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Jnternenmenskennzanlen

01.10.2019- 01.10.2018-

30.09.2020 30.09.2019  Verdnderung %
Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Umsatzerl@se aus Vermietung 40.781 25.481 156.300 60,0
Vermietungsergebnis 31.286 20.950 10.335 49,3
Bewertungsergebnis der als Finanz- 36.982 37.552 -570 -1.5
investitionen gehaltenen Immobilien
Finanzergebnis -11.468 -7.558 -3.910 51,7
Jahresergebnis 50.821 48.672 2.149 4,4
FFO 24.646 12.888 11.758 91.2
FFO je Aktie (€) 0,84 0,60 0,25 4,1
Laufende Verwaltungskostenquote 69 % 7.7% -0.8% -10,8

30.09.20 30.09.19 Verdnderung %

Bilanz (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 585.820 392.849 192.971 49,1
Bilanzsumme 715.849 438.989 276.860 63,1
Eigenkapital 377.200 181.463 195.737 >100
Finanzverbindlichkeiten 309.638 250.749 58.889 23,5
(net) Loan-to-Value (LTV) 371% 57.8% -20,7% -35.8
EPRA NAV 376.709 181.671 195.037 >100
EPRA NAV je Aktie unverwdssert (€) 11,74 774 4,01 51,8
REIT-Kennzahlen
REIT-Eigenkapitalquote 64,4% 46,2% 18,2% 394
Aktieninformationen
Anzahl der ausgegebenen Aktien 32.079.505 23.451.945 8.627.560 36,8
Durchschnittliche Anzahl Aktien 01.10.-30.09. 29.297.634 21.619.034 7.678.599 35,5
Marktkapitalisierung in Mio. € 574,2 4034 170,8 42,4
Aktienkurs (XETRA) (€) 1790 17,20 0,70 4,
Immobilienportfolio
Anzahl Objekte 69 49 20 40,8
Gesamtfiiche in m2 1.229.072 918.916 310.156 33,8
Annualisierte Ist-Nettokaltmiete in Mio. € 44,5 33,1 1.4 34,4
Vermietungsstand Gewerbe 85.1% 88,9% -3.8% -4,2
WALT in Jahren 50 49 01 2,0
Ist-NKM Gewerbe in €/m2 3,47 3,34 013 39
Aktueller Marktwert in Mio. € 565,0 391,8 1732 44,2
Mietenmultiplikator 12,7 11.8 09 -7.6

L



nhaft

Brief an unsere Aktiondre

Die Aktie

Corporate-Governance-Bericht

Bericht des Aufsichtsrats

Zusammensetzung Vorstand und Aufsichtsrat
Was ist ein REIT

Die Akquisitionspipeline

Das Immobilienportfolio
Kennzahlen nach EPRA
Lagebericht

Einzelabschluss nach IFRS fiir
das Geschdiftsjahr 2019/2020

Bilanz

Gesamtergebnisrechnung

Kapitalflussrechnung
Eigenkapitalverdnderungsrechnung

Anhang

Bestatigungsvermerk des unabhdngigen
Einzelabschlussprlifers

Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung
der Anforderungen des REITG

Finanzkalender

Westhausen, Dr.-Rudolf-Schieber-Str.




Brief an unsere Aktiondre

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

Ein fiir uns alle schwieriges Jahr geht zu Ende.
Wihrend der Erstellung dieses Geschiftsberichts hat
die zweite Welle der Corona-Pandemie wieder das
Alltagsleben in Deutschland bestimmt. Die wirt-
schaftlichen Folgen dieser Krise werden uns in den
ndchsten Monaten noch beschiftigen. Unser Ge-
schéftsmodell hat sich jedoch als dufderst robust
erwiesen und starkere negative Auswirkungen sind
fiir uns bislang ausgeblieben. Das abgelaufene Ge-
schiftsjahr 2019/2020 verlief wieder erfolgreich
fiir die Deutsche Industrie REIT-AG. Wir konnten
auch in diesem Jahr weiterwachsen und so gut wie
alle Kennzahlen verbessern.

Das Immobilienportfolio legte in GroBe

und Wert wieder zu

Insgesamt besteht das Portfolio zum 30.09.2020

aus 69 Objekten und wird mit knapp 568 Mio. EUR
bilanziert. Das ist ein Zuwachs von fast 50 %. Dazu
kommen bisher schon acht weitere Immobilien mit
einem Investitionsvolumen von 53 Mio. EUR, die
erst nach dem Bilanzstichtag ihren Nutzen- und
Lastenwechsel haben. Unter Berticksichtigung aller
bis jetzt angekauften Objekte, besteht das Pro forma
Portfolio aus 77 Immobilien mit einer annualisierten
Gesamtmiete von rund 49 Mio. EUR und einem
Portfoliowert von ca. 618 Mio. EUR.

Unsere Akquisitionspipeline ist weiterhin sehr gut
gefiillt und bietet uns quantitativ und qualitativ gute
Moglichkeiten auch im aktuellen Geschiftsjahr
wieder signifikant zu wachsen.

KapitalmaBnahmen und Finanzierungen

zur Stdrkung der Liquiditéit

Nach der Kapitalerhohung im November 2019, bei
der wir fast 93 Mio. EUR einnehmen konnten, haben
wir im Juni 2020 eine weitere Kapitalmafinahme
durchgefiihrt. Das geschah vor allem angesichts der
Corona-Krise und unter Ausnutzung des optimalen
Zeitfensters am Kapitalmarkt. Damit sollten einerseits
mogliche Mietausfallrisiken und Mietstundungen
abgepuffert werden konnen und andererseits wollten
wir bei weiteren Ankaufsopportunitdten weiterhin
schnell agieren konnen.

Dartiber hinaus wurden Fremdfinanzierungen im
Volumen von ca. 73 Mio. EUR zu sehr attraktiven
Konditionen aufgenommen.

Durch den hoheren Wert des Immobilienvermogens,
die hohen Liquiditdtsreserven und der etwas zurtick-
haltenderen Fremdmittelaufnahme liegt unser Ver-
schuldungsgrad (LTV) derzeit bei nur 37,1% und
damit deutlich unter unserem angestrebten Niveau
von 50%. Da sehen wir in den ndchsten Monaten
noch Potential mehr Darlehen aufzunehmen.

Gutes Jahresergebnis

Das Vermietungsergebnis ist um fast 50% von knapp
21 Mio. EUR im Vorjahr auf etwas tiber 31 Mio. EUR
im Geschiftsjahr 2019/2020 gestiegen. Der FFO
(Funds From Operations) konnte von knapp 13 Mio.
EUR um 91 % auf fast 25 Mio. EUR gesteigert werden.
Trotz der stark ethohten Aktienanzahl aufgrund der
beiden Kapitalerhbhungen stieg der FFO je Aktie um
41% von 0,60 EUR auf 0,84 EUR.



Das Eigenkapital hat sich mehr als verdoppelt und
der unverwisserte EPRA-NAV je Aktie ist um 52 % von
7,74 EUR auf 11,74 gestiegen. Die REIT-Eigenkapital-
quote liegt jetzt bei 64 % und damit deutlich und
zum zweiten Mal hintereinander tiber dem maf3geb-
lichen Wert von 45 %.

Dividendenzahlung

Nachdem wir im Vorjahr erstmalig eine Dividende
von 0,09 EUR je Aktie gezahlt haben, konnten sich
die Aktiondre in diesem Jahr iiber eine Dividenden-
zahlung in Hohe von 0,16 EUR je Aktie freuen. Diese
erfreuliche Entwicklung wollen wir fortsetzen und
planen auf der nichsten ordentlichen Hauptver-
sammlung fiir das Geschéftsjahr 2019/2020 die
Ausschiittung einer Dividende von 0,24 EUR vor-
zuschlagen.

Ausblick 2020/2021

Die Entwicklung der vergangenen Jahre, mit steti-
gem und nachhaltigem Wachstum, wollen wir auch
2020/2021 fortsetzen. Die Auswirkungen der Coro-
na-Krise bieten neben iiberschaubaren Risiken auch
zusatzliche Chancen, die wir nutzen konnen. So
haben wir beispielsweise das Thema Sale-and-lease-
back aktiv vorangetrieben und uns als Ansprechpart-
ner fiir den deutschen Mittelstand positioniert. Wir
sind zuversichtlich auch in diesem Jahr ein Volumen
zwischen 100 und 200 Mio. EUR investieren zu
konnen. Fir das Geschaftsjahr 2020/2021 gehen

wir davon aus, einen FFO in Hoéhe von 32 Mio. bis
34 Mio. EUR erzielen zu kénnen.

Fiir die groflartige Unterstiitzung unserer Aktiondre,
unserer Mieter, unserer Mitarbeiter und Dienstleister
bedanken wir uns an dieser Stelle sehr herzlich.

Mit besten Griiflen

of

M 4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)

Sonja Petersen
Vorstand (CIO)

René Bergmann
Vorstand (CFO)

Potsdam im Dezember 2020



Die AkTie

Borsen im Zeichen der Corona-Pandemie

Im Jahr 2019 erlebten die Borsen eine massive Rally.
Erste Verhandlungserfolge zwischen den USA und
China im Handelsstreit befliigelten die Markte.

Die Borsen profitierten 2019 zudem davon, dass

die Notenbanken angesichts der schwichelnden
Konjunktursignale ihre expansive Geldpolitik weiter
forcierten. So schloss der DAX das Borsenjahr 2019
mit einem Plus von 25,5% ab. Der MDAX und der
SDAX stiegen sogar jeweils um 31 %.

Die Weltwirtschaft war zu Beginn des Jahres 2020
sehr positiv gestimmt. Mit dem weltweiten Ausbruch
der Corona-Pandemie im Februar und den allgemei-
nen ,,Shut- und Lockdowns’ zur Einddimmung der
Pandemie, stiirzten die Aktienmarkte um tiber 30%
ab. Die Weltwirtschaft geriet massiv unter Druck und
die Konjunktur brach stark ein. Nach dem Einbruch
der Wirtschaftsleistung im ersten Halbjahr 2020 war

Deutsche Industrie REIT-AG — Kursverlauf (XETRA)
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eine beginnende Erholung der wirtschaftlichen
Aktivitdt zu verzeichnen. Seitdem im April 2020 eine
Lockerung der Einddmmungsmafinahmen vorge-
nommen wurde, ist in vielen Landern eine gewisse
Normalisierung eingetreten. Es besteht dennoch eine
Gefahr von Riickschldgen im weiteren Verlauf der
Pandemie. Im Sommervierteljahr wurde trotz der
fortschreitenden Autholbewegung das Vorkrisenni-
veau erheblich verfehlt. Maf3geblich dafiir ist, dass
die Pandemie in zahlreichen Landern noch nicht
wirksam eingeddmmt wurde.

Nach den massiven Abwartsbewegungen im Marz
und April erfolgte im Mai eine V-férmige Erholung
an den Aktienmadrkten. Der DAX lag nach neun
Monaten 2020 mit einem Stand von 12.760,70 Punk-
ten, trotz Corona, iiber dem Niveau des Vorjahres
(30. September 2019: 12.428,10 Punkte).

EUR
23

22

21

Mai20  Juni20  Juli 20 Aug.20  Sep. 20



DIR-Aktie behauptet sich in der Krise

Am Anfang des Geschiftsjahres 2019/2020 lag der
Aktienkurs (Eroffnungskurs am 01.10.2019) bei

EUR 17,20. Bis zu den Auswirkungen der Corona-
Krise und den daraus folgenden Verwerfungen an den
Aktienmarkten war der Kurs immer stabil tiber

EUR 20,00. Der niedrigste Wert des Geschiftsjahres
wurde am 06.04.2020 mit EUR 14,80, der hochste
Kurs wurde am 05.05.2020 mit EUR 23,60 erreicht.
Nach den Verwerfungen an den Aktienmérkten zum
Hohepunkt der Corona-Krise im Mérz und April
erholte sich die DIR Aktie schneller und stiarker als
andere deutsche Immobilientitel und notierte von
Mai bis Juni zwischen EUR 19,00 und EUR 22,00.

Aktiondrsstruktur

Die Prozentangaben erfolgen auf Basis von Stimmrechtsmitteilungen gemafd

Kapitalerhéhungen

Innerhalb des Geschiftsjahres 2019/2020 haben

sich Grundkapital und Aktienanzahl durch zwei
Kapitalerhohungen deutlich erhoht. Dabei erfolgte
zundachst eine Barkapitalerhohung im November
2019 (+5.711.242 Aktien). Weiterhin erfolgte im Juni
2020 eine bezugsrechtslose Barkapitalerhohung um
10% des Grundkapitals (+2.916.318 Aktien), wodurch
sich die Aktienanzahl auf aktuell 32.079.505 erhohte.

Aktionariat

Die Aktiondrsstruktur ist gepragt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
iiberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.
Der Free Float (laut Definition der Deutsche Borse AG
unter Beachtung der Zurechnungsvorschriften gemaf
WpHG) lag zum Berichtsstichtag am 30. September
2020 bei 42,5 %.

® 8% Obotritia Capital KGaA
@® 70% Obotritia Alpha Invest GmbH
® 47% Obotritia Beta Invest GmbH
4,4%  Babelsberger Beteiligungs GmbH
3,6%  Forsterweg Beteiligungs GmbH
2,2%  Obotritia Delta Invest GmbH
29,7% Summe Obotritia-Gruppe
@® 98% VBL
@ 52% Aurelius Growth Investments S.a.r.l.
@ 02% LotusAG
@ 09% Olive Tree Invest GmbH
6,3%  Dirk Markus zuzurechnen
@® 62% Parson GmbH
@ 50% Massachusetts Financial Services
® 47% GertPurkert
3,7%  Rocket Internet SE
0,5%  Rolf Elgefi

34,0% restlicher Streubesitz

§§ 33 ff. WpHG der genannten Aktiondre, bzw. Meldungen der Eigengeschifte von Fiihrungskraften gemafd Art. 19 MAR sowie freiwilligen Angaben von einigen Akti-
ondren. Der Stimmrechtsanteil bezieht sich jeweils auf die Zahl der Gesamtstimmrechte zum Zeitpunkt der Meldung. Aulerdem besteht die Moglichkeit, dass sich der
Stimmrechtsanteil seitdem ohne Entstehen einer Meldepflicht innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte gedndert hat.



