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Hinweis: Die DIR ist seit 18.10.2017 eine Aktiengesellschaft und seit 07.12.2017 bérsennotiert.
Deshalb wurde auf die Darstellung von Kennzahlen je Aktie fiir das Vorjahr verzichtet.
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| Briet an unsere Aktiondre

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, sehr geehrte Damen und Herren,

Die Deutsche Industrie REIT-AG hat Ihr erstes Geschafts-
jahr als borsennotierte Gesellschaft mit starkem
Wachstum erfolgreich abgeschlossen und legt das
erste Mal einen Geschiftsbericht vor.

Wachstumsstrategie erfolgreich umgesetzt -
Immobilienportfolio stark gewachsen

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgte der Nutzen-
und Lastenwechsel von 17 Gewerbeobjekten.
Dariiber hinaus wurden im Geschéftsjahr sieben
weitere Objekte mit einem Investitionsvolumen von
EUR 30,1 Mio. erworben, bei denen der Nutzen- und
Lastenwechsel erst nach dem 30. September 2018
stattgefunden hat bzw. noch voraussichtlich bis zum
Januar 2019 stattfinden wird.

Unter Berticksichtigung aller im Berichtszeitraum
erworbenen Objekte und einer verkauften Immobilie
bestand das Gesamtportfolio der Deutsche Industrie
am 30. September 2018 (proforma) aus 29 Immobilien
mit einer annualisierten Gesamtmiete von rund

EUR 18,9 Mio. und einem Portfoliowert von ca.

EUR 197,8 Mio. Damit hat die Gesellschaft im
abgelaufenen Geschiftsjahr etwas mehr (EUR

102 Mio.) als die anvisierten 75-100 Mio. EUR in den
Ankauf von Light Industrial Immobilien investiert.

Erfolgreiches Wachstum zeigt sich auch in Finanz-
kennzahlen und fiihrt zu deutlichem Jahresiiberschuss
Die Umsatzerlose aus Vermietung erreichen

EUR 10,3 Mio. Das Vermietungsergebnis erhdhte
sich im Geschiftsjahr um EUR 6,4 Mio. oder 396 %
auf EUR 8,1 Mio. durch das deutlich vergroRerte
Immobilienportfolio.

Die turnusmaéflige Bewertung des Immobilienbestandes
zum 30.09.2018 fiihrte zu einem Bewertungsergebnis
in Hohe von EUR 6,9 Mio. und zeigt bereits jetzt das
Wertpotenzial der jlingst erworbenen Immobilien.

Aufgrund der in allen Bereichen positiv verlaufenen

Entwicklung betrdgt der Jahresiiberschuss EUR 13,7 Mio.

Der FFO (Funds From Operations) legte auf EUR 5,3 Mio.
zu und liegt damit innerhalb der prognostizierten
Spanne von EUR 5 bis 6 Mio. Nach Abzug wertstei-
gernder Investitionen (Capex) ergibt sich ein aFFO
(adjusted Funds From Operations) von EUR 4,3 Mio.

Neben zwei erfolgreich durchgefiihrten Kapital-
erhohungen, hat die Gesellschaft den Auf- und
Ausbau ihres Portfolios auch durch die Aufnahme
weiterer Darlehen und der Aufstockung der bestehen-
den Immobilienanleihe finanziert. Dadurch ist

der Netto-Verschuldungsgrad, Net LTV, von 31,3 %
auf 58,0% gestiegen.

Durch den Bilanzgewinn und die Kapitalerhohungen
stieg das Eigenkapital auf EUR 71,8 Mio. und gleich-
laufend der EPRA NAV (Nettovermogenswert),
dieser betrug zum 30. September 2018 EUR 3,99 pro
ausstehende Aktie.

Geschiiftsmodell iiberzeugt auch den Kapitalmarkt
Das nachvollziehbare und effiziente Geschaftsmodell
sowie die weiteren Wachstumsaussichten werden
auch vom Kapitalmarkt honoriert. So stieg der
Aktienkurs seit der Erstnotierung am 7. Dezember
2017 von EUR 4,82 (Erdffnung) auf EUR 10,45 zum
Ende des Geschiftsjahres und erreichte zwischen-
zeitlich einen Hochstkurs von EUR 13,40.

Die hohe Nachfrage im Rahmen der Platzierungen
von neuen Aktien unterstreicht diese Entwicklung
zusatzlich.

Erstmalige Dividendenzahlung

Der Vorstand plant der ndchsten ordentlichen Haupt-
versammlung fiir das Geschiftsjahr zum 30. September
2018 die Ausschiittung einer Dividende von 90% des
handelsrechtlichen Jahresiiberschusses vorzuschlagen.
Gemafs dem HGB-Jahresabschluss wird die Aus-
schiittung damit rund EUR 1,82 Mio. bezogen

auf alle dividendenberechtigten Aktien betragen.
Dieser Vorschlag bedarf der Zustimmung der
Hauptversammlung.

Positiver Ausblick 2018/2019

Auf Basis der erfreulichen Entwicklung des vergange-
nen Geschéftsjahres gehen wir auch im aktuellen
Geschiftsjahr von einem weiteren dynamischen
Ausbau des Portfolios aus. Die Wachstumspipeline
bietet attraktive Objekte mit sehr guten Ankaufspara-
metern, die eine deutliche Portfolioausweitung im
Vergleich zur aktuellen Portfoliogrofie ermoglichen.

Fiir Thr Vertrauen in unseren nachhaltigen Wachs-
tumskurs bedanken wir uns bei unseren Aktionaren,
bei unseren Mitarbeitern und unseren Dienstleistern.

Herzliche Griifse,

m @k

Rolf Elgeti
CEO

Sonja Paffendorf
CIO

é/f'/

René Bergmann
CFO

Rostock im Dezember 2018



2. Die Akfie

Weltpolitische Spannungen beherrschen weiterhin

die Borsen

Im Jahr 2017 profitierten die Boérsen noch von der
gut laufenden Weltwirtschaft. Dariiber hinaus
forderte die Ende 2017 beschlossene US-Steuerreform
die gute Stimmung an den globalen Aktienmarkten.
So schloss auch der DAX das Borsenjahr 2017 mit
einem Plus von fast 13% ab. Der MDAX stieg um gut
18% und der SDAX sogar um knapp 25 %.

Zu Beginn des Jahres 2018 beherrschten die weltweit
anhaltenden politischen Spannungen sowie die
Risiken einer moglichen Verschidrfung internationaler
Handelskonflikte zunehmend die Mirkte. In Deutsch-
land war dariiber hinaus die Regierungsbildung ein
wichtiges Thema. Im weiteren Verlauf des Jahres
verschlechterte sich die Stimmung unter anderem
auch durch die Haushaltspldne Italiens sowie die
Angst vor einem ungeordneten Brexit. Infolge dessen
verbuchte der DAX im Verlauf der ersten neun
Monaten 2018 einen Riickgang und schloss den
Monat September mit einem Stand von 12.246
Punkten (29. September 2017: 12.828 Punkte).

Kursentwicklung der Aktie Deutsche Industrie REIT-AG

DIR-Aktie stabil im volatilen Gesamtumfeld

Die positive Kursentwicklung in einem volatilen
Gesamtumfeld sowie die gestiegene Marktkapitalisie-
rung bestdtigten die Akzeptanz der DIR-Aktie am
Kapitalmarkt und das Potential des Geschiftsmodells.

In einem weltweit unruhigen politischen und
wirtschaftlichen Umfeld hat sich die Aktie der DIR
gut behauptet. Sie notierte zum Ende der Berichts-
periode am 28. September 2018 mit einem Kurs von
EUR 10,45 um 78,9 % deutlich hoher als zum Zeitpunkt
der Erstnotierung am 07. Dezember 2017 (EUR 5,84).

Die Marktkapitalisierung stieg im Zuge des angestie-
genen Borsenkurses sowie aufgrund erfolgreich durch-
gefiihrter Kapitalerh6hungen auf rd. EUR 190 Mio.
Durch den hoheren Borsenwert konnte die Gesellschaft
ein zunehmendes Interesse sowohl bei institutionellen
Investoren als auch Kleinanlegern verzeichnen.
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Kennzahlen der DIR-Aktie
EUR

Anzahl der ausgegebenen Aktien in Stlick
Schlusskurs am Geschdftsjahresende’
Marktkapitalisierung in EUR Mio.
Hochstkurs wihrend des Geschdftsjahres?
Tiefstkurs wéhrend des Geschdftsjahres®

Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen in Stlick*

Erfolgreiche Kapitalerhéhungen

Seit dem Borsengang wurden Grundkapital und
Aktienanzahl durch zwei Kapitalerhohungen erhoht.
Anfang Dezember 2017 betrug die Aktienanzahl bzw.
das Grundkapital 15.000.048. Nach einer Kapitalerho-
hung durch Bareinlage im April 2018 (+1.500.004
Stammaktien) und einer weiteren Kapitalerhéhung
im Rahmen einer Privatplatzierung an institutionelle
Investoren und bestehende Aktionare (+1.500.004
Stammaktien) im September 2018 belduft sich die
Aktienanzahl bzw. das Grundkapital auf 18.000.056
bzw. EUR 18.000.056,00.

Aktiondrsstruktur

! Xetra-Schlusskurse vom 28.09.2018

2 Variabler Kurs Xetra

3 Eroffnungskurs Xetra zum Borsenstart am 07.12.2017
*im Geschaftsjahr 2017/2018

Quelle: ARIVA.DE AG / EQS Group AG

30. September 2018

18.000.056
10,45

rd. 190
11.10

4,82

TEUR 18

Aktionariat

Die Aktiondrsstruktur ist geprdgt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
iberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.
Der Free Float (nach Definition der Deutschen Borse
inklusive institutioneller Anleger) lag zum Berichts-
stichtag am 30. September 2018 bei ca. 32,6 %.

9.66% Obotritia Capital KGaA

8,33% Obotritia Alpha Invest GmbH

8,33% Obotritia Beta Invest GmbH

6,77 % Babelsberger Beteiligungs GmbH

® 219% Forsterweg Beteiligungs GmbH
35,28%  Summe Obotritia-Gruppe

10,00%  ALPHA 4 S.A., SICAV-SIF

9.88% Lotus AG

9,08 % Gert Purkert

535% Parson GmbH

421% Astrid Purkert

317 % Elisabeth Anna Auersperg-Breunner
® 291%  Management

@ 2014% restlicher Streubesitz*

*Streubesitz It. Definition der Deutschen Borse: 32,6 %
Stand 20.09.2018*

Die Prozentangaben erfolgen auf Basis von Stimmrechtsmitteilungen gemafd

§§ 33 ff. WpHG der genannten Aktionare, bzw. Meldungen der Eigengeschifte von
Fihrungskriften gemafd Art. 19 MAR. Der Stimmrechtsanteil bezieht sich jeweils
auf die Zahl der Gesamtstimmrechte zum Zeitpunkt der Meldung. AuBerdem
besteht die Moglichkeit, dass sich der Stimmrechtsanteil seitdem ohne Entstehen
einer Meldepflicht innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert hat.
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Investor-Relations dien prasent und konnte dadurch ihre Wahrnehmung
Um einen transparenten und kontinuierlichen Dialog  an den Kapitalmérkten steigern.

mit bestehenden sowie mit potenziellen Investoren

zu fiihren, hat die DIR im Jahr 2018 auch erstmals Analystencoverage

Investor-Relations-Aktivititen aufgenommen. Hierbei Im Mirz 2018 startete die Baader Helvea die Kommen-

fihrte sie Einzelgesprdache und prasentierte das tierung der Deutsche Industrie REIT-AG und aktuali-
Unternehmen auf einer internationalen Investoren- sierte das Kursziel im September 2018. Im Juli erfolgte
konferenz. Weiterhin war die DIR im Geschiftsjahr die Aufnahme durch Oddo BHEF. Damit bestehen
2017/2018 erstmals regelmaflig in groflen Anlegerme- derzeit zwei Analystencoverages der DIR-Aktie.
Datum Institut Report Analyst Empfehlung Kursziel
12.07.2018 ODDO BHF Initiation Thomas Effler .Kaufen® 12,2 EUR
17.09.2018 Baader Helvea Equity Research Update Andre Remke .Kaufen® 12,0 EUR

Auf den Investor-Relations-Seiten der Internetseite finden Interessierte u.a. kapitalmarktrechtliche Pflicht-
mitteilungen, wie z.B. Ad-hoc-Meldungen, sowie Finanzberichte und Investorenprasentationen zum Download.

Die DIR-Aktie auf einen Blick:

Stand 30. September 2018
ISIN DEOOOA2GILLI
WKN A2G9LL
Borsenkiirzel JB7
Erstnotiz 07.12.2017
Anzahl Aktien 18.000.056
Grundkapital EUR 18.000.056,00
Handelsplétze XETRA, Frankfurt und Berlin

Marktsegment Regulierter Markt




3. Erkldrung zur Unfernehmens-
funrung und Corporate-
(Governance-Bericht

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG (DIR) berichten im Folgenden tiber die
Corporate Governance des Unternehmens gemaf3
Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK) und zugleich iiber die Unternehmens-
fihrung gemaf} § 289f HGB n.F.

Zundchst wird hierbei die aktuelle Entsprechens-
erklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Industrie REIT-AG wiedergegeben. Im
Anschluss folgt eine Beschreibung der Arbeitsweise
von Vorstand und Aufsichtsrat sowie deren Zusammen-
setzung. Zudem wird die Corporate Governance der
Gesellschaft dargestellt und es wird auf das Diversitats-
konzept eingegangen.

3.1.  Entsprechenserkldrung der Deutsche
Industrie REIT-AG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG begriilen und unterstiitzen den Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit
verfolgten Ziele. Sie erkldren hiermit gemaf

§ 161 Abs. 1 Aktiengesetz, dass die Deutsche Industrie
REIT-AG den vom Bundesministerium der Justiz im
amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemach-
ten Empfehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex in der
Fassung des Kodex vom 7. Februar 2017, verdffentlicht
im Bundesanzeiger am 24. April 2017, mit folgenden
Ausnahmen seit Abgabe der letzten Entsprechens-
erkldrung am 6. November 2017 entsprochen hat und
auch zukiinftig entsprechen wird:

Ziffer 2.3.3 DCGK - Ubertragung der Hauptversamm-
lung mittels moderner Kommunikationsmittel:

Aus Kostengriinden wird die Hauptversammlung
nicht im Internet tibertragen. Da es sich hierbei um
eine Anregung des Deutschen Corporate Governance
Kodex handelt (und keine Empfehlung), von der
ohne Offenlegung abgewichen werden kann, wird
die Gesellschaft diesen Punkt zukiinftig nicht mehr
kommentieren.

Ziffer 4.1.3 Satz 2 und 3 DCGK - Compliance
Management System:

Die Gesellschaft hat seit Abgabe der letzten Entspre-
chenserklarung nicht mehr als zwei Mitarbeiter
beschiftigt. Derzeit beschiftigt die Gesellschaft einen
Mitarbeiter. Daher sah und sieht der Vorstand keine
Notwendigkeit, Mafinahmensysteme in formalisierter
Gestalt fiir das Compliance Management sowie ein
sog. ,Whistleblowing“ zu erarbeiten und offenzulegen.
Der Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und
Pflege formalisierter Mafinahmensysteme stand
und steht mit Blick auf die Grofle der Gesellschaft
in keinem sinnvollen Verhiltnis zum moglichen
Nutzengewinn.

Ziffer 4.1.5 DCGK - Beriicksichtigung von Frauen bei
der Besetzung von Fiihrungsfunktionen:

Der Vorstand folgte und folgt derzeit nicht der
Empfehlung, bei der Besetzung von Fiithrungs-
funktionen im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity)
zu achten und dabei insbesondere eine angemessene
Bertiicksichtigung von Frauen anzustreben. Die Gesell-
schaft hatte und hat derzeit lediglich Arbeitnehmer
und Arbeitnehmerinnen ohne Fiihrungsfunktion.
Aufler dem Vorstand waren und sind in der Gesell-
schaft keine Fiihrungspositionen zu besetzen, weshalb

die Gesellschaft dieser Empfehlung aus formalen
Griinden derzeit nicht folgen kann. Aus diesem
Grund hatte und hat die Gesellschaft fiir den Zeit-
raum bis zum 30. September 2020 0% als Zielgrofie
fiir die Frauenbeteiligung in Fiihrungspositionen
festgelegt. Bei der Deutsche Industrie ist das aus-
schlaggebende Kriterium bei der Besetzung von
Fihrungspositionen jedoch geschlechterunabhangig
die Qualifikation und Eignung.

Ziffer 4.2.1 Satz 2 DCGK - Geschdftsordnung Vorstand:
Fiir den Vorstand gibt es keine Geschaftsordnung.
Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass dieses
Instrument angesichts der geringen Grofie des
Vorstands derzeit nicht zur Effektivitat der Arbeit

des Vorstands beitragen wiirde.

Ziffer 5.1.2 Abs. 1 Satz 2 und 3 DCGK - Bericksichti-
gung von Diversity und Festlegung von ZielgréBen fiir
den Frauenanteil im Vorstand:

Der Aufsichtsrat folgte und folgt derzeit nicht der
Empfehlung, bei der Bestellung von Vorstandsmit-
gliedern im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu
achten und dabei insbesondere eine angemessene
Berticksichtigung von Frauen anzustreben. Die
Gesellschaft war und ist der Ansicht, dass die fachli-
che Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft

als Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend
sind, so dass die vorgenannten Vorgaben nicht
zielfiihrend waren und sind. Aus diesem Grund hat
die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis zum 30. Septem-
ber 2020 0% als Zielgrofe fiir die Frauenbeteiligung
im Vorstand festgelegt.

Ziffer 5.1.3 DCGK - Geschiftsordnung Aufsichtsrat:
Vor dem Hintergrund der noch jungen und im
Aufbau befindlichen Geschiftstatigkeit der Gesell-
schaft hatte sich der Aufsichtsrat zundchst keine
Geschiftsordnung gegeben. Alle Aufgaben wurden
im Plenum behandelt. Da der Aufsichtsrat sich
mittlerweile eine Geschéftsordnung gegeben hat,
wird diesem Punkt mittlerweile entsprochen.

Ziffer 5.3 DCGK - Bildung von Ausschiissen:

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen
Mitgliederanzahl vorldaufig davon abgesehen, Aus-
schiisse zu bilden. Bei gleichbleibender Mitgliederzahl
wird der Aufsichtsrat auch kiinftig davon absehen,
Ausschiisse zu bilden.

Ziffern 5.4.1 Abs. 2, Abs. 3, Abs 4 DCGK - Benennung
von Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats,
insbesondere Beriicksichtigung von Diversity, Erarbei-
tung Kompetenzprofil, Festlegung von ZielgroBen fiir
den Frauenanteil im Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele fiir seine
Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil
fiir das Gesamtgremium erarbeitet und beabsichtigt
auch kiinftig nicht, solche Ziele zu setzen oder ein
Kompetenzprofil zu erarbeiten. Ebenso wenig wurden
Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt oder
sollen kiinftig festgelegt werden. Der Aufsichtsrat hat
fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat fiir den Zeitraum
bis zum 30. September 2020 eine Zielgrofie von 0%
festgelegt. Die Gesellschaft war und ist der Ansicht,
dass die fachliche Eignung und die Kenntnis der
Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die Besetzung
entscheidend sind, so dass die vorgenannten Vorga-
ben nicht zielfiihrend waren und sind. Aus diesen



Griinden wurde und wird auch auf die Festlegung
einer Altersgrenze und einer Regelgrenze fiir

die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat verzichtet.

Die Gesellschaft war und ist der Auffassung, dass die
Festlegung einer Altersgrenze und einer Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat nicht
sachdienlich wire, da der Gesellschaft auch die
Kenntnis und Erfahrung dlterer Personen tiber einen
langeren Zeitraum im Rahmen der Aufsichtsratstitig-
keit zur Verfiigung stehen sollte.

Ziffer 5.4.6 DCGK - Individualisierte Ausweisung

der Aufsichtsratsvergiitung:

Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder erfolgt
ausschliefilich in Form einer festen Grundvergiitung
und ohne variable Komponente.

Die Vergiitung der einzelnen Mitglieder belduft
sich wie folgt:

Vorsitzender: EUR 10.000 p.a.

Stellvertretender Vorsitzender: EUR 7.500 p.a.
Normales Mitglied: EUR 5.000 p.a.

3.2. Arbeitsweise von Vorstand und
Aufsichtsrat

Fiihrungsstruktur mit drei Organen

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des
Unternehmens eng zusammen, um durch gute
Corporate Governance eine verantwortungsvolle
Leitung und Kontrolle des Unternehmens zu gewdhr-
leisten.

Wesentliches Element der Corporate Governance ist
die Trennung von Unternehmensfiihrung und
Unternehmenskontrolle. Diese erfolgt durch eine
klare Aufgabenverteilung und Verantwortlichkeiten
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. Daneben steht
die Hauptversammlung als drittes Organ. Durch sie
werden die Aktiondre an grundlegenden Entscheidungen
der Gesellschaft beteiligt.

Da die Angaben zur Vergiitung der Aufsichtsrats-
mitglieder im Vergiitungsbericht des Lageberichts
erfolgen, wird zukiinftig auf eine Darstellung in
der Entsprechenserkldarung verzichtet.

Rostock, 5. November 2018

Fir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand

A K

Dr. Maximilian Murawo Rolf Elgeti
Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender

Die aktuelle Entsprechenserkldrung ist auf unserer
Internetseite https://deutsche-industrie-reit.de,

in der Rubrik ,Investor Relations” unter den Menii-
punkten ,, Corporate Governance” und , Entsprechens-
erklarung” abrufbar.

Der Vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener
Verantwortung und vertritt es bei Geschéften mit
Dritten. Er ist dabei mit dem Ziel nachhaltiger
Wertschopfung an das Unternehmensinteresse gebun-
den. Dabei entwickelt er die strategische Ausrichtung
des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat
ab und sorgt fiir ihre Umsetzung. Der Vorstand tragt
zudem Sorge fiir ein angemessenes Risikomanage-
ment und -controlling im Unternehmen.

Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhédngig von
ihrer gemeinsamen Verantwortung fiir die Gesell-
schaft, fiir einzelne Zustdndigkeitsbereiche verant-
wortlich. Sie arbeiten kollegial zusammen und
unterrichten sich gegenseitig laufend tiber wichtige
Vorgdange und Mafinahmen in ihren Zustandigkeits-

bereichen. Der Vorstand hat sich bisher noch keine
Geschiftsordnung gegeben.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG wird
nach § 6 Nr. 2 der Satzung vom Aufsichtsrat bestellt.
Der Aufsichtsrat bestimmt auch, aus wie vielen
Mitgliedern der Vorstand sich insgesamt zusammen-
setzt und ob es einen Vorsitzenden oder Sprecher
geben soll. Die Vorstandsmitglieder werden fiir
maximal fiinf Jahre bestellt. Wiederbestellungen sind
zuldssig. Der Aufsichtsrat hat fiir den Frauenanteil im
Vorstand fiir den Zeitraum bis zum 30. September
2020 eine Zielgrofie von 0% festgelegt. Ebenso wenig
sollen Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen
fiir die Zusammensetzung des Vorstands festgelegt
werden. Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fach-
liche Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als
Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend sind.

Der Vorstand der Deutschen Industrie REIT-AG
besteht mit Herrn Rolf Elgeti (CEO), Frau Sonja
Paffendorf (CIO) und Herrn René Bergmann (CFO)
aus drei Personen.

Der CEO, Herr Rolf Elgeit, verantwortet die Bereiche
Human Resources, Public Relations Recht/Complian-
ce, und Strategie. Der Schwerpunkt Investment wird
durch die CIO, Frau Sonja Paffendorf, verantwortet.
Zum Geschiftsbereich des CIO gehoren die Bereiche
An- und Verkauf sowie das Asset- und Property
Management. Der CFO, Herr René Bergmann, ist fiir
die Bereiche Rechnungswesen/Controlling, Finanzie-
rung und Investor Relations zustindig. Alle drei
Vorstdnde steuern und kontrollieren fiir ihre Bereiche
jeweils auch die externen Dienstleister.

Die Lebensldufe der Mitglieder des Vorstands sind
unter https://deutsche-industrie-reit.de in der Rubrik
y,Unternehmen” unter dem Meniipunkt ,Vorstand”
verdffentlicht.

Aufsichtsrat, Vorstand und Fiihrungskrafte verstindigen
sich auf jahrliche Ziele, deren Realisierungen regel-
méfig tberprift werden.

Mafinahmen zur Fortbildung oder Auffrischung von
Fahigkeiten und Kenntnissen liegen in der Selbstver-
antwortung des Vorstands und der Fiihrungspersonen.

Fiir die Vorstandsmitglieder wurde unter Berticksichti
gung von § 93 Abs. 2 AktG eine D&O-Versicherung
abgeschlossen.

Der Vorstandsvorsitzende Rolf Elgeti erhilt eine
pauschale Jahresvergiitung von derzeit TEUR 71,3.
Sofern der Aufsichtsrat der Gesellschaft in Zukunft zu
der Uberzeugung kommen sollte, dass eine angemessene
und den Zielen des § 87 AktG Rechnung tragende
Vergiitung den Abschluss weiterer Vereinbarungen
erfordert, werden entsprechende Mafnahmen
erwogen werden.

Fir Thre Vorstandstatigkeit erhalten Frau Paffendorf
und Herr Bergmann eine jahrliche fixe Bruttovergii-
tung in Hohe von derzeit TEUR 120,0 in bar. Dariiber
hinaus gibt es fiir diese beiden Vorstandmitglieder
eine variable Vergiitungskomponente mit Zielerrei-
chungskriterien gemdfi den Empfehlungen von Ziffer
4.2.5 des DCGK.

Als Zielerreichungskriterien werden zugrunde gelegt:

Aktienkursentwicklung (Gewichtung 30 %)
FFO je Aktie (Gewichtung 40 %)
Entwicklung des EPRA NAV je Aktie
(Gewichtung 30 %)

Der Zielerreichungsgrad wird jedes Jahr neu festgelegt.
Die variable Vergiitung beginnt ab einer Zielerreichung
von mindestens 30% (darunter = 0 EUR). Bei Uber-
erfiillung erfolgt eine Kappung bei 150% je Einzelziel.



Die variable Vergiitung wird zur Hélfte nach der
Ermittlung der durch den Wirtschaftspriifer gepriiften
Abschliisse (im Dezember des Jahres) in bar ausge-
schiittet. Die andere Halfte wird nach zwei weiteren
Geschiftsjahren ausgeschiittet, sofern die Zielerreichung
von 30% in jedem der Geschiftsjahre erzielt wird.

Weitere Details zur Vorstandsvergiitung werden im
Vergiitungsbericht als Teil des Lageberichts 2017/2018
dargestellt.

Beriicksichtigung von Frauen bei der Besetzung von
Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt nicht der Empfehlung der Ziffer
4.1.5 DCGK, bei der Besetzung von Fiihrungsfunktio-
nen im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu
achten und dabei insbesondere eine angemessene
Berticksichtigung von Frauen anzustreben. Die
Gesellschaft hat derzeit lediglich einen Arbeitnehmer
(ohne Vorstand) ohne Fiihrungsfunktion. Aufier dem
Vorstand waren und sind in der Gesellschaft keine
Fiihrungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesell-
schaft dieser Empfehlung aus formalen Griinden
derzeit nicht folgen kann. Aus diesem Grund hatte
und hat die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis zum
30. September 2020 0% als ZielgrofRe fiir die Frauen-
beteiligung in Fiihrungspositionen festgelegt. Bei der
Deutsche Industrie ist das ausschlaggebende Kriteri-
um bei der Besetzung von Fithrungspositionen jedoch
geschlechterunabhédngig die Qualifikation und
Eignung.

Der Aufsichtsrat

Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen
in der Beratung und Uberwachung des Vorstands.
Der dreikopfige Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG arbeitet dabei auf Basis einer Geschéftsord-
nung, die er sich selbst gegeben hat. Die Mitglieder
des Aufsichtsrats verfiigen insgesamt iiber die zur
ordnungsgemaifien Wahrnehmung der Aufgaben
erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachli-
chen Erfahrungen.

Beschlussantrdge sowie Informationen zu den
Beratungsgegenstdnden werden den Mitgliedern des
Aufsichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung
zur Verfiigung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichts-
ratsvorsitzenden konnen Beschliisse im Einzelfall
auferhalb von Sitzungen gefasst werden. Von dieser
Moglichkeit wird in eilbediirftigen Féllen gelegentlich
Gebrauch gemacht. Kommt es bei Beschlussfassungen
zu Stimmengleichheit, entscheidet die Stimme des
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktiondren
in der Hauptversammlung gewédhlt. Derzeit sind keine
Vertreter der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
im Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG ver-
treten. Der Aufsichtsrat beabsichtigt nicht, konkrete
Ziele fiir seine Zusammensetzung zu setzen oder ein
Kompetenzprofil fiir das Gesamtgremium zu erarbeiten.
Ebenso wenig sollen Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei
den Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichts-
rats festgelegt werden. Der Aufsichtsrat hat fiir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat fiir den Zeitraum bis
zum 30. September 2020 eine Zielgrofle von 0%
festgelegt. Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die
fachliche Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft
als Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend
sind, so dass die vorgenannten Vorgaben nicht
zielfithrend sind.

Der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG
besteht derzeit mit Herrn Dr. Maximilian Murawo,
Herrn Dr. Dirk Markus und Herrn Achim Betz aus
drei Personen.

Herr Dr. Maximilian Murawo ist Vorsitzender des
Aufsichtsrats und Herr Dr. Dirk Markus stellvertretender
Vorsitzender. Die Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglieder
endet mit Ablauf der Hauptversammlung, die tiber
die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder fiir das am
30. September 2019 endende Geschiftsjahr beschlief3t.

Bisher wurden aufgrund der geringen Mitgliederan-
zahl noch keine Ausschiisse gebildet.

Auf die Festlegung einer Altersgrenze und einer
Regelgrenze fiir die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat
wird verzichtet. Die Gesellschaft ist der Auffassung,
dass die Festlegung einer Altersgrenze und einer
Regelgrenze fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Auf-
sichtsrat nicht sachdienlich ist, da der Gesellschaft
auch die Kenntnis und Erfahrung alterer Personen
iber einen ldngeren Zeitraum im Rahmen der
Vorstands- und Aufsichtsratstatigkeit zur Verfiigung
stehen soll.

Nach Einschdtzung des Aufsichtsrats sind alle derzei-
tigen Aufsichtsratsmitglieder als unabhédngig im Sinne
der Ziffer 5.4.2 DCGK anzusehen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erlautert jahrlich
die Tatigkeit des Aufsichtsrats in seinem Aufsichtsrats-
bericht sowie miindlich auf der Hauptversammlung.

Fiir die Aufsichtsratsmitglieder der DIR wurde im
Januar 2018 eine D&O-Versicherung abgeschlossen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten satzungsge-
maf} eine feste Vergiitung sowie Erstattungen fiir bare
Auslagen. Detaillierte Informationen zur Vergiitung
des Aufsichtsrats enthalt der Vergiitungsbericht des
Lageberichts 2017/2018.

