindlichkeiten fiir Abschluss- und Priifungskosten umfassen die im Zusammenhang mit der
Erstellung, Prifung und Veréffentlichung des Jahres- und Konzernabschlusses anfallenden Kosten.

Verbindlichkeiten fir ausstehende Rechnungen sind im Zusammenhang mit erhaltenen Dienstleitun-
gen gebildet.

6.3 Steuerschulden

Die laufenden Ertragssteuerschulden in Hohe von TEUR 3.801 (31. Dezember 2014: TEUR 314) betreffen
die Gewerbesteuer (TEUR 524; 31. Dezember 2014: TEUR 118) und die Kérperschaftsteuer (TEUR 3.277;
31. Dezember 2014: TEUR 196). Die Korperschaftsteuerschulden betreffen in Hohe von TEUR 1.796 die
Veranlagungsjahre 2009 bis 2012 der Germavest Real Estate S.a.r.l.
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6.4 Kurzfristige Finanzschulden
In der nachfolgenden Tabelle sind die kurzfristigen Finanzschulden dargestellt:

KURZFRISTIGE FINANZSCHULDEN

20.

21.

22.

23.

25.

26.

27.

28.

29.
30.
31.
32.

DEMIRE AG
DEMIRE AG

DEMIRE AG

DEMIRE AG
DEMIRE Holding EINS GmbH

DEMIRE Commercial Real Estate
GmbH

DEMIRE Commercial Real Estate
GmbH

DEMIRE Real Estate Miinchen |
GmbH

Munich ASSET Vermdgens-
verwaltung GmbH

1. MAGNAT Immobilienges. mbH

Hanse-Center Objektgesellschaft

Sihlegg Investments Holding GmbH

Logistikpark Leipzig GmbH

TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH
Germavest Real Estate S.a.r.l.
Germavest Real Estate S.a.r.l.
Fair Value REIT-AG

Fair Value REIT-AG

Fair Value REIT-AG

Fair Value REIT-AG

Fair Value REIT-AG

Fair Value REIT-AG

BBV 02

BBV 02

BBV 02

BBV 02

BBV 08
BBV 08
BBV 10
BBV 10

Unternehmensanleihe 2014/2019
Wandelschuldverschreibung 2013/2018

Pflichtwandelschuldverschreibung
2015/2018 (Fremdkapitalanteil)

Signal Capital Darlehen
Deutsche Bank Schuldscheindarlehen

LBBW Darlehen A

LBBW Darlehen B

IBB Tilgungsdarlehen

Hypo Landesbank Vorarlberg Tilgungs-
darlehen

DKB Darlehen

LBB Darlehen

HypoNoe Darlehen

DG Hyp Darlehen

Volksbank Mittweida Darlehen
Notes A

Notes B
Wandelschuldverschreibung

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Westdeutsche Immobilienbank AG
Tilgungsdarlehen

Stadt-Sparkasse Langenfeld Tilgungs-
darlehen

Bayer. Beamten Lebensvers. a.G.
Tilgungsdarlehen

Bayer. Beamten Lebensvers. a.G.
Tilgungsdarlehen

Bayer. Beamten Lebensvers. a.G.
Tilgungsdarlehen

Bayer. Beamten Lebensvers. a.G.
Tilgungsdarlehen

Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen
Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen

Nominal-
zinssatz
in %

1,75

3,00
3,74
3,00
2,40
3,25
3,91
5,25
4,50

5,20

3,90

2,90
2,90
1,97
2,05

Falligkeit

16.09.2019
30.12.2018

22.05.2018

31.12.2018
31.12.2015

31.12.2015

31.12.2015

31.12.2015

31.12.2015

30.06.2016
30.12.2016
31.12.2020
30.06.2020
28.02.2025
20.02.2033
20.02.2021
19.01.2020

31.08.2016

30.06.2019

30.06.2019

30.06.2019

30.03.2020

31.05.2016

31.05.2016

31.05.2016

31.12.2016

29.12.2023
30.09.2025
31.03.2016
31.03.2016

Falligkeit
TEUR
1.740

110

391

2.038

740

8.083

2.400
31
268
900
254
1.173
8.751
8.714

1.908

400

192

240

80

138

823

119

1.240

230
1.348
1171

97

31.12.2014
TEUR

740

834

208

200

172

3.183
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KURZFRISTIGE FINANZSCHULDEN Nominal- Falligkeit Falligkeit  31.12.2014
zinssatz TEUR TEUR
in %

33. BBV 10 Unicredit Bank AG Tilgungsdarlehen 2,05 31.03.2016 317 0
34. BBV 14 Deutsche Genossenschafts-Hypothe- 1,38 31.03.2020 1.300 0

kenbank Tilgungsdarlehen
35. IC15 Sparkasse Sudholstein Tilgungsdar- 2,71 30.01.2018 221 0

lehen
36. DEMIRE Holding EINS GmbH Mezzanine Darlehen 7,50 11.06.2015 0 12.047
37. Magnat Investment | B. V. Mezzanine Darlehen 12,00  30.11.2015 0 5.020
38. DEMIRE Commercial Real Estate Anleihe 9,00 15.01.2017 384 25.088
GmbH

39. Sonstige Finanzverbindlichkeiten 642 81
46.443 47.573

Der Nominalzins entspricht nahezu dem Effektivzins, da nur geringfugige Transaktionskosten ange-
fallen sind.

Auf der Grundlage des Vorstandsbeschlusses der Fair Value REIT-AG vom 14. Januar 2015 wurde
eine Wandelanleihe mit einem Gesamtnennbetrag von TEUR 8.460, einer Laufzeit von 5 Jahren und
einem Zinssatz von 4,5 % p. a. ausgegeben. Die Einbeziehung der Anleihe in dem Handel im Freiver-
kehr (Quotation Board) erfolgte am 19. Januar 2015. Die Wandelschuldverschreibung wurde in 2016
zuruckgefihrt.

Von den kurzfristigen Finanzschulden sind TEUR 34.462 durch Vermdgenswerte besichert.

7. Operating-Leasingverhéltnisse - Konzern als Leasinggeber

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Ver-
tragsende bzw. zum fruhestmdglichen Kundigungstermin des Leasingnehmers (Mieters), unabhangig
davon, ob eine Kiindigung oder Nichtinanspruchnahme einer Verlangerungsoption tatsachlich erwar-
tet wird. In der Regel sind Mietvertrage Uber festgelegte Mindestzeitraume bis zu zehn Jahren Gblich.
Dabei stehen Mietern teilweise Verlangerungsoptionen zu. Vertragliche Mietanpassungsklauseln redu-
zieren in solchen Fallen regelmalig das Marktrisiko einer langerfristigen Bindung. Im Falle der unbe-
fristeten Mietverhaltnisse wurde eine Restmietzeit von flnf Jahren nach dem fiinften Jahr unterstelit.

Bei den vermieteten Gewerbeimmobilien bestehen feststehende kiinftige Anspriiche auf Mindestlea-
singzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhaltnissen:

TEUR 31.12.2015 31.12.2014
innerhalb eines Jahres 72.583 23.960
Zwischen einem und funf Jahren 216.097 117.694
nach mehr als funf Jahren 134.747 85.754

Zukiinftige Mietertrage, gesamt 423.427 227.408
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Im Berichtszeitraum wurden die folgenden Betrage als Ertrag aus Leasingverhaltnissen (ohne Miet-
nebenkostenerldse) erfasst:

01.01.2015 - 01.04.2014 -
31.12.2015 31.12.2014
Ertrdge aus der Vermietung 33.141 3.154
(aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien)
Ertrage aus der Vermietung 179 221
(aus Vorratsimmobilien)
Gesamt 33.320 3.375

8. Haftungsverhdltnisse
Folgende Haftungsverhaltnisse bestehen zum Bilanzstichtag fur Sachverhalte, fur die die DEMIRE AG
und ihre Tochtergesellschaften Garantien zugunsten verschiedener Vertragspartner haben.

Die Haftungsverhaltnisse zum 31. Dezember 2015 bestehen aus Grundschulden nach 8 1191 BGB in
Hohe von TEUR 839.990. Der Haftungshochstbetrag bei diesen Immobilien ist hierbei beschrankt auf
den als Buchwert am Bilanzstichtag erfassten Betrag von TEUR 640.281. Im Berichtsjahr wurden dabei
Grundschulden in Héhe von TEUR 21.339 aus dem Grundbuch ausgetragen.

GemaR der notariell beurkundeten Erklarung vom 17. Dezember 2014 tritt die DEMIRE AG zu allen ge-
genwartigen und kunftigen und bedingten Anspriichen der Anleiheglaubiger aus der von der Tochter-
gesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH, Frankfurt am Main, ausgegebenen Inhaberschuld-
verschreibung bis zum Hochstbetrag von TEUR 33.360 bei. Zur Sicherung dieser Anspriche aus der o.
g. Inhaberschuldverschreibung verpfandet die DEMIRE AG ihre sdmtlichen Gesellschaftsanteile an der
Tochtergesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH in Hohe von TEUR 9.683. Diese Erklarung
besteht auch nach der Prolongation der Anleihe vom 15. Dezember 2015 fort. Die zugrunde liegenden
Verpflichtungen kdnnen von den betreffenden Gesellschaften nach unseren Erkenntnissen erfullt wer-
den. Aus diesem Grund wird die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme hieraus zum Bilanzstichtag
als gering eingeschatzt.

Gemall dem Geschaftsverpfandungsvertrag vom 13. November 2014 fiir das von der LSREF II Caliburn
BFL Limited, Dublin, Irland, gewdhrte Mezzanine Darlehen an das Tochterunternehmen DEMIRE Con-
dor Properties Management GmbH verpfandet die Gesellschaft ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an
dem Tochterunternehmen DEMIRE Condor Properties Management GmbH von TEUR 28 sowie samtli-
che damit verbundenen Rechte.

Aus dem am 30. Dezember 2015 mit der Signal Credit Opportunities (Lux) Investco II S.a.r.l. abgeschlos-
senen Darlehensvertrag hat die DEMIRE AG als Sicherheiten zugunsten der Darlehensgeberin samtliche
der von der DEMIRE AG an ihren Tochtergesellschaften DEMIRE Commercial Real Estate DREI GmbH,
DEMIRE Commercial Real Estate FUNF GmbH, Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und Glockenhof-
center Objektgesellschaft GmbH gehaltenen Anteile sowie ein Konto bei der Deutschen Kreditbank
verpfandet, auf das samtliche Zahlungen der vorstehenden Gesellschaften eingehen. Zudem haben
die DEMIRE AG ihre Anspriiche aus samtlichen Konzerndarlehen und die Logistikpark Leipzig GmbH
ihre Anspruche aus samtlichen an die DEMRIE AG gewahrten Darlehen zur Sicherheit zugunsten der
Darlehensgeberin abgetreten. Daruber hinaus wurden Anspriche aus Konzerndarlehen zwischen den
vorgenannten Gesellschaften gegentber den Anspriichen der Darlehensgeberin subordiniert.
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Im Zusammenhang mit dem Darlehen der TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH von der Volksbank Mitt-
weida vom 13. Mai 2015 ist die DEMIRE AG eine selbstschuldnerische Biirgschaft in Hohe von TEUR 940
eingegangen. Die zugrunde liegenden Verpflichtungen kénnen von der betreffenden Gesellschaft nach
unseren Erkenntnissen erfillt werden. Aus diesem Grund wird die Wahrscheinlichkeit der Inanspruch-
nahme hieraus zum Bilanzstichtag als gering eingeschatzt.

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Zum Bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:

MIET- UND LEASINGVERPFLICHTUNGEN FUR FAHRZEUGE 31.12.2015 31.12.2014
(IN TEUR)

Innerhalb eines Jahres fallig 61 37
Félligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 59 42
Gesamt 120 79
MIET- UND LEASINGVERPFLICHTUNGEN FUR BURORAUMLICHKEITEN 31.12.2015 31.12.2014
(IN TEUR)

Innerhalb eines Jahres fallig 96 67
Félligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 376 268
Gesamt 472 335

Die Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen resultieren im Wesentlichen aus der Anmietung
von Birordumen im Rahmen von unbefristeten Operating-Leasing-Verhaltnissen ohne Kaufoption.

VERPFLICHTUNGEN AUS FREMDVERWALTUNG VON LIEGENSCHAFTEN 31.12.2015
(IN TEUR)

Innerhalb eines Jahres fallig 907
Félligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 42
Gesamt 949

Der in den kurzfristigen Verpflichtungen ausgewiesene Asset Managementvertrag fur Liegenschaften
der Germavest Real Estate S.a.r.l. hat eine vertragliche Laufzeit bis 2033, der jedoch jahrlich kiindbar
ist, so dass eine unentziehbare Verpflichtung nur fir das kommende Geschdftsjahr anzugeben ist.

In der Berichtsperiode wurden die folgenden Betrédge als Aufwand aus Leasingverhaltnissen erfasst.

AUFWAND AUS LEASINGVERHALTNISSEN 01.01.2015 - 01.04.2014 -
(IN TEUR) 31.12.2015 31.12.2014
Fahrzeuge 49 27
Burordumlichkeiten 95 65
Gesamt 144 92

Aus Kaufvertragen von Immobilien im Geschaftsjahr 2015, deren Vollzug zum Bilanzstichtag noch
ausstand, resultieren zum 31. Dezember 2015 sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rund
TEUR 12.200.
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Vertragliche Verpflichtungen bestehen fir Um- und AusbaumaRnahmen bei dem Immobilienobjekt
in Eschborn. Diese sind im Umfang festgelegt, die sich hieraus ergebenden Kosten stehen zum Bilanz-
stichtag noch nicht endgultig fest. Weitere vertragliche Verpflichtungen, als Finanzinvestitionen gehal-
tene Immobilien zu kaufen, zu erstellen oder zu entwickeln, oder solche fiir Reparaturen, Instandhal-
tung oder Verbesserungen, bestehen nicht.

Das Bestellobligo aus in Auftrag gegebenen Instandhaltungen betragt TEUR 1.300.

Aus einem langfristigen Erbbaurechtsvertrag (Restlaufzeit 24 Jahre) resultiert eine Verpflichtung zu
kunftigen Erbbauzinszahlungen von TEUR 4 p.a. Der Vertrag beinhaltet Indexklauseln.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit wird nach der indirekten Methode ermittelt. Dabei wurde
zwischen laufender Geschafts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Die Cashflows
aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt.

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit lag im Geschaftsjahr 2015 mit TEUR 10.815 um TEUR 14.801
hoher als im Rumpfgeschaftsjahr 2014 mit TEUR -3.986. Er ermittelt sich aus dem Konzernergebnis vor
Steuern (EBT) in Hohe von TEUR 33.012, im Wesentlichen korrigiert um das Zinsergebnis in Hoéhe von
TEUR -25.728 (Rumpfgeschaftsjahr 2014: TEUR -2.938), das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien nach IAS 40 in Hohe von TEUR 18.471 (Rumpfgeschafts-
jahr 2014: TEUR 63.608) und den Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter Marktwert in Hohe
von TEUR 33.217 (Rumpfgeschaftsjahr 2014: TEUR 0). Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 boten die Akquisiti-
onen aufgrund der Akquisitionsumstande erhebliches Aufwertungspotential, wahrend die meisten im
Geschaftsjahr erworbenen Immobilien zu einem Kaufpreis in Hohe des Fair Values erworben wurden.
Die wesentlichen Einwertungsgewinne entfallen mit TEUR 6.647 auf die Immobilien Logistikpark in
Leipzig. Der aus dem Erwerb der Germavest Real Estate S.a.r.l. resultierende passive Unterschieds-
betrag in Héhe von TEUR 33.217 wurde im Geschéftsjahr unter den sonstigen betrieblichen Ertragen
erfolgswirksam vereinnahmt.