Analystencoverage

Im Februar 2020 hat die Berenberg Bank die Coverage
aufgenommen. Damit wird die Aktie der DIR derzeit
von drei Analysten bewertet:

Datum Institut
23.11.2020 Baader Bank
08.09.2020 Berenberg Bank
13.08.2020 ODDO BHF

Die DIR-Aktie auf einen Blick:

Stand

ISIN

WKN
Bérsenkiirzel
Erstnotiz
Anzahl Aktien
Grundkapital
Handelspldtze
Marktsegment

Transparenzlevel

Investor-Relations

Um einen transparenten und kontinuierlichen Dialog
mit bestehenden sowie mit potenziellen Investoren
zu fiihren, setzte die DIR auch im Jahr 2019/2020 die
Intensivierung ihrer Investor-Relations-Aktivitdten
fort. Hierbei fiihrte sie vermehrt Einzelgesprache und
prasentierte das Unternehmen auf verschiedenen
Konferenzen.

Report Analyst Empfehlung Kursziel
Update Andre Remke "Kaufen" 24,00 EUR
Update Kai Klose "Kaufen" 23,00 EUR
Update  Manuel Martin "Kaufen" 24,50 EUR

30. September 2019

DEOOO0A2GILL1

A2G9LL

JB7

07. Dezember 2017
32.079.505

EUR 32.079.505,00

XETRA, Frankfurt und Berlin
Regulierter Markt

Prime Standard

Weiterhin war die DIR im Geschiftsjahr 2019/2020
regelmaflig in groflen Anlegermedien prasent und
konnte dadurch ihre Wahrnehmung an den Kapital-
markten steigern. Auf den Investor-Relations-Seiten
der Homepage finden Interessierte u.a. kapital-
marktrechtliche Pflichtmitteilungen, wie z. B.
Ad-hoc-Meldungen sowie Finanzberichte und
Investorenprasentationen zum Download.
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Crkldrung zur Unternenmenstunrung
und Corporate-Governance-Bericnt

Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Industrie
REIT-AG (DIR bzw. die , Gesellschaft”) berichten im
Folgenden gemaf § 289f HGB tiber die Corporate
Governance der Gesellschaft und tiber die Unter-
nehmensfiithrung.

Zundchst wird hierbei die aktuelle Entsprechenser-
klarung des Aufsichtsrats und des Vorstands der
Deutsche Industrie REIT-AG vom 23. Oktober 2020
wiedergegeben. Im Anschluss folgt eine Beschreibung
der Arbeitsweise von Aufsichtsrat und Vorstand sowie
deren Zusammensetzung. Zudem wird die Corporate
Governance der Gesellschaft dargestellt und es wird
auf das Diversitatskonzept eingegangen.

1. Entsprechenserkl@rung der Deutsche
Industrie REIT-AG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG begriifien und unterstiitzen den Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit
verfolgten Ziele.

Sie erkldren hiermit gemdfd § 161 Abs. 1 Aktiengesetz,
dass die Deutsche Industrie REIT-AG den vom Bun-
desministerium der Justiz im amtlichen Teil des
Bundesanzeigers bekannt gemachten 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 Entsprechenserklarung am 25. Oktober
2019, entsprochen hat:

Ziffer 4.1.3 DCGK - Compliance Management System:
Die Gesellschaft hat seit Abgabe der letzten Entspre-
chenserkldrung nicht mehr als sechs Mitarbeiter

beschiftigt. Daher sah der Vorstand keine Notwendig-
keit, Maflnahmensysteme in formalisierter Gestalt fiir
das Compliance Management sowie ein sog. , Whist-
leblowing” zu erarbeiten und offenzulegen. Der
Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und Pflege
formalisierter Maflnahmensysteme stand und steht
mit Blick auf die Grofle der Gesellschaft in keinem
sinnvollen Verhdltnis zum moglichen Nutzengewinn.

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

Der Vorstand folgte nicht der Empfehlung, bei der
Besetzung von Fithrungsfunktionen im Unternehmen
auf Vielfalt (Diversity) zu achten und dabei insbeson-
dere eine angemessene Beriicksichtigung von Frauen
anzustreben. Die Gesellschaft hatte und hat derzeit
lediglich Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen ohne
Fiihrungsfunktion. Aufler dem Vorstand waren in der
Gesellschaft keine Fithrungspositionen zu besetzen,
weshalb die Gesellschaft dieser Empfehlung aus
formalen Griinden nicht folgen konnte. Aus diesem
Grund hatte die Gesellschaft fiir die Frauenbeteili-
gung in Fihrungspositionen 0% als Zielgrof3e fiir den
Zeitraum bis zum 30. September 2020 sowie 0% als
Zielgrofle fiir den Zeitraum bis zum 30. September
2025 festgelegt. Bei der Deutsche Industrie REIT-AG
ist das ausschlaggebende Kriterium bei der Besetzung
von Fihrungspositionen jedoch geschlechterunab-
hingig die Qualifikation und Eignung.

Ziffer 4.2.1 Satz 2 DCGK - Geschdftsordnung Vorstand:
Fiir den Vorstand gab es im vergangenen Jahr keine
Geschiéftsordnung. Die Gesellschaft war der Auffas-
sung, dass dieses Instrument angesichts der geringen
Grofde des Vorstands nicht zur Effektivitdt des
Vorstands beitragen wiirde.



Ziffer 5.1.2 Abs. 1 Satz 2 und 3; Abs. 2 Satz 3 DCGK -
Beriicksichtigung von Diversity, Festlegung von Zielgré-
Ben fiir den Frauenanteil im Vorstand und Festlegung
einer Altersgrenze:

Der Aufsichtsrat folgte nicht der Empfehlung, bei

der Bestellung von Vorstandsmitgliedern im Unter-
nehmen auf Vielfalt (Diversity) zu achten. Die
Gesellschaft war der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind. Die
Gesellschaft hat jedoch fiir den Zeitraum bis zum

30. September 2020 ein Drittel als Zielgrofie fiir die
Frauenbeteiligung im Vorstand festgelegt, die derzeit
eingehalten wird. Bis zum 30. September 2025 hat die
Gesellschaft ein Drittel als Zielgrofe fiir die Frauenbe-
teiligung im Vorstand festgelegt. Aus den vorgenann-
ten Griinden wurde bislang auch auf die Festlegung
einer Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder verzichtet.
Mit Beschluss vom 10. September 2020 hat der
Aufsichtsrat nun eine Altersgrenze fiir den Vorstand
beschlossen.

Ziffer 5.3 DCGK - Bildung von Ausschiissen:

Der Aufsichtsrat hatte angesichts seiner geringen
Mitgliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschiis-
se zu bilden. Aufgrund der weiterhin geringen
Komplexitdt sowie des transparenten Geschaftsmo-
dells der Deutsche Industrie REIT-AG hielt er eine
Bildung von Ausschiissen fiir nicht erforderlich und
widmete sich in seiner Gesamtheit den anstehenden
Themen.

Ziffer 5.4.1 Abs. 2, Abs. 3, Abs. 4 DCGK - Benennung
von Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats,
insbesondere Beriicksichtigung von Diversity, und
Erarbeitung eines Kompetenzprofils sowie eine fest-
zulegende Altersgrenze und eine Regelgrenze fiir die
Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele fiir seine
Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil
fiir das Gesamtgremium erarbeitet. Ebenso wenig
wurden Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen

fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt.
Die Gesellschaft war der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind, so
dass die vorgenannten Vorgaben nicht zielfiihrend
waren. Aus diesem Grund hat die Gesellschaft fiir den
Zeitraum bis zum 30. September 2020 0% sowie bis
zum 30. September 2025 20% als Zielgrof3e fiir die
Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat festgelegt. Aus
diesen Griinden wurde bisher auch auf die Festlegung
einer Altersgrenze und einer Regelgrenze fiir die
Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat verzichtet. Mit
Beschluss vom 10. September 2020 hat der Aufsichts-
rat nun eine Altersgrenze in Hohe von 80 Jahren
festgelegt. Da der DCGK in der Fassung vom 16. De-
zember 2019 auf die Empfehlung einer festzulegen-
den Regelgrenze fiir die Zugehorigkeitsdauer zum
Aufsichtsrat verzichtet, wird die Gesellschaft diesen
Punkt zukiinftig nicht mehr kommentieren.

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG erkldren weiterhin hiermit gemaf3 § 161 Abs.
1 Aktiengesetz, dass die Deutsche Industrie REIT-AG
den Empfehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex in der
Fassung vom 16. Dezember 2019, bekannt gemacht
im amtlichen Teil des Bundesanzeiger am 20. Mirz
2020, seit Bekanntmachung mit folgenden Ausnah-
men entsprochen hat und kiinftig mit folgenden
Ausnahmen entsprechen wird:

Empfehlung A.1 DCGK - Beachtung von Diversitdt

bei der Besetzung von Fiihrungsfunktionen:

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung, bei
der Besetzung von Fiihrungsfunktionen im Unterneh-
men auf Vielfalt (Diversitat) zu achten. Die Gesell-
schaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer und
Arbeitnehmerinnen ohne Fihrungsfunktion. Aufler
dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine Fiih-
rungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesellschaft
dieser Empfehlung aus formalen Griinden derzeit
nicht folgen kann.



Empfehlung A.2 DCGK - Compliance

Management System:

Die Gesellschaft beschaftigt derzeit nur sechs Mitar-
beiter. Daher sieht der Vorstand keine Notwendigkeit,
Mafinahmensysteme in formalisierter Gestalt fiir das
Compliance Management sowie ein sog. , Whistleblo-
wing” zu erarbeiten und offenzulegen. Der Aufwand
fir Aufbau, Implementierung und Pflege formalisier-
ter Malnahmensysteme stand und steht mit Blick auf
die Grofie der Gesellschaft in keinem sinnvollen
Verhiltnis zum moglichen Nutzengewinn.

Empfehlung B.1 DCGK - Beachtung von Diversitét

bei der Zusammensetzung des Vorstands:

Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung,
bei der Bestellung von Vorstandsmitgliedern im
Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu achten.

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind, so
dass die vorgenannten Vorgaben nicht zielfithrend
sind.

Empfehlung B.2 DCGK - Langfristige Nachfolge-
planung durch Aufsichtsrat und Vorstand:

Angesichts des gegenwartigen Alters der Mitglieder
des Vorstands (37 bis 50 Jahre) halt die Gesellschaft
eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit fiir nicht
erforderlich.

Empfehlungen C.1 und C.2 DCGK - Benennung von
Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats,
inshesondere Beriicksichtigung von Diversitit und
Erarbeitung eines Kompetenzprofils, und Festlegung
einer Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder:

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 (Diversitdt) bei den Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt oder
sollen kiinftig festgelegt werden. Die Gesellschaft ist
der Ansicht, dass die fachliche Eignung und die
Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die
Besetzung entscheidend sind, so dass die vorgenann-
ten Vorgaben nicht zielfiihrend sind. Aus diesem

Grund hat die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis zum
30. September 2020 0% als Zielgrofe fiir die Frauen-
beteiligung im Aufsichtsrat festgelegt, sowie auf die
Festlegung einer Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglie-
der verzichtet. Mit Beschluss vom 10. September 2020
hat der Aufsichtsrat nun fiir den Zeitraum bis zum
30. September 2025 20 % als Zielgrofie fiir eine
Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat sowie eine Alters-
grenze in Hohe von 80 Jahren festgelegt.

Empfehlung C.5 DCGK - Aufsichtsratsmandate in
konzernexternen bdrsennotierten Gesellschaften:
Wiahrend die Gesellschaft davon ausgeht, dass
Empfehlung C.5 des DCGK Vorgaben fiir die Auf-
sichtsratsmitglieder der Gesellschaft (und nicht fiir
deren Vorstand) enthdlt, wird angesichts des nicht
eindeutigen Wortlauts darauf hingewiesen, dass das
Vorstandsmitglied Rolf Elgeti mehr als zwei Aufsichts-
ratsmandate in konzernexternen borsennotierten
Gesellschaften oder in vergleichbaren Aufsichtsgremi-
en wahrnimmt (auch als Aufsichtsratsvorsitzender).

Empfehlung zu Abschnitt D.Il.2 DCGK - Ausschiisse

des Aufsichtsrats:

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen
Mitgliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschiis-
se zu bilden und folgt somit nicht den Empfehlungen
D.2, D.3, D.4 und D.5 DCKG. Aufgrund der weiterhin
geringen Komplexitdt sowie des transparenten
Geschiéftsmodells der Deutsche Industrie REIT-AG
hilt er auch zukiinftig eine Bildung von Ausschiissen
fiir nicht erforderlich und widmet sich weiterhin in
seiner Gesamtheit den anstehenden Themen.

Empfehlung D.13 DCGK - Selbstbeurteilung

des Aufsichtsrats:

Angesichts der geringen Komplexitidt der Gesellschaft
und des Geschéftsmodells, dem gesetzeskonformen
Intervall stattfindender Aufsichtsratssitzungen sowie
der regelmaflig erfolgenden Tagungen unter Aus-
schluss des Vorstands ging der Aufsichtsrat davon aus,
dass dies fiir eine wirksame Aufgabenerfiillung
addquat war. Insofern wurde auf ein formalisiertes
Selbstbeurteilungssystem verzichtet. Mit Beschluss
vom 10. September 2020 hat der Aufsichtsrat nun ein
formalisiertes Selbstbeurteilungssystem eingefiihrt
und wird kiinftig der Empfehlung folgen.