Weitere Einzelheiten zur Arbeit des Aufsichtsrats
konnen dem Bericht des Aufsichtsrats entnommen
werden, der Bestandteil des Geschiftsberichts
2017/2018 ist.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands,
setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest und
iiberwacht deren Geschiftsfithrung. Er berdt ferner
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Der
Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss. Wesentliche
Entscheidungen des Vorstands bediirfen der Zustim-
mung des Aufsichtsrats.

Der Vorstand tragt Sorge fiir eine regelmafiige,
zeitnahe und umfassende Berichterstattung an
den Aufsichtsrat. Daneben wird der Vorsitzende
des Aufsichtsrats regelmédfig und laufend tiber
die Geschiftsentwicklung in Kenntnis gesetzt.
Eine intensive und kontinuierliche Kommunikation
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ist dabei die
Basis fiir eine effiziente Unternehmensleitung.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG nimmt
regelmaflig an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil. Er
berichtet schriftlich und miindlich zu den einzelnen
Tagesordnungspunkten und Beschlussvorlagen und
beantwortet die Fragen der Aufsichtsratsmitglieder.

Interessenkonflikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Im Geschiftsjahr 2017/2018
traten keine Interessenkonflikte auf.

3.3.  Wesentliche Unternehmensfiihrungs-
praktiken

Grundziige der Compliance

Die Deutsche Industrie REIT-AG bekennt sich zu einer
verantwortungsvollen und einer an nachhaltiger
Wertschopfung orientierten Leitung des Unternehmens.
Dazu gehoren eine vertrauensvolle Zusammenarbeit
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat sowie der Mitar-
beiter untereinander ebenso wie eine hohe Transparenz
in der Berichterstattung und in der Unternehmens-
kommunikation.

Wesentliche Geschiftsgrundlage der Deutsche Industrie
REIT-AG ist das Vertrauen von Mietern, Geschafts-
partnern, Aktiondren und weiteren Kapitalmarktteil-
nehmern sowie Beschiftigten zu schaffen, zu erhalten
und zu starken. Somit bedeutet Compliance bei der
DIR nicht nur die Einhaltung von Rechtsgrundsidtzen
und der Satzung, sondern auch die Einhaltung
interner Anweisungen und Selbstverpflichtungen,



um die Werte, Grundsidtze und Regeln verantwor-
tungsbewusster Unternehmensfithrung im taglichen
Handeln umzusetzen.

Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die DIR einen Mitarbeiter. Daher
sah und sieht der Vorstand keine Notwendigkeit,
Mafinahmensysteme in formalisierter Gestalt fiir das
Compliance Management sowie ein sog. ,Whistleblo-
wing” zu erarbeiten und offenzulegen. Der Aufwand
fiir Autbau, Implementierung und Pflege formalisierter
Mafinahmensysteme stand und steht mit Blick auf die
Grofle der Gesellschaft in keinem sinnvollen Verhéltnis
zum moglichen Nutzengewinn.

Organisation und Steuerung

Die Deutsche Industrie REIT-AG hat ihren Sitz in
Deutschland und unterliegt daher den Vorschriften
des deutschen Aktien- und Kapitalmarktrechts sowie
den Bestimmungen der Satzung.

Die Deutsche Industrie REIT-AG steuert das Unterneh-
men im Wesentlichen anhand der folgenden Kenn-
zahlen: EBIT, FFO, LTV, EPRA-NAV sowie Cashflow.
Dabei werden nachhaltige wirtschaftliche, soziale und
okologische Aspekte bertiicksichtigt.

Aktion@re und Hauptversammiung

Die Aktiondre der Deutsche Industrie REIT-AG
nehmen im Rahmen der gesetzlichen und satzungs-
maflig vorgesehenen Moglichkeiten ihre Rechte vor
oder wihrend den Hauptversammlungen wahr und
iiben dabei ihr Stimmrecht aus. Jede Aktie gewdhrt
eine Stimme.

Den Vorsitz der Hauptversammlungen fiihrt der
Vorsitzende des Aufsichtsrats. Jeder Aktionar ist
berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen,
das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu
ergreifen und tiber Angelegenheiten der Gesellschaft
Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemafien
Beurteilung eines Gegenstands der Hauptversamm-
lung notwendig ist. Die Hauptversammlung entschei-
det tber alle ihr durch das Gesetz zugewiesenen
Aufgaben.

Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie die
fiir die Hauptversammlung verlangten Berichte und
Unterlagen veroffentlicht die Deutsche Industrie
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite unter
https://deutsche-industrie-reit.de in der Rubrik ,Investor
Relations” unter dem Meniipunkt ,Hauptversammlung”.

Um ihren Aktiondren die personliche Wahrnehmung
ihrer Rechte und die Stimmrechtsvertretung zu
erleichtern, bestimmt die DIR einen Vertreter fiir die
weisungsgebundene Ausiibung des Stimmrechts.
Dieser ist auch wahrend der Hauptversammlung
erreichbar.

Die Hauptversammlung findet innerhalb der ersten
acht Monate eines jeden Geschéiftsjahres statt.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG, die tiber das am 30. September
2017 abgelaufene Geschiftsjahr beschloss, fand am
6. November 2017 in Berlin als Vollversammlung
statt. Vertreten waren 100 % des Grundkapitals
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung: 81.522 Aktien).
Alle Tagesordnungspunkte wurden einstimmig
beschlossen.

Aktienoptionsprogramme

Bei der Deutsche Industrie REIT-AG gibt es derzeit
keine Aktienoptionsprogramme oder dhnliche
Anreizsysteme.

Transparente Berichterstattung

Die Deutsche Industrie REIT-AG gewahrleistet iber
ihre Internetseite eine einheitliche, umfassende,
zeitnahe und zeitgleiche Information der Aktionire
und der interessierten Offentlichkeit iiber die wirt-
schaftliche Lage und neue Tatsachen.

Diese Informationen sind auf der Internetseite unter
https://deutsche-industrie-reit.de in der Rubrik
,Investor Relations” abrufbar.

Die Berichterstattung tiber die Geschéifts- und Ertragslage
erfolgt derzeit in Geschéftsberichten, Quartalsmittei-

lungen sowie in den Halbjahresberichten, welche auf
der Homepage des Unternehmens zum Download

bereitgestellt werden. Wesentliche aktuelle Informati-
onen werden tiber Corporate News und Ad-hoc-
Meldungen veroffentlicht und ebenfalls auf der
Internetseite der Gesellschaft zugédnglich gemacht.
Zudem werden Geschifte von Fithrungspersonen und
diesen nahestehenden Personen gemafd Art. 19 MAR
(Market Abuse Regulation/Marktmissbrauchsverordnung)
offentlich als , Directors’ Dealings” bekanntgemacht
und sind auch auf der Internetseite der Gesellschaft
verfiigbar.

Gemaf Art. 18 MAR werden vorgeschriebene Insider-
listen gefiihrt und die in Insiderlisten aufgefiihrten
Personen wurden und werden {iber die sich fiir sie
daraus ergebenden gesetzlichen Pflichten und
Sanktionen informiert.

Wesentliche Ereignisse und Veroffentlichungstermine
werden im Finanzkalender gepflegt und verdffent-
licht, welcher jederzeit auf der Internetseite der
Gesellschaft einsehbar ist.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG
wird nach Mafigabe der IFRS, wie sie in der Europdi-
schen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Nach
Erstellung durch den Vorstand wird der Jahresab-
schluss vom Abschlusspriifer sowie durch den
Aufsichtsrat gepriift und gebilligt. Die Gesellschaft
verfolgt das Ziel, den Jahresabschluss entsprechend
des Deutschen Corporate Governance Kodex binnen
90 Tagen nach Geschiftsjahresende zu veroffentlichen.
Die unterjdhrigen Finanzinformationen (Quartalsmit-
teilungen sowie der Halbjahresfinanzbericht) werden
vor der Verdffentlichung zwischen Aufsichtsrat und
dem Vorstand erortert.

Die ordentliche Hauptversammlung, die tiber das am
30. September 2017 abgelaufene Geschiftsjahr
beschloss, hat die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft Steuerberatungsgesellschaft zum Abschluss-
priifer fiir das Geschéftsjahr 2017/2018 gewihlt.

Die Priifungen der DOMUS AG folgen deutschen
Priifungsvorschriften sowie den vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgelegten Grundsédtzen ord-

nungsmafiiger Abschlusspriifung und den International
Standards on Auditing. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats wird von dem Abschlusspriifer tiber Ausschluss-
oder Befreiungsgriinde sowie Unrichtigkeiten der
Entsprechenserkldrung, die wahrend der Priifung
aufgetreten sind, unverziiglich informiert. Der
Abschlusspriifer berichtet iiber alle fiir die Aufgabe
des Aufsichtsrats wesentlichen Fragestellungen und
Vorkommnisse, die sich wahrend der Abschlussprii-
fung ergeben, unverziiglich an den Vorsitzenden des
Aufsichtsrats und ist verpflichtet, den Aufsichtsrat
umgehend tiber auftretende mogliche Ausschluss-
oder Befangenheitsgriinde zu unterrichten.

Chancen- und Risikomanagement

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmenstfiih-
rung ist das Risikomanagement, um den Risiken,
denen die Deutsche Industrie REIT-AG ausgesetzt ist,
angemessen und systematisch zu begegnen. Hierbei
wurde ein umfassender Prozess eingefiihrt, der das
Management in die Lage versetzt, Risiken und
Chancen rechtzeitig zu identifizieren, zu bewerten
und zu steuern. Insofern werden ungiinstige Entwick-
lungen und Ereignisse frithzeitig transparent und
konnen analysiert und gezielt bewaltigt werden.
Weitergehende Informationen zum Risikomanagement
sind im Chancen- und Risikobericht des Jahresab-
schlusses 2017/2018 enthalten.

Rostock, 5. November 2018
Fir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand

Dr. Maximilian Murawo Rolf Elgeti

Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender



/4. Bercht des Aufsichisrars

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG hat
im Geschaftsjahr 2017/2018 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschiftsordnung obliegenden Aufgaben
ordnungsgemaf} wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat

und Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Fiihrung
des Unternehmens fortlaufend tiberwacht und
beratend begleitet. In alle Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen war der
Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der Vorstand
ist seinen Informationspflichten nachgekommen und
hat den Aufsichtsrat regelmiflig, zeitnah und umfas-
send sowohl schriftlich als auch miindlich iiber die
Unternehmensplanung, den Gang der Geschifte, die
strategische Weiterentwicklung sowie die aktuelle
Lage der Gesellschaft und die aktuellen Vermietungs-
stinde unterrichtet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets ausrei-
chend Gelegenheit, sich mit den Beschlussvorschla-
gen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und
eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere
haben die Mitglieder des Aufsichtsrats alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Geschéftsvorgange auf
Basis schriftlicher und miindlicher Vorstandsberichte
intensiv erdrtert und auf Plausibilitdt tiberpriift.
Mehrfach hat sich der Aufsichtsrat ausfiihrlich mit
der Risikosituation des Unternehmens, der Liquidi-
tatsplanung und der Eigenkapitalsituation auseinan-
dergesetzt. Darliber hinaus hat der Vorstand dem
Aufsichtsrat in der bilanzfeststellenden Sitzung auch
uber die Rentabilitdt der Gesellschaft, und hierbei
insbesondere iiber die Rentabilitdt des Eigenkapitals,
berichtet. Zu einzelnen Geschiftsvorgidngen hat der
Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies
nach Gesetz, Satzung oder Geschiftsordnung fiir den
Vorstand erforderlich war.

Dr. Maximilian Murawo, Aufsichtsratsvorsitzender

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsréte

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum sechs Sitzungen
des Aufsichtsrats statt, von denen eine als Prasenzsitzung
stattfand und fiinf Sitzungen als Telefonkonferenzen
durchgefiihrt wurden. Auferdem wurden Beschliisse
im schriftlichen Verfahren gefasst. Genehmigungen
von Beschlussvorlagen des Vorstands erfolgten nach
Priifung umfangreicher Unterlagen sowie intensiver
Erdrterung mit dem Vorstand. Ausschiisse des
Aufsichtsrats bestanden im Berichtszeitraum nicht.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats nahm an weniger als
der Halfte der Sitzungen teil. Interessenkonflikte von
Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, welche dem
Aufsichtsrat unverziiglich offengelegt werden miissen,
traten nicht auf.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Sitzungsteilnahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschiiftsjahr

2017/2018:

Name 07.12.2017 15.01.2018 27.02.2018 10.04.2018 17.05.2018 22.08.2018
Telefonkonferenz ~ Telefonkonferenz  Telefonkonferenz  Telefonkonferenz Priisenzsitzung  Telefonkonferenz

Dr. Maximilian Murawo X X X X X X

Dr. Dirk Markus X X X X X X

Achim Betz X X X X X X

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats in
den einzelnen Sitzungen standen die folgenden
Schwerpunktthemen:

In der Eréffnungssitzung am 7. Dezember 2017
berichtete der Vorstand tiber den erfolgreichen
Borsengang der Gesellschaft im Rahmen eines
technischen Listings an der Borse Berlin und der
gleichzeitigen Notierungsaufnahme an der Frankfurter
Borse sowie im Xetra-Handelssystem. Des Weiteren
wurde iiber das bestehende Portfolio und weitere in
der Ankaufspipeline befindliche Objekte berichtet.

In den Sitzungen vom 15. Januar 2018 und vom

10. April 2018 ging es jeweils um die vorsorgliche
Billigung einer vom Vorstand vorgeschlagenen
Sondervergiitung fiir das Vorstandsmitglied Sonja
Paffendorf in Hohe von insgesamt EUR 50.000,00 fiir
Leistungen, die Frau Paffendorf vor ihrer Bestellung
zum Vorstandsmitglied erbracht hatte (erfolgreicher
Borsengang der Gesellschaft sowie erfolgreicher
Aufbau des Bestandsportfolios).

In der Sitzung vom 27. Februar 2018 berichtete der
Vorstand tiber das erfolgreich abgeschlossene erste
Quartal des Geschiftsjahres 2017/2018 und die
Veroffentlichung der Prasentation sowie des Zwischen-
berichtes. Des Weiteren wurden die jiingsten Ankdufe
in Wuppertal, Remscheid und Neustadt-Glewe
erortert. Die Ankaufpipeline erwies sich als durchweg
zufriedenstellend. Dartiber hinaus wurden mogliche
Kapitalerhohungsmoglichkeiten im laufenden Jahr
vorgestellt.

Der Vorstand beschloss am 3. April 2018 (Grundlagen-
beschluss) sowie am 19. April 2018 (Volumenbeschluss),
das Grundkapital der Gesellschaft von

EUR 15.000.048,00 um EUR 1.500.004,00 auf

EUR 16.500.052,00 durch die Ausgabe von 1.500.004
neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit
einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je
EUR 1,00 gegen Bareinlage zu erhdhen. Der Aufsichtsrat
hat den vorgenannten Beschliissen jeweils am selben
Tag, also am 3. April 2018 sowie am 19. April 2018,
im Umlaufverfahren zugestimmt. Mit Eintragung der
Durchfiithrung der Kapitalerh6hung im Handelsregister
am 23. April 2018 wurde das Grundkapital entspre-
chend erhoht.

Im Rahmen der Aufsichtsratssitzung am 17. Mai 2018
wurde tiber die geplante Veroffentlichung des
Halbjahresfinanzberichtes H1 2017/2018 am 29. Mai
2018 berichtet und die vorlaufigen Geschiftszahlen
diskutiert. Der Vorstand betonte, dass die Prognosen
fiir das Geschaftsjahr gegebenenfalls nach oben
anzupassen sind. Der Vorstand gab einen Gesamt-
iiberblick iiber das aktuelle Portfolio. Dartiber hinaus
informierte der Vorstand tber die geplante Aufstockung
der Immobilienanleihe um bis zu EUR 25 Mio. Der
Aufsichtsrat erméachtigte den Vorstand per Beschluss
die Anleihe aufzustocken. Dariiber hinaus wurden
die jiingsten Ankdufe der Deutsche Industrie REIT-AG
vorgestellt. Schlieflich hat sich der Aufsichtsrat in der
Sitzung eine Geschaftsordnung gegeben.



In der Sitzung vom 22. August 2018 wurde die
Geschiftsentwicklung im dritten Quartal 2017/2018
im Rahmen der Zwischenmitteilung 9M 2017/2018
erldutert. Der Vorstand préasentierte die Geschéftszahlen
und diese wurden im Plenum diskutiert. Dariiber
hinaus informierte der Vorstand tiber die durchge-
fihrte Aufstockung der Immobilienanleihe um

EUR 21,9 Mio. auf EUR 89,9 Mio. und stellte die
geplanten Darlehensaufnahmen vor. Es gab weiterhin
einen Uberblick iiber den aktuellen Bestand und das
Immobilienportfolio zum Stichtag. Durch Beschluss-
fassung wurde der Vorstand um ein Mitglied erweitert:
Zum 1. September 2018 wurde René Bergmann zum
Finanzvorstand bestellt. Aulerdem wurde fiir die
Vorstandsmitglieder Sonja Paffendorf und René
Bergmann ein variables Vergilitungssystem beschlossen
und eingefiihrt, dessen Inhalt und Notwendigkeit
dem Aufsichtsrat vorab auflerhalb von Sitzungen
vorgestellt wurde.

Am 13. September 2018 beschloss der Vorstand, das
Grundkapital unter teilweiser Ausnutzung von
genehmigtem Kapital von EUR 16.500.052,00 um
EUR 1.500.004,00 auf EUR 18.000.056,00 durch die
Ausgabe von 1.500.004 neuen auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 gegen
Bareinlage erneut zu erhohen. Der Aufsichtsrat hat
den Beschliissen des Vorstands (Grundlagenbeschluss
und Volumenbeschluss) am 13. September 2018 im
Umlaufverfahren jeweils zugestimmt. Mit Eintragung
der Durchfiihrung der Kapitalerhohung im Handels-
register am 17. September 2018 wurde das Grundkapital
entsprechend erhoht.

Dartiber hinaus wurden per Umlaufbeschluss zustim-
mungsbediirftige Einzelgeschifte vom Aufsichtsrat
genehmigt.

Corporate Governance

Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Industrie REIT-AG berichten Vorstand und Aufsichtsrat
im Corporate-Governance-Bericht, der im Zusammen-

hang mit der Erklarung zur Unternehmensfiihrung
auf der Website des Unternehmens unter
https://deutsche-industrie-reit.de/ im Bereich Investor
Relations/Corporate Governance sowie im Geschifts-
bericht 2017/2018 veroffentlicht wird.

Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Industrie REIT-AG zum 30. September 2018
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von
dem durch die ordentliche Hauptversammlung am

6. November 2017 bestellten und vom Aufsichtsrat
beauftragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirtschafts-
prifungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft,
Berlin, gepriift und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG
und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfiigung
gestellt. Der Abschlusspriifer hat an der bilanzfeststel-
lenden Aufsichtsratssitzung vom 10. Dezember 2018
teilgenommen und in dieser iiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu gehorten
auch seine Ausfithrungen zum internen Kontrollsystem
und zum Risikomanagement bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess. Dartiber hinaus stand er
den Aufsichtsratsmitgliedern fiir ergdinzende Fragen
und Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis der
Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts
der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach eingehender
Erdrterung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag fiir die
Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Priifungs-
berichte des Abschlusspriifers sorgfaltig gepriift.

Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der
Aufsichtsrat hat darauthin den vom Vorstand aufge-
stellten Jahresabschluss zum 30. September 2018
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Priifung des Berichts des Vorstands iiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen (Abhdngigkeitsbericht)
Der Vorstand hat fiir den Zeitraum der Beherrschung
gemadfd § 312 AktG einen Bericht liber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen erstellt und dem
Aufsichtsrat vorgelegt. Der Bericht des Vorstands
iiber die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men war Gegenstand der Priifung durch den Ab-
schlusspriifer. Dieser hat tiber das Ergebnis seiner
Priifung folgenden Bestdtigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmafligen Priifung und Beurtei-
lung bestdtigen wir, dass

die tatsdchlichen Angaben des Berichts
richtig sind,

bei den im Bericht aufgefithrten Rechts-
geschiften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war.”

Auch der Priifungsbericht lag dem Aufsichtsrat vor.
Der Aufsichtsrat hat sowohl den Abhdngigkeitsbe-
richt des Vorstands, als auch den Priifungsbericht
des Abschlusspriifers gepriift und der Abschlussprii-
fer hat an der Verhandlung des Aufsichtsrats tiber
den Abhingigkeitsbericht teilgenommen und zu den
wesentlichen Ergebnissen seiner Priifung berichtet.
Nach dem abschlieffenden Ergebnis der Priifung
durch den Aufsichtsrat stimmt der Aufsichtsrat

dem Abhiéngigkeitsbericht des Vorstands und dem
Priifungsbericht des Abschlusspriifers zu und erhebt
gegen die im Abhédngigkeitsbericht enthaltene
Schlusserklarung des Vorstands keine Einwendungen.

Veréinderungen im Aufsichtsrat

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG bestdtigte am 6. November 2017
die bisherigen drei Mitglieder des Aufsichtsrats
Herrn Dr. Maximilian Murawo, Herrn Dr. Dirk
Markus und Herrn Achim Betz in ihrem Amt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeitern fiir ihr Engagement und ihren Einsatz
im Geschiftsjahr 2017/2018.

Rostock, im Dezember 2018
Fiir den Aufsichtsrat

/ ’4' —

Dr. Maximilian Murawo
Aufsichtsratsvorsitzender



0. ZUsammensetzung

des \orstands

Rolf Elgeti, Vorstandsvorsitzender (CEO)

Rolf Elgeti, geboren 1976 in Rostock, absolvierte sein
Studium der Betriebswirtschaftslehre in Mannheim
und Paris, das er 1999 mit dem Diplom abschloss.
Anschlieflend begann er seine Karriere als Aktienstratege
in London zundchst bei UBS Warburg (1999 bis 2000),
der Commerzbank (2000 bis 2004) sowie als Chefstratege
fir Aktien bei ABN AMRO (2004 bis 2007).

Parallel dazu griindete und verwaltete er als selbstan-
diger Kaufmann seit 2003 diverse deutsche Immobilien-
investmentfirmen. Unter anderem war Herr Elgeti
von April 2007 bis zur Aufnahme der Tétigkeit als
CEO und Vorstandsvorsitzender der TAG Immobilien
AG als Immobilienfondsmanager und Griinder der
Elgeti Ashdown Advisers Ltd. selbstdndig tatig.

Widhrend seiner Zeit als Vorstandsvorsitzender der
TAG Immobilien AG, baute er die Gesellschaft zu

einem der grofiten borsennotierten Wohnungs-
bestandshaltern in Deutschland aus und fiihrte die
Gesellschaft in den MDax.

Im November 2014 wechselte Herr Elgeti in den
Aufsichtsrat der TAG, tibernahm den Vorsitz des
Gremiums und griindete die Investmentgesellschaft
Obotritia Capital KGaA mit Sitz in Potsdam. In
diesem Zusammenhang erfolgte die Griindung der
Deutsche Industrie REIT-AG, welche nachhaltig in
deutsche Light-Industrial Immobilien investiert.

Neben seiner Funktion als CEO der Deutsche Industrie
REIT-AG tibt Herr Elgeti in verschiedenen anderen
Unternehmen Vorstands-, Geschéftsfithrungs- und
Leitungsmandate aus.

Sonja Paffendorf, Investmentvorstand (C10)

Frau Sonja Paffendorf, geboren 1983 in Langenfeld,
hat Betriebswirtschaftslehre mit den Schwerpunkten
Immobilienékonomie und International Manage-
ment & Consulting an der European Business School
(ebs) in Oestrich-Winkel studiert. Nach ihrem
Studium, das sie 2007 als Diplom-Kauffrau abschloss,
begann sie ihre Karriere bei dem Bauunternehmen
HOCHTIEF Solutions AG, Bereich formart NRW, in
Diisseldorf im Bereich Wohnprojektentwicklung.

Bei formart NRW hatte sie die gesamtverantwortliche
Projektleitung bei der Entwicklung diverser Wohn-
projekte und fiihrte interne und externe Projektteams
von bis zu 20 Personen. Danach wechselte sie zu
Leighton Properties Pty Ltd, Bereich Residential
Development, in Sydney, Australien.

Seit September 2015 arbeitet Frau Sonja Paffendorf
bei der Obotritia Capital KGaA, zunéchst als Leiterin
des Ankaufs und der Projektentwicklung, seit Januar
2017 als Chief Investment Officer. In diesem Bereich
war sie fiir den strategischen Aufbau des Immobilien-
portfolios, den Ankauf und die Weiterentwicklung
von Gewerbeimmobilien in allen Assetklassen
(ausgenommen Einzelhandelsimmobilien) der
Obotritia Capital KGaA sowie deren Tochtergesell-
schaften, einschliefdlich der Gesellschaft, verantwort-
lich. Seit 18. Oktober 2017 ist sie Investmentvorstand
(CIO) der Deutsche Industrie REIT-AG.

René Bergmann, Finanzvorstand (CFO)

Herr René Bergmann, geboren 1970 in Berlin, hat
nach einer Ausbildung zum Kaufmann der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft seine berufliche
Laufbahn bei einer privaten Hausverwaltung in Berlin
begonnen.

Im Jahr 1995 begann seine Karriere bei der GSW
Immobilien AG in Berlin. Nach verschiedenen
operativen Tatigkeiten hat er das Portfoliomanagement
des Unternehmens mit entwickelt und implementiert
und war mehrere Jahre als Portfoliomanager tatig.

Ab 2010 war er mafigeblich am IPO-Projekt der GSW
beteiligt und hat den Bereich Investor Relations mit
aufgebaut und zunichst als Senior IR-Manager
angehort und spater die Bereichsleitung tibernommen
und direkt an den CFO berichtet. Im Rahmen der
Ubernahme der GSW durch die Deutsche Wohnen
AG wechselte er 2014 als Teamleiter Portfoliomanage-
ment in die Holding der Deutsche Wohnen.

Seit November 2017 arbeitet René Bergmann bei der
Deutschen Industrie REIT-AG. Als Direktor Finanzen
hat er den Aufbau dieses Bereiches verantwortet.

Seit 1. September 2018 ist er Finanzvorstand (CFO).
Zu seinen Aufgaben gehoren u.a. Eigenkapital- und
Fremdfinanzierungsmafinahmen sowie die Steuerung
der Bereiche Rechnungswesen/Controlling und IR.



6. Was ist ein Rell7?

1. Was ist ein REIT?

REIT ist die Abkiirzung fiir ,Real Estate Investment
Trust”. Darunter versteht man borsennotierte Aktien-
gesellschaften, deren Geschiftszweck in der langfristigen
Immobilienbewirtschaftung und dem nachhaltigen
Erzielen von Mieterldsen liegt. Durch ihren Kapital-
marktzugang verfiigen REITs mit ihren Aktien tiber
ein fungibles Investitionsinstrument fiir Anleger.
Wesentliches Merkmal ist die Steuertransparenz der
Gesellschaft.

REITs haben ihren Ursprung bereits in den 1960er
Jahren in den USA und Kanada. Auch in Europa
findet man besonders in Grof3britannien, Frankreich
und Belgien eine hohe Anzahl an REITs. Ebenso gibt
es sie auf entwickelten Investmentmarkten in Asien
(Singapur, Hongkong, Japan) sowie Australien. Dabei
zeichnen sich REITs insbesondere durch eine hohe
Stabilitat, Profitabilitat, Dividendenstiarke sowie
nachhaltige Wertsteigerungen aus und sind deshalb
bereits seit Jahrzehnten etabliert.

REITs weltweit — Bewdhrtes Instrument der Immobilienanlage in entwickelten Investmentmdrkten

Nordamerika

Asien-Pazifik-Raum

Australien: 56
Hong Kong: 12
Neuseeland: 6
Japan; 58
Singapur: 36
Thailand: 36

Europa

Quelle: EPRA Global REIT survey

2. REIT-Idee

Ein REIT ermoglicht einer breiten Spanne von
Anlegern — und damit auch Kleinanlegern — sich
indirekt tiber ein Aktieninvestment an Immobilien zu
beteiligen, fiir die ein Immobiliendirektinvestment
aufgrund des hohen Investmentumfangs regelmafiig
nicht in Betracht kommt. Gegeniiber klassischen
Immobilienfonds sind sie aufgrund des Borsenlistings
ihrer Aktien fungibler und durch Publizitdtspflichten
auch transparenter. REITs sind auf der Gesellschaftse-
bene von Ertragsteuern (Korperschaft- und Gewerbe-
steuer) befreit. Die Besteuerung der Ertrage findet erst
nachgelagert auf Ebene des Anteilseigners mit der
Dividendenausschiittung statt. Insofern werden
Investments in REIT-Gesellschaften steuerlich so
gestellt wie ein direktes Immobilieninvestment.

3. Voraussetzungen zur Erlangung des REIT-Status
Wesentliche Voraussetzungen, um in Deutschland ein
REIT zu werden, ergeben sich aus dem REIT-Gesetz
von 2007 und umfassen folgende Kriterien:

Mindesteigenkapital von EUR 15 Mio.,

Listing im Regulierten Markt einer deutschen
Wertpapierborse,

Mindestens 15 % Streubesitz,

Begrenzung der direkten Beteiligung eines
einzelnen Aktionérs auf 10% des Grundkapitals,

Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

Immobilienvermodgen von mindestens 75 %
des Gesamtvermogens,

Mieterlose von mindestens 75 % der Gesamterlose,

Mindestdividendenausschiittung von 90%
des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.

Insofern bedarf es zur Griindung eines REIT bereits
einer gewissen Mindestgrofie und Stabilitat der
Gesellschaft.

4. Vorteile eines REIT

Die deutschen REIT-Kriterien sind aus unserer Sicht
betriebswirtschaftliche Qualitatskriterien. Durch das
festgelegte Mindesteigenkapital und die Mindesteigen-
kapitalquote wird eine nachhaltig starke Eigenkapital-
basis sichergestellt. Weiterhin wird durch die Festlegung
einer Hochstbeteiligung eines Einzelaktiondrs, einer
Mindeststreubesitzquote sowie der Borsennotiz die
Fungibilitdt der Aktie sichergestellt. Insofern wird
Aktiondren ein indirektes Immobilieninvestment
nach individueller Zusammenstellung in samtliche
Assetklassen ermoglicht.

Weiterhin stellt die Notierung im , Regulierten Markt*
einer deutschen Borse ein Hochstmaf? an Transparenz
sicher. Es bestehen regelmafiige Publizitatspflichten
und die Moglichkeit, mit der Investor-Relations-
Abteilung der Gesellschaft in Kontakt zu treten.

Und schliefllich ermoglicht die Steuerbefreiung einer
REIT-Aktiengesellschaft sehr schlanke Verwaltungs-
strukturen. So ist z.B. keine eigene Steuerabteilung
oder das Managen komplexer Steuerstrukturen
erforderlich, wodurch letztlich hohere Dividenden
ausgeschiittet werden konnen.

5. Bisherige Bedeutung von REITs in Deutschland

Mit der Schaffung des REIT-Gesetzes im Jahr 2007
sollte die Immobilienallokation und Branchenprofes-
sionalitdt in Deutschland verbessert werden. Hinter-
grund war, dass ein erheblicher Immobilienbestand in
Deutschland dem breiten Anlegermarkt nicht zugénglich
war. Diese sollten dem Immobilien- und Anlegermarkt
direkt zu Verfiigung gestellt werden, weshalb die
Moglichkeit der Einbringung in REIT-Gesellschaften
geschaffen worden ist.