Des Weiteren wurden die liquiditatsunwirksamen Posten wie das Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen in Hohe von TEUR -500 (Rumpfgeschaftsjahr 2014: TEUR -1.014) und sonstige Positionen
wie z.B. Abschreibungen und Wertberichtungen in Hohe von TEUR 2.846 (Rumpfgeschaftsjahr 2014:
TEUR 693) sowie die Veranderung der Rucklagen TEUR 4.462 (Rumpfgeschaftsjahr 2014: TEUR 2.290)
und des Working Capitals berucksichtigt.

Aus Zinsertragen sind im Geschaftsjahr TEUR 165 (Rumpfgeschaftsjahr 2014: TEUR 293) zugeflos-
sen. Von den im Periodenergebnis erfassten Ertragsteuern sind TEUR 186 (Rumpfgeschaftsjahr 2014:
TEUR 22) zur Auszahlung gekommen.

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Im Geschaftsjahr 2015 betrug der Cashflow aus der Investitionstatigkeit der DEMIRE TEUR -29.165, im
Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR -255.206.
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Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthielt im Geschaftsjahr 2015 Auszahlungen fiir Investitionen in
Sachanlagevermogen in Hohe von TEUR - 11.258 gegeniiber TEUR - 11.356 im Rumpfgeschaftsjahr 2014.
Im Geschaftsjahr 2015 handelt es sich um Anzahlungen fir das Immobilienobjekt Kurfiirstengalerie in
Kassel, im Rumpfgeschaftsjahr 2014 um Anzahlungen fiir das Immobilienobjekt in Leverkusen.

Die Auszahlungen fir den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und von Anteilen an
vollkonsolidierten Unternehmen abziglich erworbener Nettozahlungsmittel betrugen im Geschafts-
jahr 2015 TEUR -15.238, die die Barkomponenten der Akquisitionen der Logistikpark Leipzig GmbH, der
Hanse-Center Immobilienobjektgesellschaft GmbH und der Glockenhofcenter Immobilienobjektgesell-
schaft GmbH sowie den Erwerb einer weiteren Immobilie in Schwerin betreffen.

Der Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Tochtergesellschaften im Rahmen eines Unternehmens-
zusammenschlusses abziglich erworbener Nettozahlungsmittel in Hohe von insgesamt TEUR -4.319
betrifft die Kaufpreiszahlungen fir die Anteile an der Germavest Real Estate S.a.r.l., abztglich der Net-
tozahlungsmittel der Fair Value REIT in Hohe von TEUR 16.028, deren Anteile vollstandig zahlungsun-
wirksam Uber Aktientausch tbernommen wurden.

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2015 betrug der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit der DEMIRE TEUR 42.420,
wahrend er im Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR 259.634 betrug. Dieser Rlckgang resultiert aus dem
hohen Anteil von eigenkapitalfinanzieren Akquisitionen in Form von Sachkapitalerhéhungen im
Geschaftsjahr 2015.

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von TEUR 11.158 resultieren aus der Barkapitalerhhung,
die Mitte 2015 vollzogen wurde. Fiir Kapitalerh6hungen im Zusammenhang mit Akquisitionen und der
Ubernahme der Fair Value REIT-AG im Geschéftsjahr sind Auszahlungen fiir Kosten der Eigenkapital-
beschaffung von TEUR 1.514 angefallen.

Einzahlungen aus der Ausgabe von Schuldverschreibungen von TEUR 36.023 stehen im Zusammen-
hang mit neuen Zeichnungen der Unternehmensanleihe 2014/2019. Einzahlungen aus der Aufnahme
von Fremdkrediten betragen im Geschéftsjahr 2015 TEUR 54.700 gegenutber TEUR 261.738 im Rumpf-
geschaftsjahr 2014, insbesondere resultierend aus der Aufnahme des Signal Capital Darlehens in Héhe
von nominal TEUR 32.000 fir den Erwerb der Anteile an der Germavest Real Estate S.a.r.l. (T6 Immo-
bilienportfolio) im Oktober 2015 und fur die Anzahlung fur die Kurfiirstengalerie, aus der Aufnahme
des Immobiliendarlehens bei der Volksbank Mittweida in Héhe von EUR 4,7 Millionen fiir den Erwerb
einer zweiten Immobilie in Schwerin und aus der Aufnahme des Darlehens bei der Hypo NOE in Hohe
EUR 11,5 Millionen. Aus dem Mittelzufluss wurden Zinsen in Hohe von insgesamt TEUR 21.255 gezahlt
und Finanzschulden in H6he von TEUR 36.692 getilgt.

Liquiditatswirksame Veranderung der Zahlungsmittel (Finanzmittelfonds)

Im Geschaftsjahr 2015 betrugen die Zahlungsmittel am Anfang der Periode TEUR 4.397. Im Verlauf
ergaben sich liquiditatswirksame Veranderungen der Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 24.070, insbe-
sondere aus dem Erwerb der Fair Value REIT-AG in H6he von TEUR 16.028. Die Zahlungsmittel betrugen
am Ende der Periode fiir das zum 31. Dezember 2015 endende Geschdftsjahr TEUR 28.467.
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Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 betrugen die Zahlungsmittel am Anfang der Periode TEUR 3.955. Im Verlauf
ergaben sich liquiditatswirksame Veranderungen der Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 442. Zusammen
mit der Veranderung aufgrund Wahrungsumrechnungen in Hohe von TEUR 0 betrugen die Zahlungs-
mittel am Ende der Periode fiir das zum 31. Dezember 2014 endende Rumpfgeschaftsjahr TEUR 4.397.

1. Erlduterungen zur Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung fiir den Zeitraum
1.Januar 2015 bis 31. Dezember 2015

Das Gezeichnete Kapital hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschreibun-
gen 2013/18 im Berichtszeitraum um TEUR 227 erh6ht. Weiterhin ergibt sich aus Sachkapitalerho-
hungen im Zusammenhang mit neu erworbenen Immobilien eine Erhéhung des Gezeichneten Ka-
pitals von TEUR 32.285. Im Einzelnen handelt es sich um die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH
und Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH (TEUR 5.634), Sihlegg Investments Holding GmbH
(TEUR 2.183) sowie Logistikpark Leipzig GmbH (TEUR 2.541) und Fair Value REIT-AG (TEUR 21.928). Am
14. Juli 2015 wurde eine 10 %-Barkapitalerh6hung abgeschlossen. Die 2.474.152 neuen, auf den Inha-
ber lautenden nennwertlosen Stammaktien (Stlickaktien) wurden im Rahmen eines Private Placements
groltenteils vom institutionellen Investor Wecken & Cie., Basel, Schweiz, gezeichnet. Das Grundkapital
der DEMIRE AG erhohte sich mit der Eintragung ins Handelsregister um TEUR 2.474. Der Ausgabebe-
trag je neuer Aktie lag bei EUR 4,51, sodass die Gesellschaft im Rahmen der Barkapitalerhéhung eine Li-
quiditat in Hohe von TEUR 11.158 vereinnahmen konnte. Die neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2015
gewinnberechtigt.

Die Kapitalriicklage enthdlt neben dem Betrag, der im Zuge der Sacheinlageeinbringungen tGber dem
Nennwert erzielt werden konnte, einen Differenzbetrag zwischen dem gezeichneten Kapital und der
Summe aus Stammkapital des wirtschaftlichen Mutterunternehmens sowie Anschaffungskosten fir
den Erwerb der DEMIRE AG im Rahmen des umgekehrten Unternehmenszusammenschlusses aus Vor-
jahren. Die Erh6hung der Kapitalrlcklage gegeniber dem 31. Dezember 2014 um TEUR 112.887 ergibt
sich im Wesentlichen aus Sachkapitalerhdhungen und dem Eigenkapitalanteil der Pflicht-Wandelan-
leihe. Im Einzelnen handelt es sich um Fair Value REIT-AG (TEUR 69.720), Logistikpark Leipzig GmbH
(TEUR 12.299), Sihlegg Investments Holding GmbH (TEUR 6.609), Hanse-Center Objektgesellschaft mbH
und Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH (TEUR 4.225). Weiterhin ergibt sich die Erhéhung aus der
Barkapitalerh6hung von TEUR 8.684 sowie dem Eigenkapitalanteil der Pflichtwandelanleihe 2015/18
einschlieBlich der latenten Steueranspriiche von TEUR 14.223. Eigenkapitalbeschaffungskosten fir die
durchgefuhrten KapitalmaBnahmen wurden in Héhe von TEUR 3.295 in Abzug gebracht.

Die Gewinnriicklagen inkl. Konzernergebnis umfassen die kumulierten Ergebnisse. Daneben ist
die erfolgsneutrale Auswirkung der Erh6hung der Beteiligungsquote an dem Tochterunternehmen
MAGNAT Investment I B.V. in Vorperioden enthalten.

Der Abzugsposten eigene Anteile resultiert aus dem umkehrten Unternehmenserwerb aus Vor-
jahren.

Die Wdhrungsumrechnungsriicklage umfasst die Wahrungsdifferenzen von vollkonsolidierten
und at equity bewerteten Unternehmen, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist. Die Verande-
rung von TEUR 3.291 resultiert im Wesentlichen aus der VerduBerung der OXELTON sowie der beiden
ukrainischen Gesellschaften Polartrade Ltd. und Kappatrade Ltd. Die in Vorjahren im sonstigen Ergeb-
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nis (OCI - Other Comprehensive Income) auf die veraulRerten Gesellschaften bertcksichtigten Fremd-
wahrungsumrechnungsdifferenzen wurden durch die VerduRerung nach IAS 21.48 erfolgswirksam in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Kapitaltransaktionen mit Anteilseignern
Ausschittungen an Anteilseigner wurden im Berichtsjahr sowie im Folgejahr bis zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung nicht vorgenommen.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Verdnderungen des Eigenkapitals
Die Summe des sonstigen Ergebnisses von TEUR 3.408 ergibt sich aus erfolgswirksam ausgebuchten
Fremdwahrungsumrechnungsdifferenzen.

Periodenergebnis
Das den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbare Periodenergebnis betragt TEUR 28.117,
auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entféllt ein Wert von TEUR 756.

2. Erlduterungen zur Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung fiir den Zeitraum

1. April 2014 bis 31. Dezember 2014
Das Gezeichnete Kapital hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschreibun-
gen 2013/18 im Berichtsjahr um TEUR 411 erhdht. Es wird auf Note E. 4 verwiesen.

Die Kapitalriicklage enthdlt neben dem Betrag, der im Zuge einer Sacheinlageeinbringung erzielt
werden konnte, den Differenzbetrag zwischen dem Gezeichneten Kapital und der Summe aus Stamm-
kapital des wirtschaftlichen Mutterunternehmens sowie Anschaffungskosten fiir den Erwerb der
DEMIRE AG. Aufgrund der Anderung der Anleihebedingungen der WSV am 30. September 2014 wurde
bei der erstmaligen Erfassung des neuen Schuldinstrument ein Betrag von TEUR 493 als Eigenkapital-
komponente sowie darauf entfallende latente Steueranspriiche von TEUR 177 erfolgsneutral in der
Kapitalriicklage erfasst. Daruber hinaus ist in der Kapitalriicklage ein Betrag von TEUR 111 als Differenz
zwischen Nominalwert der Wandlungen und deren Buchwerte erfasst.

Die Gewinnriicklagen inkl. Konzernergebnis umfassen die kumulierten Ergebnisse. Daneben ist
die erfolgsneutrale Auswirkung der Erhdhung der Beteiligungsquote an dem Tochterunternehmen
MAGNAT Investment I B.V. in Vorperioden enthalten.

Der Abzugsposten eigene Anteile resultiert aus dem umkehrten Unternehmenserwerb (siehe Note A.5).
Die Wahrungsumrechnungsriicklage umfasst die Wahrungsdifferenzen von vollkonsolidierten und
at equity bewerteten Unternehmen, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist.

Kapitaltransaktionen mit Anteilseignern
Ausschittungen an Anteilseigner wurden im Berichtsjahr sowie im Folgejahr bis zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung nicht vorgenommen.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Verdnderungen des Eigenkapitals

Die weiteren Veranderungen im sonstigen Ergebnis ergeben sich aus einer negativen Wahrungsum-
rechnungsdifferenz und aus der Ubernahme von erfolgsneutralen Eigenkapitalverdnderungen von at
equity bewerteten Unternehmen in Hohe von insgesamt TEUR 441.



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG | Geschaftsbericht 2015

Periodenergebnis
Das den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbare Periodenergebnis betragt TEUR 43.302,
auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallt ein Wert von TEUR 2.405.

Die Segmentierung der Jahresabschlussdaten erfolgt gemall IFRS 8 ,Geschaftssegmente” entspre-
chend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschaftsfeldern sowie regionalen Gesichts-
punkten. Die dargestellten Segmentinformationen reprasentieren die an den Vorstand der DEMIRE
zu berichtenden Informationen.

Der Konzern ist in die Geschaftssegmente Investments, Bestandsportfolio, Fair Value REIT-AG sowie
Zentralbereiche/Sonstiges gegliedert. Das Segment Investments beinhaltet jene Informationen, die
sich auf langfristige Vermdgenswerte beziehen und auch die Tatigkeit der jeweiligen Projektholdings.

Das Segment Bestandsportfolio umfasst die in den Tochtergesellschaften erfassten Gewerbeimmo-
bilien in Deutschland, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung
gehalten oder erstellt werden. Das Segment Zentralbereiche/Sonstiges enthalt vor allem die Aktivita-
ten der DEMIRE AG in ihrer Funktion als Konzernholding, die kein eigenstandiges Segment darstellt.

Seit dem Geschaftsjahr 2015 wird der Bereich Asset Management, der im Rahmen der Geschaftsta-
tigkeit der Vorgangergesellschaft bis September 2013 Dienstleistungen fur Dritte nicht mehr separat
dargestellt. Nachlaufende Ertrage und Aufwendungen sowie verbleibende Segmentvermdgen- und
Schulden aus den 6sterreichischen Tochtergesellschaften werden in dem Segment Zentralbereiche/
Sonstiges ausgewiesen. Das Segment Investments beinhaltet jene Informationen, die sich auf lang-
fristige Vermogenswerte beziehen, sowie die Geschaftsfelder Revitalisierung, Projektentwicklung
und Land Banking. Das Segment Investments enthdlt auch die Tatigkeit der jeweiligen Projekthol-
dings. GemaR dem Management Approach wird die Fair Value REIT zum 31. Dezember 2015 als sepa-
rates Segment gezeigt.