Empfehlungen zu Abschnitt G.I DCGK - Vergiitung

des Vorstands:

Der Abschnitt G.I. des DCGK enthilt neue Empfeh-
lungen zur Vergiitung des Vorstands, denen das
derzeitige Vergiitungsmodell der Deutsche Industrie
REIT-AG nicht vollstandig entspricht, da es historisch
gewachsen ist und aus der Zeit vor Bekanntmachung
der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 16. Dezember
2019 stammt. Dies betrifft die Empfehlungen zur
Festlegung des Vergiitungssystems (G.1), zur Festset-
zung der Hohe der variablen Vergiitungsbestandteile
(G.6, G.7, G.8, G.10 und G.11) sowie zu Leistungen
bei Vertragsbeendigung (G.12, G.13 und G.14).
Aufsichtsrat und Vorstand beabsichtigen, die Empfeh-
lungen zum Gegenstand der Uberarbeitung des
Vergiitungssystems 2020/2021 zu machen.

Empfehlung G.3 DCGK - Ublichkeit

der konkreten Gesamtvergiitung:

Aktuell fithrt der Aufsichtsrat zur Beurteilung der
Ublichkeit der Vorstandsvergiitung keinen Peer-
Group-Vergleich durch, da derzeit keine ausreichend
reprasentative und damit geeignete Auswahl ver-
gleichbarer Unternehmen/REITs in Deutschland
existiert. Dennoch kontrolliert der Aufsichtsrat durch
den Vergleich mit nationalen und internationalen
borsennotierten Immobilienunternehmen im
weiteren Sinne, dass die Vorstandsvergiitung ange-
messen und blich ist.

Rostock, 23. Oktober 2020
Fiir den Aufsichtsrat

fon

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Empfehlung G.4 DCGK - Beurteilung der Ublichkeit
der Vorstandsvergiitung innerhalb des Unternehmens:
Derzeit bestimmt der Aufsichtsrat die Ublichkeit der
Vorstandsvergiitung nicht durch die Bildung eines
Verhiltnisses zum oberen Fiihrungskreis und der
Belegschaft, da momentan aufgrund der geringen
Grofle und Komplexitdt des Unternehmens erstens
keine obere Fiihrungsebene besteht und zweitens die
Anzahl der Mitarbeiter zu gering ist, um daraus
sinnvolle Ableitungen treffen zu kénnen.

Empfehlung G.16 DCGK - Anrechnung der Vergiitung bei
der Ubernahme konzernfremder Aufsichtsratsmandate:
Der Aufsichtsrat folgt nicht der Empfehlung, bei der
Ubernahme konzernfremder Aufsichtsratsmandate
durch Vorstandsmitglieder dariiber zu entscheiden,
ob und inwieweit die Vergiitung aus dem jeweiligen
Aufsichtsratsmandat anzurechnen ist. Aufgrund

der bisherigen Erfahrungen mit den Vorstandsmit-
gliedern und deren Umgang mit konzernfremden
Aufsichtsratsmandaten steht nicht zu erwarten, dass
konzernfremde Aufsichtsratsmandate eine negative
Auswirkung auf die zukiinftige Tatigkeit der Vor-
standsmitglieder fiir die Gesellschaft haben. Aufgrund
der zudem und unabhingig von der Empfehlung
bestehenden Kontrollmoglichkeiten des Aufsichtsra-
tes stellt sich eine Entscheidung tiber die Anrechnung
der Vergiitung aus konzernfremden Aufsichtsratsman-
daten als entbehrlich dar.

Fiir den Vorstand

M 4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender






Die aktuellen Entsprechenserkldarungen sind auf
unserer Internetseite https://www.deutsche-indust-
rie-reit.de/, in der Rubrik ,Investor Relations” unter
den Mentipunkten ,Corporate Governance” und
LEntsprechenserklarung” verodffentlicht.

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 ge-
waéhrleisten.

Wesentliches Element der Corporate Governance

ist die Trennung von Unternehmensfithrung und
Unternehmenskontrolle. Diese erfolgt durch eine
klare Verteilung der Aufgaben und Verantwortlich-
keiten zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. Daneben
steht die Hauptversammlung als drittes Organ. Durch
sie werden die Aktiondre an grundlegenden Entschei-
dungen der Gesellschaft beteiligt.

Der Vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener
Verantwortung und vertritt es bei Geschéften mit
Dritten. Er ist dabei mit dem Ziel nachhaltiger
Wertschdpfung 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 Zustindigkeitsbereiche verant-
wortlich. Sie arbeiten kollegial zusammen und
unterrichten sich gegenseitig laufend tiber wichtige
Vorgiange und Mafinahmen in ihren Zustindigkeits-
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 finf Jahre bestellt. Wiederbestellungen
sind zuldssig.

Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung
B.1 DCGK, bei der Bestellung von Vorstandsmitglie-
dern im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu
achten. 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 hatte jedoch fiir den Frauenanteil

im Vorstand fiir den Zeitraum bis zum 30. September
2020 sowie aktuell mit Beschluss vom 10. September
2020 fiir den Zeitraum bis zum 30. September 2025,
jeweils eine Zielgro3e von einem Drittel festgelegt.
Diese Zielgrofle wurde in der Vergangenheit und wird
derzeit erreicht. Weitere Regeln zur Vielfalt (Diversity)
bei den Zielen fiir die Zusammensetzung des Vor-
stands wurden bisher nicht festgelegt.

Der Vorstand der Deutschen Industrie REIT-AG be-
steht mit Herrn Rolf Elgeti (CEO), Frau Sonja Petersen
(geb. Paffendorf) (CIO) und Herrn René Bergmann
(CFO) aus drei Personen. Der Vorstandsvertrag von
Frau Sonja Petersen (geb. Paffendorf) wurde um drei
weitere Jahre bis zum 17.10.2023 verldngert.

Der CEO, Herr Rolf Elgeti, verantwortet die Bereiche
Human Resources, Public Relations und Strategie. Der
Schwerpunkt Investment und Asset Management
wird durch die CIO, Frau Sonja Petersen (geb. Paffen-
dorf), verantwortet. Der CFO, Herr René Bergmann,
ist fiir die Bereiche Rechnungswesen/Controlling,
Finanzierung und Investor Relations zustdndig. Alle
drei Vorstande steuern und kontrollieren fiir ihre
Bereiche jeweils auch die externen Dienstleister.



Die Lebensldufe der Mitglieder des Vorstands sind
unter: www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/
vorstand/ veroffentlicht.

Aufsichtsrat und Vorstand verstandigen sich auf
jahrliche Ziele, deren Realisierungen regelmaflig
uberpriift werden.

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

Der DCGK empfiehlt unter Ziffer B.2, dass eine
langfristige Nachfolgeplanung durch den Aufsichtsrat
erfolgen solle. Die DIR entspricht dieser Empfehlung
nicht, da die Gesellschaft angesichts des gegenwarti-
gen Alters der Mitglieder des Vorstands (37 bis

50 Jahre) eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit
fir nicht erforderlich halt.

Die Gesellschaft war bisher der Ansicht, dass die
fachliche Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft
als Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend
sind, so dass auf die Festlegung einer Altersgrenze

fir Vorstandsmitglieder verzichtet worden war. Mit
Beschluss vom 10. September 2020 hat der Aufsichts-
rat nun eine Altersgrenze fiir den Vorstand in Hohe
von 80 Jahren beschlossen.

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

Die Vergiitung des CEO, Rolf Elgeti, erfolgt derzeit
in Form einer festen Vergilitung iiber eine Umlage-
vereinbarung mit der Obotritia Capital KGaA. Das
Vergilitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder Sonja
Petersen und René Bergmann basiert auf kurz- und
langfristigen Vergilitungsanreizen. Detaillierte Infor-
mationen zur Vergilitung des Vorstands enthélt der
Vergiitungsbericht des Lageberichts 2019/2020.

Der Abschnitt G.I. des DCGK enthélt neue Empfeh-
lungen zur Vergiitung des Vorstands, denen das
derzeitige Vergiitungsmodell der Deutsche Industrie
REIT-AG nicht vollstandig entspricht, da es historisch
gewachsen ist und aus der Zeit vor Bekanntmachung

der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 16. Dezember
2019 stammt. Dies betrifft die Empfehlungen zur
Festlegung des Vergiitungssystems (G.1), zur Festset-
zung der Hohe der variablen Vergiitungsbestandteile
(G.6, G.7, G.8, G.10 und G.11) sowie zu Leistungen
bei Vertragsbeendigung (G.12 und G.13). Der Auf-
sichtsrat wird vor der ndchsten ordentlichen Haupt-
versammlung einen Beschluss nach § 87a Abs. 1 AktG
uber das zukiinftige Vergiitungssystem des Vorstands
fassen und dieses der Hauptversammlung zum Zwecke
der Billigung gemafd § 120a Abs. 1 AktG vorlegen.

Beriicksichtigung von Frauen bei der

Besetzung von Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung A.1
DCGK, bei der Besetzung von Fiihrungsfunktionen im
Unternehmen auf Vielfalt (Diversitiat) zu achten. Die
Gesellschaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer und
Arbeitnehmerinnen ohne Fithrungsfunktion. Aufier
dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine Fiih-
rungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesellschaft
dieser Empfehlung aus formalen Griinden derzeit
nicht folgen kann. Auch wenn die Gesellschaft der
Auffassung war und ist, dass § 76 Abs. 4 AktG mangels
zu besetzender Fithrungspositionen in diesem beson-
deren Fall daher keinen praktischen Anwendungsbe-
reich hat, hatte die Gesellschaft rein vorsorglich fiir
den Zeitraum bis zum 30. September 2020 sowie
aktuell mit Beschluss vom 10. September 2020 fiir den
Zeitraum bis zum 30. September 2025 jeweils 0% als
ZielgroRe fiir die Frauenbeteiligung in Fithrungspositi-
onen festgelegt. Bei der Deutsche Industrie REIT-AG ist
das ausschlaggebende Kriterium bei der Besetzung von
Fihrungspositionen jedoch geschlechterunabhédngig
die Qualifikation und Eignung.

Der Aufsichtsrat

Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen
in der Beratung und Uberwachung des Vorstands.
Der flinfkopfige Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG arbeitet dabei auf Basis einer Geschiftsord-
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.



Beschlussantrdage sowie Informationen zu den
Beratungsgegenstinden werden den Mitgliedern des
Aufsichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung
zur Verfligung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichts-
ratsvorsitzenden konnen Beschliisse im Einzelfall
auflerhalb von Sitzungen gefasst werden. Von dieser
Moglichkeit wird in eilbedirftigen Fillen gelegentlich
Gebrauch gemacht. Kommt es bei Beschlussfassungen
zu Stimmengleichheit, entscheidet die Stimme des
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktiona-
ren in der Hauptversammlung gewéhlt. Derzeit sind
keine Vertreter der Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer im Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG vertreten. Nach Einschédtzung der Anteilseig-
nervertreter im Aufsichtsrat sind alle Anteilseigner-
vertreter als unabhdngig anzusehen.

Der Aufsichtsrat beabsichtigt nicht, konkrete Ziele
fiir seine Zusammensetzung zu setzen oder ein
Kompetenzprofil fiir das Gesamtgremium zu erar-
beiten. Ebenso wenig sollen Regeln zur Vielfalt
(Diversitat) bei den Zielen fiir die Zusammensetzung
des Aufsichtsrats festgelegt werden. Die Gesellschaft
ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung und die
Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die
Besetzung entscheidend sind, so dass die vorgenann-
ten Vorgaben nicht zielfiihrend sind. Aus diesem
Grund hatte die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis
zum 30. September 2020 0% als Zielgrofle fiir die
Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat festgelegt. Diese
Zielgrofie wurde wahrend des relevanten Zeitraums
erreicht, seit dem 6. Mdrz 2020 betrdgt die tatsachli-
che Grofle der Frauenbeteiligung 40 %. Mit Beschluss
vom 10. September 2020 hat der Aufsichtsrat nun fiir
den Zeitraum bis zum 30. September 2025 20% als
Zielgrofie fiir eine Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat
festgelegt. Diese Zielgrofie wird derzeit ebenfalls
erreicht.

Der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG
besteht derzeit mit Herrn Hans-Ulrich Sutter, Herrn
Dr. Dirk Markus, Herrn Achim Betz, Frau Cathy
Bell-Walker und Frau Antje Lubitz aus fiinf Personen.

Herr Hans-Ulrich Sutter ist Vorsitzender des Aufsichts-
rats, Herr Dr. Dirk Markus erster stellvertretender
Vorsitzender und Herr Achim Betz zweiter stellvertre-
tender Vorsitzender. Die Amtszeit aller Aufsichtsrats-
mitglieder endet mit Ablauf der Hauptversammlung,
die tiber die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder fiir
das am 30. September 2024 endende Geschiftsjahr
beschliefit.

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Aufsichtsrats sind
unter www.deutsche-industrie-reit.de in der Rubrik
y,Unternehmen” unter dem Meniipunkt ,Aufsichts-
rat” veroffentlicht.

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mit-
gliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschiisse
zu bilden, und folgt somit nicht den Empfehlungen
D.2, D.3, D.4 und D.5 DCKG. Aufgrund der weiterhin
geringen Komplexitit sowie des transparenten
Geschiftsmodells der Deutsche Industrie REIT-AG
hélt er auch zukiinftig eine Bildung von Ausschiissen
fiir nicht erforderlich und widmet sich weiterhin in
seiner Gesamtheit der anstehenden Themen.