Davon ausgenommen waren Bestandswohnimmobilien.
Der in den Folgejahren boomende deutsche Wohnungs-
investmentmarkt wurde insofern zunachst durch
borsennotierte Immobilienbestandshalter abgedeckt,
die oftmals tiber hohe steuerliche Verlustvortriage
verfligten, wodurch Steuerzahlungen mittelfristig
nicht zu erwarten waren. Durch die dynamische
Entwicklung des Wohnimmobiliensektors in den
letzten Jahren kommen diese Unternehmen nun
vermehrt in die Steuerpflicht.

Insofern stellt sich zunehmend die Frage der Steuer-
befreiung im Immobiliensektor, wodurch sich in den
nachsten Jahren eine deutliche Zunahme neuer REITs
in Deutschland ergeben konnte.

6. Die Deutsche Industrie als REIT-Gesellschaft

Der REIT-Status passt perfekt zum langfristig ausgelegten
und wertschopfenden Geschiftsmodell der DIR mit
dem Fokus auf hochrentierliche deutsche Light Indus-
trial Immobilien. Weiterhin werden durch die simple
Gesellschaftsstruktur und die schlanke Verwaltungs-
plattform hohe Jahresiiberschiisse erzielt, die auf
Ebene der DIR nicht besteuert, aber zu mindestens
90% vom HGB-Ergebnis als Dividende ausgeschiittet
werden. Die Besteuerung erfolgt erst nachgelagert
durch die Kapitalertragsteuer beim Aktiondr. Dies
umfasst neben den laufenden Vermietungsiiber-
schiissen auch Verduflerungsgewinne, die von der
Besteuerung befreit sind und als Dividenden ausge-
schiittet werden miissen. Insofern bietet die DIR eine
interessante Moglichkeit des Investments in deutsche
Logistik-, Produktionsimmobilien und Gewerbeparks
fiir ein breites Anlegerspektrum.




/. Das Immobilienportfolio

7.1.  Investmentstrategie

Die Deutsche Industrie REIT-AG investiert nachhaltig
in Light-Industrial Immobilien in Deutschland.

Light Industrial umfasst neben den Tatigkeiten der
Lagerung und Distribution von Handelsgiitern, auch
deren Verwaltung und Produktion. Die Assetklasse
besteht hauptsdchlich aus mittleren- bis grofien
Industrie- und Gewerbeparkarealen. Die Flachen sind
meist komplexer ausgeriistet als reine Logistikimmobilien
und haben eine hohe lokale Relevanz.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitionen,
laufende Investitionen in das deutschlandweite
Immobilienportfolio und ein strategisches Asset- und
Property Management ein stetiges, nachhaltiges und
profitorientiertes Ertragswachstum zu generieren.
Dabei liegt der Fokus auf guten Mikrolagen mit
exzellenter Infrastruktur, hervorragenden Verkehrs-
anbindungen und lokaler Relevanz. Mit einem
Investitionsvolumen unterhalb des Interesses grofier
institutioneller Investoren und oberhalb von Privat-
investoren, investiert die Deutsche Industrie REIT-AG
in eine Nische mit einem attraktiven Chancen-Risiko-
Profil.

Die Deutsche Industrie verfiigt aufgrund des Netzwerks
der Unternehmensfiihrung und der bereits abge-
schlossenen Transaktionen tiber enge und teilweise
langjahrige Beziehungen zu potentiellen Verkdufern
von Light Industrial Liegenschaften. Meist werden
diese Objekte nicht durch 6ffentliche Auktionen
verkauft, sondern nur einem kleinen Publikum oder
sogar exklusiv angeboten.

Bisher wurden Immobilien deutschlandweit erworben
und es ist beabsichtigt auch weiterhin Immobilien
in ganz Deutschland zu erwerben. Hierbei wird kein
primérer Fokus auf bestimmte Regionen gelegt. Nach
Einschitzung der Gesellschaft hat ein offenes Anfor-
derungsprofil den Vorteil, dass lukrative Objekte
auch aufierhalb von iiblichen Light Industrial-Lagen
akquiriert werden konnen.

7.2.  Entwicklung des Portfolios
im Geschdftsjahr 2017/2018

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgte der Nutzen- und
Lastenwechsel von 17 erworbenen Gewerbeobjekten.
Damit umfasst das am 30. September 2018 bilanzierte
Immobilienportfolio, unter Beriicksichtigung eines
Verkaufs, 22 Objekte und wird mit EUR 168,2 Millio-
nen bilanziert.

Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum Kaufvertrdage
fiir sieben weitere Objekte mit einem Investitions-
volumen von EUR 30,1 Millionen beurkundet bei
denen der Nutzen-/Lastenwechsel erst nach dem

30. September 2018 stattgefunden hat bzw. noch statt-
finden wird.

Mit dem Verkauf der Immobilie in Jena konnte ein
Gewinn von EUR 0,6 Mio. oder 73 % im Vergleich
zum bilanzierten Fair Value erzielt werden.

Unter Berticksichtigung aller im Berichtszeitraum
erworbenen und verkauften Immobilien bestand
das Gesamtportfolio der Deutschen Industrie am
30. September 2018 (proforma) aus 29 Immobilien
mit einer annualisierten Gesamtmiete von rund
EUR 18,9 Millionen und einem Portfoliowert von
ca. EUR 197,8 Millionen.

Die turnusmafige Bewertung des Immobilienbestandes
zum 30.09.2018 fiihrte zu einem Bewertungsergebnis
in Hohe von EUR 6,9 Millionen und zeigt bereits jetzt
das Wertpotenzial der jiingst erworbenen Immobilien.

7.3. Regionale Verteilung

Der Immobilienbestand verteilt sich {iber ganz Deutschland mit Schwerpunkten im stdrker industriell

gepragten Westen sowie aufgrund der Ndhe zu den Héifen im Norden des Landes. Inzwischen ist die DIR

in zehn Bundeslandern vertreten.

Bundesland

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen

Bayern
Mecklenburg-Vorpommern
Baden-Wirttemberg
Brandenburg
Rheinland-Pfalz

Thiringen

Bremen

Berlin

Gesamtergebnis

Hinweis:

Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018
oder bisher noch nicht stattgefunden hat

Objekte

13

~N B~ D

36

Mietfidche

187.192
206.829
69.070
148.017
46.349
37.330
21.824
31.433
10.200
10.211

768.455

annualisierte Miete

7122 TEUR
5.742 TEUR
3.474 TEUR
2.774 TEUR
2.559 TEUR
1.105 TEUR
1.000 TEUR

828 TEUR

411 TEUR

314 TEUR

25.329 TEUR

Anteil Miete

281%
22.7%
13,7%
11.0%
101 %
4,4%
3.9%
3.3%
1.6%
1.2%

100,0 %

FOTO:
Dortmund, Hanndversche StraBe
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25

24

28

@ Portfolio zum 30.09.2018
Angekaufte Immobilien mit Besitziibergang nach dem 30.09.2018
@ Angekaufte Immobilien bisher noch kein Besitziibergang

Hinweis:
Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018
oder bisher noch nicht stattgefunden hat

7.4. Nutzungsarten

Bei der Nutzung der jeweiligen Liegenschaften unter-
scheidet die Deutsche Industrie nach drei Objekt-
kategorien:

Logistik

Hierbei handelt es sich um bereits fiir die Distribution
von Waren und Giitern konzipierte Gebdudekomplexe
mit entsprechender technischer Ausstattung, hohen
Traglasten und meistens jederzeit (24/7) fiir LKW
geeignete Zufahrten. Diese Objekte werden typischer-
weise von Einzelmietern oder dominierenden Haupt-
mieter genutzt, die in der Regel liberregional tatig sind.

Gewerbeparks

Diese bestehen zumeist aus mehreren unterschied-
lichen Gebduden, mit diversen Nutzungen von der
Lagerung iiber Werkstétten, Labore, Biiros bis hin zu
Veranstaltungsflichen. Die Mieterstruktur ist klein-
teilig und die Fluktuation héher, wihrend die Mieter
meistens lokal aktiv sind. Das erméglicht hohere
Mieten, fiithrt aber auch zu ldingeren Vermarktungs-
zeiten und hoheren Leerstinden.

Produktion und Logistik

Diese Objekte sind normalerweise auf einen produzie-
renden Hauptnutzer ausgerichtet und bestehen neben
den eigentlichen Produktionsflichen auch noch aus
nachgelagerten Lager-/Logistik- sowie Verwaltungs-
und Sozialflaichen. Auch diese Immobilien sind oft

an einen grofieren Mieter mit typischerweise lingerer
Mietvertragslaufzeit vermietet mit einer Beimischung
aus kleineren Nebennutzern.

Der Bestand ist gemessen an der erzielten Miete
relativ gleich auf diese drei Kategorien verteilt.

Objektgruppe Objekte Mietficiche Miete/m?
Logistik 10 272.758 3N €
Gewerbepark 10 251.182 3,67 €
Produktion & Logistik 16 244.515 281 €
Gesamtergebnis 36 768.455 317 €
Hinweis:

Innerhalb der Objekte bestehen die einzelnen Miet-
einheiten aus folgenden Hauptnutzungsarten:

Logistik (grofiere Flachen, entsprechende
technische Ausriistung)

Lagerung (kleinere bis mittlere Flachen,
einfachere Ausstattung)

Biiroflachen (meistens als einfache Verwaltungs-
oder Schulungsrdaume inkl. entsprechender
Sozialrdume)

Produktionsflichen (Hallen, Werkstatten)

sowie weitere Nutzungen z.B. Freifldchen,
Stellpldtze, Funkantennen u.s.w.

Nutzungsart nach
annualisierter Nettokaltmiete

@ Produktion

@ Logistik
Lager
Blro

Sonstige

Nutzungsart nach Mietfiiche
@ Produktion

@ Logistik
Lager
Bro
Sonstige
Leerstand WALT annualisierte Anteil Miete
Miete
99% 4,7 9.157 TEUR 36.2%
24,0% 3,5 8.421 TEUR 33.2%
58% 6,4 7.752 TEUR 30,6%
13,2% 4,9 25.329 TEUR 100,0%

Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018

oder bisher noch nicht stattgefunden hat



7.5. Mietermix

Die mehr als 300 Mieter gehoren etwa 50 unterschied-
lichen Branchen an und sind sowohl hinsichtlich des
Wirtschaftssektors, ihrer geografischen Ausrichtung,
der Mietvertragslaufzeiten und des Nutzungsprofils
breit diversifiziert. Es wird sowohl beim Ankauf neuer
Objekte als auch im Rahmen der Neu- und Anschluss-
vermietung darauf geachtet diese Vielfalt zu erhalten
und auszubauen um Klumpenrisiken zu vermeiden
und ein krisenfesteres Mieterportfolio zu erhalten.

Mieter

Aenova / Haupt Pharma

Versandhaus Walz GmbH

Otto (GmbH& Co KG )

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
CompAir Drucklufttechnik

Veenendaal Schaumstoffwerk GmbH
Zwilling J A

Laverana GmbH & Co. KG

Nordex Energy GmbH

Turbon Europe GmbH

Top Ten Mieter

Top Twenty Mieter

Hinweis:

Die zehn grofiten Mieter reprasentieren etwas mehr
als die Halfte der Miete, die andere Halfte ist eher
kleinteilig und breit gestreut. Das hat den Vorteil
einerseits starker solventer Mieter aus wirtschaftlich
starken Branchen und andererseits Mietsteigerungs-
potenzial im stirker fluktuierenden Teil des Bestandes.

Branche % JNKM
Pharmaindustrie 11.4%
Versand-/Onlinehandel 10.1%
Logistik 57%

Bundeswehr / Zoll 54%
Drucklufttechnik 3.9%
Schaumstoffverarbeitung 3.4%
Schneidwaren 3,3%
Naturkosmetik 3,3%
Windkraftanlagen 3.0%
EDV-Verbrauchsmaterialien 2,6%
52,2%

68,8%

Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018

oder bisher noch nicht stattgefunden hat

Die restliche Mietvertragslaufzeit betrdgt im Durch-
schnitt 4,9 Jahre und verteilt sich einerseits auf
Vertrdage mit Restlaufzeiten von zwei bis drei Jahren -
typischerweise viele Mieter in Gewerbeparks — und
andererseits langeren Laufzeiten tiber 5 Jahre, die
meist in Produktion und Logistik bei einer geringeren
Mieteranzahl zu finden sind.

9.815 TEUR

4.095 TEUR

2.781 TEUR

1.741 TEUR

1.520 TEUR

bis 1 Jahr bis 2 Jahre bis 3 Jahre bis 4 Jahre bis 5 Jahre > 5 Jahre kein vereinbartes
Mietvertragsende

Gesamtergebnis: 25.329 TEUR
WALT: 4,9 Jahre

Hinweis:
Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018
oder bisher noch nicht stattgefunden hat



1.6.
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20

21
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Das Portfolio — Objekt fiir Objekt

Standort

Neubrandenburg
Stralsund
Gustrow

Bad Salzdetfurth
Lohne
Schortens
Rostock
Bornheim

Drei Gleichen
Wuppertal
Remscheid
Neustadt-Glewe
Dortmund
Bochum

Witten
Ronnenberg
Elchingen
Lichtenfels
Meschede
Hattingen
Meerbusch

Wildau

Bestand per 30. September 2018

Nutzung

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Gewerbepark
Logistik
Gewerbepark
Logistik

Logistik

Logistik
Gewerbepark
Gewerbepark
Produktion & Logistik
Gewerbepark
Gewerbepark
Gewerbepark
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Gewerbepark
Gewerbepark
Logistik

Logistik

Mietfiiche

55.907 m?

3.235 m?

6.130 m?

51.172 m?

47.518 m?

95.327 m?

39.353 m?

9.067 m?

24.004 m?

10.010 m?

26.806 m?

12.050 m?2

24.823 m?

3.522 m?

10.986 m?2

30.099 m2

3.258 m?

16.356 m?

6.563 m?

2.506 m?

13.380 m?

16.380 m?

508.443 m?

annualisierte
Miete

745 TEUR

36 TEUR

90 TEUR

1.522 TEUR

1.949 TEUR

3.256 TEUR

857 TEUR

302 TEUR

600 TEUR

566 TEUR

903 TEUR

155 TEUR

766 TEUR

194 TEUR

339 TEUR

854 TEUR

161 TEUR

854 TEUR

186 TEUR

110 TEUR

660 TEUR

960 TEUR

16.066 TEUR

Ist-NKM Gewerbe

1.7 €/m?

2,34 €/m?

1,22 €/m?

3,39 €/m?

3,42 €/m?

5,0 €/m2

2,02 €/m?

2,87 €/m?

2,08 €/m?

4,76 €/m?

3,19 €/m?

1.83 €/m?2

2,8 €/m?

4,78 €£/m?

3,22 €/m2

2,5€/m?

4,12 €/m?

4,35 €/m2

2,37 €/m?

3,64 €/m?

411 €/m?

5,1 €/m?2

3,23 €/m?

WALT

7.4 Jahre

2,6 Jahre

12,5 Jahre

2,2 Jahre

3,3 Jahre

4,3 Jahre

2,4 Jahre

2,3 Jahre

2,8 Jahre

2,0 Jahre

0,7 Jahre

0,3 Jahre

4,6 Jahre

7.5 Jahre

4,0 Jahre

3,2 Jahre

10,3 Jahre

10,3 Jahre

1,0 Jahre

3,3 Jahre

1,3 Jahre

1,9 Jahre

3,9 Jahre

Vermietungsstand

99 %

28%

100%

75%

100%

55%

91%

95%

100%

98%

93%

63%

90%

100%

100%

93%

100%

100%

100%

100%

100%

97%

85%

Marktwert

5.100 TEUR

553 TEUR

690 TEUR

11.100 TEUR

18.200 TEUR

38.100 TEUR

9.900 TEUR

3.900 TEUR

3.600 TEUR

6.250 TEUR

9.300 TEUR

2.100 TEUR

8.600 TEUR

2.400 TEUR

3.500 TEUR

9.700 TEUR

1.950 TEUR

9.690 TEUR

1.900 TEUR

1.160 TEUR

6.540 TEUR

12.730 TEUR

166.963 TEUR

Rendite

14,6 %

6,4%

13.0%

13.7%

10,7 %

8,56%

8.7%

7.7%

16,7%

9.0%

9.7%

74%

8.9%

8.1%

9.7%

8.8%

8,3%

8.8%

9,8%

9.5%

10.1%

75%

9.6 %

N/L

01.01.2015

01.07.2016

22.03.2016

01.01.2017

01.05.2017

30.11.2017

06.10.2017

01.10.2017

07.03.2018

01.05.2018

01.05.2018

21.02.2018

01.06.2018

01.06.2018

01.06.2018

01.08.2018

28.06.2018

28.06.2018

01.06.2018

01.08.2018

01.09.2018

01.09.2018
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24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

* Das Objekt wurde mit einer Mietgarantie erworben, Mieteinnahmen ab 11/2020.

Standort

Fehrbellin
Schleiz
Bremen
Schortens
Wismar
Simmern
Schwerin
Berlin
Munster
Regensburg
Wolfratshausen
Dinslaken*
Solingen

Bad Waldsee

Bestand - N/L nach dem 30. September 2018

Proforma Bestand

Nutzung

Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Gewerbepark
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Logistik

Logistik

Mietficiche

20.950 m?

7.429 m?

10.200 m?

30.230 m?

11.874 m?

21.824 m?

19.467 m?

10.211 m2

2.889 m?

19.189 m?

30.267 m?

3.596 m2

25.537 m?

46.349 m?

260.012

768.455

annualisierte
Miete

145 TEUR

228 TEUR

411 TEUR

111 TEUR

313 TEUR

1.000 TEUR

578 TEUR

314 TEUR

132 TEUR

667 TEUR

1.792 TEUR

1.013 TEUR

2.559 TEUR

9.263 TEUR

25.329 TEUR

Ist-NKM Gewerbe

28,0 €/m?

2,55 €/m?

3,36 €/m?

1,02 €/m?

2,36 €/m?

3,82 €/m?

2,48 €/m?

2,78 €/m?

3,81 €/m?

2,82 €/m?

4,93 €/m?

3,41 €/m2

4,6 €/m?

3,62 €/m?

3,37 €/m?

Hinweis:

Proforma-Bestand: inklusive beurkundete Objekte zum Stichtag 06. November 2018 bei denen der Besitziibergang nach dem 30. September 2018

oder bisher noch nicht stattgefunden hat

WALT

1,7 Jahre

6,9 Jahre

4,2 Jahre

2,3 Jahre

4,0 Jahre

8.8 Jahre

3,0 Jahre

4,3 Jahre

5,3 Jahre

5,3 Jahre

5,7 Jahre

1,8 Jahre

10,3 Jahre

6,5

49

Vermietungsstand

100%

100%

100%

30%

100%

100%

100%

92%

100%

100%

100%

97 %

100%

89%

86%

Marktwert

1.200 TEUR

2.600 TEUR

3.670 TEUR

2.000 TEUR

3.400 TEUR

12.500 TEUR

5.450 TEUR

6.000 TEUR

1.500 TEUR

6.000 TEUR

17.700 TEUR

9.600 TEUR

28.150 TEUR

101.270 TEUR

268.233 TEUR

Rendite

12,1%

8,8%

11.2%

55%

9.2%

8,0%

10,6 %

52%

8.8%

11.1%

10,1 %

10,6 %

91%

9.1%

9.4%

N/L

n.n.

04.10.2018

01.10.2018

01.10.2018

01.10.2018

01.11.2018

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.
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I. Grundlagen der

Deutsche Industrie RET-AG

1.1.  Geschdftsmodell,
Strategie und Struktur

Die Deutsche Industrie REIT-AG (,,Deutsche Industrie”,
»DIR” oder die ,,Gesellschaft”) wurde als Jagersteig
Beteiligungs GmbH im November 2014 gegriindet.
Im Oktober 2017 erfolgte die Umfirmierung in die
Deutsche Industrie Grundbesitz AG. Anfang des
Jahres 2018 wurde der Status eines REIT (,real estate
investment trust“) mit der damit verbundenen
Ertragssteuerbefreiung erlangt. Seitdem lautet die
Firma Deutsche Industrie REIT-AG.

Die Aktie notiert seit dem 07. Dezember 2017 im
regulierten Markt der Borse Berlin und im Freiverkehr
der Frankfurter Wertpapierborse und damit auch
im XETRA.

Die Geschiftstatigkeit der Gesellschaft konzentriert
sich auf den Erwerb, die Vermietung, die Verwaltung
und den Verkauf von Light Industrial Immobilien

in Deutschland. ,Light Industrial” versteht sich als
Oberbegriff fiir eine Vielzahl verschiedener Betriebs-
typen des Industriegewerbes und umfasst neben den
Tatigkeiten der Lagerung und Distribution von Handels-
giitern auch deren Verwaltung und Produktion. Bei
»Light Industrial Immobilien” handelt es sich daher
typischerweise um Gewerbehofe, Logistikimmobilien
(Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributionshallen
und Speziallager) oder Industrieimmobilien, die von
gewerblichen Nutzern in den meisten Fillen zur
Lagerung, Konfektionierung oder als kleinere Produk-
tionsstédtten genutzt werden.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitionen,
laufende Investitionen in das Immobilienportfolio
und ein strategisches Asset- und Property Management
ein stetiges, nachhaltiges und profitorientiertes
Ertragswachstum zu generieren. Die Gesellschaft

beabsichtigt, mit einem Fokus auf gute Mikrolagen
in ganz Deutschland zu investieren. Dariiber hinaus
beabsichtigt die Gesellschaft, die gegenwirtig am
Markt bestehenden giinstigen Finanzierungskonditionen
zu nutzen, um weitere Immobilien-Akquisitionen
zu finanzieren.

Mit den folgenden Maffnahmen beabsichtigt die
Gesellschaft ihre strategischen Ziele zu erreichen.

Erwerb weiterer Light Industrial Immobilien
mit Wertsteigerungspotential;

Ausschopfung vorhandener Wertsteigerungs-
potentiale durch die Entwicklung, Modernisierung
oder Revitalisierung von Immobilien;

Aktives, strategisches Portfoliomanagement zur
Vergroflerung und Verbesserung des Immobilien-
portfolios sowie fortlaufende Uberpriifung der
Bestandsobjekte im Hinblick auf ihren Mehrwert
im Rahmen des Gesamtportfolios;

Nutzen der Vorteile durch den Status als REIT-AG;

Gesellschaftsrechtlich besteht die DIR aus einer Kapital-
gesellschaft, die simtliche Immobilien hélt und bilanziert.
Dies sowie die REIT-Eigenschaft ermdglichen der
Gesellschaft besonders schlanke Verwaltungsstrukturen.
Zudem verhelfen das bestehende Netzwerk, die lang-
jahrige Erfahrung des Managements sowie die flachen
Strukturen zu einer hohen Ankaufsgeschwindigkeit,
was in Transaktionsprozessen vorteilhaft ist.

Grofdter Aktiondr der DIR ist derzeit die Obotritia
Capital KGaA (,,Obotritia“) mit ihrem personlich
haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen
mit ihren Tochterunternehmen derzeit rund 35 %
der Aktien halt. Die DIR nutzt die Geschéftsraume

und die IT-Infrastruktur sowie teilweise das Personal
der Obotritia, welches anteilig tiber eine Umlage an
die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die DIR ist nach
§312 AKtG, fiir den Zeitraum als Tochterunternehmen
der Obotritia KGaA, zur Aufstellung eines Abhingig-
keitsberichtes verpflichtet.

1.2.  Struktur und
Steuerungssystem

Die Steuerung der DIR erfolgt u.a. anhand der finanzi-
ellen Kennziffern Anfangsrendite, FFO (Funds From
Operations), aFFO (adjusted Funds From Operations),
LTV (Loan To Value) und EPRA NAV (EPRA Net Asset
Value), wobei die mafigebliche Steuerungsgrofle

der FFO ist. Weiterhin betrachten wir die Quote der
laufenden Verwaltungsaufwendungen im Vergleich
zu den Mieterlosen als weitere Steuerungsgrofie.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrofien der DIR sind
Leerstandsquoten sowie die durchschnittlichen Rest-
laufzeiten der Mietvertrage WALT (Weighted Average
Lease Term) auf Einzelobjektebene als auch auf
Gesamtportfolioebene. Durch den dem Geschafts-
modell entsprechenden Zukauf von Objekten mit
hoherem Leerstand und geringen Mietvertragsrest-
laufzeiten sind diese nichtfinanziellen Kennziffern
deutlichen Schwankungen unterworfen.

Weiterhin verfiigt die DIR tiber Planungsinstrumente
wie einer Unternehmensplanung sowie einer rollie-
renden Liquiditdtsplanung, die zur Steuerung der
operativen Geschaftsentwicklung genutzt werden.

1.3.  Forschung und Entwicklung

Im Rahmen ihres Geschidftszwecks betreibt die DIR
keine Forschungs- und Entwicklungstitigkeiten und
ist nicht von Lizenzen und Patenten abhdngig.



2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist laut Statistischem Bundesamt
(Destatis) weiterhin auf Wachstumskurs, wenn auch
verhaltener. Im vierten Quartal 2017 war das Brutto-
inlandsprodukt um 0,5% und in den ersten beiden
Quartalen 2018 noch einmal um 0,4 % bzw. um 0,5 %
hoher als in den Vorquartalen'. Laut Bundesbank
konnte das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018 um
2,0% zulegen? und der Aufschwung in Deutschland
diirfte nicht zuletzt aufgrund der anhaltend guten
Binnenkonjunktur grundsatzlich intakt sein3. Kon-
junkturelle Unsicherheiten werden hingegen durch
den globalen Handelsstreit, den Brexit, einen mog-
lichen EU-Austritt Italiens sowie den Streit der EU
um eine gemeinsame Asyl- und Fliichtlingspolitik
hervorgerufen.

Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich derzeit

auf einem historischen Tiefstand. Am 16. Mirz 2016
senkte die Europdische Zentralbank (EZB) den Leitzins
um 5 Basispunkte, so dass der Hauptrefinanzierungssatz
0,00% betrug. Damit fanden Immobilienunternehmen
wie die Deutsche Industrie REIT-AG, die ihren
Bestand zu einem erheblichen Teil durch Aufnahme
von Fremdkapital finanzieren, weiterhin grundsatz-
lich giinstige Rahmenbedingungen fiir die Finanzie-
rung ihrer Investitionen vor*.

1 Quelle: Pressemitteilung Destatis vom 24. August 2018..

2 Quelle: Deutsche Bundesbank: Monatsbericht Juni 2018, Seite 13.

3 Quelle: Deutsche Bundesbank: Monatsbericht September 2018, Seite S.
4 Quelle: www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt gepriift am 18. Oktober 2018

5 Quelle: ,Logistikumsatz und Beschiéftigung”, abgerufen am 17. Oktober 2018,

2.2. Entwicklung am deutschen
Light Industrial Immobilienmarkt

Die Gesellschaft ist auf den Erwerb, die Vermietung,
die Verwaltung und den Verkauf von Light Industrial
Immobilien spezialisiert, die sich im Wesentlichen
unterteilen lassen in Gewerbehofe, Logistikimmobilien
(Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributionshallen
und Speziallager) oder Industrieimmobilien, die von
gewerblichen Nutzern in den meisten Fillen zur Lage-
rung, Konfektionierung oder als kleinere Produktions-
statten genutzt werden. Der so von der Gesellschaft
abgegrenzte Markt der Light Industrial Immobilien

in Deutschland wird dabei insbesondere von dem
Teilmarkt der Logistikimmobilien dominiert, der
damit auch fiir die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
mafigebliche Bedeutung hat. Im Folgenden soll daher
der Markt fiir Logistikimmobilien genauer beschrieben
werden.

Der Umsatz des europdischen Logistikmarktes bezif-
ferte sich im Jahr 2017 auf EUR 1.050 Mrd., Deutsch-
land verzeichnet mit rund 25 Prozent den grofiten
Anteil daran®. Abgesehen von der geographisch
vorteilhaften Lage im Mittelpunkt von Europa mit
umfangreichem Autobahn- und Schienennetz sowie
einer internationalen Spitzenposition, begiinstigt
der deutsche Exportiiberschuss die Entwicklung des
Logistikmarktes weiterhin.

abrufbar unter https://www.bvl.de/service/zahlen-daten-fakten/umsatz-und-beschaeftigung, veroffentlicht von der Bundesvereinigung Logistik

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im
Inland, welche ebenfalls einen direkten Einfluss auf
die Logistikbranche haben, stiegen von EUR 1.177,

4 Mrd. im Jahr 2000 auf EUR 1.676,6 Mrd. im Jahr
2017¢. Fur den Transport von Waren und Pakete
durch die Kurier-, Express- und Paketdienste wird eine
Steigerung von 2,8 Mrd. auf 5,0 Mrd. Pakete in zehn
Jahren prognostiziert’. Zusitzlich soll der Onlinehandel
jahrlich um 10 - 12 % steigen und bis 2021 einen
Umsatz von EUR 80 Mrd. erreichen?. Fiir eine Bewdl-
tigung des gestiegenen privaten Konsums und des
Anstiegs der zugestellten Warenlieferungen werden
bundesweit zusatzliche Logistikflichen benotigt.

Einer der wichtigsten Trends fiir die Gesellschaft ist
jedoch die stetig steigende Nachfrage am Investment-
markt nach deutschen Light Industrial Immobili-
en’. Aus Sicht der Gesellschaft wird diese Nachfrage
aufgrund des historisch niedrigen Zinsniveaus, der
positiven Entwicklung des Welthandels, der hohen
Nachfrage nach gewerblichen Immobilien durch
internationale Investoren und der stabilen wirt-
schaftlichen Lage Deutschlands, die mitunter einen
positiven Effekt auf Konsumausgaben, Produktion
von Giitern und den Binnenhandel hat, anhalten
und voraussichtlich weiterhin steigen.

Im Jahr 2017 wurden auf dem deutschen Investment-
markt fiir Industrie- und Logistikimmobilien Trans-
aktionen im Volumen von ca. EUR 8,7 Mrd. getatigt.
Dies entspricht einem Plus von rund 89 % und einer

rund 7-fachen Steigerung im Vergleich zum Trans-
aktionsvolumen von 2011 (EUR 1,2 Mrd.). Der Markt-
anteil von Industrie- und Logistikimmobilien liegt bei
ca. 15% am gesamtgewerblichen Immobilienmarkt'.

Das aktuell erhohte Preisniveau konnte dazu fiihren,
dass 2018 weitere Bestandshalter die guten Rahmen-
bedingungen nutzen und eine Verduflerung ihre
Immobilien in Betracht ziehen".

2.3. Geschdftsverlauf

Im Jahr 2017 hat die Gesellschaft das Geschéftsjahr
vom Kalenderjahr auf 01.10.-30.09. umgestellt.
Daraus ergab sich fiir den Einzelabschluss 2017 ein
Rumpfgeschiftsjahr mit dem Zeitraum O1. Januar
2017 bis 30. September 2017. Dariiber hinaus ist die
DIR im Betrachtungszeitraum sehr stark gewachsen
was sich erheblich auf die Ertrags-, Finanz- und
Vermogenswerte ausgewirkt hat. Die nachfolgend
dargestellten Vergleichszahlen sind darum nur
bedingt aussagekraftig.