Die Zuordnung der Konzerngesellschaften zu Geschaftssegmenten hat sich in der Berichtsperiode
dahingehend gedndert, dass die DEMIRE Worms Objektgesellschaft GmbH zum 30. Juni 2015 dem
Segment Bestandsportfolio zugeordnet wurde. Der anteilige Segmentumsatz in Héhe von TEUR 179,
welcher in der Periode vom 01. Januar 2015 bis zum 30 Juni. 2015 durch die DEMIRE Worms Objektge-
sellschaft GmbH erwirtschaftet wurde, ist dem Segment Investments zugeordnet.

Das neue Segment Fair-Value REIT umfasst die Aktivitdten der Ende 2015 neu erworbenen Fair Value
REIT-AG und ihrer Tochtergesellschafften mit dem Fokus auf Blro- und Einzelhandelsimmobilien in
Regionalzentren in Deutschland. Die Segmentdefinition fur die Fair Value REIT erflllt IFRS 8.5, da
die verantwortliche Unternehmensinstanz im Hinblick auf Entscheidungen Uber die Allokation von
Ressourcen zu diesem Segment nicht verandert wurden und fur dieses Segment weiterhin separate
Finanzinformationen vorliegen.
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1.JANUAR 2015 - SEGMENTE NACH GESCHAFTSFELDERN
31. DEZEMBER 2015
Investments Bestands- Fair Value Zentral- Konzern
TEUR portfolio REIT bereiche/
Sonstiges
Umsatz 2.572 44.863 0 0 47.435
Ergebnis aus Fair Value Anpassung der als Finanz- 0 18.471 0 0 18.471
investitionen gehaltenen Immobilien
Sonstige Ertrage 174 1.811 0 588 2.573
Gewinn aus einem Erwerb zu einem Preis unter dem 0 33.217 0 33.217
Marktwert
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen 1.861 0 0 1.469 3.330
Segmenterlose 4.607 98.362 2.057 105.026
Nettovermdgen von verduBerten Immobilien- -1.421 -86 0 0 -1.507
gesellschaften
Aufwendungen aus der VerduBerung von Immobilien -192 -1.650 0 0 -1.842
Sonstige Aufwendungen -3.244 -26.383 0 -9.480 -39.107
Verlust aus at Equity bewerteten Unternehmen -3.769 0 0 -61 -3.830
Segmentaufwendungen -8.626 -28.119 -9.541 -46.286
EBIT -4.019 70.243 -7.484 58.740
Finanzertrage 171 281 0 1.693 2.145
Finanzierungsaufwendungen -1.980 -13.483 0 -12.410 -27.873
Ertragsteuern 68 -4.576 0 369 -4.139
Periodenergebnis -5.760 52.465 -17.832 28.873
Wesentliche zahlungsunwirksame Posten 4.165 -51.628 0 2.825 -44.638
Wertminderungsaufwand im Periodenergebnis 1.435 792 0 619 2.846
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen 5.319 651.165 337.261 39.200 1.032.945
davon Anteile an at Equity bewerteten Unternehmen 116 0 0 3.020 3.136
davon Ausleihungen an at Equity bewertete 0 0 0 553 553
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige finanzielle 83 5.011 0 20.926 26.020
Vermdgenswerte
davon Steueranspriiche 3 101 22 45 171
davon zur VerduRerung gehaltene Anteile an 0 1.255 11.750 0 13.005
at equity bewerteten Unternehmen
Segmentschulden 282 414.89%6 217.803 135.062 768.043
davon Langfristige Finanzschulden 0 348.870 187.738 134.424 671.032
davon Kurzristige Finanzschulden 107 23.236 18.531 4.569 46.443

davon Steuerschulden 0 3.801 0 0 3.801
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1.JANUAR 2015 -
31. DEZEMBER 2015

TEUR

Umsatz
Sonstige Ertrage
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen

Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien

Segmenterldse

WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen
davon Anteile an at Equity bewerteten Unternehmen

davon Ausleihungen an at Equity bewertete Unter-
nehmen

davon Finanzforderungen und sonstige finanzielle
Vermégenswerte

davon Steueranspriiche

davon zur VerduflRerung gehaltene Anteile an at
equity bewerteten Unternehmen

Summe Schulden

davon langfristige Finanzschulden

D/A/NL

47.435
35.789

3.330
18.471

105.025

1.027.587
3.136
533

25.937

169
13.005

767.808
608.796

GEOGRAPHISCHE SEGMENTE

CEE / SEE!

o o o o

2.126

38

! CEE = Central & Eastern Europe; SEE = South - Eastern Europe; CIS = Commonwealth of Independent States

D/ A/ NL = Deutschland, Osterreich und Niederlande

c1s'

o o o o

3.232

197

Konzern

47.435%
35.789
3.330
18.471

105.025

1.032.945
3.136
533

26.020

171
13.005

768.043
608.796
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1. APRIL 2014 - SEGMENTE NACH GESCHAFTSFELDERN
31. DEZEMBER 2014
Investments Bestands- Zentral- Konzern
TEUR portfolio bereiche/
Sonstiges
Umsatz 1.290 3.527 3.714 8.531
Ergebnis aus Fair Value Anpassung der als Finanz- 0 63.608 0 63.608
investitionen gehaltenen Immobilien
Sonstige Ertrage 359 187 191 737
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen 199 0 0 199
Segmenterldse 1.848 67.322 3.905 73.075
Nettovermdgen von verduBerten Immobilien- -1.180 0 -3.533 -4.713
gesellschaften
Aufwendungen aus der VerduRBerung von Immobilien 0 0 0 0
Sonstige Aufwendungen -5.513 -3.442 217 -8.715
Verlust aus at Equity bewerteten Unternehmen -1.087 0 -126 -1.213
Segmentaufwendungen -7.780 -3.419 -3.442 -14.641
EBIT -5.932 63.903 463 58.434
Finanzertrage 282 0 6.673 6.955
Finanzierungsaufwendungen -562 -1.190 -8.141 -9.893
Ertragsteuern -70 -9.482 -238 -9.789
Periodenergebnis -6.282 53.231 -1.243 45.707
Wesentliche zahlungs- 1.390 73.397 -2.144 72.643
unwirksame Posten
Wertminderungsaufwand 257 436 0 693
im Periodenergebnis
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermégen 15.454 353.897 3.661 373.012
davon Anteile an at Equity bewerteten Unternehmen 2.469 0 144 2.613
davon Ausleihungen an at Equity bewertete 2.857 0 0 2.857
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige finanzielle 64 0 857 921
Vermogenswerte
davon Steueranspriiche 3 82 40 125
davon zur VerauRerung gehaltene Anteile an 0 0 0 0
at equity bewerteten Unternehmen
Segmentschulden 8.719 244.137 65.527 318.383
davon Langfristige Finanzschulden 20 190.773 57.299 248.092
davon Kurzristige Finanzschulden 8.278 36.271 3.024 47.573

davon Steuerschulden 0 105 209 314
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01. APRIL 2014 -
31. DEZEMBER 2014

GEOGRAPHISCHE SEGMENTE

D/A/NL CEE / SEE! c1s' Konzern
TEUR
Umsatz 8.206 0 325 8.5312
Sonstige Ertrage 825 13 -101 737
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen 199 0 0 199
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanz- 63.608 0 0 63.608
investition gehaltenen Immobilien
Segmenterlose 72.838 13 224 73.075
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen 367.941 1.626 3.445 373.012
davon Anteile an at Equity bewerteten Unternehmen 2.613 0 0 2.613
davon Ausleihungen an at Equity bewertete Unter- 2.857 0 0 2.857
nehmen
davon Finanzforderungen und sonstige finanzielle 892 0 29 921
Vermdbgenswerte
davon Steueranspriiche 123 0 3 126
davon zur VerduRerung gehaltene Anteile an at 0 0 0 0
equity bewerteten Unternehmen
Summe Schulden 306.231 8.470 3.682 318.383
davon langfristige Finanzschulden 248.072 0 20 248.092

! CEE = Central & Eastern Europe; SEE = South - Eastern Europe; CIS = Commonwealth of Independent States

D/A/NL = Deutschland, Osterreich und Niederlande

2 Umsatz setzt sich aus den Einnahmen aus der Vermietung und den Erlésen aus der VerduBBerung von Immobiliengesellschaften zusammen

01. JANUAR 2015 -
31. DEZEMBER 2015

GEOGRAPHISCHE SEGMENTE - ZUSATZLICHE
INFORMATION ZU DEUTSCHLAND'

TEUR D
Umsatz 45.676
Sonstige Ertrage 36.077
Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als Finanzinves- 18.471
titionen gehaltenen Immobilien
Gewinne aus at Equity bewerteten 2.098
Unternehmen
Segmenterlose 102.322
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen 1.025.645
davon Anteile an at Equity bewerteten 680
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige 25.925
finanzielle Vermdgenswerte
davon Steueranspriiche 145
Summe Schulden 766.752
davon langfristige Finanzschulden 608.796

! Zuordnung erfolgte nach dem Standort der Liegenschaft
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1. APRIL 2014 - GEOGRAPHISCHE SEGMENTE - ZUSATZLICHE
31. DEZEMBER 2014 INFORMATION ZU DEUTSCHLAND'
TEUR D
Umsatz 7.463
Sonstige Ertrage 759
Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als Finanzinves- 63.608
titionen gehaltenen Immobilien

Gewinne aus at Equity bewerteten 0
Unternehmen

Segmenterlose 71.830

WEITERE INFORMATIONEN

Segmentvermogen 363.149
davon Anteile an at Equity bewerteten 144
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige 853
finanzielle Vermdgenswerte
davon Steueranspriiche 105

Summe Schulden 311.920
davon langfristige Finanzschulden 248.072

! Zuordnung erfolgte nach dem Standort der Liegenschaft

Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres resultieren aus der Vermietung von Immobiliengesellschaften,
die im Bereich Investments und Bestand erzielt wurden.

Mit zwei Kunden im Segment Bestandsportfolio wurden Umsatzerlése von jeweils Gber 10 % der Ge-
samtumsatze erzielt. Diese betrugen im Geschaftsjahr insgesamt TEUR 9.796.

Das Segment Bestandsportfolio beinhaltet als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien und dient der
Entwicklung von Immobilienprojekten im Inland. Bei den betreffenden Immobilien steht eine nachhal-
tige Bewirtschaftung im Vordergrund. Diese Immobilien werden somit zur Erzielung von Mieteinnah-
men und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

Die Tatigkeiten der Gesellschaften des nicht operativen Bereichs Zentralbereiche/Sonstiges begrenzen
sich im Wesentlichen auf die Aktivitaten der DEMIRE AG.

Die fortgefUhrten Beteiligungsbuchwerte der at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 3.136; Vorjahr:
TEUR 2.613) entfallen in Hohe von TEUR 116 auf das Segment Investment und in Héhe von TEUR 3.020
auf Zentralbereiche/Sonstiges.

Die zur VerduBerung gehaltenen Anteile an at equity bewerteten Unternehmen wurden im Geschafts-
jahr verkauft. Zum 31. Dezember 2014 wurden diese zur Ganze im Segment Investments gehalten.

Die zahlungsunwirksamen Posten enthalten im Segment Bestandsportfolio im Wesentlichen Fair Value-
Anpassungen bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in Hohe von TEUR 18.471 (Vor-
jahr: TEUR 63.608) sowie Ertragsteuern TEUR 4.576 (Vorjahr: TEUR 9.789), im Segment Investments Ge-
winne aus der VerdauRerung von Immobiliengesellschaften TEUR 803 (Vorjahr: TEUR 69), das Ergebnis



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG | Geschaftsbericht 2015

aus den at equity bewerteten Unternehmen TEUR 1.908 (Vorjahr: TEUR 1.014) und Marktwertanderun-
gen der Vorratsimmobilien TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 307) sowie im Segment Zentralbereiche/Sonstiges
die Veranderung der Rucklagen TEUR 4.462 (Vorjahr: TEUR 2.290) und sonstige zahlungsunwirksame
Posten TEUR 1.380 (Vorjahr: TEUR 146).

Von den gesamten Umsatzerldsen im Konzern (TEUR 47.435, Vorjahr: TEUR 8.531) entfallt auf Deutsch-
land ein Betrag in Hohe von TEUR 45.676 (Vorjahr: TEUR 7.463). Diese Umsatze resultieren aus den
Ertrage aus der Vermietung von Immobilien (TEUR 43.344) und den Erlésen aus der VerdauBerung von
Immobilien (TEUR 2.098).

Die geografische Zuordnung der Umsatzerlose erfolgt bei den Ertragen aus der Vermietung aufgrund
des Standortes des vermieteten Objektes, bei der VerauRerung von Immobilien aufgrund der Lage des
verkauften Objektes.

Geschaftsvorfalle zwischen den Segmenten werden auf Basis fremdvergleichsfahiger Bedingungen ab-
gewickelt.

1. Finanzinstrumente

Zinsanderungsrisiken beziglich Cashflows bestehen beziglich der auf Tagesgeldkonten angelegten
flissigen Mittel sowie der variablen Fremdkapitalzinsen. Negative Auswirkungen von Zinsanderungen
sind auf Dauer nicht in wesentlichem MaRe zu erwarten, da die flissigen Mittel lediglich bis zur Vornah-
me von Investitionen in der zum Bilanzstichtag bestehenden wesentlichen Hohe zur Verfugung stehen
und nach den Planungen anschlieRend in Projekten gebunden sein werden.

Grundsatzlich wird auf die Risikoberichterstattung im Konzern-Lagebericht der DEMIRE verwiesen.

Finanzrisikomanagement

Die sich fur den Konzern im Rahmen seiner operativen Tatigkeit ergebenden Kreditrisiken sowie Ri-
siken im Rahmen seiner Finanzierungstatigkeit werden vom Vorstand laufend uberwacht und aktiv
gesteuert. Aufgrund dieser Mallnahmen wurde der Konzernabschluss unter der Annahme der Unter-
nehmensfortfihrung (Going Concern) aufgestellt.

Die finanziellen Vermogenswerte des Konzerns umfassen im Wesentlichen Anteile und Ausleihungen
an at equity bewerteten Unternehmen, sonstige Ausleihungen, Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Forderungen, Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte und
Bankguthaben. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich iberwiegend aus Mietfor-
derungen zusammen. Potenzielle Zahlungsausfalle in diesem Zusammenhang werden bertcksichtigt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen im Wesentlichen Anleihen, Bankdarlehen,
sonstige Darlehen und Kontokorrentkredite, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Der
Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit des Kon-
zerns.

Durch seine Geschaftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem
Fremdwahrungsrisiko, dem Zinsrisiko, dem Kreditrisiko und dem Liquiditatsrisiko. Das Ubergeordnete
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Risikomanagement konzentriert sich auf die laufende Identifizierung und das aktive Management der
geschaftstypischen Risiken. Risiken innerhalb bestimmter Bandbreiten, denen entsprechende Rendi-
techancen gegenuberstehen, werden dabei akzeptiert. Ziel ist es, Spitzenrisiken zu begrenzen, um den
Fortbestand des Unternehmens nicht zu gefahrden.