Auf die Festlegung einer Altersgrenze wurde in der
Vergangenheit verzichtet. Die Gesellschaft war der
Auffassung, dass die Festlegung einer Altersgrenze
nicht sachdienlich sei, da der Gesellschaft auch die
Kenntnis und Erfahrung dlterer Personen tiber einen
langeren Zeitraum im Rahmen der Vorstands- und
Aufsichtsratstatigkeit zur Verfiigung stehen sollten.
Zudem sollten die fachliche Eignung und die Kennt-
nis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die
Besetzung entscheidend sein. Mit Beschluss vom

10. September 2020 hat der Aufsichtsrat nun eine
Altersgrenze fiir den Aufsichtsrat in Hohe von

80 Jahren festgelegt.

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

Der Aufsichtsrat beurteilt regelméfig die Effizienz der
eigenen Aufgabenerfiillung im Rahmen der person-
lich und fernmiindlich stattfindenden Besprechun-



gen. Mit Beschluss vom 10. September 2020 hat der
Aufsichtsrat nunmehr ein formalisiertes Selbstbeurtei-
lungssystem eingefiihrt, das im laufenden Geschifts-
jahr Anwendung findet. Uber die Art und Weise und
die Ergebnisse wird er in der ndchsten Erkldrung zur
Unternehmensfiihrung berichten.

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 enthélt der Vergiitungsbericht des
Lageberichts 2019/2020.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats achten darauf, dass
ihnen fiir die Aufgabenwahrnehmung hinreichend
Zeit zur Verfligung steht. Sie nehmen die erforderli-
che Aus- und Fortbildung eigenverantwortlich wahr.
Die Gesellschaft unterstiitzt die Mitglieder des
Aufsichtsrats bei Amtseinfiihrung sowie den Aus- und
Fortbildungsmafinahmen angemessen. Allen Auf-
sichtsratsmitgliedern wird hierbei der Zugang zu
Fachliteratur ermdoglicht und ihnen werden die
Kosten fiir die Teilnahme an Seminaren und Webina-
ren, deren Themen fiir die Arbeit des Aufsichtsrats
relevant sind, erstattet.

Weitere Einzelheiten zur Arbeit des Aufsichtsrats
konnen dem Bericht des Aufsichtsrats entnommen

werden, der Bestandteil des Geschaftsberichts
2019/2020 ist.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands,
setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest und
tuiberwacht 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 trdgt Sorge fiir eine regelméifiige, zeit-
nahe und umfassende Berichterstattung an den
Aufsichtsrat. Daneben wird der Vorsitzende des
Aufsichtsrats regelméfig 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.
Der Aufsichtsrat tagt bei Bedarf auch ohne den
Vorstand.

Interessenkonflikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Im Geschéftsjahr 2019/2020
traten keine Interessenkonflikte auf.




3. Wesentliche Unternehmens-
flihrungspraktiken

Grundziige der Compliance

Die Deutsche Industrie REIT-AG bekennt sich zu einer
verantwortungsvollen und einer an nachhaltiger
Wertschopfung orientierten Leitung des Unterneh-
mens. Dazu gehoren eine vertrauensvolle Zusammen-
arbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat sowie der
Mitarbeiter untereinander ebenso wie eine hohe
Transparenz in der Berichterstattung und in der
Unternehmenskommunikation.

Wesentliche Geschiftsgrundlage der Deutsche
Industrie REIT-AG ist das Vertrauen von Mietern,
Geschiftspartnern, Aktiondren und weiteren Kapital-
marktteilnehmern sowie Beschiftigten zu schaffen, zu
erhalten und zu stirken. Somit bedeutet Compliance
bei der DIR nicht nur die Einhaltung von Rechts-
grundsdtzen und der Satzung, sondern auch die
Einhaltung interner Anweisungen und Selbstver-
pflichtungen, um die Werte, Grundsétze und Regeln
verantwortungsbewusster Unternehmensfiithrung im
taglichen Handeln umzusetzen.

Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die DIR nur fiinf Mitarbeiter (ohne
Vorstand). Daher sah und sieht der Vorstand keine
Notwendigkeit, Mafinahmensysteme in formalisierter
Gestalt fiir das Compliance Management sowie ein
sog. , Whistleblowing” zu erarbeiten und offenzule-
gen. Der Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und
Pflege formalisierter Mainahmensysteme stand und

steht mit Blick auf die Grofle der Gesellschaft in
keinem sinnvollen Verhiltnis 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 berticksichtigt.

Aktiondre und Hauptversammlung

Die Aktiondre der Deutsche Industrie REIT-AG
nehmen im Rahmen der gesetzlichen und satzungs-
maifig vorgesehenen Mdoglichkeiten ihre Rechte vor
oder wiahrend 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 Hauptversammlung
notwendig ist. Die Hauptversammlung entscheidet

uiber alle ihr durch das Gesetz zugewiesenen Aufgaben.
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Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie die
fir die Hauptversammlung verlangten Berichte und
Unterlagen veroffentlicht die Deutsche Industrie
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite
unter: https://www.deutsche-Industrie.de in der
Rubrik , Investor Relations unter dem Mentipunkt
y2Hauptversammlung”.

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 wiahrend der Hauptversammlung
erreichbar.

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

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG, die tiber das am 30. September
2019 abgelaufene Geschiftsjahr beschloss, fand am
6. Miérz 2020 in Berlin statt. Die Hauptversammlung
hat beschlossen den Aufsichtsrat auf fiinf Mitglieder
zu erweitern und die bisherigen Aufsichtsratsmitglie-
der Hans-Ulrich Sutter, Dr. Dirk Markus und Achim
Betz wiedergewdhlt sowie Cathy Bell-Walker und
Antje Lubitz neu in den Aufsichtsrat gewdahlt.

Auflerdem wurde die Zahlung einer Dividende in
Hohe von 0,16 EUR je Aktie fiir das Geschaftsjahr
2018/2019 beschlossen.

Des Weiteren wurden Vorstand und Aufsichtsrat fiir
ihre Amtszeit im Geschiftsjahr 2018/19 entlastet.
Zum Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2019/20
wurde die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin, gewdhlt.
Dartiber hinaus wurden verschiedene kleinere
Satzungsdnderungen verabschiedet. Es wurde ein
neues Genehmigtes Kapital 2020 geschaffen und es
erging ein Beschluss iiber die Schaffung einer Erméach-
tigung zur Ausgabe von Options- und/oder Wandel-
schuldverschreibungen mit der Moglichkeit zum
Ausschluss des Bezugsrechts.

Es waren ca. 58 % des Grundkapitals vertreten
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung: 29.163.187
EUR).

Alle Tagesordnungspunkte wurden mit grofier
Mehrheit 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 Aktionare
und der interessierten Offentlichkeit iiber die wirt-
schaftliche Lage und neue Tatsachen. Diese Informa-
tionen sind auf der Internetseite unter www.deut-
sche-Industrie-reit.de in der Rubrik , Investor
Relations” abrufbar.

Die Berichterstattung iiber die Geschafts- und
Ertragslage erfolgt derzeit in Geschiftsberichten,
Quartalsmitteilungen sowie in den Halbjahresfinanz-
berichten, welche auf der Internetseite des Unterneh-
mens zum Download bereitgestellt werden. Wesentli-
che aktuelle Informationen werden tiber Corporate
News und Ad-hoc-Meldungen verotffentlicht und
ebenfalls auf der Internetseite der Gesellschaft
zuganglich gemacht. Zudem werden Geschifte von
Fihrungspersonen und diesen nahestehenden
Personen gemadfd Art. 19 MAR (Market Abuse Regulati-
on/Marktmissbrauchsverordnung) 6ffentlich als
yDirectors’ Dealings” bekanntgemacht und sind auch
auf der Internetseite der Gesellschaft verfiigbar.

Gemafs Art. 18 MAR werden vorgeschriebene Insider-
listen gefiihrt und die in Insiderlisten aufgefiihrten
Personen wurden und werden iiber 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 und die ver-
pflichtenden unterjahrigen Finanzinformationen
(Quartalsmitteilungen sowie den Halbjahresfinanz-
bericht) binnen 45 Tagen zu verdffentlichen.

Die ordentliche Hauptversammlung, die tiber das am
30. September 2019 abgelaufene Geschiftsjahr

beschloss, hat die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsge-

sellschaft/Steuerberatungsgesellschaft zum Abschluss-
priifer fiir das Geschiftsjahr 2019/2020 gewidhlt. Die
Priifungen der DOMUS AG folgen deutschen Prii-
fungsvorschriften sowie den vom Institut der Wirt-
schaftsprifer festgelegten Grundsdtzen ordnungs-
mafiiger Abschlusspriifung und den International

Standards on Auditing. Der Vorsitzende des Aufsichts-

Rostock, im Dezember 2020

Fir den Aufsichtsrat

b

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

rats wird von dem Abschlusspriifer tiber Ausschluss-
oder Befreiungsgriinde sowie Unrichtigkeiten der
Entsprechenserkldrung, die wahrend der Priifung
aufgetreten sind, unverziiglich informiert. Der
Abschlusspriifer berichtet tiber 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 iiber auftretende mogliche Ausschluss-
oder Befangenheitsgriinde zu unterrichten.

Chancen- und Risikomanagement

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmensfiih-
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 bewéltigt werden.
Weitergehende Informationen zum Risikomanage-
ment sind im Chancen- und Risikobericht des
Lageberichts 2019/2020 enthalten.

Fiir den Vorstand

M 4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)



Berichr des Aufsichrsrors

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG hat
im Geschiftsjahr 2019/2020 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschiftsordnung obliegenden Aufga-
ben ordnungsgemafl 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
grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen
war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der
Vorstand ist seinen Informationspflichten nachge-
kommen und hat den Aufsichtsrat regelméfig,
zeitnah und umfassend sowohl schriftlich als auch
miindlich tiber die Unternehmensplanung, den
Gang der Geschifte, die strategische Weiterentwick-
lung sowie die aktuelle Lage der Gesellschaft und
die aktuellen Vermietungsstinde 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 erortert 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 tiber die Rentabilitdt des Eigenkapitals,
berichtet. Zu einzelnen Geschiftsvorgdngen hat der
Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies
nach Gesetz, Satzung oder Geschiftsordnung fiir
den Vorstand erforderlich war.

Die Gesellschaft unterstiitzt die Mitglieder des
Aufsichtsrats bei ihrer Amtseinfiihrung sowie den
Aus- und Fortbildungsmafinahmen angemessen.
Allen Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der
Zugang zu Fachliteratur ermdglicht und ihnen
werden die Kosten fiir die Teilnahme an Seminaren
und Webinaren, deren Themen fiir die Arbeit des
Aufsichtsrats relevant sind, erstattet.

Sitzungsteilnahme der Aufsichisrdéte

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum neun Sitz-
ungen des Aufsichtsrats statt, von denen zwei als
Prasenzsitzung, zwei als Internetkonferenz und finf
Sitzungen als Telefonkonferenz durchgefiihrt wurden.
Aufierdem wurden Beschliisse im schriftlichen Ver-
fahren gefasst. Genehmigungen von Beschlussvorla-
gen des Vorstands erfolgten nach Priifung umfang-
reicher Unterlagen sowie intensiver Erorterung mit
dem Vorstand. Ausschiisse des Aufsichtsrats bestan-
den im Berichtszeitraum nicht. Der Aufsichtsrat tagt
bei Bedarf auch ohne den Vorstand.

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 2019/2020:

Sitzung Hans-Ulrich Dr. Dirk Achim Cathy Amj.e

Sutter Markus Betz Bell-Walker Lubitz

SN oo s, fonce s, AU AU
Datum Art ratsvorsitzende ratsvorsitzende

seit 06.03.2020  seit 06.03.2020

30.10.2019  Telefonkonferenz X X
07.11.2019 Telefonkonferenz X X
14.11.2019  Telefonkonferenz X X
17.12.2019 Présenzsitzung, Potsdam X X
06.03.2020  Prdsenzsitzung, Berlin X X X (felefonisch) X
20.05.2020  Internet-Konferenz X X X X
16.06.2020  Telefonkonferenz X X X
17.06.2020  Telefonkonferenz X X X
10.09.2020 Internet-Konferenz X X X X

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

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

Am 30. Oktober 2019 hat der Aufsichtsrat dem
Beschluss des Vorstandes vom selben Tag tiber die
Durchfiihrung einer Bezugsrechtskapitalerhohung

gegen Bareinlagen zugestimmt. Am 7. November 2019

wurden der Bezugspreis und am 14. November 2020
das Volumen dieser Kapitalerhohung beschlossen.

Sitzung am 17. Dezember 2019
Bericht des Wirtschaftspriifers iiber die Priifung
des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2018/2019 und die Priifung des Abhdngigkeits-
berichts

Beschlussfassung tiber die Billigung des gepriiften
Jahresabschlusses fiir das Geschiftsjahr
2018/2019, den Gewinnverwendungsvorschlag
und den gepriiften Abhdngigkeitsbericht

Beschlussfassung tiber den Bericht des Aufsichts-
rats fiir das Geschaftsjahr 2018/2019

Beschlussfassung iiber die variable Vergiitung fiir
die Vorstandsmitglieder Sonja Petersen und René
Bergmann fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 sowie
die Festlegung der Ziele fiir die variable Vergilitung
fiir das Geschiftsjahr 2019/2020.

Beratung tiber die Tagesordnung fiir die Haupt-
versammlung am 6. Mérz 2020

Bericht des Vorstands tiber den Gang der Geschaf-
te, das Portfolio und getétigte Akquisitionen, die
Finanzierung und die Ankaufs-Pipeline

Beschluss, Frau Sonja Petersen eine Vertragsverldn-
gerung und Vorstandsbestellung fiir drei weitere
Jahre anzubieten.

Die Amtszeit der bisherigen Aufsichtsratsmitglieder
endete satzungsgemadfl zum Ende der letzten Haupt-



versammlung. Gemafd Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 6.Mirz 2020 wurde der Aufsichtsrat von
drei auf fiinf Mitglieder erweitert. In diesem Zusam-
menhang wurden die bisherigen Aufsichtsratsmit-
glieder, Herr Hans-Ulrich Sutter, Herr Dr. Dirk Markus
und Herr Achim Betz wieder in den Aufsichtsrat
gewdhlt. Neu gewdhlte Mitglieder sind Frau Cathy
Bell-Walker und Frau Antje Lubitz. Am 06.Maérz 2020,
unmittelbar nach der Hauptversammlung, hat sich
der Aufsichtsrat konstituiert. In der Sitzung wurde
Herr Hans-Ulrich Sutter erneut und einstimmig zum
Vorsitzenden gewdhlt. Herr Dr. Dirk Markus wurde
einstimmig zum ersten stellvertretenden Vorsitzen-
den gewihlt. Achim Betz wurde einstimmig zum
zweiten stellvertretenden Vorsitzenden gewdhlt.