Entwicklung des Immobilienportfolios

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgte der Nutzen- und
Lastenwechsel von 17 erworbenen Gewerbeobjekten.
Damit umfasst das am 30. September 2018 bilanzierte
Immobilienportfolio, unter Beriicksichtigung eines
Verkaufs, 22 Objekte und wird mit TEUR 168.242,2
bilanziert.

6 Quelle: ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung - Inlandsproduktberechnung — Detaillierte Jahresergebnisse, 2017“, vertffentlicht am 4. September 2018 vom

Statistischen Bundesamt, S. 91

7 Quelle: ,Logistikimmobilienreport 2016“, verdffentlicht im Marz 2017 von Jones Lang LaSalle Real Estate, S. 13

8 Quelle: ,Logistikimmobilienreport Deutschland | Gesamtjahr 2017, verof-fentlicht im Marz 2018 von Jones Lang LaSalle Real Estate, S. 3

9 Quelle: ,Logistikmarkt Deutschland — Property Report 2018“, veroffentlicht von der BNP Paribas Real Estate GmbH, S. 9

10 Quelle: , Industrie- und Logistikmarkte im Uberblick 2017/18%, veroffentlicht von Colliers International Deutschland Holding GmbH, S. 7
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Dartiber hinaus wurden im Berichtszeitraum Kaufver-
trdge fiir sieben weitere Objekte mit einem Investitions-
volumen von TEUR 30.130 beurkundet bei denen der
Nutzen-/Lastenwechsel erst nach dem 30. September
2018 stattgefunden hat bzw. noch stattfinden wird.

Fir sechs Objekte wurden bereits Anzahlungen geleistet.

Mit Kaufvertrag vom 28.05.2018 wurde das Grund-
stlick in Jena fiir einen Kaufpreis i.H.v. TEUR 1.350
verdauflert. Der Besitziibergang war am 28. August 2018.

Unter Berticksichtigung aller im Berichtszeitraum
erworbenen und verkauften Immobilien bestand das
Gesamtportfolio der Deutschen Industrie am 30. Sep-
tember 2018 (proforma) aus 29 Immobilien mit einer
annualisierten Gesamtmiete von rund TEUR 18.853,0
und einem Portfoliowert von ca. TEUR 197.783,0.

Positive Wertentwicklung des Immobilienportfolios
Aus der turnusgeméaflen Immobilienbewertung zum
30. September 2018 durch einen externen unabhin-
gigen Bewertungsgutachter ergibt sich insgesamt ein
Bewertungsergebnis der bilanzierten Immobilien von
rund TEUR 6.913,7.

Erfolgreiche Kapitalerhdhungen

Am 23. April 2018 hat die Gesellschaft eine Kapital-
erhohung gegen Bareinlage unter Ausnutzung des
vorhandenen Genehmigten Kapitals 2017 zu einem
Preis von EUR 7,75 je Aktie erfolgreich platziert
und 1.500.004 neue Aktien ausgegeben. Der Brutto-
emissionserlos betrug TEUR 11.625.

Im Rahmen einer weiteren Kapitalerhdhung am

17. September 2018 wurden weitere 1.500.004 neue
Aktien im Rahmen einer Privatplatzierung an insti-
tutionelle Investoren und bestehende Aktiondre zu
einem Preis von EUR 10,00 je neuer Aktie platziert.
Damit floss der Gesellschaft ein Bruttoemissionserlos
in Hohe von TEUR 15.000 zu.

Besicherte Immobilienanleihe

Die Gesellschaft hat eine besicherte Immobilienanleihe
mit einem Gesamtnennbetrag von TEUR 89.900,0
begeben. Die Immobilienanleihe ist eingeteilt in 899
untereinander gleichberechtigte und auf den Inhaber

lautende Teilschuldverschreibungen in Hohe von
jeweils TEUR 100,0. Die Laufzeit der Immobilien-
anleihe mit einem urspriinglichen Gesamtnenn-
betrag von TEUR 60.000,0 begann am 30. August
2017. Die Immobilienanleihe wurde am 13. Oktober
2017 um einen Betrag in H6he von TEUR 8.000,0
und am 13. Juli 2018 um einen Betrag in Hohe von
TEUR 21.900 aufgestockt. Die Laufzeit der Immobilien-
anleihe endet mit Ablauf des 30. August 2022. Anleihe-
gldubiger erhalten bis zur vollstindigen Riickzahlung
einen festen Zinssatz in Héhe von 4,00% p.a. Zins-
zahlungen erfolgen am 30. August eines jeden Jahres.

Aufnahme neuer Darlehensfinanzierungen

Die Gesellschaft hat am 14. November 2017 einen
Darlehensvertrag in Hohe von TEUR 1.900,0 mit der
VR-Bank eG zur Finanzierung der Immobilie Otto-
strafde 91, Bornheim, abgeschlossen. Das Darlehen,
das mit einem Zinssatz von 1,25 % fiir fiinf Jahre fest
abgeschlossen wurde, wird in monatlichen Annuitdten
von EUR 9.895,83 und einer Anfangstilgung von
5,0% zuriickgefiihrt.

Am 22. August 2018 hat die Gesellschaft einen
Darlehensvertrag in Hohe von TEUR 7.950,0 mit der
Sparkasse UnnaKamen zur Finanzierung der Immo-
bilien in Dortmund, Bochum, Witten und Meschede
abgeschlossen. Das Darlehen, das mit einem Zinssatz
von 2,27 % fiir zehn Jahre fest abgeschlossen wurde,
wird in monatlichen Annuitdten von EUR 48.163,75
und einer Anfangstilgung von 5,0 % zuriickgefiihrt.

Formwechsel, Borsengang und Erlangung REIT-Status
Am 18. Oktober 2017 wurde die formwechselnde
Umwandlung der Gesellschaft in eine Aktiengesell-
schaft beim Handelsregister des Amtsgerichts Rostock
unter HRB 13964 eingetragen.

Am 6. Dezember 2017 wurden 15.000.048 auf den
Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag
(Stiickaktien) jeweils mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von EUR 1,00 je Stiickaktie — mit voller
Gewinnanteilberechtigung ab dem 1. Oktober 2017 —
zum Regulierten Markt an der Borse Berlin zugelassen.

Die Erstnotierung der Aktie im regulierten Markt
der Borse Berlin und im Freiverkehr der Frankfurter
Wertpapierborse erfolge am 7. Dezember 2017.
Der Eroffnungskurs auf XETRA lag bei EUR 4,85.

Die Gesellschaft hat mit Handelsregistereintragung
vom 23. Januar 2018 den angestrebten REIT-Status
erlangt und firmiert seitdem als Deutsche Industrie
REIT-AG.

Ordentliche Hauptversammlung

Am 6. November 2017 fand die ordentliche Haupt-
versammlung der Gesellschaft in Potsdam statt. Dabei
wurden alle Beschlussvorschldge mit der erforderlichen
Mehrheit angenommen.

Aufgrund des Beschlusses der Hauptversammlung,

eingetragen im Handelsregister am 16. November
2017, wurde das Grundkapital der Gesellschaft

2.4. Ertrags-, Finanz- und Vermadgenslage

Ertragslage

aus Gesellschaftsmitteln von EUR 81.522 um
EUR 14.918.526 auf EUR 15.000.048 erhoht.
Die Kapitalerhohung erfolgte durch Ausgabe von
14.918.526 neuen, auf den Inhaber lautenden
Sttickaktien an die Aktiondre der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
EUR 1,00 je Stiickaktie.

Weiterhin wurde der Vorstand durch Beschluss der
Hauptversammlung erméchtigt, das Grundkapital mit
Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 5. November
2022 einmalig oder mehrfach durch Ausgabe neuer,
auf den Inhaber lautender Stiickaktien gegen

Bar- und/oder Sacheinlagen um bis zu insgesamt

EUR 7.500.024 zu erh6hen (Genehmigtes Kapital 2017).

Die Ertragslage der Deutsche Industrie hat sich im Geschiéftsjahr 2017/2018 wie folgt entwickelt:

TEUR

Vermietungsergebnis

Sonstige betriebliche Ertrage
Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften
Bewertungsergebnis

Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Finanzergebnis

EBT

Steuern

Jahresergebnis

2017/2018 2017
8.070,7 1.628,1
1474 7.256,2
585,8 0.0
6.913,7 2.416,3
-1.9271 -466,6
13.790,5 10.834,1
-1.3374 74,7
12.453,1 10.759,3
1.261,2 -3.544,4
13.714,3 7.214,9



Das Vermietungsergebnis erhohte sich im Geschafts-
jahr maflgeblich durch das ankaufsbedingt deutlich
vergroflerte Immobilienportfolio um TEUR 6.442,6
oder 396 %. Damit korrespondierend sind auch

die Bewirtschaftungsaufwendungen entsprechend
angestiegen. Der Bestand der Immobilien erhdhte
sich von 6 um 17 unter Beriicksichtigung von einem
Abgang auf 22 Objekte. Die Nutzen und Lastenwechsel
erfolgten bei den Akquisitionen zu unterschiedlichen
Zeitpunkten im Geschéftsjahr.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge des Vorjahreszeit-
raums waren von einem Einmaleffekt bestimmt, dem
Verkauf eines Aktienpaketes mit einem Ergebnis von
TEUR 7.230.

Das Verkaufsergebnis resultiert aus der Verduflerung
des Objektes in Jena.

Das Ergebnis aus Bewertung erhohte sich um
TEUR 4.497,4 auf TEUR 6.913,7 (Vorjahr:
TEUR 2.416,3). Ursache hierfiir waren die neu-

erworbenen Renditeliegenschaften, allen voran die
Immobilie in Schortens mit einem Bewertungsergebnis
von TEUR 2.680,1.

Der Personalaufwand stieg durch die erstmalige
Bestellung von Vorstandsmitgliedern bzw. die Ein-
stellung von zusitzlichen Mitarbeitern im Zuge des
Aufbaus der Gesellschaft. Die Ethohung der betrieb-
lichen Aufwendungen waren im Wesentlichen durch
die Kosten der Kapitalerhohungen, die erstmalige
Umlage fiir Geschéftsbesorgungen und den gestiegenen
allgemeinen Verwaltungskosten bedingt.

Die Veranderung des Finanzergebnisses resultiert aus
hoheren Zinsaufwendungen durch die Neuaufnahme
von Fremdkapital.

Aufgrund der Erlangung des REIT-Status im laufenden
Geschiftsjahr und der damit einhergehenden
Steuerbefreiung, wurden die latenten Steuern auf-
gelost. Dies fithrte zu Einmalertrdgen in Héhe von
TEUR 1.261,3.

Das Jahresergebnis betragt TEUR 13.714,3 (Vorjahr TEUR 7.214,9) aus dem sich FFO wie folgt ableitet:

TEUR

Jahresergebnis

Bereinigung der Erfragsteuern

Bereinigung der Abschreibungen

Bereinigung des unrealisierten Bewertungsergebnisses
Bereinigung um Verkaufsergebnisse

Bereinigung um Einmal- und Sondereffekte
FFO
% Capex

afFFO

2017/2018 2017
13.714,3 72149
-1.261,3 3.544,4

14,1 0.0
-6.913,7 -2.416,3
-585,8 0.0
370,5 -7.232,1
5.338,1 1.110,9
-1.017.5 00
4.320,6 1.110,9

Die Einmal- und Sondereffekte umfassen neben den Aufwendungen fiir den Borsengang im Wesentlichen die

Aufwendungen fiir Grundschuldbestellungen.

Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschiéftsjahr auf TEUR 6.926,9 (Vor-
jahr: TEUR 849,3). Der positive Cashflow aus dem
operativen Bereich steht in direkten Zusammenhang
mit der Erhohung des Bestandes an Vermietungs-
objekten.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag

im Berichtsjahr bei TEUR -69.182,5 (Vorjahr:

TEUR -86.731,2) und setzt sich im Wesentlichen
zusammen aus der Auszahlung fiir den Erwerb von
Renditeliegenschaften von TEUR -119.466,6 (Vorjahr:
TEUR -41.447,7) und der Einzahlung im Rahmen der

Die Kapitalflusstechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich um TEUR 84.000,9 auf
TEUR 183.616,0 (Vorjahr: TEUR 99.615,1). Die Erhohung
erklért sich im Wesentlichen durch die Zunahme

des Immobilienbestandes um TEUR 132.648,5 durch
die Zukdufe, denen die Verminderung des Darlehens
gegeniiber der Obotritia Capital, die Kapitalerhéhungen,
die Erhohung der Unternehmensanleihe und die
Aufnahme der Darlehen gegeniiberstehen.

Die kurzfristigen Vermogenswerte verminderten
sich um TEUR 43.196,2 auf TEUR 3.260,3 (Vorjahr:

Darlehensgewdhrung an die Obotritia Capital KGaA
von TEUR +48.002,9 (Vorjahr: TEUR -45.258,5).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

betrug im Berichtsjahr TEUR 62.349,3 (Vorjahr:
TEUR 85.880,9) und betrifft im Wesentlichen Einzah-
lungen aus Kapitalerhohungen von TEUR 26.625,1
(Vorjahr: TEUR 16.378,7) sowie die Einzahlungen
aus der Aufstockung der Unternehmensanleihe von
TEUR 29.766,5 (Vorjahr: TEUR 59.809,0), denen die
Auszahlung fiir die Tilgung von Krediten gegeniiber-
stehen.

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

2017/2018 2017
6.926,9 849,3
-69.182,5 -86.731,2
62.349,3 85.880,9
93.7 -1.0

234 24,4

17,1 23,4

TEUR 46.456,5). Die Verminderung resultiert vor
allem aus der Darlehensriickzahlung der Gesellschaf-
terin Obotritia Capital KGaA.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich um
TEUR 39.757,2 auf TEUR 71.811,0 (30.09.2017:
TEUR 32.053,8), was auf die beiden Kapitalerhhungen
sowie auf das positive Jahresergebnis in Hohe von
TEUR 13.714,3 (30.09.2017: TEUR 7.214,9) zuriick-
zufiihren ist.



Der EPRA NAV je Aktie stellt sich am 30. September 2018 wie folgt dar:

Eigenkapital (TEUR)
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag

EPRA NAV je Aktie, EUR*

30.09.2018 30.09.2017*

71.811,0 32.063,80
18.000.056
3.99

* die Gesellschaft war am 30.09.2017 eine GmbH, die Umwandlung in eine AG erfolgte am 18.10.2017

Die langfristigen Verbindlichkeiten erh6hten sich um
TEUR 37.755,3 auf TEUR 102.031,6 (Vorjahr:

TEUR 64.276,3). Dies resultiert insbesondere aus der
Aufstockung der Unternehmensanleihe und der
Aufnahme weiterer Bankdarlehen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erh6hten sich um
TEUR 6.488,4 auf TEUR 9.773,4 (Vorjahr:

TEUR 3.285,0). Ursdchlich hierfiir ist insbesondere die
Darlehensaufnahme bei der Obotritia Capital KGaA
und die Erhéhung der sonstigen Riickstellungen.

Der Net-LTV der DIR zum 30. September stellt sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2018 30.09.2017
Finanzverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 11.042,5 2.083.6
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 89.686,2 60.011,9
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 3.615,2 305,1
Summe Verbindlichkeiten 104.343,9 62.400,6
Abzuglich filssige Mittel -1171 -23.4
Abzlglich kurzfristige Ausleihungen -144,7 -45.752,3
Nettoverschuldung 104.082,1 16.624,8
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 168.242,2 35.593,7
Geleistete Anzahlungen flr den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 11.196,1 17.564.9
Summe Renditeliegenschaften 179.438,3 53.158,6
Net-LTV 58,0 % 31,3%

Die Vermogenslage der Gesellschaft wird insgesamt als gut eingeschatzt.

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschiftsverlauf

Das Geschiftsjahr 2017/2018 verlief fiir die DIR sehr
positiv. Das Immobilienportfolio ist durch weitere
Akquisitionen stark gewachsen, wodurch auch die
Mieterldse entsprechend gewachsen sind. Gleichzeitig
konnte durch Neuvermietungen und Mietvertragsver-
langerungen die operative Performance des Portfolios
verbessert werden. Auflerdem hat der Bewertungsge-
winn bei der jahrlichen Immobilienbewertung das
vorhandene Wertsteigerungspotential gezeigt.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017/2018 wurden
insgesamt ein Mietergebnis von TEUR 8.070,7 erzielt
und die eigenen Ziele konnten eingehalten werden.

Auf der Finanzierungsseite, wurden Darlehen neu
aufgenommen und die besicherte Unternehmens-
anleihe aufgestockt sowie zwei Kapitalmafinahmen
erfolgreich durchgefiihrt.

Insgesamt ergibt sich ein FFO von TEUR 5.338,1

und liegt damit innerhalb der wahrend des laufenden
Geschiftsjahres abgegebenen Prognose von

EUR 5-6 Mio.

Die Effekte der Zukdufe werden sich ab dem neuen
Geschaftsjahr 2018/2019 ganzjiahrig auswirken.
Deshalb sieht das Management der DIR die Gesell-
schaft fiir eine weitere erfolgreiche und profitable
Entwicklung bestens aufgestellt.

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betrdgt zum Bilanzstichtag
15,1% (30.09.2017: 13,3 %) und die WALT des Port-
folios betrdgt zum Stichtag 3,9 Jahre (30.09.2017:

3,7 Jahre). Durch das sehr starke Wachstum von 6 auf
22 Obijekte ist der Vergleich mit den Vorjahreszahlen
nur bedingt aussagekraftig.



3. Chancen- und Risikobericht
sowle Prognosebericht

3.1.  Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DIR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wert-
schopfungspotenziale der geschiftlichen Aktivitaten
der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschop-
fung in einer Art und Weise zu ermdoglichen, die zu
einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmens-
werts fiihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist
eine strukturierte, frithzeitige Auseinandersetzung mit
potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereig-
nissen (Risiken), die es dem Vorstand ermoglicht,
rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens
gegensteuernde Maflnahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DIR umfasst eine
systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den
Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der tiber-
schaubaren Unternehmensstrukturen und Geschafts-
prozesse ist der Formalisierungsgrad des Risiko-
managementsystems gering, aber effektiv und
angemessen. Durch eine enge Einbindung des
Vorstands in die wesentlichen Geschiftsabschliisse
und Projekte wird ein laufendes Monitoring tiber
die auftretenden Risiken sichergestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet
die folgenden wesentlichen Elemente:

ein Controlling- und Reportingsystem, das in
der Lage ist, geschiftliche Fehlentwicklungen
friihzeitig aufzuzeigen und der Unternehmens-
fihrung zu kommunizieren;

eine regelmafiige oder anlassbezogene Risiko-
inventur;

die Dokumentation relevanter Risiken zur regel-
mafigen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfithrung;

eine in zeitlichen Abstanden durchgefiihrte,
regelmaflige Bewertung der festgestellten Risiken
und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger
Gegenmaflnahmen beziehungsweise der bewussten
Akzeptanz tiberschaubarer Risiken durch den
Vorstand,

ein internes Kontrollsystem (IKS), das mit Elementen
wie dem Vier-Augen-Prinzip sowie Funktions-
trennungen, welches auf eine richtige und
vollstdndige Rechnungslegung ausgerichtet ist
und einen sicheren Rechnungseingangs- und
Auszahlungsprozess gewdhrleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente
des Risikomanagementsystems im nachfolgend aufge-
fiihrten Risikomanagementprozess wider:

Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert
die methodischen und inhaltlichen Vorgaben
an das Risikomanagementsystem, wobei die
Erwartungen der Gesellschaft festgelegt und das
Risikobewusstsein gestdrkt werden.

Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unterneh-
merischen Risiken werden vollstindig erfasst, auf
ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert,
bewertet und in fiinf Risikokategorien unterteilt.
Zusiatzlich werden mogliche Gegenmafinahmen
identifiziert.

Berichterstattung: Der Vorstand wird regelméfig
und frithzeitig tiber alle bestehenden Risiken
und moglichen Gegenmafinahmen informiert.

Im Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Bericht-
erstattung je nach Sachverhalt und Risiko-
bewertung ad hoc, wochentlich, monatlich oder
quartalsweise.

Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen
iiber die steuernden Mafinahmen durch den
Vorstand werden in dieser Phase die identifizierten,
analysierten und bewerteten Risiken aktiv reagiert.

Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings
ist die methodische und inhaltliche Planung,
Uberwachung und Steuerung des Risikomanagement-
systems durch einen qualifizierten Risikomanager.
Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des
Risikomanagementprozesses und ist vom Vorstand
regelmiflig methodisch und inhaltlich anzupassen.

Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand festgelegter Schwellenwerte im Hinblick

auf Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit:
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Die DIR ist den folgenden Risikokategorien bzw. Einzel-
risiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusammen
nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
und die weitere wirtschaftliche Entwicklung des
Unternehmens auswirken kénnen:

Allgemeine, strategische und
marktspezifische Risiken

Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken
Da die Geschiftstatigkeit der DIR durch rechtliche
Rahmenbedingungen fiir Immobilien reguliert
wird, konnte diese durch Anderungen nationaler
und/oder europarechtlicher Normen sowie durch
eine gednderte Auslegung oder Anwendung
bestehender Rechtsnormen beeintrachtigt werden.
Diese umfassen unter anderem das Mietrecht, das
offentliche Baurecht und das Steuerrecht. Weiter-
hin konnen politische Verdnderungen auch zu
Verdanderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen
fiihren und somit auch indirekte Auswirkungen
auf die DIR haben.

Konjunkturelle Risiken

Die DIR erzielt ihre Umsétze bislang ausschlie8lich
in Deutschland. In Anbetracht dessen kann ins-
besondere eine Verschlechterung der nationalen
konjunkturellen Rahmenbedingungen, verbunden
mit einem Anstieg der Erwerbslosenzahl, zu einem
negativen Finfluss auf das Miet- und Preisniveau
fihren und die Bonitdt der potenziellen Mieter
und Kéufer von Immobilien beeintrachtigen. Dies
kann sich regional auch unterschiedlich stark aus-
wirken, sodass die DIR hier betroffen sein kann.
Weiterhin kann die nationale Konjunktursituation
auch erheblich von der internationalen Entwick-
lung abhingen.

Branchenrisiken im Einzelhandelssektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wett-
bewerb der zahlreichen Anbieter geprigt. Diesbe-
ziiglich besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz
zu einem verstarkten Preisdruck und geringeren
Margen fiihrt. Dies kann sich auch auf die Situation
der verschiedenen Standorte der DIR nachteilig

auswirken, indem Mietvertrage nicht verlangert
oder Mieten reduziert werden.

Der Vorstand schitzt diese Risiken aktuell insge-
samt als gering ein, da die Deutsche Wirtschaft
derzeit boomt und weiter expandiert, was sich
konkret auch in der Verlingerung einer Vielzahl
von Mietvertrdgen bei der DIR gezeigt hat. Des
Weiteren wird aufgrund der geographischen vor-
teilhaften Lage Deutschlands und des erwarteten
Anstieges von Umsétzen der Logistikbranche das
Risiko sinkender Mieten sowie ausbleibender Miet-
vertragsverldngerungen als gering eingeschatzt.

Anderungen des Finanzierungsumfelds/Kapitalmarktes
Eine besondere Bedeutung fiir die nationale
Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erh6hung
des Zinsniveaus wiirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung
erschweren. Zusétzlich wiirden sich in diesem

Fall die Fremdfinanzierungskosten der von den
Immobiliengesellschaften aufgenommenen Kredite
ergebnisbelastend verteuern.

Unternehmensspezifische Risiken

Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DIR nutzt alle gingigen und modernen IT-
Anwendungen und wird hier durch einen externes
Systemhaus betreut. In diesem Zusammenhang
besteht grundsatzlich ein Risiko von Totalausfillen
sowohl bei der DIR als auch beim Dienstleister,
was zu erheblichen Stérungen im Geschéftsablauf
fiihren konnte. Weiterhin besteht das Risiko von
Angriffen auf die Systeme der DIR und somit dem
Zugriff von Unberechtigten auf die Daten der DIR.

Um dem entgegenzuwirken, nimmt der Dienst-
leister regelméfiig alle notwendigen Betriebs-,
Administrations- und Wartungsarbeiten vor und
iibernimmt auch die vertragliche Haftung dafiir.
Alle Mitarbeiter sind zudem angehalten, sich bei
der Nutzung der IT anwendungsgerecht zu verhalten.

Weiterhin wurde mit dem Erlass zur verpflichtenden
Anwendung der neuen Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) den Unternehmen die Verantwortung
zum Schutz von Userdaten iibertragen. Damit ein-
hergehend hat die DIR gespeicherte Daten vor
Missbrauch zu schiitzen bzw. im Falle eines Miss-
brauchs eine unverziigliche Meldung an die
Betroffenen durchzufiihren. Bei Zuwiderhandlungen
drohen Bufdgelder bis zu 4% des Jahresumsatzes.
Die DIR hat hierfiir rechtzeitig einen externen
professionellen Datenschutzbeauftragten installiert,
der diese Vorgédnge tiberwacht und fiir Zweifelsfragen
zur Verfligung steht.

Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwaltungs-
struktur der DIR besteht ein Risiko, dass qualifizierte
und leistungsstarke Mitarbeiter und Wissenstrager
das Unternehmen verlassen und nicht in angemes-
sener Zeit ersetzt werden konnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen seiner Geschiftstatigkeit ist die
DIR Finanzierungs-, Liquiditdts- und Zinsrisiken
ausgesetzt.

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass
Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verandernde
unternehmens- oder marktbezogene Entwicklungen
nicht oder nur zu ungiinstigeren Bedingungen
vorgenommen werden kdnnen, was sich negativ
auf die weitere Ankaufsfinanzierung sowie die
Ertragslage der DIR auswirken konnte. Sollten hieraus
Probleme bei der Bedienung laufender Kredite
resultieren, konnten Kreditgeber zwangsweise Ver-
wertungen von Immobiliensicherheiten veranlassen
und solche Notverkidufe kdnnten zu erheblichen
finanziellen Nachteilen fiir die DIR fithren.

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DIR
mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen
und beobachtet intensiv die Entwicklung des
Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch kurz-
fristige Finanzierungsmoglichkeiten in Anspruch
genommen, um sich durch geplante Mietvertrags-

verldngerungen attraktive langfristige Finanzie-
rungsmoglichkeiten zu sichern.

Weiterhin bestehen verschiedene Risiken im
Hinblick auf die Unternehmensliquiditat. Diese
konnen sich zum einen als Folge moglicher Miet-
ausfalle ergeben. Dariiber hinaus kénnen sich im
Einzelfall negative Liquiditatsauswirkungen ergeben,
wenn Mietvertrage nicht verlaingert werden kobnnen
und dadurch Leerstand entsteht. Dariiber hinaus
kann auch ein Bruch von vereinbarten Kennziffern
in Darlehensvertrdgen (Covenants) zu einer Sonder-
kiindigung der darlehensgebenden Bank fithren
und einen ungeplanten Liquiditatsabfluss aus der
Darlehensriickfiihrung verursachen.

Um Mietausfalle zu vermeiden, erfolgt im Zusammen-
hang mit dem Abschluss von Mietvertragen regel-
mafig eine Priifung der Bonitat des potenziellen
Mieters. Weiterhin wird den Liquiditétsrisiken
durch umfangreiche Liquidititsplanungsinstrumente
begegnet, die sowohl im kurz- als auch im mittel-
fristigen Bereich laufende Geschiftsvorgdange mit
den Plandaten spiegeln. Es erfolgt ein regelméfiiges
Liquiditatsreporting und ein Liquiditdtsforecast

an den Vorstand. Zudem wird im Rahmen eines
Bankenreportings ein sich abzeichnender Bruch
von Covenants moglichst frithzeitig erkannt und
durch geeignete Mafinahmen verhindert.

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolong-
ation beziehungsweise Umfinanzierung anstehenden
Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen
zur Finanzierung von Immobilienbestdnden.

Um sich gegen nachteilige Auswirkungen von
Anderungen des Zinsniveaus abzusichern, nutzt
die DIR fiir die Finanzierungen in Abhangigkeit
von der Marktsituation und von der Beurteilung
der Marktperspektiven Zinsfestschreibungen. Der
direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen
Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens
iiber die Verdnderungen der Cashflows ist relativ
gering im Vergleich zu den moglichen mittelbaren
Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zins-
niveaus auf die Immobiliennachfrage.



Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschiftstatigkeit ist die DIR
dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie
(potenziellen) Gewdhrleistungs- und Schadens-
ersatzanspriichen ausgesetzt, ohne selbst Anspriiche
gegen dritte Parteien geltend machen zu kénnen.

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus
Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Einfluss
auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft haben
konnten, bestehen gegenwirtig nicht.

Durch den Borsengang hat die Gesellschaft die
Pflichten des WpHG umzusetzen. Daraus ergeben
sich hohere organisatorische und informatorische
Aufgaben die zwangsldufig mit hoheren Kosten
verbunden sind. Diesem Risiko wird durch die Ein-
stellung einer erfahrenen IR-Managerin begegnet.

Steuerliche Risiken

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DIR
den Regelungen des REIT-Gesetzes zu entsprechen.
So sind der Investitionsgegenstand, das Investitions-
volumen sowie die Geschaftstatigkeit insbesondere
durch folgende Regelungen eingeschrankt oder
beeinflusst:

Ausschluss des Erwerbs von inldndischen
Bestandsmietwohnimmobilien,
Ausschluss des Erwerbs von Anteilen

an Immobilien-Kapitalgesellschaften,
Ausschluss des Immobilienhandels;
Begrenzung der Riicklagenbildung;

Nur geringe Liquiditatsbildung aufgrund
der Mindestausschiittung von 90% des handels-
rechtlichen Jahresergebnisses,
Begrenzung der immobiliennahen
Nebentatigkeiten fiir Dritte,
Mindesteigenkapital von 45% des
unbeweglichen Vermogens.

Bei Nichterfiillung der gesetzlichen Anforderun-

gen droht der DIR der Verlust der Steuerbefreiung.

Dies kann zu bestimmten Nachversteuerungs-
pflichten fiihren.

Aufgrund der Beschrdnkungen aus dem REIT-Ge-
setz konnen zudem im Einzelfall bestimmte
Chancen oder Opportunitdten im Immobilien-
und Finanzierungsmarkt nicht oder nur begrenzt
wahrgenommen werden.

Des Weiteren konnen der Gesellschaft (Straf-)Zah-
lungen aus der Nichteinhaltung der Bestimmun-
gen des REIT-Gesetzes drohen. Der Gesellschaft
drohen dariiber hinaus gemifd den Satzungsbe-
stimmungen Entschddigungsanspriiche der Akti-
ondre bei Verlust des REIT-Status wegen Verstof3es
gegen die Streubesitzquote von mindestens 15 %
und/oder der Hochstbeteiligungsquote von 10 %.
Anspruchsberechtigt sind Aktiondre, denen weni-
ger als 3% der Stimmrechte zustehen. Die fehlen-
de Praxis in der Anwendung des REIT-Gesetzes
durch die zustandigen Aufsichts- und Steuerbe-
horden konnten in strittigen Einzelféllen zu einer
nachteiligen Auslegung der Gesetzesanwendung
fithren oder die Gesellschaft zwingen, sich der
neuen Rechtslage anzupassen.

Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere Wachs-
tum der Gesellschaft ist ma3gebend von Auswahl
und Erwerb geeigneter Immobilien abhédngig.
Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen,
rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch
einzuschitzen oder nicht zu erkennen. Dartiiber
hinaus konnten sich die getroffenen Annahmen
in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien
nachtréglich teilweise oder in vollem Umfang

als unzutreffend herausstellen. Insbesondere
konnten falsche Einschatzungen hinsichtlich der
Attraktivitdt des Objektstandorts und anderer aus
Mieter- oder Kdufersicht entscheidungsrelevanter

Faktoren dazu fiithren, dass die Bewirtschaftung
der betreffenden Immobilie nicht zu den erwarte-
ten Ergebnissen fiihrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine
eingehende Priifung der betreffenden Immobilien
begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung werden
unter anderem der zu erwartende Sanierungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
bestimmt sowie der Ertragswert und die grund-
satzliche Schuldendienstfdhigkeit nach banken-
konformen Maf3stdben untersucht.

Bestands- und Bewertungsrisiken
Das Unternehmen halt Immobilienbestinde, um
aus der Bewirtschaftung dieser Bestdnde iiber
einen ldngeren Zeitraum moglichst stabile Cash-
flows zu erzielen. Wahrend sich die Immobilien
im Bestand des Unternehmens befinden, konnen
sich unterschiedliche Bestands und Bewertungsri-
siken manifestieren, die zu Wertverlusten fiir das
Unternehmen fithren kénnten. So kdonnten sich
beispielsweise die Sozialstrukturen eines Standorts
nach dem Erwerb von Immobilien durch die DIR
verschlechtern und in der Folge die Vermietungs-
aktivititen sowie die erzielbaren Mieteinnahmen
negativ beeinflussen.

Des Weiteren kann es bei von der Gesellschaft
gehaltenen Immobilienbestinden zu einer tiber-
mafligen Abnutzung kommen, die frither oder

in grofRerem Umfang als urspriinglich geplant
Instandhaltungs- und Revitalisierungsmafinahmen
erfordert. Zudem Kkann sich auch herausstellen,
dass die baulichen Anlagen einen anfanglich nicht
erwarteten Sanierungsbedarf aufweisen, der zu
Mehrkosten fiir die Gesellschaft fithrt, ohne dass
diese zundchst entsprechenden Mehreinnahmen
gegeniiberstehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch
aufgrund anderer Einflussfaktoren wie unerwartet
auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld
des Standorts, konnen sich Leerstande erh6hen
und zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig

hoéheren Vermietungsaufwendungen fiihren.
Neben negativen Auswirkungen auf die laufenden
operativen Ertrdge und Aufwendungen von der
Gesellschaft konnen sich diese Risiken auch negativ
auf die Bewertung der von der DIR gehaltenen
Immobilien und damit auf das Ergebnis der Gesell-
schaft auswirken.

Mit dem weiteren Wachstum des Immobilien-
portfolios und der dadurch besseren Standort- und
Mieterdiversifikation werden sich diese Einzelrisiken
aus der Gesamtportfolioperspektive verringern.
Den Immobilienbestands- und Bewertungsrisiken
fiir die jeweiligen Standorte wird mit den unter
beschriebenen Mafinahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grund-
satzlich das Risiko der Zerstérung einzelner Objekte
durch hohere Gewalt oder Elementarschdden. Diese
Risiken werden durch einen ausreichenden Versi-
cherungsschutz mit namhaften und leistungsstarken
Versicherungsgesellschaften begegnet.

Vermietungsrisiko
Es besteht das Risiko, dass Verdnderungen von
Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbsfahigkeit
einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen Markt-
umfeld direkte negative Auswirkungen auf die von
der DIR erzielten Mieteinnahmen sowie auf die
Entwicklung der Leerstdinde im Immobilienportfolio
des Unternehmens haben. Zudem kénnen dadurch
zusatzliche Kosten entstehen, die nicht auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und
Propertymanagement begegnet, welches zunachst
eine permanente Analyse des Vermietungsmarkts
und der Mieterbediirfnisse einschlief3t. Weiterhin
zahlen dazu ein professionelles Vermietungs-
management sowie laufende Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen,
die die Attraktivitdt und damit die Wettbewerbs-
fahigkeit der Standorte sicherstellen.



Baurisiko
Soweit bauliche Mafinahmen an den Objekten
erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die
Baukosten die Sollwerte erheblich tibersteigen.
Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung
der Baukosten und deren straffe Uberwachung
begegnet.

Zu den Baurisiken konnen auch Unsicherheiten
beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen
und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen
Genehmigungen fiir die Projekte erteilt werden.
So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermessen
einzelner Behorden angewiesen, und auch Ausein-
andersetzungen mit Be- und Anwohnern kénnen
die Erteilung von Genehmigungen erheblich
verzogern oder negativ beeinflussen. Jeder dieser
Umstinde kann dazu fiihren, dass geplante
Baumafinahmen nicht zu den angenommenen
Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen oder gar
nicht durchgefiihrt werden kénnen. Diese Risiko-
faktoren werden bereits im Vorfeld einzelner
Baumaflinahmen eingehend tuiberpriift.

Altlasten
Sofern Altlasten und andere Gebdude-, Boden-
und Umweltbelastungen festgestellt werden,
konnte die Gesellschaft verpflichtet sein, aufwin-
dige und kostenintensive Mafinahmen zu deren
Beseitigung zu ergreifen. Zur Absicherung gegen das
Risiko warden Garantien der Verkdufer eingeholt
und Due-Dilligence-Priifungen wihrend des
Einkaufprozesses durchgefiihrt.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
bei der DIR wurde mit dem Ziel implementiert, durch
die Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen
innerhalb des internen und externen Rechnungs-
legungs- und Berichterstattungsprozesses eine hinrei-
chende Sicherheit im Hinblick auf einen vollstindigen
und richtigen Jahresabschluss zu gewahrleisten.

Mindestens im Quartalsrthythmus erhélt die Gesell-
schaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach
ihren Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen,
in denen sie iiber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenentalls von der Planung abweichende Vorgiange
informiert wird. Die Auswertungen werden analysiert
und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken unter-
sucht. Erkannte Risiken werden bewertet und in die
turnusmaéflige bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung an
den Aufsichtsrat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-
system der DIR zielt darauf ab, das Risiko wesentlicher
Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern.
Dazu werden die zugrundeliegenden Daten regelmafig
analytisch anhand von Erwartungswerten gespiegelt.
Der fiir wesentliche Teile des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft beauftragte Dienstleister
wird insofern eng und fortlaufend tiber die aktuelle
Geschiftsentwicklung informiert. Die Dienstleistungen
umfassen die Erfiillung der Buchfithrungspflichten
gemif Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des
Zahlungsverkehrs, die Erstellung von Ergebnisrech-
nungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatzsteuer-
Voranmeldungen sowie betriebswirtschaftliche
Auswertungen und die quartalsweise Erstellung des
Zwischenabschlusses nach HGB und IFRS sowie von
Objekt- und Portfolio-Informationen. Der Rechnungs-
legungsprozess wird sowohl bei den Dienstleistern
als auch bei der Gesellschaft durch ein wirksames
internes Kontrollsystem tiberwacht, das die Ordnungs-
maifigkeit der Rechnungslegung und die Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen sichert. Hierbei sind
insbesondere die klare Zuordnung von Verantwortung
und Kontrolle unter Beachtung des Vier-Augen-Prinzips
und des Prinzips der Funktionstrennung, angemessene
Zugriffsregelungen in den abschlussrelevanten EDV-
Systemen und Berticksichtigung der erkannten und
bewerteten Risiken zu nennen. Fiir die Ermittlung
von Marktwerten der Immobilien zieht die Gesellschaft
externe Sachverstandige hinzu. Die DIR hat sich von
der fachlich-qualitativen und kapazitativen Eignung
der mit dem Rechnungslegungsprozess und den

Bewertungsgutachten befassten Dienstleister und
Mitarbeiter tiberzeugt. Angesichts der noch geringen
Unternehmensgrofie hat die DIR bisher von der Ein-
richtung einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine
Einflisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zdhlen beispielsweise
politische Veranderungen, soziale Einfliisse und
Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terror-
anschlédge. Solche Einfliisse kdnnten negative Effekte
auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar
die weitere wirtschaftliche Entwicklung der DIR
beeintrachtigen.

Einschéitzung des Gesamirisikos

Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als
gering eingeschdtzt und hat sich nicht wesentlich
gegeniiber den Vorjahren verandert. Bei den genannten
Einzelrisiken schidtzen wir derzeit das Wettbewerbs-
risiko sowie die Finanzierungsrisiken aus sich erho-
henden Leitzinsen als auch Risiken aus dem Asset-
management als mittlere Risiken ein, wobei sich im
Berichtsjahr keine wesentlichen neuen Ereignisse und
damit verbundene Risikoerhéhungen ergeben haben.

Nach unserer Einschitzung bestehen derzeit keine
konkreten bestandsgefihrdenden Risiken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukdufe weiterer
renditestarker Immobilien wird die DIR ihren Cash-
flow aus der Vermietung deutlich steigern. Weiterhin
werden die durch die Refinanzierung des Fremdkapi-
tals reduzierten Finanzierungskosten zur Steigerung
der Profitabilitdt und der Funds from Operations
(FFO) beitragen.

Weiterhin erwartet der Vorstand, dass die DIR zuneh-
mend als verlasslicher und langfristig orientierter
Immobilienpartner wahrgenommen wird und sich
dadurch sowohl bessere Chancen zur Verlingerung
von Mietvertragen als auch Akquisitionsmoglichkei-
ten flir weitere Immobilien ergeben werden. Auch

durch die zunehmende Prdsenz der DIR auf Kapital-
marktkonferenzen und in Anlegermedien erwartet
der Vorstand zukiinftig eine breitere Nachfrage nach
DIR-Aktien.

3.2. Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukiinftigen Ges-
chiftsverlauf der DIR beruhen auf den Einschdtzungen
des Vorstands. Die getroffenen Annahmen werden
auf der Grundlage der vorliegenden Informationen
derzeit als realistisch betrachtet. Grundsatzlich bergen
zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko, dass
die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch
ihrem Ausmaf tatsdchlich eintreten.

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2018/2019

Im Geschiftsjahr 2018/2019 wird der operative
Schwerpunkt der DIR weiterhin auf einer effizienten
Bestandsbewirtschaftung und vor allem weiteren
Akquisition von Light Industrial Immobilien gemaf
den Investitionskriterien liegen. Die Investitionen
sollen auf der Finanzierungsseite durch marktgerechte
Darlehensneuaufnahmen sowie Kapitalmafinahmen
in mafivollem Umfang unterlegt werden.

Ausgehend vom aktuellen FFO TEUR 5.338,1 (Vorjahr:
TEUR 1.110,9) und unter Beriicksichtigung der zu
unterschiedlichen Zeitpunkten getitigten Immobilien-
zukdufen sowie den zu erwartenden FFO-Beitragen
der bereits beurkundeten Immobilienankédufe und
aufgrund weiterer Ankéufe, erwartet die Gesellschaft
eine erhebliche Steigerung des FFO fiir das kommende
Geschiftsjahr. Aufgrund der auch fiir das Geschafts-
jahr 2018/2019 geplanten dynamischen Entwicklung
des Unternehmens und der weiterhin guten Wachs-
tumsperspektive wird es auch weiterhin einen hohen
Liquiditatsbedarf geben. Fiir das kommende Geschifts-
jahr geht die Gesellschaft auch weiterhin wegen

dem sehr guten Zugang zu den Banken- und Anleger-
bzw. Kapitalméarkten von erheblichen Liquiditéts-
zufliissen aus.



4. Vergutungsbericht

Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten fiir jedes volle
Geschiftsjahr ihrer Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat
eine feste Barvergiitung von TEUR 5,0 zuziiglich der
Pramien fiir eine angemessene Organhaftpflichtver-
sicherung (D&O-Versicherung). Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhdlt das Doppelte, der Stellvertreter
des Vorsitzenden erhilt das Eineinhalbfache dieser
Grundvergiitung.

Aufsichtsratsmitglied

Dr. Maximilian Murawo
Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Dirk Markus
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Achim Betz

Summe

Vergiitungssystem fiir den Vorstand

Grundsiitzliches Vergiitungssystem

Die Vorstande der DIR erhalten eine erfolgsunabhangige
Grundvergiitung in bar sowie eine erfolgsabhingige
variable Vergiitung in bar, die sich an kurzfristigen
(Short-Term Incentive, STI) und langfristigen (Long-
Term Incentive, LTI) Zielen orientiert.

Der Vorstandsvorsitzende Rolf Elgeti ist von diesem
Vergiitungssystem ausgenommen und erhilt eine
pauschale Jahresvergiitung von TEUR 71,3. Die Ver-
gitung erfolgt durch Kostenumlage von der Gesell-
schafterin Obotritia Capital KGaA, da zwischen der
Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein
Anstellungsvertrag besteht.

Die erfolgsunabhidngige Grundvergiitung besteht aus
dem festen Jahresgehalt, das in zwolf monatlichen
Raten ausgezahlt wird. Zum Teil nutzen die Vorstinde
einen Dienstwagen, der als geldwerter Vorteil versteuert

Ausschiisse wurden nicht gegriindet und Sitzungsgelder
werden nicht gewdhrt. Eine variable Vergiitung,

die sich am Erfolg der Gesellschaft oder an anderen
Kriterien orientiert, wird nicht gewdhrt.

Die Vergiitung des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr
betrug TEUR 22,5 (2017: TEUR 0,0) zzgl. Auslagen
und Umsatzsteuer und verteilt sich wie folgt:

2017/2018 (TEUR) 2017 (TEUR)
10 0.0

75 0.0

5 0.0

22,5 0,0

wird. Weitere Leistungen als sonstige Beziige werden
nicht gewdhrt. Pensionsanspriiche begriinden die
Vorstandsvertrage nicht.

Fiir die variable Vergiitung wurde fiir das Geschifts-
jahr 2017/2018 ein Vergiitungssystem eingefiihrt,
welches sich an operativen Zielen orientiert und das
grundlegend auf einem festen Berechnungsschema
basiert, welches kurz- und langfristige Komponenten
beinhaltet.

Fiir den Fall einer sonstigen vorzeitigen Beendigung
des Dienstverhéltnisses enthilt der Vorstandsvertrag
von Frau Paffendorf die Regelung, dass Zahlungen
den Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht tiber-
schreiten diirfen (Abfindungs-Cap). Im Falle eines
Kontrollwechsels (,,Change of Control”), d.h. wenn
ein oder mehrere gemeinsam handelnde Aktionare
mindestens 30% der Stimmrechte an der DIR erwer-
ben, steht ihr das Recht zur Kiindigung des

Anstellungsvertrages mit einer zweimonatigen Frist
(Sonderkiindigungsrecht) zu. Wird von diesem
Sonderkiindigungsrecht Gebrauch gemacht, so zahlt
die Gesellschaft eine zum Ausscheidenszeitpunkt
fallige Bruttoabfindung in Hohe der gemafl dem
Dienstvertrag ausstehenden Vergiitung, jedoch
maximal 150% des Abfindungs-Cap. Fiir die beiden
anderen Vorstdnde gibt es diese Regelung nicht.

Variable Vergiitung fiir das Geschdiftsjahr 2017/2018
Vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Deut-
schen Corporate Governance Kodex im Jahre 2017,
der im Hinblick auf die variable Vergiitung eine
mehrjdhrige, zukunftsbezogene Bemessungsgrundlage
empfiehlt, hat der Aufsichtsrat am 22. August 2018
die Einfiihrung einer variablen Vergiitung beschlossen,
die ab dem Geschiftsjahr 2017/2018 giiltig ist.

Als Zielerreichungskriterien werden zugrunde gelegt:
Aktienkursentwicklung (Gewichtung 30%)
FFO je Aktie (Gewichtung 40 %)
Entwicklung des EPRA NAV je Aktie
(Gewichtung 30%)

Der Zielerreichungsgrad wird jedes Jahr neu festgelegt

und betragt fiir das Geschéftsjahr 2017/2018: fiir die Ziele
Aktienkurs und 3. EPRA-NAV jeweils 50% Wachstum

und fiir das Ziel 2. FFO je Aktie 100 % Wachstum.

Die variable Vergiitung bei 100% Zielerfiillung
betragt fiir das Geschaftsjahr 2017/2018:

Fiir Sonja Paffendorf 150.000 EUR
Fiir René Bergmann 75.000 EUR

Die variable Vergiitung beginnt ab einer Zielerreichung
von mindestens 30 % (darunter = EUR). Bei Uber-
erfiillung erfolgt eine Kappung bei 150% je Einzelziel.
Insofern kann der gesamte variable Vergiitungsanteil
2017/2018 maximal 225.000 EUR fiir Frau Paffendorf
bzw. 112.500 fiir Herrn Bergmann betragen.

Fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 betrdgt der Ziel-
erreichungsgrad fiir alle Ziele 20% Wachstum. Die
variable Vergiitung bei 100 % Zielerfiillung betragt:

Fiir Sonja Paffendorf 150.000 EUR
Fiir René Bergmann 100.000 EUR

Die variable Vergiitung wird zur Halfte nach der
Ermittlung der durch den Wirtschaftspriifer gepriiften
Abschliisse (im Dezember des Jahres) in bar ausge-
schiittet. Die andere Halfte wird nach zwei weiteren
Geschiftsjahren ausgeschiittet, sofern die Zielerreichung
von 30% in jedem der Geschéftsjahre erzielt wird.

Die Werte werden im Vergleich zum Vorjahr bezogen
auf den VWAP (September) bzw. zum Stichtag

30. September (NAV) bzw. dem Vorjahresvergleichs-
zeitraum (FFO) errechnet und basieren auf dem
IFRS-Abschluss.
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Beziige des Vorstands im Geschdftsjahr 2017/2018

Die Beziige des Vorstands, die im abgelaufenen Geschiftsjahr erdient wurden (gewédhrte Zuwendungen),
belaufen sich auf TEUR 370,2 (2017: TEUR 0,0). Die im abgelaufenen Geschéftsjahr dem Vorstand zugeflosse-
nen Betrdge, die auch Sonderzahlungen vor Einfiihrung des Vergiitungssystems enthalten, belaufen sich auf
TEUR 262,4 (2017: TEUR 0,0).

TEUR Rolf Elgeti Sonja Paffendorf René Bergmann
CEO CIO (seit 18.10.2017) CFO (seit 01.09.2018)

2017 2017/2018 2017 2017/2018 | 2017/2018 | 2017/2018 2017 2017/2018 | 2017/2018 | 2017/2018

(Ist) (Ist) (Ist) (Ist) (Min) (Max) (Ist) (Ist) (Min) (Max.)
Gewiihrte Vergiitung
Festvergiitung 0,0 71.3 00 114,5 114,5 114,5 0.0 10,0 10,0 10,0
Nebenleistungen 0,0 00 0,0 16,6 16,6 16,6 0.0 00 0.0 00
Summe 0,0 7.3 0,0 1311 1311 1311 0,0 10,0 10,0 10,0
STl 0,0 00 0,0 1531 50,0 162,5 0.0 4,7 00 56,3
LTl 0,0 00 0,0 0.0 0.0 112,5 0.0 0.0 00 56,2
Summe 0,0 0,0 0,0 153,1 0,0 275,0 0,0 4,7 0,0 112,5
Gesamtvergiitung 0,0 .3 0,0 284,2 181,1 406,1 0,0 14,7 10,0 122,5
Bezogene Vergiitung
Festvergltung 0.0 71,3 0.0 114,5 0,0 10,0
Nebenleistungen 0.0 0.0 0,0 16,6 00 00
Summe 0,0 .3 0,0 1311 0,0 10,0
STI 0.0 00 0,0 50,0 0.0 00
LTI 0,0 00 0,0 00 0.0 0.0
Summe 0.0 0,0 0.0 50,0 0,0 0,0
Gesamtvergiitung 0,0 7.3 0,0 181,1 0,0 10,0




0. Abhangigkeltspericht und
Gesamieinschatzung

Die DIR war im Geschéftsjahr 2017/2018 zeitweise ein
von der Obotritia Capital KGaA abhingiges Unter-
nehmen. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
hat der Vorstand der DIR, fiir die Zeit in der die DIR
ein von der Obotritia Capital KGaA abhdngiges
Unternehmen war, fiir das abgelaufene Geschéftsjahr
einen Bericht iiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen (Abhdngigkeitsbericht) erstellt und
darin abschlieflend erklart:

Hiermit erkldren wir gemdf$ § 312 Abs. 3 AktG, dass
unsere Gesellschaft bei den im vorstehenden Bericht iiber
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschiiften nach den Umstinden, die uns in dem
Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschiifte
vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschiift eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. MafSnahmen
auf Veranlassung oder im Interesse der Obotritia Capital
KGaA oder mit ihr verbundenen Unternehmen wurden
weder getroffen noch unterlassen.”

6. Ubernahmerelevante Angaben

nach § 289a Abs. 1 HGB

Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt

in 18.000.056 auf Inhaber lautende nennwertlose
Stiickaktien. Zum Bilanzstichtag hilt die Gesellschaft
keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien sind die
gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie
steht fiir eine Stimme in der Hauptversammlung.
Die Aktien kénnen nach den fiir auf den Inhaber
lautende Aktien geltenden rechtlichen Vorschriften
frei ibertragen werden. Es wurden keine Aktien mit
Sonderrechten ausgegeben, die Kontrollbefugnisse
verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der Gesellschaft
beteiligt sind, iben diese ihr Kontrollrecht unmittel-
bar aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder mehr der
Stimmrechte

Kein Aktiondr darf in Ubereinstimmung mit § 11 Abs.
4 REITG 10% oder mehr der Aktien oder Stimmrechte
direkt halten (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir den Fall
der Uberschreitung der Hochstbeteiligungsgrenze hat
der betroffene Aktiondr innerhalb von zwei Monaten
nach Aufforderung durch den Vorstand die Reduzierung
seiner direkten Beteiligung in geeigneter Form nach-
zuweisen. Ein fortgesetzter Verstofy gegen die
Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu
einer entschidigungslosen Ubertragung der {iber die
Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien
oder zu einer entschddigungslosen Zwangseinziehung
dieser Aktien fithren. Zum Bilanzstichtag hilt kein
Aktiondr 10% oder mehr der Stimmrechte.

Ermdchtigung des Vorstands zum Erwerb
eigener und zur Ausgabe neuer Aktien

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG hat am 6. November 2017
beschlossen, den Vorstand der Gesellschaft zu
ermdchtigen, das Grundkapital der Gesellschaft
bis zum 5. November 2022 mit Zustimmung

des Aufsichtsrats einmal oder mehrmals um

bis zu EUR 7.500.024,00 durch Ausgabe von bis
zu 7.500.024 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grund-
kapital der Gesellschaft in Hohe von EUR 1,00

je Stlickaktie zu erhohen (das ,,Genehmigte Kapital
2017%). Die Durchfiihrung der Kapitalerhbhung
kann vollstandig oder teilweise gemaf § 186

Abs. 5 AktG erfolgen.

Satzungsdnderungen

Fiir Satzungsdnderungen bedarf es der im Aktien-
gesetz vorgeschriebenen Mehrheit von 75% der in
der Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

Ernennung und Abberufung von
Vorstandsmitgliedern

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung
der ordentlichen Vorstandsmitglieder und der stell-
vertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der
Anstellungsvertrage und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.
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/. Erklarung zur
Unternenmensfunrung

gemdB §289a HGB a.F.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG hat mit Datum vom 06. November 2018 eine
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der Internetseite
https://deutsche-industrie-reit.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate
Governance zuginglich gemacht.

Rostock, 06. November 2018
Deutsche Industrie REIT-AG

w Sl %

Rolf Elgeti Sonja Paffendorf René Bergmann
CEO CIO CFO
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Bllanz

zum 30.09.2018

Angaben in TEUR

Aktiva

Langfristige Vermdgenswerte
Renditeliegenschaften

Immaterielle Vermdgenswerte
Sachanlagen

Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ertagssteuererstattungsanspriiche

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Liquide Mittel

SUMME AKTIVA

Passiva

Summe Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Andere Riicklagen
Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Sonstige Riickstellungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Passive Latente Steuern

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Ertragssteuerschulden
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

SUMME PASSIVA

Anhang

@1
2.2)
23)
2.6)

25)
(2.4)
26)
@7)

28)
28)
29)
28)

29)
@11
2.12)
2.13)
2.4)

29)
2.10)
2.12)
2.14)

(213, 2.4)

2.13)

30.09.18

180.355,7
168.242,2
3.2

914,2
11.196,1

3.260,3
265,6
00
2.877,6
171

183.616,0

71.811,0
18.000,0
31.976,8

50,0
21.784,2

102.031,6
11.042,5
89.686,2
3,0
1.2999
00

9.773.4

870,8
2.744,4
1.687,8

491,3
2.583,2
1.395.9

183.616,0

30.09.17

53.158,6
35.593,7
0.0
0.0
17.564,9

46.456,5
2,1

132,6
46.298,4
234

99.615,1

32.063.8
81,5
23.852,4
50,0
8.069.9

64.276,3
2.083,6
60.011,9
3.0
6784
1.499.4

3.285,0
305,1
00
382,2
0.0
2.340,0
2577

99.615,1

(Gesamtergebnisrechnung

fiir das Geschdiftsjahr vom 01. Oktober 2017 bis 30. September 2018

Angaben in TEUR

Gesamte Umsatzerldse
Umsatzerldse aus Vermietung
Aufwendungen aus Vermietung
Mietergebnis

Umsdtze aus Verkauf von Renditeliegenschaften
Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften
Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Sonstige betriebliche Ertrage
Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

EBIT

Beteiligungsergebnis

Zinsertrag

Zinsaufwand

EBT

Ertragssteuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis
Jahresergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung

nicht zu reklassifizierende Posten

zu reklassifizierende Posten

Afs— Finanzinstrumente IAS 39 - Nettover@nderung des FV
Afs— Finanzinstrumente IAS 39 — Umgliederung in die GuV
Steuereffekt

Zwischensumme
Summe sonstiges Ergebnis
Gesamtergebnis

Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie
Verwdssertes Ergebnis je Aktie

Anhang

@3
6A)

(3.2)
(3.2)
(3.2)

(33)

3.9

(35)
2.2,23)
(3.6)
@37

24)
(39)

2017/2018

11.610,0
10.260,0
-2.189.3
8.070,7

1.350,0
-764,2
585,8

147,4

6.913,7

156.717,6

-453,7
-14.1
-195,0
-1.264,2
13.790,5
0.0
1.634,5
29719
12.453,1
1.261,3
-0

13.714,3

13.714,3

00

0.0
0.0
0.0

0.0

0.0

0.0

0.95
0.95

2017

2.305.9
2.305,9

-6777
1.628,1

0.0
0.0
0.0

7.256,2

2.416,3

11.300,7

0.0

0.0
-16,5
-450,1
10.834,1
0.0
501,0
-575,8
10.759.3
-3.544,4
0.0

7.214,9

72149

0.0

512,2
-7.232,1
2.121,8

-4.598,1

-4.598,1

2.616,8



Kapitalflussrechnung

TEUR
Jahresergebnis
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage

+/- Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermdgen,
Sachanlagen und Finanzanlagen

+ Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen
—/+ Gewinn/ Verlust Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
—/+ Gewinn/ Verlust aus Abgéngen von Renditeliegenschaften
—/+ Gewinn/ Verlust aus Abgdingen von Finanzanlagevermdgen
+/- Zunahme/ Abnahme der Riickstellungen
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsdchliche Ertragssteuern
+/- Ertragsteueraufwand/~ertrag latente Ertragssteuern
+ Erhaltende Ertragssteuern
- Gezahlte Ertragssteuern
—/+ Zunahme/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Cashflow aus der betrieblichen Geschiiftstitigkeit

+ Einzahlungen aus Abgdngen Renditeliegenschaften
(abzlglich VerduBerungskosten)

- Auszahlungen fur Investitionen in Renditeliegenschaften
- Auszahlungen fir Investitionen in immaterielles Vermégen und Sachanlagen
- Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

- Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristi-
gen Finanzdisposition

+ Erhaltene Zinsen

Anhang

212)
(2.4)
(2.4)
(2.4)
(2.4)

2.6)

(213, 2.14)

(3.2)

@1

(22,23)

(2:6)

2.6)

38)

2017/2018

13.714,3

1.337.4

14,1

195,0

-6.913,7

-585,8

00

1.305,6

238,1

-1.499.4

1377

0.0

-2.645,3

1.628,9

6.926,9

1.309.5

-119.466,6

-931,6

00

48.002,9

00

1.903,3

2017

72149

74,7

0.0

16,5

-2.416,3

00

-7.232,1

354,0

2.340,0

1.204,4

0,0

-390.4

-268,4

-48,0

849,3

0.0

-41.4477

0.0

-25,0

0.0

-45.258,5

0.0

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen

Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen

Auszahlung Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach Ertragssteuern)
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten
Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Verinderungen der liquiden Mittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

28)

28)

@.11)
@.11)

29)

@.7)

@7)

-69.182,5

3.000,0

23.625,1

-582,1

29.900,0

-133,5

9.850,0

-10,0

-316,5

-2.9837

62.349,3

93,7

234

17,1

-86.731,2

56,5

16.324,2

-2,0

60.000,0

-191,0

11.675,6

0.0

-1.624,8

-357,6

85.880,9

-1.0

24,4

23,4



Figenkapifalverdnderungsrechnung

Stamkapital/

Gezeichnetes
TEUR Anhang Kapital
Stand 01.01.2017 25,0
Periodenergebnis 0.0
Sonstiges Ergebnis 0.0
Gesamtergebnis 0,0
Barkapitalerh6hungen/ -minderungen  (3.7.1) 56,5
Sachkapitaleinlage 3.7.2) 0.0
Einstellung/Entnahmen aus Riicklagen 0.0
Kosten Eigenkapitalbeschaffung 3.7) 0.0
(nach Ertragssteuern)
Dividenden /Ausschuttung 0,0
Stand 30.09.2017 81,5
Stand 01.10.2017 815
Periodenergebnis 0.0
Sonstiges Ergebnis 0,0
Gesamtergebnis 0,0
Barkapitalerndhungen/ —-minderungen  (2.8.1) 3.000,0
Sachkapitaleinlage /Kapitalerhéhung  (2.8.2) 14.918,5
aus Gesellschaftsmitteln
Einstellung/Entnahmen aus Rucklagen 0.0
Kosten Eigenkapitalbeschaffung (2.8) 0,0
(nach Ertragssteuern)
Dividenden /Ausschuttung 0.0
Stand 30.09.2017 18.000,0

Kapital-
riicklage

0,0

0.0

0.0

0,0
16.324,2
7.530,2
0.0

-2.0

0.0

23.852,4

23.852,4

0.0

0.0

0,0
23.625,1
-14.918,5

0.0
-582.1

0.0

31.976,8

Andere
Riick-
lagen

50,0

0.0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

50,0

50,0

0.0
0.0
0,0
0.0
0.0

0.0
0.0

0.0

50,0

ocl

4.598,1

0.0
-4.598,1
-4.598,1
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0,0

0,0

0.0
0.0
0,0
0.0
0.0

0.0
0.0

0.0

0,0

Bilanz-
gewinn

855,0

7.2149
0.0
7.214,9
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

8.069,9

8.069,9

13.714,3
0.0
13.714,3
0.0

0.0

0.0
0.0

0.0

21.784,2

Zwischen-
summe

5.528,1

7.2149
-4.598,1
2.616,8
16.380,7
7.530,2
0.0

-2.0

0.0

32.053,8

32.053,8

13.714,3
0.0
13.714,3
26.625,1
0.0

0.0
-582,1

0.0

71.811,0

Nicht
beherr-
schende
Anteile

0,0

0.0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0,0

0,0

0.0
0.0
0,0
0.0
0.0

0.0
0.0

0.0

0,0

Summe
Eigenka-
pital

5.528,1

7.2149
-4.598,1
2.616,8
16.380,7
7.530,2
0.0

-2.0

0.0

32.053,8

32.053,8

13.714,3
0.0
13.714,3
26.625,1
0.0

0.0
-582,1

0.0

71.811,0

Bochum, KanistraBe -
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| Grundsatze der

Rechnungslegung

1.1.  Die Deutsche Industrie REIT-AG

Die Deutsche Industrie REIT-AG (im Folgenden
auch kurz , DIR” oder , Gesellschaft“ genannt; bis

17. Oktober 2017 firmierend als Jagersteig Beteiligungs
GmbH) ist ein Immobilienunternehmen mit dem
Fokus auf Light-Industrial Immobilien in Deutsch-
land mit Sitz in Rostock. Der Geschiftssitz der
Gesellschaft befindet sich in der August-Bebel-Str. 68
in 14482 Potsdam. Gegenstand des Unternehmens ist
nach der Satzung die Verwaltung eigenen Vermogens
durch Erwerb, Verwaltung und Verduflerung von
Immobilien und Beteiligungen; genehmigungspflichtige
Geschifte sind ausgeschlossen. Des Weiteren ist die
Gesellschaft zu allen Mafinahmen berechtigt, die
unmittelbar oder mittelbar diesem Unternehmens-
gegenstand zu dienen geeignet sind. Die Gesellschaft
ist befugt, gleichartige oder dhnliche Unternehmen
zu errichten, zu erwerben, zu pachten oder sich an
ihnen zu beteiligen. Sie darf auch Zweigniederlassungen
im In- und Ausland errichten. Die DIR ist im Handels-
register des Amtsgerichts Rostock unter HRB 13964
eingetragen.