Der Vorstand identifiziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit dem
Asset Manager und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat des Konzerns.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrage, bei denen von Seiten der Bank Kreditvorgaben im Hinblick
auf einzuhaltende Auflagen (Financial Covenants) bestehen, die bei Nichteinhaltung zu aulRerordent-
lichen Kundigungen durch die Banken fihren kénnten. Bei den Financial Covenants handelt es sich
um Finanzkennzahlen, insbesondere den Schuldendienstdeckungsgrad (,Debt-Service Coverage Ra-
tio” (DSCR)), den Zinsdienstdeckungsgrad (,,Interest Cover Ratio” (ICR)) sowie die Verschuldungsquote
(,Loan to Value” (LTV)) der jeweiligen Immobilienportfolien. Die Berechnung erfolgt nach Vorgabe der
Glaubiger gemiR Darlehensvertrag. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Financial Co-
venants, welche in den Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien aufgefihrt sind, erfolgt durch
das DEMIRE Management, Treasury und das Asset Management. Je nach Finanzierung werden die Fi-
nancial Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder jahrlich in einer entsprechenden Berichterstattung
an die Glaubiger GUbermittelt bzw. werden die zugrundeliegenden betriebswirtschaftlichen Kennzahlen
dem Glaubiger zur Verfligung gestellt. Werden die vorgegebenen Werte der Financial Covenants nicht
eingehalten, so hat der Glaubiger das Recht zusatzliche Sicherheiten von dem Schuldner zu verlangen.
Die Darlehen befinden sich dann im Default. Halt der Default Ianger an und kann dauerhaft nicht beho-
ben werden, hat der Glaubiger ein Sonderkindigungsrecht. Zum Bilanzstichtag wurden alle Financial
Covenants der Immobilienfinanzierungen eingehalten und dementsprechend lag kein Default vor.

Fremdwaédhrungsrisiko
Flr das sich bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei Fremd-
wahrungsrisiken, da samtliche Geschéftsvorfalle in Euro abgewickelt werden.

Bei den bestehenden Investitionen aulRerhalb Deutschlands bestehen bis zu ihrer vollstandigen Ver-
auBerung weiterhin umrechnungsbedingte Wahrungsrisiken.

Die Veranderung der in den Projekten vorhandenen Vermdgenswerte und Schulden wirkt sich inner-
halb der Wahrungsumrechnungsricklage im sonstigen Ergebnis in der Gesamtergebnisrechnung aus.
Es besteht das Risiko, dass im Falle des Abgangs von Vermdgenswerten mit Auslandsbezug die kumu-
lierten Umrechnungsdifferenzen in der Wahrungsumrechnungsriicklage, die bis zu diesem Zeitpunkt
im sonstigen Ergebnis erfasst wurden, in der Periode des Abgangs des Vermdgenswertes erfolgswirk-
sam erfasst werden missen. Werden im Konzern Verbindlichkeiten oder Forderungen in fremder Wah-
rung gehalten, so flihrt dies zu einem Effekt in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

Soweit moglich und praktikabel, werden Projekte in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion wah-
rungskongruent abgewickelt. Eine Absicherung des geringen verbleibenden Wechselkursrisikos, das
sich im Wesentlichen auf das eingesetzte Eigenkapital und das Gewinnpotenzial beschrankt, erfolgt nur
in Einzelfallen. Grundsatzlich wird einer Absicherung auf aggregierter Basis der Absicherung von pro-
jektbezogenen Einzelrisiken der Vorzug gegeben. Dabei wurde eine Absicherung nur bei Uberschrei-
tung bestimmter Schwankungsbandbreiten, nur fur bestimmte Wahrungen und nur fur das eingesetzte
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Eigenkapital, nicht aber fiir das Gewinnpotenzial in Erwagung gezogen. Zusammenfassend ist das Ma-
nagement der Wahrungsrisiken somit darauf ausgerichtet, diese innerhalb bestimmter Bandbreiten
in Kauf zu nehmen. Die Fremdwahrungs-Absicherungsstrategie wird in enger Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat festgelegt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Aufriss der Vermdgenswerte und Schulden nach Wahrungen (in
TEUR):

TEUR Andere Summe

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.136 0 3.136
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 915.089 0 915.089
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 553 0 553
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 14.270 117 14.387
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgensgegenstédnde 25.925 95 26.020
Zahlungsmittel 28.455 12 28.467
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 13.005 0 13.005
Sonstige Vermogenswerte 28.855 3.433 32.288
1.029.288 3.657 1.032.945

Langfristige Finanzschulden 671.032 0 671.032
Kurzfristige Finanzschulden 46.336 107 46.443
Sonstige Schulden 50.444 124 50.568
767.812 231 768.043

TEUR Andere Summe

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 2.613 0 2.613
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 333.070 0 333.070
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 2.857 0 2.857
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 9.161 126 9.287
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgensgegensténde 892 29 921
Zahlungsmittel 4.379 18 4.397
Sonstige Vermogenswerte 14.969 4.898 19.867
367.941 5.071 373.012

Langfristige Finanzschulden 248.072 20 248.092
Kurzfristige Finanzschulden 47.499 74 47.573
Sonstige Schulden 19.117 3.600 22.717

314.688 3.694 318.382
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» Sonstige Angaben

Bei einer Veranderung der Wechselkursverhaltnisse von +/- 10 % verandert sich der Wert der Vermo-
genswerte und Schulden wie folgt:

31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2014
+10 % -10 % +10 % -10%
RON (Rumanien) in TEUR
Vermdogenswerte -152 186 -115 141
Schulden -1 2 0 0
GEL (Georgien) in TEUR
Vermdgenswerte -127 155 -123 150
Schulden -18 22 -28 34
UAH (Ukraine) in TEUR
Vermdgenswerte -10 13 -190 232
Schulden 0 0 -300 367
BGN (Bulgarien) in TEUR
Vermodgenswerte -41 50 -32 40
Schulden -2 2 -7 9

Zinsrisiko

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMIRE-Konzern in branchenutblichem Um-
fang Fremdkapital ein. Hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fester Verzinsung
als auch um handelbare Instrumente, die Wandlungsoptionen in Aktien der Gesellschaft und der Fair
Value REIT-AG enthalten.

Die Aktivititen der DEMIRE Konzerngesellschaften sind im Wesentlichen finanziellen Risiken aus Ande-
rung von Zinssatzen ausgesetzt. Aus diesem Grund schlieBt DEMIRE auch derivative Finanzinstrumente
ab, um bestehende Zinsanderungsrisiken zu steuern. Es werden Zinsswaps eingesetzt, die das Zinsan-
derungsrisiko bei steigenden Zinssdtzen minimieren.

Zum Bilanzstichtag bestehen Zinssicherungsgeschafte in Form von abgeschlossenen Zinsderivaten mit
einem Nominalvolumen von insgesamt TEUR 36.149 (Vorjahr: TEUR 0), die im Rahmen des Erwerbs von
Immobiliengesellschaften mit angeschafft wurden:

Nominalvolumen Marktwerte
2015 2014 2015 2014
Zinsswaps 36.149 0 -829 0

Aus den Zinsswaps resultieren in den Folgejahren basierend auf der Bewertung zum Bilanzstichtag
folgende Nettozahlungsverpflichtungen fur die Gesellschaft: TEUR 386 haben eine Laufzeit von bis zu
einem Jahr, TEUR 438 zwischen einem und fiinf Jahren und TEUR 15 Uber funf Jahren.
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Samtliche im Berichtsjahr angeschaffte derivative Finanzinstrumente sind nicht in eine Sicherungsbe-
ziehung eingebunden.

Die DEMIRE-Gruppe setzt zur Finanzierung der Immobilienobjekte Fremdkapital, zum Teil mit variabler
Verzinsung, ein. Die DEMIRE-Gruppe ist damit einem Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt, da Erh6hungen
des Zinsniveaus die Finanzierungskosten erhéhen. Die nachfolgende Tabelle unterstellt eine Verande-
rung des Zinsniveaus von +100 Basispunkte bzw. -100 Basispunkte unter Beibehaltung aller tbrigen
Parameter wirde eine Erh6hung bzw. Verringerung der Zinsaufwendungen der Gesellschaft zu folgen-
den Zinsaufwendungen fihren:

31.12.2015 31.12.2014
Zinsaufwand aus Darlehen mit variabler Verzinsung 137 316
Erhéhung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven 69 464
Anstieg der variablen Zinsen um 100 Basispunkte
Reduzierung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven Riickgang -69 -135

der variablen Zinsen um 100 Basispunkte

Die Veranderung des Zinsaufwandes in dieser fiktiven Darstellung wirde sich unter zusatzlicher
Berucksichtigung von Ertragssteueraspekten unmittelbar auf das Konzernergebnis und das Konzernei-
genkapital auswirken.

Die verbliebenen Investments in Osteuropa und der Schwarzmeerregion sind zu einem Grof3teil mit
Eigenkapital finanziert. Soweit fir diese Investments Finanzierungen aufgenommen wurden, liegen
diese auf Ebene der Projekte.

Da bei niedrigen Zinsen die Transaktionspreise fir Immobilien steigen, hat das Zinsniveau zudem Aus-
wirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener Immobilien. AuBerdem spielt es bei der Bewertung
der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien eine nicht unerhebliche Rolle.

Eine Evaluierung der Zins-Politik erfolgt in regelmaBigen Abstdnden und in enger Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat.
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» Sonstige Angaben

Kreditrisiko
31.12.2015 Bruttoforde- Wertberichti- Summe
TEUR rungen gung
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 18.255 -3.868 14.387
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 26.611 -591 26.020
Vermogensgegenstdnde

44.866 -4.459 40.407
31.12.2014 Bruttoforde- Wertberichti- Summe
TEUR rungen gung
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 11.731 -2.444 9.287
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 4.100 -3.179 921
Vermdgensgegenstande

15.831 -5.623 10.208

Uberfillige Forderungen werden einer Wertberichtigung unterworfen; basierend auf dem vorliegen-
den Informationsstand wird davon ausgegangen, dass jene Forderungen, die nicht tUberfallig oder
wertberichtigt sind, werthaltig und damit einbringlich sind. Diese Annahme wird einer laufenden Uber-
wachung unterzogen.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko wurde in der Anfangsphase der Gesellschaft vor allem Uber die Haltung einer
Liquiditatsreserve in Form von jederzeit verfugbaren Bankguthaben sowie in eingeschranktem Male
auch durch abrufbare Kreditlinien gesteuert. In der heutigen Situation ist die Abhangigkeit der Liquidi-
tatssituation von Ruckflissen aus Verwertungen sowie von geplanten Prolongationen falliger Darlehen
deutlich erhéht. Des Weiteren wird die Liquiditatssituation durch allfallige Nachschusse zur weiteren
Projektfinanzierung beeinflusst. Es bestehen grundsatzlich keine wesentlichen Konzentrationen von
Liquiditatsrisiken.

Weitere Angaben zum Risikomanagement und zu finanziellen Risiken werden im Risikobericht des La-
geberichts offengelegt.

Kapitalmanagement und -steuerung

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es, sicherzustellen, dass auch in Zukunft die
Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz des Konzerns erhalten bleiben. Die Kapital-
struktur wird nach 6konomischen und regulatorischen Vorgaben gesteuert. Die Kapitalsteuerung wird
seitens der DEMIRE durch Dividenden und/oder Finanzierungen erfolgen. DEMIRE strebt eine dem
Geschaftsrisiko angemessene Kapitalstruktur an und unterliegt dabei auch den Mindestkapitalanfor-
derungen des Aktiengesetzes, deren Einhaltung durch den Vorstand der DEMIRE Uberwacht wird. Die
Anforderungen wurden im Berichtsjahr sowie im Vorjahr erfillt. Es wird eine ausgewogene Falligkeits-
struktur der ausstehenden Verbindlichkeiten angestrebt. Die Absicht des Vorstands besteht darin, eine
ausreichend starke Eigenkapitalbasis sowie das Vertrauen der Investoren und des Marktes zu erhalten.
Wahrend der Eigenkapitaleinsatz in Deutschland bei 20 bis 30 % des Investitionsvolumens liegt, musste
in der Vergangenheit in den Landern des CEE/SEE/CIS-Raumes vor allem in den Anfangsphasen mit
wesentlich héherem Eigenkapitaleinsatz gearbeitet werden.
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Der Konzern Uberwacht sein Kapital anhand der Eigenkapitalquote, die auch eine wichtige Kennzif-
fer fir Investoren, Analysten und Banken darstellt. Bestandteile dieser Kennzahl sind die Bilanzsum-
me des Konzernabschlusses sowie das in der Konzernbilanz ausgewiesene, dem Mutterunternehmen
sowie anderen Gesellschaftern zurechenbare Eigenkapital. DEMIRE beabsichtigt, die zur Verfigung
stehenden Eigenmittel im Sinne eines maoglichen Leverage zu nutzen, wird aber weiterhin eine gute
Eigenkapitalbasis halten. Die Eigenkapitalquote betrug am 31. Dezember 2015 25,6 % (31. Dezember
2014: 14,6 %). DEMIRE strebt weiterhin die Erreichung einer Eigenkapitalquote von tber 40 % an. Die
Zielerreichung wird durch verschiedene Prozesse begleitet. Verwertungen sollen zumindest zum héhe-
ren Buch- oder Marktwert umgesetzt werden.
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Zusatzliche Angaben uber Finanzinstrumente

» Sonstige Angaben

Die nach IFRS 7 geforderte Klassifizierung der Finanzinstrumente folgt den jeweiligen Konzernbilanz-
posten. Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die Buchwerte, Wertansdtze und die beizulegenden
Zweitwerte der einzelnen finanziellen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten fir jede einzelne Kate-
gorie von Finanzinstrumenten dar und leitet diese Werte auf die Bewertungskategorien des IAS 39 zum
Bilanzstichtag und im Vorjahr Gber. Die fir DEMIRE nach IAS 39 maRgeblichen Bewertungskategorien
sind Available-for-Sale Financial Assets (AfS), Loans and Receivables (LaR), Amortised Cost (AmC) und

Held for Trading (HfT).