Sitzung am 20. Mai 2020
Bericht des Vorstands zum ersten Halbjahr
2019/2020

Bericht des Vorstands zu den Auswirkungen
der Corona-Krise

Vorstellung getdtigter und geplanter Akquisitionen

Informationen zur Finanzierungssituation
der Gesellschaft

Beratung zur Entsprechenserklirung 2020 zum
Deutschen Corporate Governance Kodex und zu
weiteren Corporate Governance Themen

Am 16. Juni 2020 hat der Aufsichtsrat dem Beschluss
des Vorstandes, eine Kapitalerhohung mit Bezugs-
rechtsausschluss durchzufiihren, zugestimmt. Am

17. Juni 2020 stimmte der Aufsichtsrat dem Volumen-
und Preisfestsetzungsbeschluss des Vorstandes zu
dieser Kapitalerhohung zu.

Sitzung am 10. September 2020
Bericht des Vorstandes tiber den Gang der Ge-
schifte, die Akquisitionen und die Finanzierung

sowie die Erwartungen beziiglich der Entwicklung
der Geschiftsjahresergebnisse

Beschluss tiber die Festlegung der Zielgrofie eines
Frauenanteils in Hohe von 20% im Aufsichtsrat

Beschluss tiber die Festlegung der Zielgrofie eines
Frauenanteils von einem Drittel im Vorstand

Beschluss tiber die Festlegung einer Regelalters-
grenze von 80 Jahren fiir die Mitglieder in Auf-
sichtsrat und Vorstand

Beschluss tiber die Anpassung der Geschéftsord-
nung des Aufsichtsrats. Die Geschiftsordnung ist
seither auf der Internetseite https://www.deut-
sche-industrie-reit.de/ im Bereich Investor Rela-
tions/Corporate Governance verdffentlicht.

Vorlage des Entwurfs der Entsprechenserkldrung
2020 zum Deutschen Corporate Governance
Kodex und Verabredung diese im Umlaufbeschluss
im Oktober 2020 zu verabschieden

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

Corporate Governance

Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Industrie REIT-AG berichtet der Vorstand zugleich
auch fiir den Aufsichtsrat in der Erkldrung zur Unter-
nehmensfithrung auf der Website des Unternehmens
unter https://www.deutsche-industrie-reit.de/ im
Bereich Investor Relations/Corporate Governance
sowie im Geschaftsbericht 2019/2020. Vorstand und
Aufsichtsrat haben die Empfehlungen und Anregun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodex
wiederholt erortert und am 23. Oktober 2020 eine
Entsprechenserklirung nach § 161 AktG abgegeben.
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Jahresabschlusspriifung gestellt. Der Abschlusspriifer hat an der bilanzfeststel-
Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der lenden Aufsichtsratssitzung vom 16. Dezember 2020
Deutsche Industrie REIT-AG zum 30. September 2020  teilgenommen und in dieser {iber die wesentlichen
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu gehorten
dem durch die ordentliche Hauptversammlung am auch seine Ausfithrungen zum internen Kontrollsys-
6.Mirz 2020 bestellten und vom Aufsichtsrat beauf- tem und zum Risikomanagement bezogen auf den

tragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirtschaftsprii- ~ Rechnungslegungsprozess. Dartiber hinaus stand er
fungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin, = den Aufsichtsratsmitgliedern fiir erginzende Fragen

gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestati- und Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis der

gungsvermerk versehen. Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts
der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach eingehen-

Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG der Erdrterung zugestimmt.

und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die Prii-

fungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den

Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfiigung Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag fiir die
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Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Prifungs-
berichte des Abschlusspriifers sorgtiltig gepriift. Es
haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Auf-
sichtsrat hat daraufhin den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zum 30. September 2020 gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Priifung des Berichts des Vorstands

iiber Beziehungen zu verbundenen

Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht)

Der Vorstand hat fiir den Zeitraum der Beherrschung
gemdfd § 312 AktG einen Bericht iiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen erstellt und dem Auf-
sichtsrat vorgelegt. Der Bericht des Vorstands tiber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen war
Gegenstand der Priifung durch den Abschlusspriifer.
Dieser hat tiber das Ergebnis seiner Priifung folgenden
Bestdtigungsvermerk erteilt:

,Nach unserer pflichtméfiigen Priifung und Beurtei-
lung bestdtigen wir, dass

die tatsdchlichen Angaben des Berichts
richtig sind,

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

Auch der Prifungsbericht lag dem Aufsichtsrat vor.
Der Aufsichtsrat hat sowohl den Abhédngigkeitsbericht
des Vorstands als auch den Priifungsbericht des
Abschlusspriifers gepriift und der Abschlusspriifer
hat an der Verhandlung des Aufsichtsrats tiber den
Abhidngigkeitsbericht teilgenommen und zu den
wesentlichen Ergebnissen seiner Priifung berichtet.
Nach dem abschlieflenden Ergebnis der Priifung
durch den Aufsichtsrat stimmt der Aufsichtsrat

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

Personelle Veranderungen

in Vorstand und Aufsichtsrat

Im Vorstand gab es im Berichtszeitraum keine
personellen Verdnderungen. Der Vorstandsvertrag
von Frau Sonja Petersen (geb. Paffendorf) wurde um
drei weitere Jahre bis zum 17.10.2023 verldangert.

Auf der Hauptversammlung am 6. Mirz 2020 wurde
der Aufsichtsrat auf fiinf Mitglieder erweitert. Frau
Cathy Bell-Walker und Frau Antje Lubitz wurden neu
in den Aufsichtsrat gewdhlt. Auflerdem wurde die
Moglichkeit geschaffen mehrere stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende zu wihlen

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats,
die im Anschluss an die Hauptversammlung statt-
fand, wurde Herr Hans-Ulrich Sutter als Aufsichtsrats-
vorsitzender bestatigt. Herr Dr. Dirk Markus wurde
zum ersten stellvertretenden Vorsitzenden und Herr
Achim Betz zum zweiten stellvertretenden Vorsitzen-
den gewihlt. Die Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglie-
der endet mit Ablauf der Hauptversammlung, die
iiber die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder fiir
das am 30. September 2024 endende Geschiftsjahr
beschliefit.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeitern fiir ihr Engagement und ihren Einsatz
im Geschiftsjahr 2019/2020.

Rostock, im Dezember 2020

Fiir den Aufsichtsrat

b

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender



/usammensetzung Vorstand
und Aufsichtsrat

Vorstand

Sonja Petersen
Investmentvorstand (CIO)
Frau Petersen verantwortet
die Bereiche An- und Verkauf
sowie das Asset- und Property
Management.

Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender
Diplom-Kaufmann, Diisseldorf

Cathy Bell-Walker
Rechtsanwiltin

Partnerin, Allen & Overy LLP,
London

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Herr Elgeti verantwortet die
Bereiche Personal, Public Relations
und Strategie.

Dr. Dirk Markus

Erster Stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender
Betriebswirt
Vorstandsvorsitzender der
Aurelius Group, London

Frau Antje Lubitz
Immobilien6konomin
Geschiftsfithrerin 3PM Services
GmbH, Berlin

René Bergmann
Finanzvorstand (CFO)

Herr Bergmann verantwortet
die Bereiche Finanzierung,
Rechnungswesen/Controlling,
sowie Investor Relations.

Achim Betz

Zweiter Stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender
Diplom-Kaufmann
Wirtschaftspriifer, Steuerberater,
Niirtingen

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind unter https://www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/ unter den Mentipunkten

,Vorstand“ bzw. , Aufsichtsrat” veroffentlicht.



Deutsche Industrie als REI

REIT ist die Abkiirzung fiir ,Real Estate Investment
Trust”. Dabei handelt es sich um borsennotierte
Immobilien-Aktiengesellschaften, deren Geschafts-
zweck in der langfristigen Bestandshaltung und dem
nachhaltigen Erzielen von Mieterldsen liegt. Durch
ihre Borsennotierungen verfiigen REITs tiber einen
direkten Kapitalmarktzugang und damit im Vergleich
zu Immobilienfonds quasi tiber ewiges Eigenkapital.
Zudem stellen die Immobilienaktien fiir Anleger ein
fungibles Investitionsinstrument dar, tiber die
indirekte Immobilieninvestments in verschiedene
Assetklassen ermoglicht werden. Wesentliches
Merkmal ist zudem die Steuertransparenz der
REIT-Gesellschaft, da auf Unternehmensebene keine

Ertragsteuern anfallen und die Besteuerung auf
Anlegerebene nachgelagert mit der Dividendenaus-
schiittung erfolgt. Insofern wird eine REIT-Beteiligung
steuerlich einem direkten Immobilieninvestment
gleichgesetzt.

Ein REIT ermoglicht somit einem breiten Anlegers-
pektrum sich indirekt tiber Aktien an Immobilien zu
beteiligen. Insbesondere Kleinanleger kdnnen damit
an verschiedenen Immobilienklassen partizipieren,
fiir die eine Direktinvestition in eine Immobilie
aufgrund des Volumens, des Klumpenrisikos und
der Bewirtschaftungserfordernisse nicht in Betracht
kdmen.
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REITs zeichnen sich bereits seit Jahrzehnten durch
eine hohe Stabilitat, Profitabilitit, Dividendenstarke
sowie durch nachhaltige Wertsteigerungen aus und
sind deshalb auf entwickelten Investmentmarkten
wie in den USA, Kanada, Grofibritannien, Frankreich,
Belgien, Singapur, Hongkong und Japan, bereits seit
langem etabliert.

Wesentliche Voraussetzungen, um in Deutschland
ein REIT zu werden, ergeben sich aus dem REIT-
Gesetz von 2007 und umfassen folgende Kriterien:

Mindesteigenkapital der Aktiengesellschaft von
EUR 5 Mio.,

Listing im Regulierten Markt einer deutschen
Wertpapierborse,

Mindestens 15 % Streubesitz im Aktionariat,

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

Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

Immobilienvermégen von mindestens 75 %
des Gesamtvermaogens,

Mieterlose von mindestens 75 % der GesamterlOse,

Mindestdividendenausschiittung von 90 %
des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.

Insofern bedarf es zur Griindung eines REIT bereits
einer gewissen Mindestgrofe und Stabilitdt der
Gesellschaft. Die deutschen REIT-Kriterien sichern
den Aktiondren damit bereits von Beginn an eine
hohe Qualitat zu.

Weiterhin stellt die Notierung im ,Regulierten Markt”
an einer deutschen Borse ein Hochstmaf$ an Transpa-
renz sicher. So bestehen etwa regelméflige Publizitéts-
pflichten wie eine quartalsweise Berichterstattung in
Deutsch und Englisch un die verpflichtende Teilnah-
me an Analysten- und Investorenveranstaltungen.

Und schliefdlich ermoglicht die Steuerbefreiung einer
REIT-Aktiengesellschaft sehr schlanke und kosteneffi-
ziente Verwaltungsstrukturen, da z.B. keine eigene
Steuerabteilung oder das Managen komplexer
Steuerstrukturen erforderlich ist.

Insofern stellt die DIR am Kapitalmarkt eine interes-
sante, risikoarme und attraktive Moglichkeit des In-
vestments in deutsche Light Industial Immobilien dar.



Die Akquisifionspipelineg

Ziel der Gesellschaft ist es, auch durch weitere
Akquisitionen ein stetiges, nachhaltiges und profit-
orientiertes Ertragswachstum zu generieren. Dies
soll mit einem mdoglichst ausgeglichenen und
regional gut diversifizierten Immobilienportfolio
und mit Fokus auf den deutschen Markt geschehen.

Die DIR verfiigt tiber ein gutes Netzwerk und tiber
teilweise langjdhrige Beziehungen zu potentiellen
Verkdufern von Light Industrial Immobilien. Dies
fihrt dazu, dass der DIR eine grofie Anzahl an
attraktiven Objektangeboten zugesandt werden.
Meist werden diese Objekte nicht durch o6ffentliche
Auktionen verkauft, sondern nur einem kleinen
Publikum oder sogar exklusiv angeboten.

Angebotsstruktur/Auswertung

Im Geschiftsjahr 2019/2020 erreichten die Gesell-
schaft 525 Immobilienangebote mit einem Gesamt-
kaufpreisvolumen von rd. 3.278 Mio. €. Um die
Validitat der Auswertung sicherzustellen, wurde das
Gesamtergebnis um die Duplikate sowie um unvoll-
stindige Angebote bereinigt. Es werden dabei nur

Kategorie Angebote
Gewerbepark 60
Logistik 82
Produktion & Logistik 197
Gesamt 339

In der Auswertung zeichnet sich ein Angebotsiiber-
hang von Produktions- & Logistikimmobilien ab

(> 60%), was sich aus dem signifikanten Marktanteil
von deutschen Unternehmensimmobilien ableiten

Deshalb nimmt der Akquisitionsprozess und das
damit einhergehende Datenmanagement eine
zentrale Rolle in der Bewertung der Objekte sowie

der grundsatzlichen Markteinschdtzung ein. Hier-

fiir hat das Akquisitionsteam eine eigene effiziente
Datensammlung zur Verarbeitung der Angebote
entwickelt und implementiert. Diese umfangreichen
Daten erlauben es der Gesellschaft systematische
Auswertungen zum Light Industrial Immobilienmarkt
in Deutschland durchzufiihren.

Angebote beriicksichtigt, welche die Informationen
Kaufpreis, Miete und Gesamtnutzflache aufweisen.
Die Klassifizierung der Nutzungsarten basiert auf den
drei Typen: Gewerbepark, Logistik und Produktion &
Logistik, welche durch die DIR als allgemeine Kate-
gorien festgelegt wurden.