Die DIR-Aktie (ISIN DEOOOA2GILL1) ist seit 7. Dezember
2017 an der Borse Berlin gelistet. Seit dem 1. Januar
2018 hat die Gesellschaft den Status eines REIT
(Real Estate Investment Trust) und ist dadurch auf
Gesellschaftsebene von der Ertragsteuer befreit.

Der Einzelabschluss und Lagebericht der DIR zum
30. September 2018 wurde am 06. November 2018
aufgestellt. Der Aufsichtsrat wird diesen Einzelab-
schluss in seiner Sitzung am 10. Dezember 2018
voraussichtlich billigen. Der Einzelabschluss wurde
freiwillig aufgrund der Borsennotierung erstellt.

1.2.  Grundlagen der Aufstellung
des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2018 wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-
wenden sind, erstellt. Ergdnzend wurden die handels-
rechtlichen Vorschriften des §315e Abs. 1 HGB
analog angewandt.

Alle relevanten und fiir das Geschiftsjahr verpflich-
tend anzuwendenden Standards und Interpretationen
wurden berticksichtigt.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Figenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung sowie den Anhang
und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle Betrdge sind
grundsatzlich in Tausend Euro (TEUR) dargestellt
(Ausnahmen werden gekennzeichnet), wodurch sich
Rundungsdifferenzen ergeben kénnen.

Die Gesellschaft ist zurzeit ein Ein-Segment-Unter-
nehmen. Die Umsétze werden ausschliefdlich mit
Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich Gewerbe-
immobilien erzielt. Alle Immobilien liegen in
Deutschland, in der internen Steuerung findet keine
Unterscheidung der geographischen Gebiete statt;
verschiedene Dienstleistungen liegen nicht vor.

In 2017/2018 betrugen die Umsdtze TEUR 11.610,0
(Vorjahr 2017: TEUR 2.305,9). Auf den grofiten
Kunden entfielen in 2017/2018 Umsatzerldse von
TEUR 1.456,1 (Vorjahr: TEUR 606,7). Alle Ertrage
und Aufwendungen sowie alle Vermogensgegenstande
und Schulden finden Sie im Gesamtabschluss wieder.
Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter
der Fortfihrungsprdmisse des Unternehmens (going
concern).

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte
nach dem Gesamtkostenverfahren.

Aufgrund des Rumpfgeschiftsjahres 01.01.2017-
30.09.2017 ist eine Vergleichbarkeit mit den Vor-
jahreswerten nicht gegeben.

1.3.  Wesentliche Ermessensentscheidungen
und Schitzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden hat der Vorstand folgende Ermessensent-
scheidungen getroffen, die die Betrage im Einzelabschluss
wesentlich beeinflussen:

In Bezug auf die durch die Gesellschaft gehaltenen
Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur Verdu-
flerung gehalten werden. In Abhédngigkeit von
dieser Entscheidung werden die Immobilien nach
den Grundsatzen fiir Renditeliegenschaften, als
zur Verauflerung bestimmte Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten (Vorrdte) bzw. als
zur Verduflerung bestimmtes langfristiges Vermogen
bilanziert und entsprechend der Klassifizierung

zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten oder zum
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die von der Gesellschaft abgeschlossenen Miet-
vertrage und Erbbaurechte sind hinsichtlich ihrer
Klassifizierung als Finanzierungsleasing oder
Operatingleasing einzustufen. Weitere Ausfithrungen
hierzu sind in der Note 6.2 enthalten.

Die Gesellschaft trifft Finschatzungen und Annahmen,
die die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten
Schitzungen konnen naturgemifl von den spdteren

tatsachlichen Gegebenheiten abweichen. Die Schét-
zungen und Annahmen, die ein signifikantes Risiko
in Form einer wesentlichen Anpassung der Buchwerte
von Vermogenswerten und Schulden innerhalb des
nichsten Geschiftsjahres mit sich bringen, werden
im Folgenden erortert:

Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basieren
auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauf-
tragten unabhédngigen Sachverstandigen. Die
Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted Cash
Flow- Verfahrens unter Zugrundelegung von
erwarteten kiinftigen Einzahlungsiiberschiissen.
Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinftige
Mietertrage und anzuwendende Zinssatze, durch
die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem
Gutachter geschitzt, die unmittelbaren Einfluss
auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-
schaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte der
Renditeliegenschaften betragen zum Stichtag
TEUR 168.242,2 (Vorjahr: TEUR 35.593,7).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen
Vermogenswerte werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres die Buchwerte, mit denen die
sonstigen finanziellen Vermogenswerte bilanziert
werden, mit den beizulegenden Zeitwerten
verglichen. Dabei wird die Angemessenheit der
Wertansitze auf Basis der verfiigbaren Informationen
zu den Darlehensnehmern beurteilt. Bei absehbaren
Minderungen der beizulegenden Zeitwerte werden
entsprechende Wertminderungen auf die Bilanz-
ansdtze vorgenommen. Der Buchwert der finanzi-
ellen Vermogenswerte, ausgewiesen in den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
betrdgt zum Stichtag TEUR 265,6 (Vorjahr:

TEUR 2,1) und betrifft Forderungen gegentiber
Mietern. Die Bewertung der Forderungen wurde
im Geschiftsjahr aufgrund einer verfeinerten
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Altersstruktur angepasst. Der Effekt hieraus wird
in 2.5 dargestellt.

Bei den sonstigen Riickstellungen und Eventual-
verbindlichkeiten sind, z.B. in Bezug auf die
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hoéhe der
Inanspruchnahme verschiedene Annahmen zu
treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der
Bilanzerstellung vorliegenden Informationen
berticksichtigt. Der Betrag der sonstigen Riickstel-
lungen belduft sich zum Stichtag auf TEUR 1.690,8
(Vorjahr: TEUR 385,2).
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1.4.  Anwendung der IFRS im Geschaftsjahr
2017/2018

Die DIR hat die bereits im Vorjahr anzuwendenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie
Angabepflichten unverdndert fortgefiihrt, soweit
keine neuen Standards oder Interpretationen
verpflichtend anzuwenden waren.

Die folgenden neuen Standards, Anderungen an
Standards und neuen Interpretationen wurden durch
die DIR im Berichtsjahr erstmalig angewendet.

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiftsjahre
beginnend ab

Auswirkungen
auf den Jahres-
abschluss der DIR

Inhalt

01.01.2017 Keine
01.01.2017 Keine
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Alle verpflichtend anzuwendenden neuen Standards
haben keine Auswirkungen auf den Jahresabschluss
der DIR.

Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und
Anderungen zu verdffentlichten Standards, die fiir die
DIR im Geschiftsjahr 2017/2018 noch nicht ver-

pflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzeitig

EUR Endorsement

Standard

durch die Gesellschaft angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiiftsjahre
beginnend ab

Inhalt

Klassifizierung und Bewertung

26.02.2018 Anderungen zu IFRS 2 von anteilsbasierter Vergiitung 01.01.2018
(Anderungen an IFRS 2)
14.03.2018 Ainderungen zu I1AS 40 Ussgurirei 1er ol FIRATEmEsiien | g oy oy
gehaltenen Immobilien
2911.2016 IFRS 9 FinqnzinsTrumenTe: Einordnung und 01012018
Bewertung von Finanzinstrumenten
! IFRS 4 Versicherungsvertrdge:
03.11.2017 Anderungen zu IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 und IFRS 4 01.01.2018
Jahrliches 01.01.2017/
07.02.2018 Verbesserungsprojekt Verbesserungen 2014-2016 01012018
Transaktionen in fremder Wéhrung und
ASIRIZATES e im Voraus gezahlte Gegenleistungen OO0
22.09.2016 IFRS 15 Erlése aus Vertrdgen mit Kunden 01.01.2018
Klarstellung zu IFRS 15 Umsatzerldse aus Vertrdgen mit
1Bl (2016) Kunden: Klarstellung LI
31.10.2017 IFRS 16 Neuer Standard ,Leasingverhdltnisse® 01.01.2019
'.\.IOCh el IFRS 17 Neuer Standard ,Versicherungsvertrige®  01.01.2021
Ubernommen
22.03.2018 Ainderungen an IFRS 9 Vorfilligkeitsregelungen mit negafiver 1 579
Ausgleichsleistung
Noch nicht Anderungen an IAS 19 Planéinderungen, -kiirzungen oder 01.01.2019
libernommen -abgeltungen
Noch nicht ) Langfristige Beteiligungen an
. Anderungen an IAS 40 assoziierten Unternehmen und Joint 01.01.2019
Ubernommen
Ventures
Noch nicht Jahrliches Improvements to IFRSs 2015 — 2017
. . N 01.01.2019
libernommen Verbesserungsprojekt Cycle
Noch nicht IFRIC 23 Unsicherheit(_en bezuglich der 01.01.2019
libernommen ertragsteuerlichen Behandlung
Noch nicht Anderungen an IAS 28 Lopg-Term Interests in Associates and 01.01.2019
Ubernommen Joint Ventures
'.\.IOCh nicht Framework Anderungen zum Framework 01.01.2020
Ubernommen

Auswirkungen auf
den Jahresabschluss
der DIR

Keine

Derzeit keine

Keine wesentlichen

Keine

Keine

Keine

Darstellungs-
dnderungen

Keine

Keine wesentlichen

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine



Auswirkungen auf die Rechnungslegung kénnen
sich aus den neu anzuwendenden Standards wie folgt
ergeben:

Der IFRS 9 ,Finanzinstrumente” 16st den bisherigen
Standard IAS 39 ab und regelt die Klassifikation der
Finanzinstrumente neu. Zukiinftig ergibt sich die
Klassifizierung demnach in Abhédngigkeit vom
Geschidftsmodell. Zudem werden sich im Bereich des
Hedge Accountings Anderungen hinsichtlich der
bisher starren Designation von Finanzinstrumenten
ergeben. Aufgrund der simplen Struktur der Finanz-
instrumente der DIR werden hieraus jedoch keine
wesentlichen Auswirkungen erwartet. Zudem sind
nach dem IFRS 9 zu erwartende Verluste auf bestimmte
Vermogenswerte bereits vorwegzunehmen und zu
bilanzieren. Daraus konnte sich ein zusétzlicher Wert-
berichtigungsaufwand ergeben, der bei Erstanwendung
erfolgsneutral in eine Gewinnriicklage einzustellen ist.

Der IFRS 15 (,Erlose aus Vertragen mit Kunden®)
ersetzt die bisherigen IFRS-Vorschriften zur Umsatz-
realisierung IAS 18 und IAS 11. Ziel des neuen Standards
ist die Vereinheitlichung des Modells fiir die Umsatz-
realisierung in einem Standard.

Die Analyse der Kundenvertrdge im Rahmen der
Einfiihrung des IFRS 15 bei der Gesellschaft hat vorerst
auch unter Finbeziehung der Darstellungspraxis in der
Peer Group ergeben, dass die DIR hinsichtlich der
Betriebsnebenkosten aus der Vermietung eine Prinzipal-
stellung einnimmt und die auf die Mieter umzulegenden
Nebenkosten als Umsatzerlose darzustellen sind. Die
entsprechenden Bewirtschaftungsaufwendungen werden
daher als Aufwendungen innerhalb des Vermietungs-
ergebnisses ausgewiesen. Die Nettomieteinnahmen
bleiben davon unberiihrt.

Aufgrund der Ausweisdnderung wiirden sich die
Umsatzerlose, korrespondierend die Aufwendungen
aus Vermietung, gegeniiber der bis zum 30. September
2018 angewendeten Darstellung fiir das Geschaftsjahr
2017/2018 um bis zu Mio. EUR 2,3 erhohen. Die

Ausweisanderung hat keine Auswirkungen auf die
finanziellen Steuerungsgrofien der DIR.

Der IFRS 16 wird die Bilanzierung von Leasingverhalt-
nissen neu regeln und den bisherigen Standard IAS 17
ablosen. Kern der Neuregelung ist, dass zukiinftig alle
Leasingverhiltnisse in Form von abzuschreibenden
Nutzungsrechten und Leasingverbindlichkeiten
bilanziell erfasst werden miissen. Die DIR erwartet aus
der Erstanwendung des IFRS 16 keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Bilanzierung, da sie als Vermieter
gewerblicher Renditeimmobilien als Leasinggeber
auftritt. Weiterhin sind nach IFRS 16 bestimmte
mietvertragliche Nebenkosten wie Grundsteuer und
Gebdudeversicherung, die den Mietern keinen
zusdtzlichen Nutzen bringen, als reine Kostenumlagen
Klassifiziert und fallen damit nicht unter die neuen
Ausweisregelungen des IFRS 15.

Dariiber hinaus erwartet die DIR aus den anderen veroff-
entlichten neuen Standards und Interpretationen keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Rechnungslegung.

1.5.  Einzelne Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsdtze

1.5.1.  Grundsatz

Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme
der Unternehmensfortfithrung. Uberwiegend erfolgt
die Bewertung auf Basis der fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten. Eine Ausnahme hiervon bilden die
Renditeliegenschaften sowie die Bilanzierung von
Derivaten bzw. Sicherungsinstrumenten, die jeweils
mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden wurden im Geschéftsjahr 2017/2018 nicht
vorgenommen.

1.5.2.  Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
sowie zur VeréiuBerung gehaltene Immobilien

Die DIR Klassifiziert Immobilien bei erstmaligem
Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung
entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
(IAS 40), als Vorratsimmobilien (IAS 2) oder als selbst
genutzte Immobilien im Sachanlagevermégen (IAS
16). Immobilien aus Operating Leasingverhiltnissen
mit der Gesellschaft als Leasingnehmer werden als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien klassifiziert
und bilanziert. Immobilien, die héchstwahrscheinlich
innerhalb von zwolf Monaten verdufiert werden,
werden als zur Verdufierung gehaltene Immobilien
ausgewiesen. In der Regel hat die DIR nur als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien, da gemif} dem
Geschiftsmodell eine langfristige und nachhaltige
Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschliefdlich Nebenkosten
angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln.
Fin Gewinn oder Verlust aus der Anderung der
beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Nachtrdgliche Kosten fiir den
Aus- und Umbau der Immobilie werden berticksichtigt,
soweit diese zu einer Steigerung des beizulegenden
Zeitwerts der Immobilie beitragen.

Nach den Regelungen des IFRS 13 ist bei der Bewertung
von Renditeliegenschaften von der bestmoglichen
Verwendung eines Objekts auszugehen. Geplante
Nutzungsdnderungen werden bei der Bewertung
deshalb beriicksichtigt, sofern die technische Durch-
fihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die
finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Jahrlich zum 30. September erfolgt eine Neubewertung
der Immobilien. Die Wertermittlung wird durch
einen unabhidngigen externen Sachverstindigen mit
Hilfe anerkannter Bewertungsverfahren wie beispiels-

weise dem Discounted Cash Flow-Verfahren durchge-
fiihrt. Die Sachverstdndigen verfiigen iiber entspre-
chende berufliche Qualifikationen und Erfahrungen
zur Durchfiihrung der Bewertung. Die Ergebnisse der
Gutachten basieren auf Informationen, die durch die
Gesellschaft zur Verfiigung gestellt werden. So flief}en
Inputfaktoren wie die aktuelle Mieterliste, Instandhal-
tungs- und Verwaltungskosten, Leerstandsdaten,
sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten
basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation
beurteilt werden, z.B. kiinftige Marktmieten, typisierte
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle
Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssdtze, in die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwertes ein.

Die dem Gutachter zur Verfiigung gestellten Informa-
tionen und die getroffenen Annahmen sowie die
Ergebnisse der Immobilienbewertung werden durch
den Vorstand analysiert.

Renditeliegenschaften werden als zur Verduflerung
gehalten Klassifiziert, wenn die Deutsche Industrie
einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen
Immobilien trifft, diese sofort verduflerbar sind und
ab diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des
Verkaufsvorhabens innerhalb von zwd6lf Monaten zu
rechnen ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt unverandert
mit dem beizulegenden Zeitwert.

1.5.3. Immaterielle Vermdgenswerte

Einzeln erworbene immaterielle Vermogenswerte
werden beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Nach erstmaligem
Ansatz werden immaterielle Vermogenswerte mit
ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt
und planméfig tiber ihre jeweilige wirtschaftliche
Nutzungsdauer von in der Regel drei Jahren linear
abgeschrieben.



1.5.4. Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, vermindert um kumulierte
planméRige Abschreibungen und kumulierte Wert-
minderungsaufwendungen angesetzt. Die Abschrei-
bungen werden nach der linearen Methode unter
Verwendung der geschétzten Nutzungsdauern von in
der Regel 3 bis 10 Jahren (Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung) bzw. 30 bis 50 Jahren (Immobilien) vorge-
nommen. Die Abschreibungsmethoden und Nutzungs-
dauern werden am Ende eines jeden Geschiftsjahres
uberprift und ggf. angepasst. Die Buchwerte der
Sachanlagen werden auf Wertminderung tiberpriift,
sobald Indikatoren dafiir vorliegen, dass der Buchwert
den erzielbaren Betrag iibersteigt.

1.5.5. Finanzielle Vermdgenswerte
Nicht-derivative finanzielle Vermogenswerte im Sinne
von IAS 39 werden Klassifiziert als

Kredite und Forderungen (LaR) oder als

zur Verduflerung verfiigbare finanzielle
Vermogenswerte (afs).

Die DIR hilt keine zu Handelszwecken gehaltenen
finanziellen Vermogenswerte oder bis zur Endfalligkeit
gehaltenen Finanzinvestitionen.

Die Gesellschaft legt die Kategorisierung ihrer finanziellen
Vermogenswerte mit dem erstmaligen Ansatz fest.

Kassageschifte in nicht-derivativen finanziellen
Vermogenswerten werden zum Erfiillungstag erfasst.
Der erstmalige Ansatz erfolgt zum beizulegenden
Zeitwert. Die Gesellschaft legt die Kategorisierung
ihrer finanziellen Vermogenswerte mit dem erstmaligen
Ansatz fest. Ein finanzieller Vermogenswert wird
ausgebucht, wenn die Verfiigungsmacht aus vertragli-
chen Rechten auf Cashflows aus einem finanziellen
Vermogenswert nicht mehr besteht. Die in der Bilanz
der Gesellschaft erfassten kurzfristigen Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen

kurzfristigen Vermogenswerte sowie langfristigen
Forderungen, werden der Kategorie Kredite und
Forderungen zugeordnet. Kredite und Forderungen
sind finanzielle Vermdgenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven
Markt notiert sind. Nach der erstmaligen Erfassung
werden die Kredite und Forderungen zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode abziiglich etwaiger Wertminderungen
bewertet. Eine Wertberichtigung wird vorgenommen,
wenn ein objektiver substanzieller Hinweis vorliegt,
dass die Gesellschaft nicht in der Lage sein wird, die
Forderungen einzuziehen. Grundlage dieser Betrach-
tung sind im Wesentlichen die Altersstruktur der
Vermogenswerte, finanzielle Schwierigkeiten des
Schuldners oder Insolvenz sowie bereits notwendige
Zugestandnisse.

Zur Verauflerung verfiigbare finanzielle Vermogens-
werte beinhalten grundsidtzlich im Wesentlichen
Beteiligungen oder kurzfristige Anlagen ohne feste
Zahlungen, die nicht einer anderen Kategorie zugeord-
net wurden. Nach dem erstmaligen Ansatz wird der
Vermogenswert zum beizulegenden Zeitwert — sofern
verldsslich bestimmbar — bewertet, wobei Gewinne
und Verluste direkt im sonstigen Ergebnis erfasst und
in einer gesonderten Riicklage im Eigenkapital
ausgewiesen werden. Sofern der beizulegende Zeitwert
nicht verldsslich ermittelbar ist, erfolgt der Ansatz zu
historischen Anschaffungskosten. Bei Abgang des
Vermogenswerts oder falls eine Wertminderung
festgestellt wird, wird der zuvor im Eigenkapital erfasste
Betrag in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Wertaufholungen von zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten Vermogenswerten werden vorgenommen,
sofern die Griinde fiir vorherige Wertminderungen
entfallen.

1.5.6.  Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten sowie andere Vorriite

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten sowie

andere Vorrdte werden mit dem niedrigeren Wert aus

Anschaffungs- oder Herstellungskosten und dem

Nettoverduflerungswert bewertet. Der Nettoverdufle-
rungswert ist der geschitzte, im normalen Geschifts-
gang erzielbare Verkaufserlos abziiglich der geschatz-
ten Kosten bis zur Fertigstellung und der notwendigen
Vertriebskosten. Fremdkapitalkosten, die im Zusammen-
hang mit dem Erwerb oder der Herstellung von
Grundstiicken anfallen, werden aktiviert, soweit die
Voraussetzungen hierfiir vorliegen. Die Grundstiicke
mit unfertigen und fertigen Bauten enthalten die
Immobilien, bei denen bereits bei Erwerb von einem
Wiederverkauf ausgegangen wurde. Bei Aufgabe der
Verdufierungsabsicht erfolgt eine Umgliederung in die
Renditeliegenschaften.

1.5.7.  Ertragsteuererstattungsanspriiche und

-schulden sowie latente Steuern
Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden
werden mit dem Betrag bewertet, in dessen Hohe eine
Erstattung bzw. Zahlung an die Steuerbehdrden
erwartet wird. Dabei werden die Steuersédtze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstichtag
gelten.

Da die DIR seit Anfang 2018 den Status einer REIT-
Gesellschaft hat, ist sie seitdem auf Gesellschaftsebene
von Ertragsteuern befreit, solange die Kriterien des
REIT-Gesetzes eingehalten werden. Insofern sind fiir
den Zeitraum der Steuerbefreiung auch keine latenten
Steuern zu bilanzieren. Aus diesem Grund wurden im
Geschiftsjahr die bis dahin bestehenden aktiven und
passiven latenten Steuern ertragswirksam aufgeldst.

1.5.8. Liquide Mittel

Die liquiden Mittel umfassen den Kassenbestand und
die Bankguthaben mit urspriinglicher Falligkeit zum
Zeitpunkt des Erwerbs von weniger als drei Monaten.

1.5.9.  Eigenkapitalabgrenzung

Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden entspre-
chend dem wirtschaftlichen Gehalt der Vertragsver-
einbarung als finanzielle Verbindlichkeiten oder
Eigenkapital klassifiziert. Ein Eigenkapitalinstrument
ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den
Vermogenswerten eines Unternehmens nach Abzug

aller dazugehorigen Schulden begriindet. Eigenkapital-
instrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlos
abziiglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die
Ausgabe des Eigenkapitalinstruments nicht angefallen
widren. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion
(z.B. die im Rahmen von Kapitalerh6hungen anfallen-
den Kosten) werden, gemindert um alle damit
verbundenen Ertragssteuervorteile, als Abzug vom
Eigenkapital bilanziert und erfolgsneutral mit der
Kapitalriicklage verrechnet.

Die Bestandteile eines von der Gesellschaft emittierten
zusammengesetzten Instruments (z.B. eine Wandel-
anleihe) werden entsprechend dem wirtschaftlichen
Gehalt der Vereinbarung getrennt als finanzielle Ver-
bindlichkeit und als Eigenkapitalinstrument erfasst,
soweit die Voraussetzungen fiir einen Eigenkapital-
bestandteil vorliegen.

Zum Ausgabezeitpunkt wird der beizulegende Zeitwert
der Fremdkapitalkomponente anhand der fiir ver-
gleichbare nicht wandelbare Instrumente geltenden
Marktverzinsung ermittelt. Dieser Betrag wird als
finanzielle Verbindlichkeit auf Basis der fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode - bis zur Erfiillung bei Wandlung oder
Falligkeit des Instruments — bilanziert. Die Bestimmung
der Eigenkapitalkomponente erfolgt durch Subtraktion
des Werts der Fremdkapitalkomponente von dem
beizulegenden Zeitwert des gesamten Instruments. Der
resultierende Wert wird, abziiglich der Ertragssteuer-
effekte, als Teil des Eigenkapitals erfasst und unterliegt
in der Folge keiner Bewertung.

1.5.10. Finanzielle Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung der Verbindlichkeiten
werden diese am Handelstag mit dem beizulegenden
Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung nach Abzug der
Transaktionskosten bewertet. Nach erstmaliger Erfassung
werden die Verbindlichkeiten unter Anwendung

der Effektivzinsmethode zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten bewertet. Finanzielle Verbindlichkeiten



werden ausgebucht, wenn die dieser Verbindlichkeit
Zugrunde liegenden Verpflichtungen erfiillt, aufgehoben
oder erloschen sind.

1.5.11. Sonstige Riickstellungen

Eine Riickstellung wird dann angesetzt, wenn die
Gesellschaft eine gegenwartige gesetzliche oder
faktische Verpflichtung auf Grund eines vergangenen
Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiillung der Verpflichtung
wahrscheinlich und eine verldssliche Schitzung der
Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten beziiglich
des Betrages oder der zeitlichen Inanspruchnahme,
moglich ist. Die Bewertung der sonstigen Riickstellungen
erfolgt mit dem Betrag, der bei verniinftiger Betrach-
tung zur Erfiillung der Verpflichtung zum Abschluss-
stichtag oder bei Ubertragung der Verpflichtung auf
einen Dritten im Zeitpunkt der Ubertragung gezahlt
werden miisste. Risiken und Unsicherheiten werden
durch Anwendung von geeigneten Methoden zur
Schétzung unter Einbezug von Eintrittswahrschein-
lichkeiten berticksichtigt. Langfristige Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von {iber einem Jahr werden
abgezinst, soweit der Zinseffekt wesentlich ist.

1.5.12. Ertragserfassung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der wirtschaftliche Nutzen an die Gesellschaft
flieRen wird und die Hohe der Ertrdge verlasslich
bestimmt werden kann.

Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden
bilanziert, wenn die mit dem Eigentum an der
Immobilie verbundenen Risiken und Chancen
auf den Kiufer {ibergegangen sind (Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten der Immobilie).

Mietertrdge aus als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien sowie aus Immobilien innerhalb

der kurzfristigen Vermogenswerte, die regelmafig
bei Erwerb und auch bei Verdauflerung vermietet
sind, werden linear tiber die Laufzeit der Mietver-
hiltnisse erfasst.

Dariiber hinaus beinhaltet das Mietergebnis die Effekte
aus der Abrechnung mit den Mietern von in Vorjahren
geleisteten Betriebskosten.

Zinsertrage werden zeitproportional unter Beriicksich-
tigung der Restforderung und des Effektivzinssatzes
iiber die Restlaufzeit realisiert.

1.5.13. Leasing

Leasingverhiltnisse werden als Finanzierungsleasing-
verhdltnisse klassifiziert, wenn durch die Leasing-
vereinbarung alle wesentlichen mit dem Eigentum
verbundenen Chancen und Risiken auf den Leasing-
nehmer tibertragen werden. Dies ist der Fall bei
einigen Erbbaurechtsvertridgen, bei denen die DIR
Erbbraurechtsnehmerin ist und die als Finanzierungs-
leasing qualifiziert sind.

Aufgrund der Vermietungstatigkeit liegen bei der DIR
wesentlich Operating-Leasingverhéltnisse vor, in
denen die Gesellschaft als Leasinggeber auftritt. Das
wirtschaftliche Eigentum an den vermieteten Immobilien
und damit die Aktivierungspflicht liegt insofern bei
der DIR. Die Erfassung der Ertrdage aus Leasingverhalt-
nissen entspricht denen der Mietertrige.

Beim Finanzierungsleasing wird der Leasinggegenstand
(Erbbaugrundstiick) als Vermodgenswert und die
Verpflichtung gegeniiber dem Leasinggeber als Verbind-
lichkeit bei der Gesellschaft in gleicher Hohe in der
Bilanz angesetzt. Der Ansatz erfolgt in Hohe des
beizulegenden Zeitwerts des Leasinggegenstandes zu
Beginn des Leasingverhéltnisses oder mit dem Barwert
der Mindestleasingzahlungen, sofern dieser Wert
niedriger ist. Die zu zahlenden Leasingraten werden

in einen Zins- und einen Tilgungsanteil aufgeteilt. Der
Zinsanteil wird im Zinsaufwand erfasst, wihrend der
Tilgungsanteil zur Reduzierung der Verbindlichkeit fiihrt.

FOTO:
Wuppertal, Am Brogel




2. Erlduterungen zur Bilanz

2.1.  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

(Renditeliegenschaften)

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgten die Eigentums-
ubergidnge von 17 erworbenen Renditeliegenschaften
sowie einem Verkauf. Damit umfasst das am

30. September 2018 bilanzierte Immobilienvermogen

Die Entwicklung der Renditeliegenschaften stellt sich wie folgt dar:

Renditeliegenschaften

TEUR

Stand per 01.10./01.01.