31. DEZEMBER 2015

TEUR
Bewertungs- Buchwert
kategorie
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen n/a 3.136
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte LaR 11.045
Ausleihungen an at Equity bewertete LaR 553
Unternehmen
Sonstige Ausleihungen LaR 384
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und LaR 14.387
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle LaR/HFT 26.020
Vermégenswerte
Zahlungsmittel LaR 28.467
Wandelschuldverschreibungen AmC 19.491
Anleihen AmC 97.719
A-/B-Notes (Germavest) AmC 92.651
Finanzverbindlichkeiten AmC 144113
(Fair Value REIT)
Sonstige langfristige Finanzschulden AmC 317.058
Zinsswaps HfT 829
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen AmC 19.887
Kurzfristige Finanzschulden AmC 46.443
Wert je Bewertungskategorie
LaR 80.856
AmC 500.598
AtFVtPL 92.651

Afs: Available-for-Sale Financial Assets (zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte);

LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen);

Wertansatz nach IAS 39

Fair-Value
erfolgs-
wirksam

0
0
0

2.205

829

2.205

AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden);

HFT: Held for Trading (als zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermdégenswerte);
AtFVtPL: At Fair Value through Profit or Loss; n.a.: nicht anwendbar.

fortgefiihrte
Anschaf-
fungskosten

3.136
11.045
553

384
14.387

23.815

28.467

19.491
97.719
92.651
144.113

317.058
0
19.887
46.443

78.651
500.598
92.651

Wert

Fair-Value

3.136
11.045
553

384
14.387

26.020

28.467

56.947
94.000
92.651
143.620

316.565
829
19.887
46.443

80.856
533.842
92.651
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31. DEZEMBER 2014
TEUR

Anteile an at equity
bewerteten Unternehmen

Sonstige finanzielle
Vermodgenswerte

Ausleihungen an at Equity bewertete
Unternehmen

Sonstige Ausleihungen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen

Finanzforderungen und sonstige finanzielle
Vermégenswerte

Zahlungsmittel

Wandelschuldverschreibungen
Anleihen

Sonstige langfristige
Finanzschulden

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Kurzfristige Finanzschulden

Wert je Bewertungskategorie

Afs: Available-for-Sale Financial Assets (zur VerduBBerung verfligbare finanzielle Vermdogenswerte);
LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen);

Bewertungs-
kategorie

n/a
LaR
LaR

LaR
LaR

LaR

LaR

AmC
AmC
AmC

AmC

AmC

LaR
AmC

Buchwert

2.613

2.857

322
9.287

921

4.397

8.173
49.138
188.530

11.519

47.573

17.798
304.933

Wertansatz nach IAS 39

Fair-Value
erfolgs-
wirksam

AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden);
AtFVtPL: At Fair Value through Profit or Loss; n.a.: nicht anwendbar.

fortgefiihrte
Anschaf-
fungskosten

2.613
14
2.857

322
9.287

921

4.397

8.173
49.138
188.530

11.519

47.573

17.798
304.933

Fair-Value
als
Vergleichs-
information
4.001

14

4.050

322
9.287

1.246

4.397

15.244
50.100
193.330

11.519

47.573

19.316
317.766

Auf Grund der kurzen Laufzeit der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, Forderungen und
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen kurzfristigen Forderungen und
Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der jeweilige beizulegende Zeitwert dem Buchwert ent-

spricht.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen, den kurzfristigen
sonstigen finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten sowie den Zahlungsmitteln wird auf-
grund der kurzen Laufzeit angenommen, dass der Buchwert dem beizulegenden Zeitwert entspricht.
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» Sonstige Angaben

Fur die beizulegenden Zeitwerte von jeder Klasse von finanziellen Vermégenswerten und Schulden
stellt die nachfolgende Tabelle die Bemessungshierarchie, Bewertungsverfahren und wesentlichen In-

putfaktoren dar.

Art

Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Anteile an equity bewerteten
Unternehmen

Ausleihungen an at-Equity bewertete
Unternehmen (festverzinslich)

Finanzforderungen und sonstige finanzi-
elle Vermdgenswerte

Langfristige Finanzschulden

Derivate

Borsennotierte Wandelschuld-
verschreibungen

Borsennotierte Anleihen

Hierarchie

Stufe 3

Stufe 3

Stufe 3

Stufe 3

Stufe 3

Stufe 2
Stufe 1

Stufe 1

Bewertungsverfahren und wesentliche Inputfaktoren

Kinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines Objekts
unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen
Diskontierungssatzes

Abgezinste Cashflows aus der fortgesetzten Nutzung eines Ver-
mogenswertes auf Basis von am Bewertungsstichtag am Markt
beobachtbarer Zinsstrukturkurven

Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewertungsstichtag am
Markt beobachtbarer Zinsstrukturkurven

Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewertungsstichtag am
Markt beobachtbarer Zinsstrukturkurven

Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewertungsstichtag am
Markt beobachtbarer Zinsstrukturkurven

Zinskurven, Credit spreads, Indices

Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

Fur alle kurzfristigen Finanzinstrumente wird nach IFRS 7.29 unterstellt, dass der Buchwert dem Fair
Value entspricht. Da der wesentliche Anteil der langfristigen Darlehen in unmittelbarer Nahe zum
Bilanzstichtag aufgenommen wurde, wird angenommen, dass Fair Value und Buchwert nicht wesent-

lich abweichen.

Der Buchwert der Finanzinstrumente stellt das maximale Ausfallrisiko dar:

TEUR

Loans and Receivables
Zahlungsmittel
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

SUMME

31.12.2015 31.12.2014
41.344 13.387
28.467 4.397
11.032 14
80.843 17.798

Das maximale Ausfallrisiko der Loans and Receivables lasst sich nach regionalen Gesichtspunkten wie

folgt aufgliedern:

TEUR

Deutschland, Osterreich und Niederlande

Polen

Ukraine
Georgien
Sonstige Lander

SUMME

31.12.2015 31.12.2014
37.286 7.658
1.567 1.737
2.346 1.125

0 12

145 2.855

41.344 13.387
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Die Zahlungsmittel des Konzerns lassen sich wie folgt nach regionalen Gesichtspunkten aufteilen:

TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Zahlungsmittel in Euro-Ldndern 28.455 4.378
Zahlungsmittel in anderen Léndern 12 19
SUMME 28.467 4.397

Die Loans and Receivables weisen zum 31. Dezember 2015 keine Uberfélligkeiten unter Beriicksichti-
gung von Wertberichtigungen aus. Im Vorjahr gab es keine Uberfalligkeiten im Bereich der Loans and

Receivables.
NETTO-GEWINNE UND Aus der Folgebewertung
-VERLUSTE . .
TEUR aus zum Fair Wahrungs- Wert- Wert- Netto-

Zinsen Value differenz  berichtigung aufholung ergebnis
01.01.2015 - 31.12.2015 Profit

or Loss

Loans and Receivables 486 0 4 -3.388 343 -2.555
AmC -112 0 0 0 0 -112
HfT 0 1.316 0 0 0 1.316
SUMME 374 1.316 4 -3.388 343 -1.351
NETTO-GEWINNE UND Aus der Folgebewertung
-VERLUSTE . .
TEUR aus zum Fair Wahrungs- Wert- Wert- Netto-

Zinsen Value differenz  berichtigung aufholung ergebnis
01.04.2014 - 31.12.2015 Profit

or Loss

Loans and Receivables 555 0 -189 -693 19 -308
AmC -520 0 0 0 0 -520
SUMME 35 0 -189 -693 19 -828

Der Wertminderungsaufwand im Berichtszeitraum lasst sich fur die einzelnen Klassen von Finanzinst-
rumenten wie folgt darstellen:
TEUR 31.12.2015 31.12.2014

Loans and Receivables 2.846 693
SUMME 2.846 693
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» Sonstige Angaben

In der folgenden Tabelle sind die zuklinftigen Zahlungsausgange fir Zinsen und Tilgungen der Nomi-
nalverpflichtungen aus Finanzschulden dargestellt:

TEUR 2016 2017 2018 2019 2020 nach dem
31.12.2020

Anleihe 2014/2019

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Zins 6.422 6.422 6.422 4.816
Tilgung 85.625

Wandelanleihe 2013/2018
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Zins 640 640 640
Tilgung 10.662

Pflichtwandelanleihe 2015/2018
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Zins
Tilgung 413 413 172

Signal Capital Darlehen
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Zins 3.040 3.040 3.040
Tilgung 35.200

Schuldscheindarlehen Deutsche Bank
DEMIRE Holding EINS GmbH

Zins 7.367 7.310 7.273 7.236
Tilgung 740 740 740 145.001

LBBW Darlehen A, DEMIRE Commercial Real
Estate GmbH

Zins 591 572 552 45
Tilgung 853 872 892 24.064

LBBW Darlehen, DEMIRE Commercial Real
Estate GmbH

Zins 133 129 125 31
Tilgung 201 196 190 6.207
HFS Anleihe

DEMIRE Commercial Real Estate GmbH

Zins 4.170 174

Tilgung 27.800

IBB Tilgungsdarlehen fiir
DEMIRE Real Estate Miinchen I GmbH

Zins 247
Tilgung 8.225

DKB Darlehen fiir
Objektgesellschaft Worms GmbH

Zins 36
Tilgung 2.400

LBB Tilgungsdarlehen
Hanse-Center Objektgesellschaft mbH

Zins 151
Tilgung 4.034
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TEUR

HypoNoe Darlehen
Sihlegg Investments Holding GmbH

Zins

Tilgung

DG Hyp Darlehen Logistikpark Leipzig GmbH
Zins

Tilgung

Volksbank Mittweida Darlehen
TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH

Zins

Tilgung

A-Notes Germavest Real Estate S.a.r.l.
Zins

Tilgung

B-Notes Germavest Real Estate S.a.r.l.
Zins

Tilgung

Westdeutsche ImmobilienBank,
Fair Value REIT-AG

Zins
Tilgung

Westdeutsche ImmobilienBank,
Fair Value REIT-AG

Zins
Tilgung

Westdeutsche ImmobilienBank
Fair Value REIT-AG

Zins
Tilgung

Stadtsparkasse Langenfeld Tilgungsdarlehn,
Fair Value REIT-AG

Zins

Tilgung

Wandelschuldverschreibung, Fair Value REIT-AG
Zins

Tilgung

BBV Bayerische Beamten
Lebensversicherung a.G.

Zins
Tilgung

BBV Bayerische Beamten
Lebensversicherung a.G.

Zins
Tilgung

BBV Bayerische Beamten
Lebensversicherung a.G.

Zins

Tilgung

2016

338
460

715
900

145
254

2.151

2.194
8.262

237
400

66
192

28
240

42
80

20
8.714

139

21

823

119

2017

324
460

693
900

136
262

2.151

1.745
8.811

227
400

64
192

25
240

41
78

2018

31
460

671
900

128
271

2.151

1.268
9.376

217
400

61
192

22
240

40
76

2019

297
460

650
900

119
280

2.151

760
9.967

103
8.100

29
4.630

14
1.490

39
74

2020

283
9.430

314
26.175

110
289

2.151

317
6.929

37
71

nach dem
31.12.2020

418
3.215

25.806
55.000

22
2.568

2.339
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TEUR 2016 2017 2018 2019 2020 nach dem
31.12.2020

UniCredit Bank AG, BBV 08

Zins 66 59 52 45 37

Tilgung 230 244 259 276 293 980
UniCredit Bank AG, BBV 08

Zins 473 433 392 348 301

Tilgung 1.348 1.432 1.522 1.618 1.720 8.656

Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank,
Logistikpark Leipzig GmbH

Zins 453 435 418 402 113

Tilgung 1.300 1.200 1.200 1.200 27.924

UniCredit Bank AG, BBV 10

Zins 482 459 436 113 390 92
Tilgung 1.172 1.172 1.172 1.172 1.172 18.628
UniCredit Bank AG, BBV 10

Zins 36 34 32 30 28 6
Tilgung 97 97 97 97 97 1.249
UniCredit Bank AG, BBV 10

Zins 150 143 137 130 124 29
Tilgung 317 317 317 317 317 5.714

BBV Bayerische Beamten Lebensversicherung a.G.,
Tilgungsdarlehn, BBV 10

Zins 818 770 720 667 613 556
Tilgung 1.241 1.290 1.341 1.394 1.449 14.266

Westdeutsche ImmobilienBank, Tilgungs-
darlehn, Fair Value REIT-AG

Zins 66
Tilgung 1.908
Sparkasse Suidholstein, Tilgungsdarlehn, IC 15

Zins 203 197 191 184 179 17
Tilgung 221 227 234 240 247 6.321
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 19.887

Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

Summe 96.264 73.566 91.212  311.621 81.110 145.882

In Bezug auf die Wandelschuldverschreibungen 2013/18 sowie der Pflichtwandelanleihe 2015/18 wird
unterstellt, dass bis zur Falligkeit keine Wandlung erfolgt.

Aus Kaufvertrdgen von Immobilien in der Berichtsperiode 2015, deren Vollzug zum Bilanzstichtag noch
ausstehen, resultieren zum 30. Dezember 2015 sonstige finanzielle Verpflichtungen in Héhe von rund
TEUR 12.200.

2. Angaben uiber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet, die
Uber die Moglichkeit verfiigen, die DEMIRE und ihre Tochtergesellschaften zu beherrschen oder ei-
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nen maRgeblichen Einfluss auf deren Finanz- und Geschaftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung
des maRgeblichen Einflusses, den nahestehenden Unternehmen und Personen auf die Finanz- und
Geschaftspolitik haben, wurden die bestehenden Beherrschungsverhaltnisse beriicksichtigt

Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen gehdren neben den im Konzernabschluss vollkonso-
lidierten Tochtergesellschaften auch die at equity einbezogenen Gemeinschaftsunternehmen und
assoziierten Unternehmen.

Daruber hinaus sind wegen maf3geblichen Einflusses folgende Personen in Schliisselpositionen des
Mutterunternehmens nahestehend im Sinne des IAS 24:

Mitglieder des Vorstands der DEMIRE, siehe Note I.4.a., und deren nahe Angehorige,
Mitglieder des Aufsichtsrats der DEMIRE, siehe Note I.4.b, und deren nahe Angehdorige.

Rechtsgeschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschaftsjahr wurden mit nahe stehenden Personen und Unternehmen Geschafte ausschlieBlich
zu marktublichen Konditionen abgewickelt.

Die zwischen dem Mutterunternehmen und Tochterunternehmen durchgefiihrten Rechtsgeschafte,
Ertrage und Bezlge von Dienstleistungen wurden wie unter fremden Dritten abgerechnet, im Rah-
men der Konsolidierung eliminiert und somit nicht in den Notes erldutert.

Geschaftsvorfalle mit Mitgliedern in Schlisselpositionen des Unternehmens haben mit Ausnahme
der folgenden beiden Geschaftsvorfalle in der Berichtsperiode nicht stattgefunden: Die DEMIRE hat
im Rahmen der Sachkapitalerhéhung zum Erwerb der Anteile an der Logistikpark Leipzig GmbH das
Grundkapital um EUR 2.541.149 erhoht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die M1 Beteiligungs
GmbH, Berlin, zugelassen, die als Sacheinlage 94 % der Anteile an der Logistikpark Leipzig GmbH,
Leipzig, eingebracht hat. Zusatzlich zu den Aktien wurde im Rahmen des Kaufpreises fir die Anteile
auch eine Barkomponente in H6he von rund EUR 18,6 Millionen vereinbart. Im Rahmen der Kapital-
erhéhung wurde jede neue Aktie der DEMIRE mit einem Betrag von EUR 5,84 bewertet. Hieraus er-
gibt sich ein rechnerischer Kaufpreis von TEUR 33.173. Ein Aufsichtsratsmitglied der Gesellschaft ist
mittelbar an der M1 Beteiligungs GmbH beteiligt, die wiederum minderheitlich an DEMIRE beteiligt
ist. Ein Aufsichtsratsmitglied der DEMIRE ist an einem Unternehmen beteiligt, das Asset Manage-
ment-Leistungen flr ausldndische Immobilienobjekte der DEMIRE im Berichtsjahr ausfuhrte und in
Hohe von TEUR 113 abrechnete.