%-Anteil Kaufpreisvolumen in Mio. € Fldche in m2
15.7% 356,3 725.954
241% 545,5 834.541
60,2% 1.362,5 2.536.450

100,0% 2.264,3 4.096.945

lasst. Trotz des Angebotsiiberhangs von Produktions-
immobilien konnte die DIR im Berichtszeitraum auch
ausgewogen in Gewerbeparks und Logistikobjekte
investieren.



= Angebote und DIR-Portfolio im Vergleich

60,2 %

@ Gewerbepark
@ Logistik
@ Produktion & Logistik

Auf Basis der bereinigten Datengrundlage konnen
Aussagen tiber durchschnittliche Kaufpreise und
Anfangsrenditen getroffen werden, die der Gesell-
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27,4 %

Gewerbepark
Logistik
Produktion & Logistik

schaft helfen, die eigenen Ankaufskriterien sowie
Akquisitionen im Marktkontext zu bewerten.

Kategorie Kaufpreis je m?  Rendite Kaufpreis-Faktor
Gewerbepark 491 71% 14,1
Logistik 654 6.6% 151
Produktion & Logistik 537 1% 14,0
Gesamt 553 70% 14,3

Der durchschnittliche Flachenpreis fiir Light-
Industrial Immobilien liegt bei rd. 553 €/m?, die
durchschnittliche Anfangsverzinsung bei 7,0 %.
Die DIR konnte im Geschiftsjahr mit einem durch-

> Kaufpreis je m?
GO0
5OQ |
400 |
300 e
200 |

100

0
Markt DIR

schnittlichen Kaufpreis von 318 €/m?, rd. 42%
unter Marktniveau einkaufen. Die durchschnittliche
Anfangsverzinsung lag mit 10,7 % rd. 35 % tiber

der Marktrendite.

* Rendite
T2 G rrsee s vt r o

Markt DIR



Regionale Verteilung

Insgesamt ist die regionale Verteilung der Datenaus-
wertung mit der des DIR Portfolios vergleichbar. Die
Gesellschaft investiert deutschlandweit in Light
Industial Immobilien, dennoch lésst sich ein Uber-
hang im Westen und Siidwesten feststellen (NRW,
Baden-Wiirttemberg und Bayern), welcher durch die

starke industrielle Pragung vor Ort begriindet ist.
Diese Beobachtung lédsst sich auch in der Datenaus-
wertung feststellen, in der die Top 4 (NRW, Ba-
den-Wiirttemberg, Niedersachsen, Bayern) mit einem
Anteil von 68,7 % den signifikanten Anteil des
Angebots darstellen.

Bundesland Angebote %-Anteil Kaufpreisvolumen in Mio. € Kaufpreis-Faktor Rendite
Nordrhein-Westfalen 91 239 % 540,1 13,7 7.3%
Baden-Wirttemberg 44 15.9% 3592 13,5 74%
Niedersachsen 43 15,6 % 353,2 14,4 6,9%
Bayern 30 13.4% 3039 13,8 72%
Hessen 19 6.8% 163,5 15,5 6.5%
Sachsen 29 6.3% 1419 15,5 6.5%
Rheinland-Pfalz 16 3.5% 78,6 13,7 7.3%
Brandenburg 15 3,0% 67,0 17 5,8%
Berlin 5 29% 65,0 22,0 4,5%
Bremen 6 1.4% 32,8 22,2 4,5%
Hamburg 2 08% 18,7 19,0 53%
Gesamt 339 100,0% 2.264,3 14,3 7.0%



Zu den teuersten Regionen zdhlen die Stadtstaaten heit und dem im Vergleich zu anderen Regionen
Berlin, Hamburg und Bremen, die im Durchschnitt und Liandern nicht viel hoheren Mietniveau dieser
eine Anfangsverzinsung von unter fiinf Prozent Asset-Klasse begriinden.

aufweisen. Dies ldsst sich durch die Angebotsknapp-
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Ankaufsprozess

Der Ankaufsprozess der Gesellschaft zeichnet sich
durch eine opportunistische Herangehensweise aus.
Dabei durchléduft jedes Angebot einen strukturierten
Analyseprozess, bei dem Chancen und Risiken
abgewogen und ziigige Entscheidungen zur Attrakti-
vitdt des Angebots getroffen werden. Insgesamt hat
die DIR 73 % des gesamten Angebotsvolumens
abgelehnt, da die Angebote nicht den Renditeanfor-
derungen entsprachen. Als Hauptursachen wiesen
sich zu hohe Kaufpreise, grofer Instandhaltungsbe-
darf und nicht nachhaltige Mietsituationen aus.

Insgesamt sind im Geschéftsjahr 92 Immobilien mit

einem Volumen von 662 Mio. € in die engere Aus-
wahl gekommen. Diese wiesen eine durchschnittliche
Anfangsverzinsung — bezogen auf die Kaufpreisvor-
stellung — von rd. 8,3 % auf. Die Kaufpreisangebote
der DIR lagen dabei rd. 24 % unter den Preisvorstel-
lungen der Verkdufer, was zum Ankauf der 17 akqui-
rierten Immobilien im Geschiftsjahr gefiihrt hat. Die
angekauften Objekte weisen eine durchschnittliche
Anfangsverzinsung von 10,2 % auf.

Die Angebotspipeline ist weiterhin stark gefiillt,
weshalb die Gesellschaft zuversichtlich ist, weitere
Objekte zu attraktiven Konditionen erwerben und das
Portfoliowachstum fortsetzen zu kénnen.

Insgesamt = 339 Angebote — 2.264 Mio. €

abzlglich abgelehnter Angebote —73 %

Engere Auswahl = 92 Angebote - 662 Mio. €

~8,3 % Anfangsverzinsung/~462 €/qm

Abgegeben = 59 Kaufpreisangebote / 348 Mio. €
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Das Immobilienportfolio

Aktuelle Portfolioiibersicht

30.09.18 30.09.19 30.09.20
Anzahl Objekte 29 49 69
Gewerbeeinheiten 900 1.205 1.528
Gesamtfidiche in m? 508.443 1105.419 1.561.024
Gewerbefidche in m? 470.776 918.916 1.229.072
annualisierte Ist-Nettokaltmiete in Mio. € 16,1 33,1 44,5
Vermietungsstand Gewerbe in % 84,9% 88,9 % 85,1 %
WALT in Jahren 39 49 5.0
Ist-NKM Gewerbe in €/m? 3,23 3,34 3,47
Marktwert in Mio. € 167,0 391,8 565,0
Mietenmultiplikator 10,4 11.8 12,7

Unsere Investmentstrategie

Die Deutsche Industrie REIT-AG investiert nachhaltig
in Light Industial Immobilien in allen Regionen
Deutschlands. Light Industial umfasst neben den
Tatigkeiten der Lagerung und Distribution von Han-
delsgiitern, auch deren Verwaltung und Produktion.
Die Assetklasse besteht hauptsdchlich aus mittleren
bis grofien Industrie- und Gewerbeparkarealen. Die
Fldchen sind meist komplexer ausgertistet als reine
Logistikimmobilien und haben eine hohe lokale
Relevanz.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitio-
nen, 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 exzel-
lenter Infrastruktur, hervorragenden Verkehrsanbin-
dungen und lokaler Relevanz. Mit einem Investitions-
volumen unterhalb des Interesses grof3er institutio-
neller Investoren und oberhalb von Privatinvestoren,

investiert die Deutsche Industrie REIT-AG in eine
Nische mit einem attraktiven Chancen-Risiko-Profil.

Die Deutsche Industrie verfiigt aufgrund des Netz-
werks der Unternehmensfithrung und der bereits
abgeschlossenen Transaktionen iiber enge und
teilweise langjahrige Beziehungen zu potentiellen
Verkdufern von Light Industial Liegenschaften. Meist
werden diese Objekte nicht durch o6ffentliche Auktio-
nen verkauft, sondern nur einem Kkleinen 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
Fokus auf bestimmte Regionen gelegt. Nach Einschét-
zung der Gesellschaft hat ein offenes Anforderungs-
profil den Vorteil, dass lukrative Objekte auch
auflerhalb von tiblichen Light Industial-Lagen
akquiriert werden konnen.



Wachstum und operative Entwicklung

Im Geschiftsjahr 2019/2020 erfolgte der Nutzen-
und Lastenwechsel von 20 weiteren Objekten.

Damit umfasst das am 30. September 2020 bilanzierte
Immobilienportfolio 69 Objekte mit einer Gewerbe-
fliche von ca. 1,2 Millionen m2. Die durchschnittli-
che restliche Mietvertragslaufzeit betrdgt 5,0 Jahre
bei einer annualisierten Ist-Nettokaltmiete von

44,5 Mio. €. Der Bestand wird mit 585,8 Mio. €
bilanziert (inklusive IFRS-Effekt aus Erbbaurechten

in Hohe von 20,8 Mio. €)

Dartiber hinaus wurden Kaufvertrige fiir acht weitere

Objekte mit einem Investitionsvolumen von
52,6 Mio. € beurkundet, bei denen der Nutzen-/

90 %

Anzahl

Il Objekte
B Portfoliowert
annualisierte Ist-Nettokaltmiete
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Uber das Grofenwachstum hinaus haben sich auch
die operativen Kennzahlen im Jahresvergleich gut

entwickelt. Im Vergleich des Gesamtbestandes zum
jeweiligen Stichtag sind die Mieten je m? Gewerbe-

Lastenwechsel erst nach dem 30. September 2020
stattgefunden hat bzw. noch stattfinden wird.

Unter Berticksichtigung aller bisher erworbenen und
verkauften Immobilien besteht das Gesamtportfolio
der Deutschen Industrie pro forma aus 77 Immobilien
mit einer annualisierten Gesamtmiete von rund

49,8 Mio. € und einem Portfoliowert von

ca. 617,5 Mio. €.

Damit hat die DIR ihren Wachstumskurs auch im
Geschiftsjahr 2019/2020 sehr erfolgreich fortgefiihrt
und den Immobilienbestand stark ausgebaut und
weiter diversifiziert.

617,5
I |

30.09.20
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fliche und die durchschnittliche restliche Mietver-
tragslaufzeit (WALT) jeweils angestiegen. Der Vermie-
tungsstand sank, steigt allerdings zum pro forma
Stand wieder deutlich an.
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I WALT in Jahren Ist-Nettokaltmiete Gewerbe

Regionale Verteilung

Der Immobilienbestand verteilt sich tiber ganz
Deutschland mit Schwerpunkten im starker indus-
triell geprdagten Westen sowie aufgrund der Ndhe
zu den Hiéfen im Norden des Landes.

Im wirtschaftlich starken Baden-Wiirttemberg konnte
die DIR durch den Zukauf von drei weiteren Objekten

90

89

88

Vermietungsstand in %

87

86

85

84

83

Proforma

30.09.20

B Vermietungsstand Gewerbe

signifikant wachsen. Nach den fiir die Gesellschaft
wichtigsten Bundesldandern Nordrhein-Westfalen und
Bayern folgen jetzt gemessen an den Mieteinnahmen
Niedersachsen und Baden-Wiirttemberg. Insgesamt
verteilt sich der Bestand mittlerweile auf 69 Standorte
in zwolf Bundeslandern.

Bundesland Objekte Gewerbefiiche annualisierte Miete Anteil Miete
Nordrhein-Westfalen 23 318.443 m? 10,8 Mio. € 24,2%
Bayern 6 125.109 m? 7.7 Mio. € 17.3%
Niedersachsen 8 265.255 m? 7.5 Mio. € 16,8%
Baden-Wirttemberg 7 170.390 m? 72 Mio. € 16,2%
Mecklenburg-Vorpommern 7 119.742 m? 3,3 Mio. € 74%
Brandenburg 5 46.443 m? 2,2 Mio. € 50%
Thiringen 4 56.779 m? 1,7 Mio. € 3.8%
Sachsen-Anhalt 5 43.611 m? 1.5 Mio. € 3,5%
Rheinland-Pfalz 1 20.905 m? 1.0 Mio. € 23%
Saarland 1 44.084 m? 0,9 Mio. € 21%
Bremen 1 9.496 m? 0.4 Mio. € 09%
Berlin 1 8.816 m2 0.2 Mio. € 0.5%
Gesamtergebnis 69 1.229.072 m? 44,5 Mio. € 100,0%
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@ Bilanziertes Portfolio zum 30. September 2020
© Angekaufte Immobilien mit Besitziibergang nach dem 30. September 2020



Nutzungsarten

Bei der Nutzung der jeweiligen Liegenschaften
unterscheidet die DIR nach drei Objektkategorien:

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) fur LKW geeignete Zufahrten. Diese Objekte
werden typischerweise von Einzelmietern oder
dominierenden Hauptmietern genutzt, die in der
Regel tiberregional titig sind.

Gewerbeparks: Diese bestehen zumeist aus mehreren
unterschiedlichen Gebduden mit diversen Nutzun-
gen, von der Lagerung tiber Werkstétten, Labore,

e €
Objekttyp :g_f. Gesamtfliche Gewerbefitiche g

© =
Gewerbepark 15 378.703 m? 353.513m? 4,78€
Logistik 21 409.322 m2 384.213m2 3,42¢€
Produkiion & 33 772998 m? 491.346m2 279€
Logistik
Gesamtergebnis 69 1.561.024 m2 1.229.072 m?2 3,47 €

Biiros bis hin zu Veranstaltungsflaichen. Die Mieter-
struktur ist kleinteilig und die Fluktuation hoher,
wihrend die Mieter meistens lokal aktiv sind.

Das ermoglicht hohere Mieten, kann aber auch

zu langeren Vermarktungszeiten und hoheren
Leerstanden fiihren.