+ Immobilien Ankdufe

+ Aktivierung Leasingobjekte (Finance Leases)

+ Nachtrdgliche Anschaffungs- und Herstellungskosten

- Immobilien Verkauf

+ Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung

Stand per 30.09.

der DIR 22 Objekte mit einem beizulegenden
Wert von TEUR 166.963,0 zuziiglich der

als Finance Lease bilanzierten Erbbaurechte
(TEUR 1.279,2).

Gewerbeimmobilien

2017/2018 2017
35.593,7 6.893,0
124.818,0 25.604.3

623,0 680,1
1.017.5 0.0
-723,7 0.0
69137 2.416,3

168.242,2 35.593,7

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien Finance Lease bilanziert. Der aktivierte Betrag

sind im Berichtsjahr Immobilien mit einem Buchwert
von TEUR 124.640,0 (Vorjahr: TEUR 33.621,7)

mit Grundpfandrechten oder durch Abtretung von
Mieteinnahmen besichert.

Es bestehen Erbbaurechtsvertrédge, bei denen die
dazugehorigen Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien
bebaut sind. Die Erbbaurechtsvertrdge werden als

betragt zum 30.09.2018 TEUR 1.279,2 (30.09.2017:
TEUR 671,7). Die passivierte Verbindlichkeit
betrdagt zum 30.09.2018 TEUR 1.301,4 (30.09.2016:
TEUR 679,4).

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Betrdge fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien enthalten:

Renditeliegenschaften in TEUR
Mieterlose
Neubewertung der Renditeliegenschaften

Betriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen,
Hausbewirtschaftung. Grundsteuern etc.)

Gesamt

2017/2018 2017
10.260,0 2.305,9
69137 2.416,3
-2.189.3 -677.8

14.984,4 4.043,4

Die Bewertung durch einen externen Sachverstindigen
erfolgt auf den Bewertungsstichtag 30. September
2018 auf Basis der zu diesem Zeitpunkt bestehenden
Bewertungsparameter. Wie im Vorjahr erfolgte die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts auf Basis
international anerkannter Bewertungsverfahren auf
Grundlage der Discounted Cash Flow-Methode.

Beim Discounted Cash Flow-Verfahren werden
kiinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines
Objekts unter Anwendung eines marktgerechten,
objektspezifischen Diskontierungszinssatzes auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend die Einzah-
lungen regelmifiig die Nettomieten umfassen,
betreffen die Auszahlungen insbesondere die durch
den Figentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten.
Die zugrunde gelegte Detailplanungsperiode betriagt
zehn Jahre. Fiir das Ende dieser Periode wird ein
potentieller abgezinster Verduflerungswert (Terminal
Value) des Bewertungsobjekts prognostiziert. Dieser
spiegelt den dann hdchstwahrscheinlich erzielbaren

Verdauferungspreis abziiglich Verdufierungskosten
wider. Methodisch werden dafiir die abgezinsten
Einzahlungsiiberschiisse des zehnten Jahres mit dem
sogenannten Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente
kapitalisiert. Die Summe aus den abgezinsten
Zahlungsmitteliiberschiissen und dem abgezinsten
potentiellen Verdufierungswert ergibt den Brutto-
kapitalwert des Bewertungsobjekts, der vermindert
um Transaktionskosten den beizulegenden Zeitwert
ergibt. Bei einer Immobilie liegen nur eine einge-
schrinkte Vermiet- und Verwertbarkeit vor. Bei
diesem Objekt bestehen iiberwiegend unbefristete
Mietvertrige, die unter Beachtung der gesetzlichen
Frist kiindbar sind. Fiir diese bestehenden Mietver-
héltnisse wird eine Mietvertragslaufzeit von 1 Jahr
angenommen. Der Marktwert wird bei diesem Objekt
als Liquidationswert ermittelt. Dabei wird die Jahres-
miete abziiglich Bewirtschaftungskosten zuziiglich
des Bodenwertes unter Beriicksichtigung der Frei-
legungskosten des Gebdudebestandes mit dem
objektbezogenen Kapitalisierungszinssatz diskontiert.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den beizulegenden Zeitwert der Renditeimmobilien und die wesentlichen Annahmen,
die im Rahmen des Discounted Cash Flow Verfahrens verwendet wurden:

Bewertungsparameter

Marktmietsteigerung p.a. (in %)
Instandhaltungskosten p.a. (EUR/m?)

Nicht umlagefdhige Betriebskosten p.a. (EUR/m?2)
Verwaltungskosten p. a. (% vom Jahresrohertrag)
Diskontierungszinssatz (%)

Kapitalisierungszinssatz (%)

*ohne Leerstands- und Vermarktungskosten
Alle Bewertungsparameter entsprechen der Stufe 3 der Fair Value — Hierarchie.

Geschdftsjahr

2017/2018 2017
0,50 bis 1,00 1.00
2,00 bis 10,62 2,50 bis 9,00
0,00 bis 12,00 12,00 bis 18,00
1,00 bis 4,02 1,00 bis 1,50
5,25 bis 8,00 7,50 bis 9,50
7,25 bis 15,00 11,50 bis 16,00



Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten
Annahmen wurden durch den unabhingigen
Gutachter auf Basis seiner fachlichen Erfahrungen

Bei einer Erhohung / Verminderung des Diskontierungs-
und Kapitalisierungszinssatzes um 1,0% reduziert /
erhoht sich der beizulegende Zeitwert

2.4. Tatsdachliche und latente Ertragsteuer-
anspriiche und -schulden

Solange die REIT-Kriterien eingehalten werden, wirken
sich durch die ertragsteuerliche Befreiung bestehende
tempordre Differenzen zwischen IFRS und Steuerbilanz

getroffen und sind mit Unsicherheit behaftet. wie folgt: Die DIR hat seit dem 1. Januar 2018 den Status eines zukiinftig nicht steuerlich aus. Deshalb sind bei der
REIT und ist dadurch von der Kérperschaft- und DIR derzeit keine latenten Steuern anzusetzen.
der Gewerbesteuer befreit. Mafigeblich fiir die
Mio. EUR 30.09.2018 30.09.2017 Steuerbefreiung ist die Einhaltung der Kriterien des Im Geschiftsjahr 2017/2018 wurden insofern die laten-
Verdinderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes +1% -1% +1% -1% REIT-Gesetzes. ten Steuern der Vorjahre aufgeldst, was zu einem
steuerlichen Einmalertrag von TEUR 1.499,4 gefiihrt hat.
Fair Value der Renditeliegenschaften -13,5 +11,1 -2.2 +2,5

Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus der Verdnderung des kiinftigen Mietergebnisses in Abhdngigkeit

von Mietertragen, Leerstinden sowie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

Die Ertragsteuern setzen sich in der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt zusammen:

Ertragsteuern in TEUR 2017/2018 2017
2.2. Immaterielle Vermogenswerte 2.3. Sachanlagen ratstichliche Steuern 38 23400
Latente Steuern 1.499.4 -1.204.4
Die Immateriellen Vermdgenswerte umfassen akti- Das Sachanlagevermdgen umfasst Inventar des
vierte Aufwendungen fiir die Erstellung der Website, Objekts Wildau sowie ein Pkw und Biiroausstattungen. Gesamt 1.261,3 -3.544,4

welche linear tiber drei Jahre abgeschrieben werden. Die Nutzungsdauern liegen zwischen 3 und 10 Jahren.
Die Abschreibung erfolgt linear.

Die Uberleitungsrechnung vom erwarteten zum tatséchlichen Steuerergebnis ist nachfolgend dargestellt:

Technische Befriebs- und Tatsichliches Steuerergebnis in TEUR 2017/2018 2017
Anlagen Fahrzeuge Geschiifts- Summe
ausstattung Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT nach sonstigen Steuern) 12.453,1 10.759.3
Anschaffungskosten Erwartetes Steuerergebnis (31,575 %) 0,0 3.397,2
01.10.2017 0.0 0.0 0,0 0,0 Uberleitung durch Steuereffekte auf:
Bewertung der Renditeliegenschaften 0,0 -762,9
VA 8731 19,2 35,0 9273
ugang Steuerfreie Sachverhalte 0,0 -166,7
Abgang 00 0.0 00 00 Aus der Abzinsung Verbindlichkeiten 00 -60.1
30.09.2018 873,1 19.2 35,0 9273 Steuern aus Uberleitung in die Steuerfreiheit nach REITG 243,2 0,0
Steuererstattung friihere Jahre -5,1 0,0
Kumulierte Abschreibung Ubrige (gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und Kiirzungen) 0,0 -67.5
01.10.2017 0,0 0,0 0,0 0,0
Tatsdchliches Steuerergebnis 238,1 2.340,0
Zugang 73 1.2 4,6 13,1
Abgang 0.0 00 0,0 0,0 Die rechnerische Steuerquote fiir das Geschéftsjahr betrdagt 1,9 % (Vorjahr: 21,7 %).
30.09.2018 73 1,2 4,6 13,1
Restbuchwert 30.09.2017 0.0 0.0 00 00

Restbuchwert 30.09.2018 865,8 18,0 30,4 914,2



2.5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in TEUR

Forderungen aus Vermietung

Einzelwertberichtigung auf Forderungen

Gesamt

30.09.2018 30.09.2017
502,6 44,1
-2370 -42,0
265,6 21

Die Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:

Einzelwertberichtigung in TEUR

Stand per 01.01./01.10.
Verbrauch
Aufidsung

Zuglinge

Stand per 30.09.

Im Geschiftsjahr wurden Wertminderungen (Einzel-
wertberichtigungen) bei den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 195,0
ergebniswirksam zugefiihrt (Vorjahr: TEUR 16,5). Die
Wertminderungen sind in der Gewinn- und Verlust-
rechnung in dem Posten Wertminderungen auf
Vorrdte und Forderungen enthalten, die Auflésungen
werden unter den sonstigen betrieblichen Ertragen
erfasst. Im Geschiftsjahr wurde die Beurteilung der
Wertminderung aufgrund der Verfeinerung der
Altersstruktur effektiver abgestuft. Hieraus ergibt sich
eine um TEUR 139,9 geringere Abwertung der
Forderungen.

2017/2018 2017
42,0 255

195,0 16,5
237,0 42,0

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine
Wertminderungen vorgenommen.

2.6. Sonstige langfristige und kurzfristige
Vermaogenswerte

Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte beinhalten
geleistete Anzahlungen TEUR 11.196,1 (Vorjahr
TEUR 17.564,9) auf Renditeimmobilien bei denen
der Nutzen und Lasten Wechsel bis zum Stichtag
noch nicht erfolgt ist.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige kurzfristigen Vermdgenswerte in TEUR 30.09.2018 30.09.2017
Treuhandkonten 1.700.4 48,7
Umsatzsteuerforderungen 462,4 579
Mietkautionskonten 378,3 32,9
Forderungen aus Gesellschafterdarlehen 00 45.258,4
Forderungen aus Zinsen Gesellschafterdarlehen 00 4939
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 00 339,8
Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhdlinis besteht 144,7 0.0
Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen 00 15,4
Ubrige 191,8 51,4
Gesamt 2.877,6 46.298,4

2.7. Liquide Mittel

Die Kapitalflussrechnung enthilt Bank- und Kassen-
guthaben unter Beriicksichtigung von Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Insofern konnen sich die liquiden
Mittel in der Kapitalflussrechnung von den in der
Bilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln unterscheiden.

2.8. Eigenkapital

2.8.1. Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der DIR betrdgt zum
30. September 2018 TEUR 18.000,0 (Vorjahr TEUR 81,5)
und ist eingeteilt in 18.000.056 Anteile je 1,00 EUR.

Die Hauptversammlung vom 6. November 2017
beschloss die Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln
von EUR 81.522,00 um EUR 14.918.526,00 auf

EUR 15.000.048,00 durch Umwandlung eines Betrages
von EUR 14.918.526,00 der Kapitalriicklage in Grund-
kapital. Die Kapitalerh6hung erfolgte durch Ausgabe
von 14.918.526 neuen auf den Inhaber lautenden

Stiickaktien an die Aktiondre der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von

EUR 1,00 je Stiickaktie. Die neuen Aktien stehen den
Aktiondren im Verhéltnis 1:183 zu. Auf jede bestehende
Stlickaktie entfallen damit 183 neue Aktien.

Aufgrund der Erméchtigung der Hauptversammlung
vom 6. November 2017 (Genehmigtes Kapital 2017)
wurde das Grundkapital zweimal um jeweils

EUR 1.500.004,00 durch Ausgabe neuer auf den
Inhaber lautender nennwertlosen Stiickaktien gegen
Bareinlage erhoht. Durch Beschluss des Aufsichtsrates
vom 19. April und 13. September 2018 wurde das
Grundkapital in der Satzung auf nunmehr

EUR 18.000.056,00 erhoht.



Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien
Genehmigtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am
6. November 2017 ermdchtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 5. November 2022 mit Zustimmung
des Aufsichtsrates durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber
lautender nennwertloser Stiickaktien gegen Bar- oder
Sacheinlage ein- oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 7.500.024,00 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital
2017). Das genehmigte Kapital betrdagt noch

EUR 4.500.016,00.

2.8.2. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage erhohte sich von TEUR 23.852,4
zu Geschiftsjahresbeginn um TEUR 8.124,4 auf
TEUR 31.976,8 zum Geschiftsjahresende. Die Veran-
derung umfasste die Erhéhung aus den Barkapital-
erhohungen im April und September 2018 von
insgesamt TEUR 23.042,9 und der Verminderung der
Kapitalriicklage durch Umwandlung in Grundkapital
von TEUR -14.918,5.

2.8.3. Andere Riicklagen
Die Gewinnriicklagen in Hohe von TEUR 50,0 haben
sich nicht verdndert.

2.8.4. Bilanzgewinn
Die Entwicklung dieses Postens wird in der Figenkapital-
entwicklung dargestellt.

Der Vorstand plant auf der ndchsten ordentlichen
Hauptversammlung fiir das Geschiftsjahr 2017/2018
einen Dividendenvorschlag von 90 % des Jahrestiber-
schusses nach HGB (entspricht TEUR 1.820,0) gemaf}
REITG sowie den Vortrag des restlichen Bilanzgewinns
auf neue Rechnung. Dieser Vorschlag bedarf der

Zustimmung von Aufsichtsrat und Hauptversammlung.

2.9. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
haben sich wesentlich durch die Aufnahme neuer
besicherter Bankdarlehen erhoht, die zum Aufbau
des Immobilienportfolios verwendet werden. Dem
standen laufende Tilgungen gegeniiber.

Zum Bilanzstichtag sind die Finanzverbindlichkeiten
zum grofsten Teil verzinslich. Die Tilgungssitze
betragen in der Regel zwischen 5,0% und 8,37 % p. a.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sind vollstindig besichert. Als Sicherheiten werden im
Wesentlichen Grundpfandrechte sowie Biirgschaften
von nahestehenden Personen gewdhrt. Diese Sicher-
heiten kdénnen von den Kreditinstituten erst nach
einem wesentlichen Verstof gegen den Finanzierungs-
vertrag (beispielsweise bei einer Verletzung von
Financial Covenants) verwertet werden.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Langfristig

Kurzfristig
Summe

davon besichert

30.09.2018 30.09.2017
11.042,5 2.083,6
870,8 305,1
11.913,3 2.388,7

11.913.3 2.388,7

2.10. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern resultieren aus Darlehen der Obotritia Capital
KGaA mit einer vereinbarten maximalen Grundlaufzeit,
die einer variablen und jederzeitigen Tilgung unterlie-
gen. Es fallen nur Zinsen fiir ausstehende Betrdge an.

Es bestehen Darlehen gegeniiber der Obotritia Capital
KGaA in Hohe von TEUR 2.744,4 (30.09.2017: TEUR 0,0).

2.11. Verbindlichkeiten aus
Unternehmensanleihen

Am 30. August 2017 hat die Gesellschaft eine Anleihe
mit einem Nennbetrag von jeweils EUR 100.000,00
ausgegeben. Der Nominalbetrag der auf den Inhaber
lautenden Schuldverschreibungen betragt

TEUR 60.000,0. Im Geschiftsjahr wurde die Anleihe
zweimal um insgesamt TEUR 29.900,0 erhoht. Die
Schuldverschreibung wird mit 4,0% p. a. verzinst und
hat eine Laufzeit bis zum 30. August 2022. Die
Zinszahlung erfolgt jahrlich zum 30. August.

Die Verbindlichkeiten aus Anleihen setzen sich unter Beriicksichtigung der Emissionskosten wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Anleihen in TEUR

Anleihe TEUR 89.900

2.12. Sonstige Riickstellungen

Da die wesentlichen Riickstellungen kurzfristig in

30.09.2018 30.09.2017
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
89.686,2 0.0 60.011,9 0.0

keitsgriinden auf eine Abzinsung verzichtet. Es
bestehen zudem keine wesentlichen Unsicherheiten
hinsichtlich der zeitlichen oder Hohe der Inanspruch-

Anspruch genommen werden, wird aus Wesentlich- nahme.
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

. - . Stand - - Stand
Sonstige Riickstellungen in TEUR 30.09.2017 Verbrauch Aufidsung Zufiihrung 30.09.2018
Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 87,6 87,6 0,0 120,0 120,0
Rickstellungen fur Aufbewahrungspflicht 3,0 0.0 0,0 0,0 3,0
Ausstehende Rechnungen 294,6 271,6 23,0 1.567,8 1.567,8
Gesamt 385,2 3592 23,0 1.687,8 1.690,8



2.13. Sonstige langfristige und
kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten umfas-  Finance Leases bilanziert werden. Die korrespon-
sen Leasingverbindlichkeiten fiir Erbbaurechte, dierenden Vermogenswerte werden entsprechen
bei denen die DIR Erbbauberechtigte ist und die als als Renditeliegenschaften ausgewiesen.

Die Entwicklung der sonstigen langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2018 30.09.2017
Verbindlichkeiten aus Finance Leases 1.2999 6784
Summe langfristige sonstige Verbindlichkeiten 1.299,9 678,4
Steuerverbindlichkeiten 2.583,2 0.0
Erhaltenen Anzahlungen nach Verrechnung mit Unfertige Leistungen 456,2 0,0
Mietkaution 415,9 329
Verbindlichkeiten gegentiber Mietern 3376 259
Periodenfremder Zahlungseingang 00 1979
Verbindlichkeiten aus Finance Leases 15 1,0
Ubrige 1847 00
Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 3.979.1 257,7
Gesamt 5.279.0 936,1

2.14. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
betragen zum Bilanzstichtag TEUR 491,3 (2017:
TEUR 0,0) und beinhalten im Wesentlichen mit
TEUR 175,1 (2017: TEUR 0,0) Grunderwerbsteuer-
verbindlichkeiten fiir Immobilienzugdnge und
mit TEUR 226,6 (2017: TEUR 0,0) Verbindlichkeiten
aus Reparatur- und Baumafinahmen.

FOTO:
Ronnenberg,
Berliner StraBe/Chemnitzer StraBe




3. Erlduterungen zur
(Gesamtergepnisrechnung

Aufgrund des vorjahrigen Rumpfgeschiftsjahres zum 30. September 2017 und des wesentlich

niedrigeren Geschiftsumfangs sind die Vorjahreswerte nicht vergleichbar.

3.1.  Umsdtze und Aufwendungen aus Vermietung

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Mieterlésen vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen

und stellt sich wie folgt dar:

TEUR
Mieterlése
Summe Erlose

Instandhaltung

Umlagefdhige Nebenkosten

Nicht umlageféihige Nebenkosten
Summe Bewirtschaftungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen Repara-
turen und Wartungsarbeiten.

Die nicht umlagefahigen Nebenkosten beinhalten
unter anderem Aufwendungen fiir das Property
Management in Hohe von TEUR 813,4 (2017:
TEUR 211,9).

Die Erstattungen von Mietern fiir Betriebs- und
Nebenkosten wurden mit den Aufwendungen
saldiert.

3.2. Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Die Gesellschaft hat im August 2018 das Objekt in
Jena verkauft. Hieraus ergeben sich nach Abzug der
Aufwendungen aus dem Verkauf der Renditeliegen-
schaft ein Ergebnis von TEUR 585,8 (2017: TEUR 0,0).

2017/2018 2017
10.260,0 2.305.9
10.260,0 2.305,9

-841,9 -283,5
-259,0 -100.8
-1.088.,4 -293.4
-2.189.3 -6717,7
8.070,7 1.628,2

3.3. Sonstige betriebliche Ertréige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im
Geschaftsjahr TEUR 147,4 (2017: TEUR 7.256,2) und
beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus Versicherungs-
entschddigungen in Hohe von TEUR 115,6 (2017:
TEUR 24,1) sowie Ertrdge aus der Auflésung von
Riickstellungen von TEUR 23,0 (2017: TEUR 0,0).
Im Vorjahr entfielen TEUR 7.232,1 auf den Verkauf
der Aktien der Deutsche Industrie REIT-AG.

3.4. Gesamtes Bewertungsergebnis
Renditeliegenschaften

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten
Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwert-
bewertung der Renditeliegenschaften zum Bilanz-
stichtag durch einen externen und unabhidngigen
Sachverstindigen.

3.5. Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug im
Geschiftsjahr 2017/2018 TEUR 453,7 (2017:

TEUR 0,0) und umfasst drei in Vollzeit angestellte
Mitarbeiter. Weitere Leistungen fiir die Gesellschaft

werden von Mitarbeitern der Obotritia KGaA erbracht.

Hierfiir wird eine Kostenumlage erhoben, die in den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst wird.

Der Anstieg der Personalaufwendungen resultiert
aus der Neuanstellung der Mitarbeiter, um dem

Wachstum der Gesellschaft Rechnung zu tragen.
Vom Personalaufwand entfallen TEUR 25,4 (Vorjahr

TEUR 0,0) auf soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung.

Bei der Gesellschaft waren zum 30. September 2018
drei Personen (30.09.2017 keine) direkt angestellt.
Dies umfasste zwei Vorstandsmitglieder und einen

Angestellten.

3.6. Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Die Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Wertminderungen in TEUR 2017/2018 2017
Zuftihrung zu Einzelwertberichtigungen auf Mietforderungen 195,0 16,5
Wertminderung auf Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0
Gesamt 195,0 16,5

Im Geschiftsjahr wurde die Beurteilung der Wertminderung aufgrund der Verfeinerung der Altersstruktur
effektiver abgestuft. Hieraus ergibt sich eine um TEUR 139,9 geringere Abwertung der Forderungen.

3.7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aus der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung der wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwendungen dargestellf:

TEUR

Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten
Geschdftsbesorgungsgeblhren

Kosten Grundschulden und Pfandrechte
Aufsichtsratsvergltung

Ubrige

Gesamt

Davon Einmalaufwendungen

Bereinigt

2017/2018 2017
5732 4498
3539 0.0
142,5 00

22,5 0.0
1721 0.3
1.264,2 450,1
381,0 173.2
883,2 276,9



3.8.  Zinsergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

3.9. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betragen im Berichtszeitraum
TEUR 0,1 (Vorjahr: TEUR 0,0). Die auf die Renditeliegen-

TEUR 2017/2018 2017
schaften entfallende Grundsteuer wird in den Aufwen-
Zinsertrige aus Gesellschafterdarlehen 0.0 501,0 dungen aus Vermietung ausgewiesen.
Ubrige Zinsertraige 1.634,5 0,0
Summe Zinsertrage 1.634,5 501,0 3.10. Ergebnis je Aktie
davon nicht zahlungswirksam 223,7 501,0 L. . . .
Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:
Zinsen fir Anleihen -2.704,5 -203,0 TEUR 2017/2018 2017
Zinsaufwand aus Gesellschafterdarlehen 0.0 -235,5 Periodenergebnis (unverwissert) 137143 7.214.9
Ubrige Zinsaufwendungen -1994 -96.6 Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen - -
Erbbauzinsen -68.0 -40.7 Periodenergebnis (verwissert) 13.714,3 7.214.9
Summe Zinsaufwendungen -2.971,9 -575,8
Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (unverwissert 14.511.150 -
davon nicht zahlungswirksam -408,8 -218,2 geg P ( )
Potentielle Wandlungsaktien - -
Gesamt 13374 74,8 Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (verwissert) 14.511.150 -
Ergebnis je Aktie (EUR)
Die Verringerung des Zinsergebnisses ergibt sich Zinsertrag TEUR 1.634,5 (Vorjahr: TEUR 501,0) und Unverwiissert 095 ~
wesentlich durch den hoheren Anleihebestand, der der gesamte Zinsaufwand TEUR 2.971,9 (Vorjahr: '
mit dem gewachsenen Immobilienportfolio korres- TEUR 575,8). Verwdssert 095 -

pondiert. Fiir finanzielle Vermogenswerte und
finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam
zum Fair Value bewertet werden, betrdgt der gesamte



A Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des
operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt.
Es wurde zwischen laufender Geschifts-, Investitions-
und Finanzierungstiatigkeit unterschieden. Der zum
Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln
enthailt alle innerhalb von drei Monaten nach dem
Bilanzstichtag falligen Guthaben und Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Die Kapitalflussrechnung zeigt,
wie sich die Zahlungsmittel durch Mittelzufliisse und
Mittelabfliisse im Laufe des Geschiftsjahres verdndert
haben. Entsprechend DRS 21/ IAS 7 (,,Kapitalfluss-
rechnungen®) wird zwischen Zahlungsstromen aus
Laufender Geschiftstatigkeit und aus Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 6.926,9
(Vorjahr: TEUR 849,3). Der positive Cashflow aus dem
operativen Bereich steht in direkten Zusammenhang
mit der Erhohung des Bestandes an Vermietungs-
objekten, welcher sich in den nachfolgenden Jahren
weiter verbessern wird. Der Cashflow aus der Investiti-
onstatigkeit lag im Berichtsjahr bei TEUR -69.182,5
(Vorjahr: TEUR -86.731,2). Die wesentlichen Investi-
tionstatigkeiten der Gesellschaft im Berichtsjahr
umfassen die Zahlungen fiir die verschiedenen Immo-
bilienerwerbe in Hohe von TEUR -119.466,6 (Vorjahr
TEUR -41.447,7). Der Cashflow aus der Finanzie-
rungstdtigkeit betrug im Berichtsjahr TEUR 62.349,3
(Vorjahr: TEUR 85.880,9). Wesentlich waren im
Berichtsjahr die Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen
von TEUR 26.043,0 (Vorjahr TEUR 16.378,7),

die Erhohung der Unternehmensanleihe von

TEUR 29.766,5 (Vorjahr TEUR 59.809,0) sowie die
Einzahlungen aus Aufnahmen von Darlehen bei
verschiedenen Kreditinstituten in Hohe von insgesamt
TEUR 9.850,0 (Vorjahr TEUR 11.675,6). Diesen
Einzahlungen standen im Wesentlichen die Auszah-
lungen fiir die Tilgung von Krediten sowie Zinszah-
lungen von TEUR -3.300,2 (Vorjahr TEUR -1.982,4)
gegeniiber.

2. Angaben zu Finanz-
nstrumenten und zum
belizulegenden Zeltwert

5.1.  Finanzrisikomanagement

Durch ihre Geschiftstatigkeit ist die DIR verschiedenen
finanziellen Risiken ausgesetzt. Zu diesen Risiken
zahlen im Wesentlichen das Ausfall-, Liquiditdts- und
Marktrisiko (Zinsrisiko). Dementsprechend besteht
ein richtlinienbasiertes Risikomanagementsystem,
welches durch den Bereich Corporate Finance
gesteuert werden. Den Rahmen der Finanzpolitik
wird durch den Vorstand festgelegt und durch den
Aufsichtsrat tiberwacht.

5.1.1.  Ausfallrisiken

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko eines Verlustes, wenn
ein Geschéftspartner seinen vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nicht nachkommt. Dies konnen im
wesentlichen Mieter als auch Banken sein. Um
diesem Risiko entgegenzutreten geht die DIR grund-
sdtzlich nur Geschiftsverbindungen mit kreditwiirdigen
Vertragsparteien und holt entsprechende Sicherheiten
ein. Dazu verwendet die DIR verfiigbare Finanzinfor-
mationen, um die Bonitdt der Geschéftspartner zu
bewerten. Das Risikoexposure der Gesellschaft wird
fortlaufend tiberwacht.

Weiterhin bestehen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen gegeniiber einer Vielzahl von Kunden, so
dass nur eine geringe Risikokonzentration vorliegt.
Bestehende Forderungen werden regelmaflig auf ihre
Werthaltigkeit tiberpriift. Wertberichtigungen werden
dabei grundsétzlich auf Basis der Altersstruktur der
Forderungen durchgefiihrt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermogens-
werte abziiglich etwaiger Wertminderungen stellen
das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei
finden erhaltene Sicherheiten keine Berticksichtigung.
Es bestehen keine tiberfdlligen nicht wertgeminderten
Forderungen.

5.1.2. Liquiditdts- und Finanzierungsrisiko

Als Liquiditétsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass
die DIR ihren Zahlungsverpflichtungen zu einem
vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkommen
kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditét erfolgt eine Liquiditats-
planung, die fortlaufend die erwarteten Liquiditéts-
bediirfnisse den erwarteten Liquiditatszufliissen
gegeniiberstellt. Dabei steuert die DIR Liquiditatsrisiken
durch das Halten von angemessenen Riicklagen und
Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/Ist-Abgleiche
der prognostizierten und tatsdchlichen Cashflows
unter Einbeziehung der Falligkeitsprofile von Forde-
rungen und Verbindlichkeiten.



Die folgenden Tabellen zeigen die vertraglichen und undiskontierten Auszahlungen der bilanzierten Verbindlichkeiten nach Restlaufzeit:

Restlaufzeit zum 30.09.2018 in TEUR

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggui. Anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Anleihen

Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Restlaufzeit zum 30.09.2017 in TEUR

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggti. Anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Anleihen

Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die Gesellschaft kann Kreditlinien in Anspruch
nehmen. Der gesamte, noch nicht in Anspruch
genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag
auf rund TEUR 17.255,6 (Vorjahr: TEUR 20.000,0).
Die Gesellschaft erwartet, dass sie ihre Verbindlich-
keiten aus operativen Cashflows, aus dem Zufluss der
fallig werdenden finanziellen Vermogenswerte und
Kapitalmafinahmen sowie den bestehenden Kreditlinien
jederzeit erfiillen kann. Daneben bestehen geschatzte
kiinftige Zahlungsabfliisse aus Zinsen auf finanzielle
Verbindlichkeiten innerhalb eines Jahres von
TEUR 3.915,9 (Vorjahr: TEUR 2.476,3), von mehr als
einem, aber weniger als fiinf Jahren von

TEUR 11.814,1 (Vorjahr: TEUR 9.801,9) und nach
mehr als fiinf Jahren von TEUR 656,2 (Vorjahr:

TEUR 49,8). Die zukiinftigen Zinszahlungen fiir
Leasing sind in 6.2 dargestellt.

Fdlligkeit bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Gesamt
870,8 3.348,0 7.694,5 11.913,3

0,0 0,0 0.0 0.0

305,4 89.900,0 0.0 90.205,4

1.5 48,9 1.250,9 1.301,3

4913 00 0.0 491,3

39776 00 0.0 3.977.6

Fdlligkeit bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Gesamt
3051 1.206,4 8772 2.388,7

0.0 00 0.0 0.0

203,8 60.000,0 0.0 60.203,8

1.0 51 673.3 679.4

00 00 0.0 0.0

2577 0.0 0.0 2577

Die bilanzierten finanziellen Vermogenswerte haben
keine festen Filligkeiten und werden insofern als
kurzfristig kategorisiert.