Bezuglich der sonstigen Geschaftsvorfalle mit Mitgliedern in Schlisselpositionen wird auf die Aus-
fhrungen zu den Vergutungen des Vorstandes unter Note I.4.a.verwiesen.
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Gegenuber assoziierten Unternehmen bestehen die folgenden Salden:

TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte 116 48
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 0 146

Verbindlichkeiten

Kurzfristige Finanzschulden 0 12

Zu den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermégenswerten wird auf die Erlduterun-
gen unter Note E.2.3 verwiesen. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonsti-
gen Verbindlichkeiten beruhten auf der Anmietung von Biurordaumlichkeiten, welche in der Berichts-
periode mit einem gewdhrten Darlehen der DEMIRE AG an die SQUADRA Erste Immobilien GmbH als
Darlehenstilgung aufgerechnet wurden und daher TEUR O betragen. Die kurzfristigen Finanzschulden
basieren auf sonstigen Finanzverbindlichkeiten.

Gegenuber Gemeinschaftsunternehmen bestehen die folgenden Salden:

TEUR 31.12.2015 31.03.2014
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 553 2.857
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 480 921
Vermodgenswerte

Kurzfristige Finanzschulden 0 385

Zu den Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen wird auf die Ausfihrungen unter E.1.6
verwiesen. Zu den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermogenswerten wird auf die Er-
lauterungen unter E.2.3 verwiesen. Der Saldo der kurzfristigen Finanzschulden basiert auf sonstigen
Finanzverbindlichkeiten.

Bei den Forderungen gegeniber assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen beste-
hen keine Sicherheiten.

Volumen der Geschaftsvorfalle gegenuber assoziierten Unternehmen:

TEUR 01.01.2015 - 01.04.2014 -
31.12.2015 31.12.2014

Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte 68 51

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 146 10

Verbindlichkeiten

Kurzfristige Finanzschulden 12 21
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Volumen der Geschaftsvorfalle gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen:

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 2.304 308
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte 441 98
Kurzfristige Finanzschulden 385 0

Die Geschaftsvorfalle aus Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerten resultierten
aus der Tilgung von Gewahrten Darlehen. Die Ausleihungen an at equity bewerteten Unternehmen
resultierten aus Zinsaufwendungen fiir gewahrte Darlehen. Der Posten kurzfristige Finanzschulden be-
inhaltet sonstige Finanzschulden.

3. Honorar des Abschlusspriifers

Das im Geschdftsjahr berechnete Gesamthonorar fur den Konzernabschlussprifer Ernst & Young
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Eschborn/Frankfurt, in Bezug auf die Teilkonzerne DEMIRE und
Fair Value REIT setzt sich wie folgt zusammen (im Vorjahr Betrage inkl. Umsatzsteuer):

01.01.2015 - 01.04.2014 -

31.12.2015 31.12.2014
Abschlussprifungsleistungen 681 444
Andere Bestatigungsleistungen 1.740 0
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen 26 0
2.447 444

Von den im Berichtsjahr erfassten Honoraren fur Abschlussprifungsleistungen von TEUR 681 betreffen
TEUR 109 nachbelastete Honorare fiir Abschlusspriifungsleistungen des Geschaftsjahres 2014.

Andere Bestatigungsleistungen betreffen die Abgabe eines Comfort Letters im Rahmen des Borsen-
prospekts im Zusammenhang mit dem Erwerb der Anteile an der Fair Value REIT-AG, davon wurden

TEUR 795 als Eigenkapitalbeschaffungskosten mit der Kapitalriicklage verrechnet.

4. Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeiter
a. Vorstand

GemaR der Satzung der Gesellschaft leitet der Vorstand die Geschdfte in eigener Verantwortung.
Mitglieder des Vorstands waren im abgelaufenen Geschaftsjahr:
Herr Hon.-Prof. Andreas Steyer, CEO,

Herr Markus Drews, COO.

Als weiteres Vorstandsmitglied wurde am 1. Februar 2016 Herr Frank Schaich, CFO, bestellt.
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Fur das Geschaftsjahr 2015 wurden fiir den Vorstand der DEMIRE AG erfolgsabhangige Vergutungen
in Hohe von TEUR 313 (Vorjahr: TEUR 27), erfolgsunabhangige Bezlige in Hohe von TEUR 464 (Vorjahr:
TEUR 196) sowie anteilsbasierte Vergiitungen in Hohe von TEUR 444 (Vorjahr: TEUR 0) erfasst, die sich
wie folgt verteilen:

TEUR 2015 2014
Hon.-Prof. Andreas Steyer 660 205
Markus Drews 561 18

1.221 223

Die Vorstandsbezige im abgelaufenen Geschaftsjahr setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 2015 2014
Kurzfristig fallige Leistungen 547 223
Anteilshasierte Vergutungen 444 0
sonstige langfristig fallige Leistungen 230 0
Vorstandsbeziige 1.221 223

Hon.-Prof. Andreas Steyer erwirbt einen zeitanteiligen Anspruch auf seinen Mehrjahresbonus, wenn
der Performance-Zeitraum fiir die Festlegung des Mehrjahresbonus mindestens vierundzwanzig
Monate andauerte.

Pensionsverpflichtungen, Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses und Leis-
tungen nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses fiir aktive bzw. ausgeschiedene Vorstandsmitglieder
bestanden nicht im Berichtsjahr.

Den Mitgliedern des Vorstands wurden keine Kredite und Vorschisse gewahrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhaltnisse zugunsten der Mitglieder des Vorstands eingegangen.

b. Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesellschaft, ihre Namen, ihre ausgetibten Berufe und ihre Vergu-
tung als Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschaftsjahr sind der nachstehenden Aufstellung zu entneh-

men.
Name Funktion Beruf Zeitraum Vergutung Vergutung
Geschéfts-  Rumpfgeschafts-
jahr 2015 jahr 2014
(in TEUR)* (in TEUR)*
Prof. Dr. Vorsitzender Wirtschaftsprifer  seit 135 30
Hermann Anton Wagner und Steuerberater  17. April 2013
in eigener Praxis
Dr. Peter Maser Stellvertre- Rechtsanwalt seit 90 0
tender Vor- 12.Januar 2015
sitzender
Gunther Walcher Mitglied Unternehmer seit 23. Okto- 45 10
ber 2013
Dr. Dirk Hoffmann Stellvertre- Selbstandiger bis 31. Dezem- 0 23
tender Vor- Rechtsanwalt ber 2014
sitzender
270 63

* Beziige exklusive Kostenersatz und exkl. Umsatzsteuer
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Daruber hinaus wurden den Mitgliedern des Aufsichtsrats Reisekosten in Hohe von insgesamt TEUR 5
(Vorjahr: TEUR 5) vergutet.

Pensionsverpflichtungen und langfristig zu gewahrende Beziige fir aktive bzw. ausgeschiedene
Aufsichtsratsmitglieder bestanden zum 31. Dezember 2015 nicht.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso wurden kei-
ne Haftungsverhaltnisse zugunsten der Mitglieder des Aufsichtsrats eingegangen.

c. Mitarbeiter
Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen betrug zum Bilanzstichtag:

31.12.2015 31.12.2014

Mitglieder des Vorstands 2 2
Festangestellte Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen 54 7
56 9

Die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen betrug im Geschaftsjahr 2015 38
(Rumpfgeschaftsjahr: 6). Von den 54 festangestellten Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen entfallen 15
bzw. durchschnittlich 11 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen auf die aus Wesentlichkeitsgriinden nicht
konsolidierten Gesellschaften PANACEA Property GmbH und PRAEDIA GmbH, die Asset und Facility
Management-Leistungen gegeniliber den Konzerngesellschaften der DEMIRE erbringen. Diese neu er-
worbenen Tochterunternehmen sind fur den IFRS Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung
und werden damit aus Wesentlichkeitsgrinden nicht in den IFRS Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2015 einbezogen.

d. Anteilsbhasierte Vergiitung

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Dezember 2015
(,Ausgabezeitraum”) nach naherer MaRgabe der nachfolgenden Bestimmungen im Rahmen des Aktien-
optionsplans 2015 bis zu 1.000.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten auf Aktien der DEMIRE AG mit
einer Wartezeit von vier Jahren und einer Auslibungszeit von weiteren fiinf Jahren (,Austibungszeit-
raum”) auszugeben mit der MalRgabe, dass jede Aktienoption das Recht zum Bezug von einer Aktie der
Gesellschaft gewahrt. Zur Ausgabe von Aktienoptionen an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft
gilt diese Ermachtigung allein fir den Aufsichtsrat.

Der Kreis der Berechtigten und der Umfang der ihnen jeweils zum Bezug anzubietenden Aktienoptio-
nen werden durch den Vorstand der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats festgelegt. Soweit
Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft Aktienoptionen erhalten sollen, obliegt diese Festlegung
und die Ausgabe der Aktienoptionen dem Aufsichtsrat.

Es dirfen ausgeben werden

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

an ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Geschaftsfihrer oder Mitarbeiter von
Konzerngesellschaften, insgesamt bis 200.000 Aktienoptionen (20 %).
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Die Bezugsrechte aus den Aktienoptionen kdnnen erstmals nach Ablauf der gesetzlichen Wartezeit von
vier Jahren gemal § 193 Abs. 2 Nr. 4 AktG ausgeubt werden. Sie beginnt nach Ausgabe der jeweiligen
Aktienoptionen (Tag der Annahme der Zeichnungserklarung des Berechtigten durch die Gesellschaft
oder das von ihr fiir die Abwicklung eingeschaltete Kreditinstitut).

Der jeweils festzusetzende Ausiibungspreis fir eine Aktie der Gesellschaft bei Ausiibung der Aktienop-
tionsrechte entspricht mindestens 100 % des Basispreises. Basispreis ist der Borsenkurs der Aktien der
Gesellschaft zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Vorstands, im Fall der Ausgabe von Aktienopti-
onsrechten an Mitglieder des Vorstands zum Zeitpunkt der Beschlussfassung durch den Aufsichtsrat,
Uber die Ausgabe von Aktienoptionsrechten. MaRgeblicher Bérsenkurs ist der Durchschnittswert der
Schlusskurse der Aktien der Gesellschaft an der Frankfurter Wertpapierbdrse im XETRA-Handel (oder
einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor der Beschluss-
fassung tber die Ausgabe der Aktienoptionen.

Voraussetzung fiir die Ausiibung der Bezugsrechte ist, dass der Schlusskurs der Aktie im XETRA-Handel
(oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierbdrse an dem der Aus-
Ubung des Bezugsrechts vorangehenden Tag mindestens 10 % hoher ist, als der Basispreis.

Die Bilanzierung aktienbasierter Vergutungsformen wird durch IFRS 2 ,Anteilsbasierte Vergiitungen”
geregelt. Der , Aktionsoptionsplan 2015 ist danach als anteilsbasierte Vergutung mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente (equity-settled share-based payments) zu klassifizieren. In diesem Fall ist der
durch die Aktienoptionen insgesamt verursachte Personalaufwand vom Zusagezeitpunkt (grant date)
Uber die vierjahrige Sperrfrist (vesting condition) zu verteilen. Der Zusagezeitpunkt (grant date) ist bei
der DEMIRE AG der Tag der Genehmigung durch den Vorstand bzw. den Aufsichtsrat.

Der nach dem Black-Scholes-Modell ermittelte Wert der Vergiitung realer Aktienoptionen bestimmt sich
gem. IFRS 2.10 nach dem beizulegendem Zeitwert (Fair Value) der Optionen im Zusagezeitpunkt (grant
date). Fur die DEMIRE AG ist dies der Tag der Ausgabe der Optionen (7. April 2015 und 9. Dezember 2015).

Fur die Bilanzierung des aktienbasierten Vergiitungsprogramms sind folgende Ausiibungsbedingungen
(vesting conditions) relevant:

Die Sperrfrist von vier Jahren entspricht einer sog. Dienstbedingung (service condition), da
lediglich die Ableistung einer bestimmten Dienstzeit im Unternehmen gefordert wird.

Die Ausubungsvoraussetzung eines am Tag vor der Austibung den Basispreis um mindestens
10 % Ubersteigenden Schlussbérsenkurses ist als sog. Leistungsbedingung (performance con-
dition) zu klassifizieren, da die Erfillung der Bedingung an ein Erfolgsziel geknipft ist. Inner-
halb der Leistungsbedingungen ist nochmals zwischen marktabhangigen (market conditions)
und nicht-marktabhangigen Bedingungen (non-market conditions) zu unterscheiden. Bei der-
DEMIRE AG ist die Austibungsvoraussetzung als marktabhangige Leistungsbedingung (market
performance conditon) einzustufen, da sie explizit im Zusammenhang mit dem Borsenkurs des
Unternehmens steht. Eine solche marktabhangige Leistungsbedingung flieRt ausschlieBlich im
Zusagezeitpunkt (grant date) ber ein Wahrscheinlichkeitskalkil in die Bewertung der Option ein.
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In der Berichtsperiode wurden bis zum Bilanzstichtag insgesamt 1.000.000 Aktienoptionen zuge-
teilt. In einer ersten Tranche wurden 800.000 Aktienoption fiir die Mitglieder des Vorstands sowie
160.000 Aktienoptionen flr ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Mitarbeiter von Konzern-
gesellschaften ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option betragt fir die erste Tranche
EUR 2,74. Im vierten Quartal wurden bereinigt um jene Aktienoptionen, die von ausgeschiedenen Mit-
arbeitern zuruckgegeben wurden (20.000 Aktienoptionen ), insgesamt 60.000 in einer zweiten Tranche
neu ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option betragt fir die zweite Tranche EUR 1,99.

Zum Ausgabezeitpunkt der ersten bzw. zweiten Tranche wurden folgende Parameter zur Berechnung
des beizulegenden Zeitwerts einer Option zu Grunde gelegt:

1. Tranche 2. Tranche
Dividendenrendite (%) 0,00 0,00
Erwartete Volatilitat (%)’ 60,40 46,25
Risikoloser Zinssatz (%) 0,50 0,80
Laufzeit der Option (Jahre) 9,00 9,00
Gewichteter Durchschnittsaktienkurs (EUR) 4,258 3,76
Optionspreis (EUR) 2,74 1,99

"Historische 180 Tage Volatitat

Der in der Berichtsperiode erfasste Personalaufwand aus dem ,Aktienoptionsplan 2015, der unter
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen ausgewiesen ist, betragt insgesamt TEUR 434 und wurde direkt
im Eigenkapital erfasst.