Produktion und Logistik: Diese Objekte sind normaler-
weise auf einen produzierenden Hauptnutzer ausge-
richtet und bestehen neben den eigentlichen Produk-
tionsflachen auch noch aus nachgelagerten Lager-/
Logistik- sowie Verwaltungs- und Sozialflachen. Auch
diese Immobilien sind oft an einen grofieren Mieter
mit typischerweise langerer Mietvertragslaufzeit
vermietet mit einer Beimischung aus kleineren

Nebennutzern.
vermie- = annualisierte Anteil 2 5
tungsstand = . . Markiwert = %
= Miete Miete 3 x
Gewerbe =
724% 3,6 15,2 Mio. €  342%  161,0Mio. € 10,6
84,3% 49 13,4 Mio. €  301% 201,6Mio.€ 15,0
949% 6,2 159 Mio.€  357% 202,4Mio.€ 12,7
851% 5,0 44,5Mio.€ 100,0% 565,0Mio.€ 12,7

Innerhalb der Objekte bestehen die einzelnen Mieteinheiten aus folgenden Hauptnutzungsarten:

Nutzungsart

493.721 m? Logistik groBere Fltichen, entsprechende

technische Ausristung

404.693 m? Lagerung kleinere bis mittlere Flichen,
einfachere Ausstattung

190.620 m? Burofiéchen meistens als einfache Verwaltungs-
oder SchulungsrGume inkl. entspre-
chender Sozialrume

131.946 m? Produktionsfldchen  Hallen, Werkstdtten

8.092 m? sowie weitere z.B. Freifiichen, Stellpldtze,
Nutzungen Funkantennen usw.
1.229.072 m2 Fldche insgesamt



Vermietungsstruktur

Gewichtet an dem Mietanteil von Mietern in einem
Objekt, nimmt die DIR eine Klassifizierung der
Vermietungsstruktur des Mieterbesatzes je Objekt-
standort vor. Hierbei werden drei Auspragungen
kategorisiert: Einzelmieter, Dominierende Haupt-
mieter und eine multiple Mieterstruktur. Die Vermie-
tungsstruktur im bilanzierten Portfoliobestand der
Gesellschaft ist tiber alle drei Ausprdgungen diversifi-
ziert und gliedert sich anteilig zur Miete wie folgt:

Miete nach
Vermietungs-
struktur

Multiple Mieterstruktur

@ Dominierender Hauptmieter

Einzelmieter
Vermietungsstruktur Anzahl Objekte  annualisierte Miete ~ Anteil Miete M
Multiple Mieterstruktur 22 19,4 Mio. € 43,5%
Dominierender Hauptmieter 18 9.8 Mio. € 22,0%
Einzelmieter 29 15,3 Mio. € 34,5%
Gesamtergebnis 69 44,5 Mio. € 100,0%
Zyklizitat

Den Mietern im Portfolio der DIR werden geméf
ihrer Wirtschaftsbranche bzw. ihrem Geschaftsfeld
ZyKklizitatstypen zugeordnet. Hierbei unterscheidet
die Gesellschaft vier unterschiedliche Klassifikatio-
nen, deren Anteil sich an der Gesamtmiete im
Portfolio wie folgt darstellt:

Mehr als 40,0% der laufenden Mieteinnahmen erhalt
die Gesellschaft von Mietern aus Branchen, welche
konjunkturellen Schwankungen kaum bzw. im
geringen Maf$ ausgesetzt sind. Beispielhaft zu nennen
ist hier Aenova/ Haupt Pharma aus dem Bereich der
Pharmaindustrie mit einem aktuellen Portfoliomiet-
anteil von 6,3 %. Die heterogene Ausrichtung
zyklischer sowie nicht zyklischer Mieter ermdglicht
es der Gesellschaft ein risikominimiertes, operatives
Mietenmanagement zu betreiben und unabhingig
von zu erwartenden wirtschaftlichen Schwankungen
eine stabile Mietrendite zu erzielen.

iete/m2

4,61 €
275€
3,06 €
3,47 €

zyklisch
@ nicht zyklisch
@ sffentliche Hand

Privat/nicht kommerziell

Vermietungsstand
Gewerbe

74,4%

86,3%

95,3%

85,1%

Zyklizitat nach
Mietanteil

WALT

3.8
4,5
6.5
5,0



Mietermix

Die insgesamt 484 Mieter gehoren etwa 54 unter-
schiedlichen Branchen an und sind sowohl hinsicht-
lich 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 Anschlussvermietung darauf geachtet diese
Vielfalt zu erhalten und auszubauen, um maogliche
Klumpenrisiken zu vermeiden und ein krisenfestes
Mieterportfolio zu erhalten.

Mieter

Aenova / Haupt Pharma

Versandhaus Walz GmbH, Baby Walz
Lufthansa Group

Gabo Stahl GmbH

DST Defence Service Tracks GmbH
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
Sihl GmbH

CompAir / Gardner Denver
Veenendaal Schaumstoffwerk GmbH

Zwilling J.A. Henckels AG

Top Zehn Mieter

Top Zwanzig Mieter

Die durchschnittliche restliche Mietvertragslaufzeit
betragt 5,0 Jahre und verteilt sich einerseits auf
Vertrdge mit Restlaufzeiten von zwei bis vier Jahren

— typischerweise viele Mieter in Gewerbeparks — und
andererseits langeren Laufzeiten iiber 5 Jahre, die
meist in Produktion und Logistik bei einer geringeren
Mieteranzahl zu finden sind.

Die zehn grofiten Mieter reprasentieren etwas

mehr als 34 % der Miete, die anderen 66 % sind eher
kleinteilig und breit gestreut. Aus dieser Konstellation
ergeben sich einerseits Vorteile aufgrund starker
solventer Mieter aus wirtschaftlich starken Branchen
und andererseits Mietsteigerungspotentiale im stdrker
fluktuierenden Teil des Bestandes.

Branche % der Miete
Pharmaindustrie 6.3%
Versand-/Onlinehandel 58%
Luftfahrtunternehmen 3.8%
Metallverarbeitung 3.5%
Rustungsindustrie 3.4%
offentliche Hand 28%
Textilbeschichtung 2,7%
Drucklufttechnik 2,3%
Kunststoffverarbeitung 2,0%
Metallverarbeitung 2,0%
34,5%

484 Mieter insgesamt 49.3%



5.9 Mio. €

4,9 Mio. €

bis 1 Jahr bis 2 Jahre bis 3 Jahre bis 4 Jahre

Immobilienbewertung

Turnusgemafd erfolgte zum Stichtag 30.06.2020 die
jahrlich reguldre Immobilienbewertung des Bestandes
durch einen externen Sachverstindigen.

Im Ergebnis hat sich eine signifikante Aufwertung des
Portfolios i.H.v. 37,0 Mio. € ergeben. Demnach hat

12,7 Mio. €

4,6 Mio. €

3,3 Mio. €

bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre > 10Jahre  kein vereinbartes
Mietvertragsende

das zum 30. September 2020 bilanzierte Portfolio
einen Wert von 585,8 Mio. € (inkl. IFRS-Anpassungen
bei Erbbaurechten i.H.v. 20,8 Mio. €). Ursiachlich fiir
den Anstieg der Werte sind tiberwiegend gestiegene
Marktpreise, vor allem im Bereich Logistik sowie
hohere Marktmieten.

Die Bewertungsergebnisse per 30.09.2020 stellen sich fiir die verschiedenen Nutzungen wie folgt dar:

Objekityp Portif::liMoiv:e: F(:(ia:/v\(l:rlbueeﬂ::;:: Wertdinderung Andelr(l:l‘ﬁpzri?; Multiplikator
Gewerbepark 161,0 455,5 8,2% 28,3% 10,6
Logistik 201,6 524,6 12,7% 36,9% 15,0
Produktion & Logistik 202,4 4119 9,6% 21,6% 12,7
Summe 565,0 4597 10,3% 28,6% 12,7

Die Immobilienbewertung wurde in diesem Geschiftsjahr erneut durch die CBRE GmbH Berlin durchgefiihrt.



CapEx / Instandhaltung

Die Planung und Durchfiihrung von jeglichen
CapEx-Mafinahmen wie Instandhaltungsaufwendun-
gen und Modernisierungen wird nach dem Bottom-Up
Ansatz durchgefiihrt. Dies ermoglicht der Gesellschaft
eine direkte und zielgerichtete sowie bedarfsorientierte
Allokation der finanziellen Mittel. Die portfolioweite
Steuerung und Uberwachung aller CapEx-Mafinahmen
obliegt dem beauftragten Asset Management in Ab-
sprache mit der Gesellschaft. Die so realisierte Planung
und Uberwachung der notwendigen MafSnahmen
ermoglicht eine gezielte Bestandserhaltung und
Absicherung der erwiinschten Gesamtrendite.

Im Einklang mit der verfolgten Investmentstrategie
werden zudem alle Ankaufsentscheidungen vor einem
Ankauf auf méglichen CapEx-Bedarf hin untersucht.
Die in dieser Form ermittelten Mafinahmen flieRen in
die Renditeerwartung der Akquisitionsentscheidung
und die Verhandlungen mit der Verkduferpartei ein.

.-1?‘"__“*_ J‘AL‘—:-.- o s
L Rt E i
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FOTO:
Wesel, Schepersweg







Das Portfolio — Objekt fiir Objekt

19

20

21

22

23

24

25

Obijeki

Neubrandenburg, AugustasfraBe 30
Gustrow, Glasewitzer Chaussee 31
Bad Salzdetfurth, Teccenter 1
Lohne, DieselstraBe 7-9

Schortens TCN, OlympiastraBe 1
Rostock, HandelsstraBe 3
Bornheim, OttostraBe 91

Drei Gleichen, Dr. Bube Str. 6
Wuppertal, Am Brogel 1A - 23
Remscheid, KippdorfstraBe 6 - 24
Neustadt-Glewe, BrauereistraBe 30 - 35
Dortmund, Hanndversche StraBe 22
Bochum, KantstraBe 10, 18-20
Witten, Rusbergstr. 70

Ronnenberg, Berliner Str. 1-3
Elchingen, DieselstraBe 10
Lichtenfels, Bamberger Str. 58-60
Meschede, Am Steinbach 8
Hattingen, HufeisenstraBe 6-8
Meerbusch, Fritz-Wendt-Str. &
Wildau, ChaussestraBe 3
Fehrbellin, An der Plantage 15
Schleiz, IndustriestraBe 11

Bremen, Am Heidbergstift 6

Schortens Il, Roffhausener LandstraBe 18¢

Objekityp

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

Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik

Logistik

Anzahl
Gewerbeeinheiten

26

136

65

191

40

29

Gesamtfliche

in m2

56.513

15.274

52.857

46.967

98.066

39.023

9.057

24.004

10.109

27.021

11.081

24776

3.272

11.304

31.099

7.690

28.404

6.563

2.580

13.380

16.808

2.700

5.929

9.903

29.909

Gewerbefidche
in m2

48.606

46.967

05.955

38.459

9.057

24.004

9.251

26.594

10.932

20.777

3.272

7.887

30.099

3.258

16.356

6.563

2.580

13.380

14.307

1.400

5.929

9.496

29.909



annualisierte Ist-
Nettokaltmiete in Mio. €

0.7

0.1

1.7

1.6

3,6

1.1

0.3

0,6

04

09

0.3

08

0.2

0.4

0.8

0.2

09

0.2

01

0.2

1.0

0.1

0.2

0.4

0.2

Vermietungsstand
Gewerbe in%

98.0%

100,0%

74.9 %

100,0%

61,0%

96,6 %

100,0%

100,0%

76.7%

82,9%

100,0%

84,7%

100,0%

91.1%

89.7%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

19.8%

96.2%

100.0%

100,0%

100.0%

29.3%

WALT in Jahren

6.7

10,5

5.8

3.4

57

3.3

2,7

0.5

3.4

34

6.4

3.2

8.3

83

0.5

20

3.3

09

49

3.3

0.3

Ist-NKM Gewerbe
in €/m2

1,57

1,22

3,76

2,76

5,04

2,43

3,02

2,08

4,56

3,59

3,50

5,04

3,65

2,50

4,29

4,57

2,46

3,85

7,61

6,24

4,29

3,20

3,68

1,44

aktueller Markt-
wert in Mio. €

6.3

0.8

14,8

21,7

433

6.1

72

6.2

10,7

24

90

29

4,0

95

14,5

29

5.3

2,3

Multiplikator

94

8,8

8.7

139

1.9

18,3

12,0

14,8

11.3

9.2

11,6

13,9

10,8

12,2

18,7

11,6

1.7

39,3

14,1

12,8

12,5

12,6

15,2

Quartal N/L

Q1-2015

Q1-2016

Q1-2017

Q2-2017

Q1-2017/2018

Q1-2017/2018

Q1-2017/2018

Q2-2017/2018

Q3-2017/2018

Q3-2017/2018

Q2-2017/2018

Q3-2017/2018

Q3-2017/2018

Q3-2017/2018

Q4-2017/2018

Q3-2017/2018

Q3-2017/2018

Q3-2017/2018

Q4-2017/2018

Q4-2017/2018

Q4-2017/2018

Q2-2018/2019

Q1-2018/2019

Q1-2018/2019

Q1-2018/2019



26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

49

Objekt

Wismar, Am Westhafen 1-3¢

Simmern, Argenthaler Str. 11

Schwerin, WerkstraBe 710 - 714, 717 - 721
Berlin, GradestraBe, Britzer Damm
Munster, Schleebriiggenkamp 15
Regensburg, Donaustaufer StraBe 378

Wolfsratshausen, PfaffenriederstraBe 5
u. 7/

Dinslaken, ThyssenstraBe 93
Solingen, Nimmener Feld 10
Bad Waldsee, SteinstraBe 28
Zella-Mehlis, Am K6hlersgehdu 6