Weiterhin ist die DIR grundsitzlich darauf angewiesen,
zur Refinanzierung der laufenden Geschaftstatigkeit
oder fiir Akquisitionen Fremdkapital zu angemessenen
Konditionen erhalten zu kénnen. So kdnnen beispiels-
weise Krisen an den internationalen Finanzmaérkten
die Fremdkapitalfinanzierung erschweren und dann
zu Liquiditdtsproblemen fithren. Wenn daraus
folgend der Kapitaldienst nicht mehr gedeckt werden
sollte, konnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen
von Immobiliensicherheiten veranlassen, wobei
Notverkdufe zu erheblichen finanziellen Nachteilen
fithren konnten. Insofern nutzt die DIR fortlaufend
glnstige Marktbedingungen aus, um die Finanzierung
glinstig und nachhaltig auszurichten.

5.1.3.  Zinséinderungsrisiko

Auf Grund der Geschiftsaktivitdten der Gesellschaft
bestehen finanzielle Risiken aus der Anderung von
Zinssdtzen vor allem aus Finanzverbindlichkeiten. Bei
variabel verzinslichen Darlehen und bei der Neufest-
setzung von Konditionen festverzinslicher Darlehen
nach Ablauf der Zinsbindungsfrist ist die Gesellschaft
dem Risiko hoherer Zinszahlungen (Cashflow Risiken)
ausgesetzt. Zur Absicherung dieser Risiken darf die
Gesellschaft in notwendigem Mafle derivative
Finanzinstrumente abschliefen, um bestehende
Risiken zu steuern. Hierzu kommen Zinsswaps sowie,
allerdings in geringerem Umfang, Caps in Frage, die
das Zinsanderungsrisiko bzw. die Zinssensitivitét bei
steigenden Zinssatzen minimieren. Die Gesellschaft
hat derzeit keine Zinssicherungsinstrumente abge-
schossen. Die Gesellschaft kontrahiert und handelt

5.1.4. Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten verteilen sich auf die jeweiligen IAS 39-Bewertungskategorien wie folgt:

30.09.2018 IAS 39
Kategorie
Anteile an Unternehmen mit denen Afs - FV
ein Beteiligungsverhdltnis besteht
Andere finanzielle Vermdgenswerte Afs - FV
Darlehen und Forderungen LaR
Finanzielle Verbindlichkeiten FLaC
30.09.2017 IAS 39
Kategorie
Anteile an verbundenen Unternehmen Afs — FV
Andere finanzielle Vermdgenswerte Afs - FV
Darlehen und Forderungen LaR
Finanzielle Verbindlichkeiten FLaC

keine Finanzinstrumente, einschlieflich derivativer

Finanzinstrumente, fiir spekulative Zwecke. Dartiber
hinaus werden rechtzeitig Gesprache mit den finan-
zierenden Partnern gefiihrt um auslaufende Zinsbin-
dungsfristen rechtzeitig zu verlangern oder Darlehen
vorzeitig abzuldsen oder ggf. umzuschulden.

Es bestehen derzeit keine Darlehen mit einem

variablen Zinssatz, der in Abhdngigkeit der Marktent-

wicklung Schwankungen unterliegt.

Wairen die Zinssatze im Berichtszeitraum um 1%

hoher (niedriger) gewesen, dann wére das Jahreser-
gebnis um TEUR 888,7 niedriger (2017: TEUR 99,5)
bzw. TEUR 900,9 hoher (2017: TEUR 98,9) gewesen.

. Wert- Bewertungs- .
i:'.;‘:ﬁ; berichtigungen ergebnisse Sic:ln:gg;
in TEUR 0Cl in TEUR

0,0 0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 0,0 0,0
1.634,5 -195,0 0,0 0,0
-2.9719 0,0 0,0 0,0

. Wert- Bewertungs- .
i:'.;‘:ﬁ; berichtigungen ergebnisse sit:ln::;g;
in TEUR 0Cl in TEUR

0,0 0,0 512,2 0,0

0,0 0.0 0,0 0.0
501,0 -16,5 0,0 0,0
-575,8 0,0 0,0 0,0



5.1.5.  Saldierung finanzieller Vermdégenswerte und
Verbindlichkeiten
Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen
nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung
besteht und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt
ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewohnlichen
Geschiftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die Global-
nettingvereinbarung nur einen bedingten Anspruch
auf Verrechnung. In diesem Falle werden die finanzi-
ellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten am
Bilanzstichtag mit ihren Bruttobetrdgen in der Bilanz
ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30.09.2018 wurden brancheniiblich
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten von TEUR 3.023,3 (30.09.2017: TEUR 953,8)

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:
TEUR

Eigenkapital

Bilanzsumme

Eigenkapitalquote in %

mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebskosten-
vorauszahlungen in Héhe von TEUR 3.479,6
(30.09.2017: TEUR 938,4) verrechnet.

5.2. Kapitalsteuerung

Ziele der Kapitalsteuerung sind die Aufrechterhaltung
einer hohen Bonitdt sowie die Maximierung des
Shareholder Value, indem ein optimales Verhiltnis
zwischen Eigen- und Fremdkapital angestrebt wird
(Eigenkapitalquote) und die Vorgaben des REIT-Gesetzes
eingehalten werden, welche eine Mindesteigenkapital-
quote von 45 % vorschreiben. Die Nichteinhaltung
der Mindesteigenkapitalquote wird erst im dritten
aufeinander folgenden Geschiftsjahr nach §18 abs. 4
REIT-G sanktioniert.

30.09.2018 30.09.2017
71.811,0 32.063,8
183.616,0 99.615,1
391 32,2

Eine weitere SteuerungsgroBe ist der Loan-to-Value, welcher das Verhiltnis der Nettofinanzverbindlichkeiten zum Wert der bilanzierten
Immobilienwerte darstellt. Die DIR strebt einen LTV im Rahmen von 50 bis 55 % an:

TEUR

Finanzverbindlichkeiten

Abziiglich Zahlungsmittel und laufende Darlehen
Nettofinanzverbindlichkeiten

Renditeliegenschaften

Anzahlungen auf akquirierte Renditeliegenschaften
Summe Immobilienvermodgen

Loan-to-Value (LTV), %

30.09.2018 30.09.2017
104.343,9 60.317.0
-261,8 -45.775,8
104.082,1 16.624,8
168.242,2 35.593,7
11.196,1 17.564.9
179.438,3 53.158,6
58,0 % 31.3%

5.3. Beizulegender Zeitwert von Vermogens-
gegenstinden und Verbindlichkeiten

Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden
Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermogens-
werten und Verbindlichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert ist im IFRS 13 definiert und
soll unter Verwendung moglichst marktnaher
Bewertungsmethoden und Inputparameter bestimmt
werden. Dabei unterteilt eine Bewertungshierarchie
die Inputdaren nach ihrer Qualitdt in drei Stufen:

Stufe 1

Auf aktiven Markten fiir identische Vermogenswerte
oder Verbindlichkeiten notierte (unverdndert iiber-
nommene) Preise, wie zum Beispiel Borsenkurse.

Stufe 2

Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf
Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise handelt,
die sich aber fiir den Vermogenswert oder die Ver-
bindlichkeit entweder direkt oder indirekt (d. h. in
Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Stufe 3

Nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende
Faktoren fiir die Bewertung des Vermogenswerts oder
der Verbindlichkeit.

Soweit Inputfaktoren verschiedener Stufen Anwendung
finden, wird der beizulegende Zeitwert der jeweils
niedrigeren Hierarchiestufe zugeordnet. Die Gesellschaft
erfasst Umgruppierungen zwischen verschiedenen
Stufen grundsdtzlich zum Ende der Berichtsperiode in
der die Anderung eingetreten ist. Im Geschiftsjahr
2017/2018 erfolgten keine Transfers zwischen den
jeweiligen Hierarchiestufen.

Die zum beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfassten Vermoégensgegenstinde und Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

TEUR Bewertungshierarchie 30.09.2018 30.09.2017

Renditeliegenschaften

Summe Aktiva

Stufe 3 168.242,2 35.595,7
168.242,2 35.595,7



Daneben bestehen folgende Finanzinstrumente, die in der Bilanz zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt werden:

30.09.2018 Crogorie  mTER  mTEUR . eraowe
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 265,6 265,6 Stufe 2
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte LaR 2.415,3 2.415,3 Stufe 2
Liquide Mittel LaR 171 71 Stufe 2
Summe Aktiva 2.798,0 2.798,0

Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten FLaC 11.825,6 11.794,5 Stufe 2
Verbindlichkeiten ggti. Anderen Kreditgebern FLaC 2.744,4 2.744,4 Stufe 2
Verbindlichkeiten aus Anleihen FLaC 89.686,2 89.686,2 Stufe 2
Verbindlichkeiten aus Leasing FLaC 1.301,4 1.301,4 Stufe 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen FLaC 491,3 491,3 Stufe 2
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten FLaC 929,2 9292 Stufe 2
Summe Passiva 107.008,1 106.977,0

sz B foriae Bevar
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 21 21 Stufe 2
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte LaR 46.225,1 46.225,1 Stufe 2
Liquide Mittel LaR 23,4 23,4 Stufe 2
Summe Aktiva 46.250,6 46.250,6

Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten FLaC 2.359.0 2.336.1 Stufe 2
Verbindlichkeiten ggti. Anderen Kreditgebern FLaC 0,0 0,0 Stufe 2
Verbindlichkeiten aus Anleihen FLaC 60.011,9 60.011,9 Stufe 2
Verbindlichkeiten aus Leasing FLaC 6794 679.4 Stufe 2
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten FLaC 1979 1979 Stufe 2
Summe Passiva 63.248,2 63.248,2

LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen); FLaC: Financial Liabilities at Cost (finanzielle Verbindlichkeiten,
die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden)

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert der
erwarteten Zahlungen unter Berticksichtigung laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen. Kurzfristige
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Vermogenswerte und liquide Mittel entsprechen

daher anndhernd ihren beizulegenden Zeitwerten.

FOTO:
Meschede, Am Steinbach



0. o0nstige Angaben

6.1.  Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Stichtag bestehen die folgenden wesentlichen finanziellen Verpflichtungen:

TEUR

Asset- und Propertymanagementverirdge

Vertrige Uber Verwaltungsumlage
Gesamt

Davon bis zu 1 Jahr
Davon Uber ein Jahr bis flinf Jahre (undiskontiert)

Davon Uber funf Jahre (undiskontiert)

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhdltnisse.

6.2. Leasingverhdltnisse

Mindestleasingzahlen aus Operating-

Leasingvertréigen als Leasinggeber

Aus langfristigen Mietvertragen, die im Wesentlichen
gewerbliche Mieter betreffen, bestehen feststehende
kiinftige Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen aus
langfristigen Operating-Leasingverhdltnissen in Hohe
von TEUR 41.831,5 (Vorjahr: TEUR 16.713,6).
Hiervon sind TEUR 13.676,9 (Vorjahr: TEUR 4.218,5)
innerhalb eines Jahres, TEUR 19.922,3 (Vorjahr:
TEUR 7.076,6) zwischen einem und fiinf Jahren und

30.09.2018 30.09.2017
4.384,4 8579
5899 0.0
4.974,3 857,9
1.722,5 257,0
3.251,8 6009

0.0 0.0

TEUR 8.214,3 (Vorjahr: TEUR 5.418,5) nach mehr als
finf Jahren fillig. In der Regel sind Mietvertrédge tiber
festgelegte Mindestzeitraume bis zu dreizehn Jahren
ublich. Dabei stehen den Mietern teilweise Verlinge-
rungsoptionen zu.

Finance Leasing als Leasingnehmer

Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertragen
bestehen langfristige Leasingverbindlichkeiten, die
in den Folgejahren zu Auszahlungen fiihren. Diese
verteilen sich wie folgt:

TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Mindestleasingzahlungen 30.09.2018 5.753,2 101,4 405,7 5.246,1
Davon Zinszahlungen 4.451,8 99,9 356,8 3.9951
Davon Tilgungen 1.301.4 1.5 489 1.250,9
Mindestleasingzahlungen 30.09.2017 2.861,3 594 237,6 2.564,3
Davon Zinszahlungen 21819 58,4 232,5 1.891,0
Davon Tilgungen 6794 10 51 673,3

Die Erbbaurechtsvertrdge haben eine Restnutzungs-
dauer von durchschnittlich 55,2 Jahren und werden
durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes
angepasst. Im Berichtsjahr fanden keine Indexanpas-
sungen statt. Weiterhin liegen zum Teil Verlangerungs-
optionen vor. Eventualmietzahlungen lagen ebenfalls
nicht vor.

6.3. Beziehungen mit nahestehenden
Unternehmen

Die der Gesellschaft nach IAS 24 nahestehenden
Unternehmen und Personen umfassen nachfolgende
Gruppen:

Mutterunternehmen,
Weitere Gesellschafter,

Sonstige nahestehende Unternehmen - hierunter
fallen die Tochterunternehmen, Gemeinschafts-
unternehmen und assoziierten Unternehmen der
Gesellschafter mit mindestens maf3geblichen
Einfluss sowie von der Geschiftsfiihrung kontrol-
lierte Unternehmen,

Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
der Gesellschaft sowie des Vorstands und des
Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sowie deren
nahe Familienangehorige.

Die Gesellschaft unterhilt geschiftliche Beziehungen
zu nahestehenden Unternehmen und Personen.

Im Wesentlichen umfassen diese Beziehungen Finanz-
dienstleistungen durch kurzfristige Liquiditatsbereit-
stellungen auf Basis von abgeschlossenen Rahmen-
vertrdgen sowie Dienstleistungen.

Der Umfang der Transaktionen mit den nahestehenden
Unternehmen ist im Folgenden dargestellt:

Die DIR ist ab 2018 kein verbundenes Unternehmen
der Obotritia Capital KGaA, Potsdam mehr. Fir die
Nutzung von Geschiftsraumen, die Bereitstellung
von Biroausstattung und Verwaltungspersonal
einschlief8lich der Tétigkeit des Vorstands wurde
von der Gesellschafterin Obotritia Capital KGaA im
Berichtszeitraum eine Umlage von TEUR 353,9 (2017:
TEUR 0,0) im Rahmen des abgeschlossenen Geschifts-
besorgungsvertrags in Rechnung gestellt.

Mit Vertrag vom 17.11.2014 und dem 1. Nachtrag
zum Darlehensvertrag vom 29. Januar 2015 wurde der
Gesellschaft von der Obotritia Capital KGaA ein
Kontokorrentdarlehensrahmen zur Verbesserung der
Liquiditdtsausstattung als Liquiditétslinie gewahrt.
Das Darlehen wird auf Anforderung der Gesellschaft
ausgezahlt und ist jederzeit aber spdtestens zum Ende
der Vertragslaufzeit am 31.12.2024 zuriickzuzahlen.
Es entstehen ausschliefflich auf den ausstehenden
Betrag Zinsen, Bereitstellungszinsen werden nicht
zusdtzlich berechnet. Der Zinssatz betrdgt 8,0% und
wird jahrlich berechnet. Die Zinszahlungen werden
gestundet und sind spdtestens mit Beendigung des
Darlehens fillig. Sicherheiten wurden nicht vereinbart.
Mit Datum vom 31. Mérz 2016 wurde der 2. Nachtrag
iber die Erhohung des Darlehensrahmens auf 20 Mio.
Euro vereinbart. Fiir Uberzahlungen werden die
gleichen Vertragsbedingungen angewandt, die fiir die
Inanspruchnahme gelten. Fiir diese Féille wurde ein
Darlehensrahmenvertrag mit Datum vom 2. Mirz
2017 abgeschlossen. Der Zinssatz betragt 8,0% und
wird jahrlich berechnet. Mit Datum vom 28. August
2017 wurde der 1. Nachtrag tiber die Erhohung des
Darlehensrahmens auf 61 Mio. Euro vereinbart.

Die Zinszahlungen werden gestundet und sind
spatestens mit Beendigung des Darlehens fillig.

Fiir das Geschiftsjahr wurden Zinsertrdge von

TEUR 1.634,5 (Vorjahr: TEUR 501,0) und Zinsaufwen-
dungen von TEUR 80,3 (Vorjahr TEUR 235,5) erzielt.



Die zum 30.09.2018 ausgewiesenen Forderungen
gegen sonstige nahestehende Unternehmen betreffen
mit TEUR 100,00 (Vorjahr: TEUR 314,8) verauslagte
Zahlungen fiir die TecCenter Vermietungsgesellschaft
mbH & Co. KG. Die im Vorjahr (TEUR 25,0) ausge-
wiesenen Forderung gegeniiber der Obotritia Alpha
Invest GmbH aus der Anteilsiibertragung der TecCenter
Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG ist zum
30.09.2018 ausgeglichen.

Es besteht ein Verwaltervertrag mit der GV Nordost
Verwaltungsgesellschaft mbH, Rostock, tiber das
Property Management des Immobilienbestandes. Die

vereinbarte Vergiitung betrdgt monatlich 3% der
erhaltenen Nettomietertrage (zzgl. Umsatzsteuer).
Im Berichtsjahr sind Aufwendungen in Hohe von
TEUR 323,5 (Vorjahr: TEUR 79,9).

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungs-
vertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Berlin. Die
vereinbarte Vergiitung betragt jahrlich 0,5% des
Bruttovermogenswertes der Immobilien der Gesell-
schaft, berechnet anhand der Erwerbspreise und
Transaktionskosten und wird in vierteljdhrlichen
Abschldgen entrichtet. Im Berichtsjahr betrugen die
Aufwendungen TEUR 489,9 (Vorjahr: TEUR 132,0).

In der Bilanz bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Personen:

TEUR

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Gegen Obotritia Capital KGaA

Sonstige nahestehende Unternehmen

Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern

Gegen Obotritia Capital KGaA

30.09.2018 30.09.2017
144,7 45.752,3

100,0 339.8
2.744,4 0.0

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und Vorschiisse gewdhrt. Nahe Familienangehorige

des Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen

der Gesellschaft.

6.4. Aufsichtsrat und Management

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Name Beruf

Dr. Maximilian Murawo
Aufsichtsratsvorsitzender Rechtsanwalt
Berlin

Dr. Dirk Markus

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender Betriebswirt

Achim Betz Wirtschaftsprufer, Steuerberater,

Nirtingen Diplom-Kaufmann

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

Keine

Obotritia Capital KGaA, Potsdam
(Aufsichtsratsmitglied),

Elk Fertighaus GmbH, Schrems
(Aufsichtsratsmitglied)

Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG,
Frankfurt am Main

(Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender)
Deutsche Industrie REIT-AG, Rostock
(Aufsichtsratsmitglied)

Best Audit GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Hannover (Managing Partner)

Hevella Capital GmbH & Co. KGaA, Potsdam
(Aufsichtsratsvorsitzender)

BSF Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Stuttgart (Managing Partner)

Die Vergiitung des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr betrug TEUR 22,5 (2017: TEUR 0,0) ohne Umsatzsteuer.
Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschiisse gewdhrt; ebenso wurden keine Haftungs-

verhdltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.

Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name Beruf

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender CEO Diplom-Kaufmann
Potsdam

Sonja Paffendorf
Vorstandsmitglied CIO (seit 18. Oktober 2017) Diplom-Kauffrau
Berlin

René Bergmann
Vorstandsmitglied CFO (seit 1. September 2018) Kaufmann
Berlin

Mitgliedschaften in anderen Kontroligremien

TAG Immobilien AG, Hamburg, Deutschland
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG,
Frankfurt am Main, Deutschland
(Aufsichtsratsvorsitzender)

creditshelf Aktiengesellschaft,
Frankfurt am Main, Deutschland
(Aufsichtsratsvorsitzender) (seit 25. Mai 2018)

Staramba SE, Berlin, Deutschland
(Mitglied des Verwaltungsrats)

HLEE (Highlight Event and Entertainment AG,
Pratteln, Schweiz) (Mitglied des Verwaltungs-
rats) (seit 29. Juni 2018)

Laurus Property Partner, Munchen, Deutschland
(Mitglied des Beirats)

Fair Value REIT-AG, Munchen, Deutschland
(bis 30. November 2017, Aufsichtsratsvorsitzender)

Keine

Keine



Die Beziige des Vorstandsvorsitzenden belaufen sich
fir das Geschiftsjahr 2017/2018 auf TEUR 71,3 (2017:
TEUR 0,0). Die Vergiitung erfolgt durch Kostenumlage
von der Obotritia Capital KGaA, da zwischen der
Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein
Anstellungsvertrag besteht. Es bestehen keine dariiber
hinaus gewidhrten Zuwendungen oder variablen
Vergiitungen.

Die Vergiitung der beiden weiteren Vorstandsmitglieder
betrug im Geschéftsjahr 2017/2018 zeitanteilig insge-
samt TEUR 298,9 (2017: TEUR 0,0).

Fiir Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstands-
vergiitung wird auf den Vergiitungsbericht im
Lagebericht der DIR verwiesen.

6.5. Konzernabschluss

Die DIR wird nicht mehr als Tochtergesellschaft in
den Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA,
Potsdam, einbezogen.

6.6.  Honorar des Abschlusspriifers

Das fiir das Geschiftsjahr 2017/2018 berechnete
Honorar fiir den Abschlusspriifer DOMUS AG von
TEUR 111,2 (2017: TEUR 75,0) beinhaltet Honorare
jeweils zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer aus-
schlief’lich fiir Abschlusspriifungsleistungen in Hohe
von TEUR 66,4 (2017: TEUR 50,0), andere Bestéti-
gungsleistungen von TEUR 43,6 (2017: TEUR 25,0)
sowie sonstige Leistungen im Hohe von TEUR 1,2
(2017: TEUR 0,0). Die anderen Bestédtigungsleistungen
betreffen die Erteilung eines Comfort Letters geméafd
IDW PS 910 (TEUR 39,9) sowie die Griindungs-
priifung (TEUR 3,7).

6.7.  Wesentliche Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Abschlussstichtag sind folgende wesentliche
Ereignisse eingetreten, die nicht im Abschluss zum
30.09.2018 zu berticksichtigen sind:

Mit Nutzen- und Lastenwechsel am 01.10.2018
sind die erworbenen Objekte in Bremen,
Schortens und Wismar in den Besitz der Gesell-
schaft tibergegangen. Das Investitionsvolumen
betrug rund EUR 8,95 Mio. und erwirtschaftet
eine annualisierte Miete von rund TEUR 836.

Am 01.11.2018 hatte das Objekt in Simmern
Nutzen- und Lastenwechsel. Der Kaufpreis dieses
Grundstiicks betrug EUR 12,1 Mio., die annuali-
sierte Miete ca. EUR 1,0 Mio.

Mit notarieller Beurkundung vom 11.10.2018
wurden vier Objekten in Berlin, Miinster, Regensburg
und Wolfratshausen erworben. Der Kaufpreis fiir
die vier Kaufvertrdge betrug zusammen

EUR 31,2 Mio. Weiterhin wurde mit notariellen
Beurkundungen vom 22.10.2018 ein Objekt

in Dinslaken fir EUR 1,5 Mio. erworben. Am
29.10.2018 wurde ein Objekt in Solingen mit
einem Kaufpreis von EUR 9,6 Mio. beurkundet.
In Bad Waldsee wurde eine Liegenschaft am
05.11.2018 erworben, der Kaufpreis liegt hier

bei EUR 28,2 Mio. Der Nutzen- und Lastenwechsel
erfolgt voraussichtlich zum 01. Januar 2019 oder
spater.

Fremdkapitalseitig wurde am 22.10.2018 ein
Darlehensvertrag mit der Berliner Sparkasse tiber
EUR 7,5 Mio. mit einer Zinsbindung von 10 Jahren
und einem Zinssatz von 2,4 % abgeschlossen.

6.8. Corporate Government Codex
(Erkldrung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex nach § 161 AktG

Am 05.11.2018 haben Vorstand und Aufsichtsrat der
Deutsche Industrie REIT-AG die aktuelle Entsprechen-
serklarung zum Deutsche Corporate Governance
Kodex nach §161 AktG abgegeben.

Die Erklarung wurde den Aktiondren unter
https://deutsche-industrie-reit.de dauerhaft zugang-
lich gemacht.

Rostock, 06.11.2018

m “k

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender

Sl

Sonja Paffendorf
Vorstand

r

René Bergmann
Vorstand

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemif} den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Jahresabschluss zum 30. September 2018 ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt und im Lagebericht der Geschéftsverlauf
einschliefflich des Geschiftsergebnisses und die Lage
der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie, die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.“

Rostock, 06.11.2018

m

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender

Sl

Sonja Paffendorf
Vorstand

4

René Bergmann
Vorstand



Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Einzelabschlusspruters

An die Deutsche Industrie REIT-AG, Rostock

Vermerk iiber die Priifung des Einzelabschlusses
und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Einzelabschluss der Deutsche Industrie
REIT-AG - bestehend aus der Bilanz zum 30. September
2018, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und der Eigenkapitalverdnderungsrech-
nung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis
zum 30. September 2018 sowie den Anhang, ein-
schliefdlich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Dartiber
hinaus haben wir den Lagebericht der Deutsche
Industrie REIT AG fiir das Geschéftsjahr vom

1. Oktober 2017 bis zum 30. September 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Einzelabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergdanzend nach

§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum

30. September 2018 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht im Finklang mit dem Einzelabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemafd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Eiwendungen gegen die
Ordnungsmaéfigkeit des Einzelabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Einzelabschlusses

und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden , EU-APrVO*) unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
mafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschluss-
priifers fiir die Priifung des Einzelabschlusses und

des Lageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den
europarechtlichen sowie den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten

in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Dartiber hinaus erkldren wir gemaf Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen
Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO
erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile
zum Einzelabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen:

die tibrigen Teile des Geschaftsberichts, mit
Ausnahme des gepriiften Einzelabschlusses und
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks,

den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10
des Deutschen Corporate Governance Kodex,

die Versicherung nach § 264 Abs. 2 Satz 3 HGB
zum Einzelabschluss und die Versicherung nach
§ 289 Abs. 1 Satz 5 HGB zum Lagebericht und

die Erklarung zur Unternehmensfithrung nach
§ 289f HGB.

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

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

wesentliche Unstimmigkeiten zum Einzelab-
schluss, zum Lagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Einzelabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Einzelabschlusses, der den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend
nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Einzelabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Einzelabschlusses zu ermdoglichen, der frei von

wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfithrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlédgig, anzugeben. Dartiiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundla-
ge des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, es sei
denn, es besteht die Absicht die Gesellschaft zu
liquidieren oder der Einstellung des Geschiftsbetriebs
oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Einzelabschluss im Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Einzelabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Einzelabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Einzelabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Einzelabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang



steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Einzelabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungs-
mafliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdonnen aus Verstof3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Einzelabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemafies
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dartiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Einzelabschluss und im
Lagebericht, planen und fithren Priifungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstofien hoher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstofie betriigerisches Zusammenwirken,
Féalschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aufderkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die
Priifung des Einzelabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Maflnahmen, um Priifungshandlungen zu planen,

die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschdtzten
Werte und damit zusammenhédngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungs-
vermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Einzelabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Einzelabschlusses einschliefilich
der Angaben sowie ob der Einzelabschluss die
zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse
so darstellt, dass der Einzelabschluss unter Beach-
tung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Einzelabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens.

fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger
Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend
unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhédngigkeitsanforderungen eingehalten
haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und
sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhingigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen
Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit
den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert
haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung
des Einzelabschlusses fiir den aktuellen Berichts-
zeitraum am bedeutsamsten waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind.

Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungs-

vermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-
schriften schliefien die 6ffentliche Angabe des
Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechiliche
Anforderungen

Ubrige Angaben gemdB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am

6. November 2017 als Jahresabschlusspriifer gewdhlt.
Wir wurden am 11. Juli 2018 vom Aufsichtsrat
beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem
Geschiftsjahr 2016 als Jahresabschlusspriifer der
Deutsche Industrie REIT-AG titig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk
enthaltenen Priiffungsurteile mit dem zusatzlichen
Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11
EU-APrVO (Priifungsbericht) im Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer
ist Herr Torsten Fechner.

Berlin, den 6. November 2018

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Prof. Dr. Hillebrand
Wirtschaftspriifer

gez. Fechner
Wirtschaftspriifer



crklarung des Vorstands zur Einhalfung
der Anforderungen des REITG

Im Zusammenhang mit der Vertffentlichung des
Jahresabschlusses zum 30. September 2018 erklart

REITG  Bedingung

§11 (1)  Streubesitz der Aktien > 15%

§11(2)  Kein Anleger hdlt > 10% der Aktien

Unbewegliche Vermdgenswerte von

$12Q9)  indestens 75% der Akfiva

Mindestens 75 % der Umsatzerldse miissen

$12 (30) aus unbeweglichem Vermdgen stammen

Dividendenausschuttung von mindestens 90% des

§13 handelsrechtlichen Jahresergebnisses
§14 Ausschluss des Immobilienhandels

§15 Mindesteigenkapital von mindestens 45%
§19 Steuerliche Vorbelastung der Ertréige

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember
2017 wurde der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht BaFin am 02. Februar 2017 mitgeteilt.

Die Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung der REIT-

Deutsche Industrie REIT-AG
Potsdam, 12. Dezember 2018

m

Rolf Elgeti Sonja Paffendorf
Vorstandsvorsitzender CIO

der Vorstand die Einhaltung der REIT-Kriterien
nach dem REIT Gesetz (REITG) wie folgt:

Stichtag DIR REIT-Bedingung

eingehalten
31.12.2017 22.2% Ja
30.09.2018 - Ja
30.09.2018 99.5% Ja
30.09.2018 100,0% Ja
30.09.2018 90% geplant Ja
30.09.2018 0.33% Ja
30.09.2018 42,7% Nein
30.09.2018 n/a Ja

Kriterien steht unter dem Vorbehalt der Priifung
durch den Wirtschaftspriifer, die voraussichtlich
im Januar 2018 erfolgen wird.

/////
René Bergmann
CFO

E

‘ Lohne; DieselstraBe




FInanzkalenaer

19.12.2018
Veroffentlichung Geschiftsbericht 2017/2018

14.02.2019
Zwischenmitteilung Q1 2018/2019

22.03.2019

Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

15.05.2019
Finanzbericht H1 2018/2019

15.08.2019
Zwischenmitteilung 9M 2018/2019

23-26.09.2019

Baader Investment Conference, Miinchen

Der Finanzkalender wird laufend aktualisiert und ist auf unserer Internetseite zu finden unter:
https://deutsche-industrie-reit.de/investor-relations/finanzkalender/
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Haftungsausschluss (Disclaimer)

Dieser Geschiftsbericht enthilt zukunftsbezogene
Aussagen. Diese basieren auf aktuellen Einschitzungen
und unterliegen dementsprechend Risiken und
Unsicherheiten. Insofern konnen die tatsdchlich
eintretenden Ereignisse von den hier formulierten
Aussagen abweichen.

Der Bericht liegt auch in englischer Fassung vor.

In Zweifelsfragen ist immer die deutsche Version
mafigeblich.
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