5. Ereignisse nach dem Stichtag
Nachfolgende Ereignisse von besonderer Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
DEMIRE sind nach Schluss des Geschaftsjahres eingetreten:

Am 13. Januar 2016 hat der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den bereits im
Juli 2015 unterzeichneten Erwerb von 94,9 % an der Kurfirster Immobilien GmbH, Kassel, abgeschlos-
sen. Die zentral in der Innenstadt der drittgroRten hessischen Gro3stadt gelegene Immobilie wird uber-
wiegend fiir Einzelhandelszwecke genutzt und verfiigt iber eine Gesamtflache von rund 21.000 m2. Zur
Immobilie gehort eines der groBten Parkhduser Kassels mit rund 600 Stellplatzen. Die kontrahierten
Nettokaltmieten der im Jahr 1991 als erste Shopping Mall in Kassel fertiggestellten Gewerbeimmobilie
belduft sich auf rund EUR 3,9 Millionen auf Jahresbasis. Zu den Mietern gehéren neben den Einzelhan-
delsmietern ein Hotel, eine Spielbank, Biros und Arztpraxen. Mit der Transaktion baut die DEMIRE ihr
Engagement in Einzelhandelsimmobilien, der dritten Assetklasse neben Biiro- und Logistik, weiter aus.
Mit diesem Vollzug sind alle in 2015 gemeldeten Akquisitionen und Transaktionen inklusive der Fair
Value REIT-AG Ubernahme abgeschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2016 wurde die Immobilie in Tornesch, Willy-Meyer-Str 3-5, durch die
Fair Value REIT verauBert. Der Kaufpreis EUR 0,65 Millionen liegt um 10% Uber dem gutachterlichen
Marktwert per 31. Dezember 2015 von EUR 0,59 Millionen und wurde am 16. Marz 2016 vollstandig
gezahlt.
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Die Glaubiger der durch die Fair Value REIT-AG am 19. Januar 2015 begebenen, mit 4,5% p.a. verzinsten
und bis zum 19. Januar 2020 laufenden Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von EUR 8,46 Millionen
haben infolge des am 21. Dezember 2015 eingetretenen Kontrollwechsels bei der Fair Value REIT-AG
durch Erklarung am 9. Februar 2016 die Zahlung des vorzeitigen Rlckzahlungsbetrages gemal Anlei-
hebedingungen in Hohe von 103 % des Nennbetrages zuziglich aufgelaufener Zinsen zum Wirksam-
keitstag (19. Februar 2016) verlangt. Der entsprechende Betrag in Hohe von rund EUR 8,75 Millionen
wurde am 19. Februar 2016 fristgerecht bezahlt. Die Refinanzierung des Rickzahlungsbetrags erfolgte
durch Aufnahme von zwei Darlehen. Bei der CapitalBank - GRAWE Gruppe AG, Graz, hat die Fair Value
REIT-AG ein endfalliges Darlehen mit einer Laufzeit von drei Jahren bis zum 15. Februar 2019 tber
EUR 7,0 Millionen abziiglich Bearbeitungsgebiihr von 1 % zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-
EURIBOR zuziglich Marge von 400 Basispunkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 4,0 % p.a.,
aufgenommen, das zu rund 25 % grundpfandrechtlich und im Ubrigen durch Verpfandung von Gesell-
schaftsanteilen sowie sonstigen Vermégensgegenstanden besichert ist. Bei der Stadt-Sparkasse Lan-
genfeld hat die Fair Value REIT-AG ein grundpfandrechtlich besichertes Darlehen tber EUR 2,0 Millio-
nen mit einer Laufzeit bis zum 30. Marz 2020 aufgenommen, das mit 1,69 % p.a. verzinst wird und mit
3,0 % p.a. zuzuglich ersparter Zinsen getilgt wird.

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat Herrn Frank Schaich, Alleinvor-
stand der Fair Value REIT-AG, mit Wirkung zum 1. Februar 2016 fur drei Jahre bis zum 31. Januar 2019
zum weiteren Vorstandsmitglied der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG bestellt. Es wurde
fur die Laufzeit der Bestellung ein Vorstandsdienstvertrag mit Herrn Schaich unter der aufschiebenden
Bedingung der Beendigung des bestehenden Dienstvertrages mit der Fair Value REIT-AG abgeschlos-
sen. Der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG hat am 1. Méarz 2016 die laufende Vorstandsbestellung von
Herrn Schaich bis zum 31. Februar 2019 verlangert und den bestehenden Dienstvertrag einvernehm-
lich zum Ablauf des 29. Februar 2016 beendet.

Per Beschluss des Amtsgerichts wurden die Vorstande der DEMIRE AG, Hon.-Prof. Andreas Steyer und
Markus Drews, mit Wirkung zum 1. Mdrz 2016 als Aufsichtsratsmitglieder der Fair Value REIT-AG be-
stellt. In der konstituierenden Aufsichtsratssitzung der Fair Value REIT-AG wurde Herr Drews zum stell-
vertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt.

Mitte Februar 2016 hat die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG im Rahmen eines Asset Deals
den Betrieb der F. Kriger Immobilien GmbH in Bremen Gbernommen. Im Wege des Betriebsiiber-
gangs auf die DEMIRE Immobilien Management GmbH (DIM), einer 100%igen Tochtergesellschaft der
DEMIRE, wird das konzerninterne Property-Management weiter gestarkt. Samtliche Mitarbeiter wur-
den von der DIM iibernommen und werden weiter an dem nun neuen Standort der DIM in Bremen
tatig sein.

Mit Kaufvertrag vom 4. Marz 2016 hat ein Tochterunternehmen der Fair Value REIT die Pflegeheimim-
mobilie in Radevormwald zum Buchwert von EUR 11,1 Millionen verduRert. Der Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten erfolgte gegen Kaufpreiszahlung am 31. Marz 2016.

Anfang April 2016 hat die DEMIRE AG mit der Sudwestbank AG einen Vertrag Uber eine Kreditlinie mit
einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. Mdrz 2017 uber EUR 5,0 Millionen abzuglich Bearbeitungs-
gebuhr von 3 % zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-EURIBOR zuziiglich Marge von 250 Basis-
punkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 2,5 % p.a., geschlossen, die variabel in Anspruch
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genommen und jahrlich prolongiert werden kann. Ende April 2016 hat die DEMIRE AG mit der Baader
Bank AG einen Vertrag Uber eine Kreditlinie mit einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. April 2017
Uber EUR 5,0 Millionen zu einem festen Zinssatz von 5,0 % p.a., geschlossen, die variabel in Anspruch
genommen und jahrlich prolongiert werden kann. Beide Kreditlinien werden bei Inanspruchnahme,
die bisher noch nicht erfolgt ist, durch Verpfandung von Gesellschaftsanteilen sowie Kontobestdnden
besichert. Es ist geplant, diese Kredite bis spatestens Mitte Juni 2016 vollstandig in Anspruch zu neh-
men, um zu diesem Zeitpunkt in entsprechender Hohe eine anteilige Tilgung der HFS-Anleihe vorzu-
nehmen. Dadurch kann der Nettozinsaufwand zugunsten der Ertragskraft der DEMIRE gesenkt werden.

Im ersten Quartal 2016 wurden die verbleibenden Anteile der Unternehmensanleihe 2014/2019 von
nominell EUR 14,4 Millionen bei Investoren platziert.

In 2016 wurden bis zur Veréffentlichung des Konzernabschlusses insgesamt 14.937 Wandelschuld-
verschreibungen in Stlckaktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gewandelt. Dies ent-
spricht einem rechnerischen Anteil am Grundkapital zum 30. April 2016 von etwa 0,03 %.

6. Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
Die nach 8 161 AktG vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wird
von der Gesellschaft einmal im Kalenderjahr den Aktionaren zuganglich gemacht. Die Entsprechens-
erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde am 29. April 2016 abgegeben und ist
den Aktionaren Uber die Website der DEMIRE in der Rubrik ,,Unternehmen”

) dauerhaft zuganglich gemacht.

Am 26. Januar 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG die aktuelle Entsprechens-
erklarung nach §8 161 AktG abgegeben. Die Erklarung wurde den Aktiondren der Fair Value REIT-AG
auf der Website der Gesellschaft (

) dauerhaft zuganglich gemacht.

7. Freigabe der Veroffentlichung
Der vorliegende Konzernabschluss wird am 13. Mai 2016 vom Vorstand aufgestellt und zur Veroffent-
lichung freigegeben.

Frankfurt am Main, den 13. Mai 2016

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Lot ﬁf\, ///2/ (Sitovs

Hon.-Prof. Andreas Steyer Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews  Frank Schaich
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO) Vorstand (CFO)
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ANLAGE 1: KONSOLIDIERUNGSKREIS

KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- ~ Grindungs- / Anschaf-  Geschaftsjahr
anteil im Erwerbs- fungs-
Konzern zeitpunkt kosten
TEUR

Unmittelbar gehaltene Anteile:

DEUTSCHLAND
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Mutter- erworben 100,00 % ? 28.10.2009 21.160 01.01.2015
Estate AG, Frankfurt am Main unternehmen -
31.12.2015
Glockenhofcenter Tochter- erworben 94,90 % 2 01.02.2015 36 01.01.2015
Objektgesellschaft mbH unternehmen -
31.12.2015
Hanse-Center Tochter- erworben 94,90 % ? 01.02.2015 790 01.01.2015
Objektgesellschaft mbH unternehmen -
31.12.2015
Logistikpark Leipzig GmbH Tochter- erworben 94,00 % ? 01.07.2015 33.329 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Immobilien Management Tochter- erworben 100,00 % 14.01.2015 20 01.01.2015
GmbH unternehmen -
31.12.2015
Panacea Property GmbH Tochter- erworben 51,00 % * 17.03.2015 13 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Praedia GmbH Tochter- erworben 51,00 % 2 17.03.2015 7 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Fair Value REIT AG Tochter- erworben 77,70 % 2 21.12.2015 21.928 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Erste mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Zweite mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Dritte mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Vierte mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Fiinfte mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Sechste mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Siebente mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Achte mbH unternehmen -
31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- erworben 100,00 % 01.10.2015 25 01.01.2015
Neunte mbH unternehmen

31.12.2015
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KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- ~ Grindungs- / Anschaf-  Geschaftsjahr
anteil im Erwerbs- fungs-
Konzern zeitpunkt kosten
TEUR

Unmittelbar gehaltene Anteile:

DEUTSCHLAND
SQUADRA Immobilien GmbH & assoziiertes erworben 24,58 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
Co. KGaA Unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Tochter- erworben 100,00 % 21.10.2008 25 01.01.2015
Commercial Real Estate GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Commercial Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2015
ZWEI GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE CONDOR Properties Tochter- erworben 100,00 % 17.10.2014 28 01.01.2015
Management GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Commercial Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 07.05.2015 25 01.01.2015
DREI GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Commercial Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 07.05.2015 25 01.01.2015
VIER GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Commercial Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 07.05.2015 25 01.01.2015
FUNF GmbH unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Commercial Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 25 01.01.2015
SECHS GmbH unternehmen -
31.12.2015
Mittelbar gehaltene Anteile:
DEUTSCHLAND
IC Fonds & Co. Biiropark Teltow KG  Tochter- erworben 60,74 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
(,IC07") unternehmen -
31.12.2015
IC Fonds & Co. Gewerbeportfolio Tochter- erworben 44,58 % 21.12.2015 N/A> 01.01.2015
Deutschland 13. KG (,,IC 13") unternehmen -
31.12.2015
IC Fonds & Co. SchmidtBank- Tochter- erworben 41,86 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
Passage KG (,IC 12") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 Tochter- erworben 39,13 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
GmbH & Co. KG (,,BBV 14") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 3 Tochter- erworben 62,20 % 21.12.2015 N/A> 01.01.2015
GmbH & Co. KG (,,BBV 03") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 6 GmbH  Tochter- erworben 47,98 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
& Co. KG (,BBV 06") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH  Tochter- erworben 45,08 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
& Co. KG (,,BBV 08") unternehmen -
31.12.2015
GP Value Management GmbH Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/A® 01.01.2015
(,GPVM") unternehmen -
31.12.2015
BBV 3 Geschaftsfiihrungs-GmbH &  Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/A> 01.01.2015
Co. KG (,,Fv03") unternehmen

31.12.2015
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» Anlage 1: Konsolidierungskreis

KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- ~ Grlindungs- / Anschaf- ~ Geschaftsjahr
anteil im Erwerbs- fungs-
Konzern zeitpunkt kosten
TEUR

Mittelbar gehaltene Anteile:

DEUTSCHLAND
BBV 6 Geschaftsfiihrungs-GmbH &  Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/A> 01.01.2015
Co. KG (,Fv06") unternehmen -
31.12.2015
BBV 9 Geschéftsfiihrungs-GmbH &  Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
Co. KG (,Fv09") unternehmen -
31.12.2015
BBV 10 Geschéftsfihrungs-GmbH  Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
& Co. KG (,,FV10") unternehmen -
31.12.2015
BBV 14 Geschéftsfuhrungs-GmbH Tochter- erworben 77,70 % 21.12.2015 N/A® 01.01.2015
& Co. KG (,Fv14") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Erlangen Tochter- erworben 32,65 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
GbR (,BBV 02") unternehmen -
31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 Tochter- erworben 34,54 % 21.12.2015 N/AS 01.01.2015
GmbH & Co. KG (,,BBV 10") unternehmen -
31.12.2015
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Tochter- erworben 37,46 % 21.12.2015 N/A® 01.01.2015
Deutschland 15. KG (,IC 15") unternehmen -
31.12.2015
SQUADRA Erste Immobilien GmbH  assoziiertes erworben 24,58 %' 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
Unternehmen -
31.12.2015
SQUADRA Management GmbH assoziiertes erworben 24,58 %' 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
Unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Real Estate Miinchen 1 Tochter- erworben 100,00 % 27.11.2013 27 01.01.2015
GmbH unternehmen -
31.12.2015
CAM Commercial Asset Manage- Tochter- erworben 100,00 % 31.12.2014 26.625 01.01.2015
ment EINS GmbH unternehmen -
31.12.2015
CAM Commercial Asset Manage- Tochter- erworben 100,00 % 31.12.2014 7.663 01.01.2015
ment ZWEI GmbH unternehmen -
31.12.2015
CAM Commercial Asset Manage- Tochter- erworben 100,00 % 31.12.2014 9.830 01.01.2015
ment DREI GmbH unternehmen -
31.12.2015
CAM Commercial Asset Manage- Tochter- erworben 100,00 % 31.12.2014 8.139 01.01.2015
ment VIER GmbH unternehmen -
31.12.2015
Schwerin Margaretenhof 18 GmbH  Tochter- erworben 94,90 % 31.12.2014 1.599 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Objektgesellschaft Worms  Tochter- erworben 94,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
GmbH unternehmen -
31.12.2015
TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH Tochter- erworben 100,00 % 03.03.2015 468 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
DEMIRE Holding EINS GmbH Tochter- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2015
unternehmen

31.12.2015
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KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- ~ Grindungs- / Anschaf-  Geschaftsjahr
anteil im Erwerbs- fungs-
Konzern zeitpunkt kosten
TEUR

Mittelbar gehaltene Anteile:

DEUTSCHLAND
Condor Real Estate Management Tochter- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2015
EINS GmbH unternehme -
31.12.2015
Condor Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2015
Management ZWEI GmbH unternehmen -
31.12.2015
Condor Real Estate Tochter- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2015
Management DREI GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 15.12.2014 1.550 01.01.2015
Eschborn GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 15.12.2014 113 01.01.2015
Bad Kreuznach GmbH unternehmen -
31.12.2015
Condor Real Estate Management Tochter- erworben 100,00 % 05.06.2014 25 01.01.2015
FUNF GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 15.12.2014 793 01.01.2015
Dusseldorf GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 30.09.2014 152 01.01.2015
Rendsburg GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 30.09.2014 160 01.01.2015
Bad Oeynhausen GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 30.09.2014 194 01.01.2015
Lichtenfels GmbH unternehmen -
31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- erworben 94,00 % 30.09.2014 1.387 01.01.2015
YELLOW GmbH unternehmen -
31.12.2015
Unmittelbar gehaltene Anteile:
AUSLAND
Sihlegg Investments Holding GmbH  Tochter- erworben 94,00 % 27.05.2015 4.016 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Lumpsum Eastern European Tochter- erworben 94,00 % 29.01.2012 N/A 01.01.2015
Participations C.V. unternehmen -
31.12.2015
MAGNAT Investment II B.V. Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
MAGNAT Investment IV B.V. Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
R-Quadrat Polska Alpha sp.z o.0. Gemein- erworben 50,00 % 15.12.2014 N/A* 01.01.2015
schaftsunter- -
nehmen 31.12.2015
Mittelbar gehaltene Anteile:
AUSLAND
MAGNAT Investment I B.V. Tochter- erworben 99,64 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen

31.12.2015
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KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- ~ Grindungs- / Anschaf- ~ Geschaftsjahr
anteil im Erwerbs- fungs-
Konzern zeitpunkt kosten
TEUR

Mittelbar gehaltene Anteile:

AUSLAND
R-Quadrat Bulgaria EOOD Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
SC Victory International Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
Consulting s.r.l. unternehmen -
31.12.2015
Irao Magnat Digomi LLC Tochter- erworben 75,00 %? 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Irao Magnat 28/2 LLC Gemein- erworben 50,00 %2 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
schaftsunter- -
nehmen 31.12.2015
Magnat Tblisi Office LLC Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A* 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Magnat Tblisi Residential 1 LLC Tochter- erworben 100,00 % 29.10.2009 N/A? 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
IRAO Magnat Gudiashvilli LLC Gemein- erworben 50,00 %3 04.04.2011 N/A* 01.01.2015
schaftsunter- -
nehmen 31.12.2015
MAGNAT Capital Markets GmbH Tochter- erworben 100,00 % 05.05.2009 35 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
GO Leonberg ApS, Denmark Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 59 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
GO Bremen ApS, Denmark Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 221 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
GO Ludwigsburg ApS Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 45 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Armstripe S.a.r.l. Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 408 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Blue Ringed S.a.r.l. Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 118 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Briarius S.a.r.l. Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 90 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Reubescens S.a.r.l. Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 89 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Denston Investments Ltd. Tochter- erworben 94,00 % 11.12.2014 83 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015
Germavest Real Estate S.a.r.l. Tochter- erworben 94,00 % 30.10.2015 28.986 01.01.2015
unternehmen -
31.12.2015

" Anteile werden indirekt tiber die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, gehalten.
2 Anteile werden indirekt tiber die MAGNAT Investment I B.V., Hardinxveld Giessendam, Niederlande, und die
Lumpsum Eastern European Participations C.V., Osterhout, Niederlande, gehalten. Im Falle von Irao MAG-NAT 28/2 LLC
werden liber mehrere Konzerngesellschaften insgesamt 50 % gehalten.
? Anteile werden indirekt tiber die MAGNAT Investment IV B.V., Hardinxveld Giessendam, Niederlande, gehalten.
4 Es erfolgt keine Angabe, da die betreffenden Gesellschaften indirekt im Rahmen des umgekehrten Unternehmenserwerbs erworben wurden.
5 Es erfolgt keine Angabe, da die betreffenden Gesellschaften im Rahmen des Unternehmenserwerbs der Fair Value REIT-AG erworben wurden.
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ANLAGE 2: ANTEILSBESITZLISTE NACH § 313 ABS. 2 HGB

GESELLSCHAFT

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG

Glockenhofcenter
Objektgesellschaft mbH

Hanse-Center
Objektgesellschaft mbH

Sihlegg Investments Holding GmbH

Logistikpark Leipzig GmbH

DEMIRE
Immobilien Management GmbH

Panacea Property GmbH

Praedia GmbH

Fair Value REIT AG

IC Fonds & Co. Buropark Teltow KG
(,1C07%)

IC Fonds & Co. Gewerbeportfolio
Deutschland 13. KG (,IC 13")

IC Fonds & Co. SchmidtBank-
Passage KG (,IC 12“)

BBV Immobilien-Fonds Nr. 14
GmbH & Co. KG (,BBV 14")

BBV Immobilien-Fonds Nr. 3
GmbH & Co. KG (,,BBV 03")

BBV Immobilien-Fonds Nr. 6
GmbH & Co. KG (,BBV 06")

BBV Immobilien-Fonds Nr. 8
GmbH & Co. KG (,,BBV 08")

GP Value Management
GmbH (,GPVM*)

BBV 3 Geschaftsfiihrungs-
GmbH & Co. KG (,,FV03“)

BBV 6 Geschaftsfiihrungs-
GmbH & Co. KG (,FV06")

BBV 9 Geschaftsfiihrungs-
GmbH & Co. KG (,,FV09”)

BBV 10 Geschaft sfiihrungs-
GmbH & Co. KG (,FV10“)

Art

Konzern-
mutter-
gesellschaft

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Sitz

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Miinchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Deutschland,
Minchen

Geschafts-
jahr

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

Eigenkapital
in TEUR

111.507

3.038

12.351

-358

1.761

25

10

97

83.439

8.295

135

5.922

7.237

81

9.905

21.573

47

44

42

67

41

Anteil am
Kapital %'

94,9

94,9

94

94

100

51

51

77,7

60,74

44,58

41,86

39,13

62,20

47,98

45,08

77,70

77,70

77,70

77,70

77,70

Ergebnis
des letzten
Geschafts-

jahres

-26.276

-141

-82

-148

140

72

-1.968

230

1.431

169

1.050

1.646

2.893

1.385

12

13

33

10
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» Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach § 313 Abs. 2 HGB

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR  Kapital %' des letzten
Geschafts-
jahres
BBV 14 Geschéftsfuhrungs- Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 38 77,70 11
GmbH & Co. KG (,,FV14") unternehmen Miinchen 31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Erlangen Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 306 32,65 27
GbR (,BBV 02") unternehmen Minchen 31.12.2015
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 11.723 34,54 2.127
GmbH & Co. KG (,,BBV 10") unternehmen Minchen 31.12.2015
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 15.128 37,46 1.700
Deutschland 15. KG (,,IC 15") unternehmen Miinchen 31.12.2015
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Erste mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Zweite mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Dritte mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Vierte mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Finfte mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Sechste mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Siebente mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Achte mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
FVR Beteiligungsgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 24 100 0
Neunte mbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
Lumpsum Eastern European Tochter- Niederlande, 01.01.2015 - -7 94 0
Participations C.V. unternehmen  Osterhout 31.12.2015
MAGNAT Investment I B.V. Tochter- Niederlande, 01.01.2015 - 38 99,64 -14
unternehmen  Hardinxveld 31.12.2015
Giessen-
damm
R-Quadrat Bulgaria EOOD Tochter- Bulgarien, 01.01.2015 - 251 100 -15
unternehmen  Sofia 31.12.2015
SC Victory International Tochter- Rumanien, 01.01.2015 - 1.040 100 -18
Consulting s.r.l. unternehmen  Bukarest 31.12.2015
Irao Magnat Digomi LLC Tochter- Georgien, 01.01.2015 - -1.550 75 -626
unternehmen  Thilisi 31.12.2015
Irao Magnat 28/2 LLC Gemein- Georgien, 01.01.2015 - -236 50 0
schaftsunter- Thilisi 31.12.2015
nehmen
Magnat Tblisi Office LLC Tochter- Georgien, 01.01.2015 - 44 100 0
unternehmen  Thilisi 31.12.2015
Magnat Thblisi Residential 1 LLC Tochter- Georgien, 01.01.2015 - -1 100 -1

unternehmen  Thilisi 31.12.2015
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GESELLSCHAFT

MAGNAT Investment II B.V.

MAGNAT Investment IV B.V.

IRAO Magnat Gudiashvilli LLC

R-Quadrat Polska Alpha sp.z 0.0.

SQUADRA Immobilien
GmbH & Co. KGaA

SQUADRA Erste Immobilien GmbH

SQUADRA Management GmbH

DEMIRE
Commercial Real Estate GmbH

DEMIRE Real Estate Miinchen 1
GmbH

CAM Commercial
Asset Management EINS GmbH

CAM Commercial
Asset Management ZWEI GmbH

CAM Commercial
Asset Management DREI GmbH

CAM Commercial
Asset Management VIER GmbH

Schwerin Margaretenhof 18 GmbH

DEMIRE Commercial
Real Estate ZWEI GmbH

DEMIRE
Objektgesellschaft Worms GmbH

TGA Immobilien Erwerb 1 GmbH

Art

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Gemein-
schaftsunter-
nehmen

Gemein-
schaftsunter-
nehmen

assoziiertes
Unternehmen

assoziiertes
Unternehmen

assoziiertes
Unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Sitz

Niederlande,
Hardinxveld
Giessen-
damm

Niederlande,
Hardinxveld
Giessen-
damm

Georgien,
Thilisi

Polen,
Waschau

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Geschafts-
jahr

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.04.2015 -
31.03.2015

01.04.2015 -
31.03.2015

01.04.2015 -
31.03.2015

01.04.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

Eigenkapital
in TEUR

-2.178

325

58

-12.099

13.949

795

9.714

21

8.949

-432

-329

172

3.737

-140

Anteil am
Kapital %’

100

100

50

50

24,58

100

100

100

100

100

100

100

100

94,90

100

94

100

Ergebnis
des letzten
Geschafts-

jahres

-7.960

-756

183

-2.565

151

-159

22

-149

456

275

-162
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» Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach § 313 Abs. 2 HGB

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR  Kapital %' des letzten
Geschafts-
jahres
MAGNAT AM GmbH Tochter- Osterreich, 01.01.2015 - 934 100 -22
unternehmen  Wien 31.12.2015
Magnat Asset Management GmbH  Tochter- Osterreich, 01.01.2015 - 3.225 100 -406
unternehmen?  Wien 31.12.2015
MAGNAT Capital Markets GmbH Tochter- Osterreich, 01.01.2015 - 374 100 -6
unternehmen  Wien 31.12.2015
DEMIRE CONDOR Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - -88 100 -107
Properties Management GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
DEMIRE Holding EINS GmbH Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - -9.065 100 -4.131
unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
Condor Real Estate Management Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 1.002 100 977
EINS GmbH unternehme Frankfurt am 31.12.2015
Main
GO Leonberg ApS, Denmark Tochter- Dénemark, 01.01.2015 - -3.928 94 -333
unternehmen  Kopenhagen 31.12.2015
GO Bremen ApS, Denmark Tochter- Danemark, 01.01.2015 - -19.092 94 -2.137

unternehmen  Kopenhagen 31.12.2015

GO Ludwigsburg ApS Tochter- Danemark, 01.01.2015 - -2.638 94 111
unternehmen  Kopenhagen 31.12.2015

Condor Real Estate Management Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 1.325 100 1.300
ZWEI GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
Armstripe S.a.r.l. Tochter- Luxemburg,  01.01.2015 - -11.098 94 -1.879
unternehmen  Luxemburg 31.12.2015
Blue Ringed S.a.r.l. Tochter- Luxemburg,  01.01.2015 - -2.485 94 -400
unternehmen  Luxemburg 31.12.2015
Briarius S.a.r.l. Tochter- Luxemburg,  01.01.2015 - -2.293 94 -381
unternehmen  Luxemburg 31.12.2015
Reubescens S.a.r.l. Tochter- Luxemburg, 01.01.2015 - -3.134 94 -698
unternehmen  Luxemburg 31.12.2015
Condor Real Estate Management Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - -55 100 0
DREI GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
Denston Investments Ltd. Tochter- Zypern, 01.01.2015 - -1.717 94 4
unternehmen  Nikosia 31.12.2015
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 91 94 0
Eschborn GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 25 94 0
Bad Kreuznach GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
Condor Real Estate Management Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 25 100 0
FUNF GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015
Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochter- Deutschland, 01.01.2015 - 18 94 0
Dusseldorf GmbH unternehmen  Frankfurt am 31.12.2015

Main
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GESELLSCHAFT

CONDOR Objektgesellschaft
Rendsburg GmbH

CONDOR Objektgesellschaft
Bad Oeynhausen GmbH

CONDOR Objektgesellschaft
Lichtenfels GmbH

CONDOR Objektgesellschaft
YELLOW GmbH

DEMIRE Commercial Real Estate
DREI GmbH

Germavest Real Estate S.a.r.l.

DEMIRE Commercial Real Estate
VIER GmbH

DEMIRE Commercial Real Estate
FUNF GmbH

DEMIRE Commercial Real Estate
SECHS GmbH

Art

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Tochter-
unternehmen

Sitz

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Deutschland,
Frankfurt am
Main

Geschafts-
jahr

01.01.2015 -

31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

01.01.2015 -
31.12.2015

Eigenkapital
in TEUR

55

25

-761

28.986

19

24

Anteil am
Kapital %’

94

94

94

94

100

94

100

100

100

' Der Anteil am Eigenkapital entspricht dem Beherrschungsverhdltnis vor Berlicksichtigung etwaiger Fremdanteile im Konzern.
2 Mittelbare Beteiligung liber die Magnat AM GmbH (AT).
3 Mittelbare Beteiligung liber die SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA.

Ergebnis
des letzten
Geschafts-

jahres

19

19

30

-786

1.117
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» Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach § 313 Abs. 2 HGB

¥ Birogebdude, Eschborn
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Bilanzeid

Als Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG versichern wir nach bestem Wissen,
dass gemall den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlielRlich der Geschaftsergebnisse und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des
Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 13. Mai 2016

(oo 'if” ;@/ (St

Hon.-Prof. Andreas Steyer Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews  Frank Schaich
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO) Vorstand (CFO)
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» Bilanzeid | Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Wir haben den von der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, aufgestellten
Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung,
Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den Bericht Uber die
Lage der Gesellschaft und des Konzerns fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2015 bis 31. Dezember
2015 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft
und des Konzerns nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach 8 315a
Abs.1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten
Prifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und tber den Bericht Gber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Prufung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Versto-
Re, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwenden-
den Rechnungslegungsvorschriften und den Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
vermittelten Bildes der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priufungshandlungen werden die Kenntnisse uber
die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die
Erwartungen uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Kon-
zernabschluss und Bericht Giber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns iberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlusse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und
des Berichts uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs.1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Eschborn / Frankfurt am Main, den 13. Mai 2016

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgeselschaft

Schmitt Kresin
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprufer
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Notizen
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» Impressum und Kontakt

Impressum und Kontakt

UNTERNEHMENSKONTAKT
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Lyoner StraBe 32
D-60528 Frankfurt/Main

T +49 (0)69 719 189 79-0
F +49 (0)69 719 189 79-11

ir@demire.ag
www.demire.ag

HERAUSGEBER

Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

KONZEPTION UND LAYOUT

GFEI Aktiengesellschaft STAND: Mai 2016
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