Schortens lll, Roffhausener LandstraBe
18¢c

Duisburg, EisenbahnstraBe
Halberstadt, Am Stlzegraben 17
Remscheid, RosentalstraBe 22
Remscheid, Vieringhausen 118
Freisen, Industriegelénde
Essingen, Streichhoffeld 1 u. 3
Aalen, Ulmer StraBe 82-84
Rosengarten, Neue Str. 1
Dortmund, WestfaliastraBe 187
Barleben, Im Hasenwinkel 5
Eschenbach, GossenstraBe 51

Bad Oeynhausen, Unterer Sundern 11

Objekte mit N/L vor dem 01.10.2019

Objekityp

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Gewerbepark

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik
Logistik
Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik

Logistik

Anzahl
Gewerbeeinheiten

15

38

23

1.193

Gesamtifidche
in m2

11.873

127.517

19.451

10.034

2.889

19.699

30.267

4.768

25.847

46.350

30.901

3.719

16.221

1.500

16.245

35.490

44.084

32.809

9.71

20.368

3.508

35411

6.834

12.773

1.152.557

Gewerbefldche
in m2

5.812

20.905

19.451

8.816

2.889

19.699

30.267

3.259

24.852

46.350

19.391

3.612

16.221

1.500

16.245

11.933

44.084

32.809

9.7M

20.368

3.508

10.400

6.510

12.773

908.775



annualisierte Ist-

Vermietungsstand

Nettokaltmiete in Mio. € Gewerbe in%

0.3

1.0

0.7

0.2

0.1

0.7

2,6

06

0.0

05

0.0

0.3

0.2

09

04

0.2

05

0.3

04

32,8

95.9%

100.0%

100,0%

89.7%

100,0%

100,0%

100,0%

67.7%

96.2%

100,0%

98,4%

40,5%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100.0%

100,0%

100.0%

100,0%

100.0%

100,0%

88,6 %

WALT in Jahren

2.7

6.8

4,0

2,3

3.3

3.3

3.3

1.6

2,7

8.3

6.7

8.3

7.3

43

43

4,3

5.3

79

0.0

8,8

8.3

3,8

4,6

Ist-NKM Gewerbe
in €/m2

2,84

416

2,84

2,39

3,81

2,75

4,93

3,54

3,65

4,60

2,61

1,68

2,57

2,33

1,63

1,64

1.79

392

9,41

1.73

5.71

413

3,42

2,55

3,34

aktueller Markt-
wert in Mio. €

39

14,0

7.2

5.5

19

8.2

244

16,5

33,5

76

0.3

74

0.4

54

4,2

13.2

20,8

94

4,5

3.1

6,5

3,6

4,0

420,7

Multiplikator

12,4

13.4

108

24,1

14,1

12,3

8.6

10,7

129

12,8

Quartal N/L

Q1-2018/2019

Q1-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q1-2018/2019

Q2-2018/2019

Q3-2018/2019

Q2-2018/2019

Q2-2018/2019

Q3-2018/2019

Q4-2018/2019

Q4-2018/2019

Q4-2018/2019

Q3-2018/2019

Q3-2018/2019

Q3-2018/2019

Q4-2018/2019

Q4-2018/2019

Q4-2018/2019

Q4-2018/2019



50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

69

20

69

Objekt

Schwerin, Grevesmihlener Str. 18a

Duren, Kreuzauer Str. 33

Linthe, Kampaweg 1

Altlandsberg, Seeberger Str. 10 (Hénower
Chaussee 1)

Westhausen, Dr.-Rudolf-Schieber-Str. 11,
13,15

Hannover, Wiesenauer StraBe 11, 13

Bocholt, Hindenburgstr. 19, Kaiser-Wil-
helm-Str. 39, 41, 42

Unna, Heinrich-Hertz-Str. 14, 18

Lébichau, LeedenstraBe 3

Wesel, Schepersweg 41-61

Kloster Lehnin, Damsdorfer HauptstraBe
36B

Dinslaken, Lanterstr. 34

Wedemark, IndustriestraBe 44

Oberding, LohstraBe 22-28a

Moénchweiler, Am Fohrenwald 1

Osterwieck Luttgenrdder Str. 4

Hude, Heinrich-Dreyer-Str. 1

Oebisfelde, Lunapark 2

Stegelitz, Dammfeld 6

Lauda-Kdnigshofen, BahnhofstraBe 70
u. 100

Objekte mit N/L 01.10.2019 - 30.09.2020

Bestand am 30.09.2020

Objekityp

Logistik

Produktion & Logistik

Logistik

Logistik

Gewerbepark

Gewerbepark

Logistik

Gewerbepark

Logistik

Gewerbepark

Logistik

Produktion & Logistik

Logistik

Gewerbepark

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Logistik

Produktion & Logistik

Anzahl
Gewerbeeinheiten

46

63

335

1.528

Gesamtifidche
in m2

7715

77111

10.165

11.534

16.295

27.572

12.900

6.869

17.891

22.273

13.142

22.243

20.637

49.695

29.093

6.993

15.441

12.515

12.203

16.179

408.467

1.561.024

Gewerbefldche
in m2

2715

40.850

9.541

8.063

15.880

24.396

12.692

6.693

7.455

16.590

3.610

20.637

49.019

29.093

6.993

12.041

12.515

12.203

16.179

320.297

1.229.072



annualisierte Ist-

Nettokaltmiete in Mio. €

0.2

1.2

0.1

05

0.7

0.8

0,6

0,6

0.2

0.1

05

0.2

00

39

04

0.3

0.3

0.2

04

0.4

1n7

44,5

Vermietungsstand
Gewerbe in%

100,0%

100,0%

47,7 %

100,0%

71.9%

729%

100,0%

99.8%

100,0%

52%

100,0%

100,0%

0.0%

78.2%

45,5%

100,0%

94,4%

100.0%

100,0%

100,0%

751%

85,1%

WALT in Jahren

3.3

0.3

3,2

2,0

8,6

2,3

3,8

5.3

0.0

4,1

0.0

6.5

4,0

9.8

4,8

29

9.8

6,1

50

Ist-NKM Gewerbe
in €/m2

4,77

2,33

2,00

512

5.20

3,61

3,95

2,68

3,90

2,88

3,66

0,00

8,35

2,73

4,00

2,06

1.60

2,78

2,01

3,94

3,47

aktueller Markt-
wert in Mio. €

2,0

12,1

3.2

8,0

9.5

124

90

6,6

29

71

3,3

20

13,3

23,5

1.4

31

3.7

2,6

4,3

4,3

144,3

565,0

Multiplikator

12,7

12,9

14,7

12,2

991

7.3

0.0

6.0

26,3

91

13,2

10,8

10,6

1.1

12,3

12,7

Quartal N/L

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q1-2019/2020

Q2-2019/2020

Q2-2019/2020

Q1-2019/2020

Q2-2019/2020

Q1-2019/2020

Q2-2019/2020

Q3-2019/2020

Q3-2019/2020

Q4-2019/2020

Q4-2019/2020

Q4-2019/2020

Q4-2019/2020

Q4-2019/2020



90

I Deutsche Industrie REIT-AG  Geschdftsbericht 2019/2020

Objekt Objekttyp Anzahl o Qesumtﬂﬁche Gewerbeﬁﬁche
Gewerbeeinheiten in m? in m2
70 Euskirchen, Adolf-Halstrick-Str. 6 Produktion & Logistik 57 41987 39.445
71 Oschersleben, Anderslebener StraBe 159 Logistik 8 15.000 15.000
72 Grinsfeld, IndustriestraBe 2 u. 6 Produktion & Logistik 2 3.244 3.244
73 Bielefeld, Gustav-Winkler-Str. 17 Logistik 4 12.655 12.655
74 Metzingen, James-Watt-Str. 9 Logistik 34 16.676 16.352
75 Sembach, Junkersstr. 10 Gewerbepark 15 12.263 10.963
76 Gevelsberg, Mihlenstr. 5, 29-31 Gewerbepark m 25.627 24.739
77 Gevelsberg, Kdlner StraBe 64 Produktion & Logistik 4 32.406 32.406
8 Objekte mit N/L nach dem 30.09.2020 230 159.857 154.803
69  Bestand am 30.09.2020 1.528 1.561.024 1.229.072
77 Pro forma Portfolio 1.758 1.720.881 1.383.875

0l, LeedenstraBe




annualisierte Ist- Vermietungsstand Ist-NKM Gewerbe aktueller Markt-

Nettokaltmiete in Mio. € Gewerbe in% WALTin Jahren in €/m2 wert in Mio. € Multiplikator -~ Quartal N/L

12 100,0% 10,0 2,38 10,5 8,7 Q1-2020/2021
0.4 100,0% 1.3 2,10 3.0 79 Q1-2020/2021
0.2 100,0% 0.0 4,78 12 6.2 Q1-2020/2021
04 891% 4,3 2,66 3,6 10,0 Q1-2020/2021
0,5 93,5% 83 2,66 55 10,6 n.n.
0.4 95,6% 12,8 3,39 4,8 10,9 n.n.
0,7 79.4% 4,5 2,79 70 97 n.n.
1,5 100,0% 10,3 392 17,0 1,2 n.n.
53 94,8% 8,6 292 52,6 9.9

44,5 85,1% 50 3,47 565,0 12,7

49,8 86,2% 54 3,41 617,5 12,4




Kennzahlen noch EPRA

Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinniitzige Organisation mit
Sitz in Briissel, welche die Interessen der europdi-
schen Immobilienwirtschaft vertritt und standardi-
sierte Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe
Vergleichbarkeit der Immobilienunternehmen
gewdhrleisten. Seit Juni 2018 ist die DIR Vollmitglied
der EPRA und publiziert die EPRA-Kennzahlen gemif
den Best Practice Recommendations (BPR) erstmals
seit dem Geschiftsjahr 2017/2018.

Fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 wurde die DIR fiir die
EPRA-Berichterstattung in ihrem Geschéftsbericht erst-
mals mit dem EPRA BPR Bronze Award ausgezeichnet.

EPRA

BPR

BRONZE

Fiir das Geschaftsjahr 2019/2020 stellen sich die EPRA-Kennzahlen der DIR wie folgt dar:

EPRA Earnings

Die EPRA Earnings stellen das aus der laufenden
Immobilienbewirtschaftung resultierende Ergebnis
dar. Dabei bleiben Bewertungseffekte und Verdufle-
rungsergebnisse unberticksichtigt.

TEUR 2019/2020  2018/2019
Periodenergebnis 50.820,5 48.671.9
Bewertungsergebnis -36.981,7 ~37552,]
VerduBerungsergebnis 0,0 ~57.0
EPRA Earnings 13.838,9 11.062,8
0,47 0,51

EPRA Earnings je Aktie, EUR

EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und
EPRA-,Topped-up"-Nettoanfangsrendite

Die EPRA-Nettoanfangsrendite ergibt sich aus

der annualisierten Jahresmiete abziiglich der nicht
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten im Verhilt-
nis zum aktuellen Portfoliowert und stellt somit
die aktuelle Portfolioverzinsung dar.

Die EPRA-, Topped-up“-Nettoanfangsrendite
inkludiert voriibergehend bestehende mietfreie
Zeiten. Derzeit bestehen bei der DIR jedoch
keine wesentlichen mietfreien Zeiten.

TEUR 2019/2020  2018/2019

Marktwert der Renditeliegenschaften 585.918,7 392.849,0
Transaktionskosten 37.805,0 28.169,8

Bruttomarktwert der 623.624,7 421.018,8

Renditeliegenschaften

Annualisierte Mieterlose 44.476,5 33.141,0
nicht umlegbare Bewirtschaftungs- -8.895,3 -6.628,2
kosten

Annualisierte Nettomieterlose 35.581,2 26.512,8
derzeit bestehende mietfreie Zeiten 0.0 0.0

Annualisierte , Topped-up®- 35.581,2 26.512,8

Nettomietertriige

EPRA-Nettoanfangsrendite 5,7% 6,3%

EPRA-,Topped-up®- 57% 6,3%

Nettoanfangsrendite

EPRA-Kostenquote

Die EPRA-Kostenquoten stellen die laufenden
objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen
sowie die Verwaltungs- und Managementaufwendun-
gen ins Verhdltnis zu den Mieterldsen und zeigen
demnach die Kostenbelastung durch die Bewirtschaf-
tungsplattform bezogen auf die MieterlOse an.



TEUR 2019/2020  2018/2019
Aufwendungen aus der -9.495,7 4.530,8
Objektbewirtschaftung

Personalaufwendungen -854,2 -808,3

Sonstige wiederkehrende -1958.4 -11617

befriebliche Aufwendungen

Sonstige befriebliche Ertréige 175,6 3737
EPRA-Kosten A inkl. direkter -12.132,6 -6.127,0
Leerstandskosten

direkte Leerstandskosten -1.273,4 -454,1
EPRA-Kosten B exkl. direkter -13.406,0 -6.581,1
Leerstandskosten
Mieteinnahmen 40.781,3 25.481,2
EPRA-Kostenquote A 29.8% 24,0%
EPRA-Kostenquote B 32,9% 25,8%

EPRA-Leerstandsquote

Im Gegensatz zum reinen Flichenleerstand spiegelt
die EPRA-Leerstandsquote den wirtschaftlichen
Leerstand basierend auf der Marktmiete der Leer-
standsflichen im Verhiltnis zur Gesamtmiete des
Portfolios am Stichtag wider. Die geschitzten zu-
grunde gelegten Marktmieten ergeben sich aus den
Immobiliengutachten des externen und unabhingi-
gen Bewerters CBRE GmbH, Berlin. Der Anstieg der
EPRA-Leerstandsquote ergibt sich im Wesentlichen
aus einem hoheren Anteil von marktgerecht vermiet-
baren Leerstandsflichen im Portfolio.

TEUR 30.09.2020  30.09.2019
Marktmiete fiir Leerstandsfichen 59275 2.329.8
Mietwert des gesamten Portfolios 45.645,6 34.346,1

13,0% 6,8%

EPRA-Leerstandsquote

Like-for-Like-Portfolio

Auf Basis einer Like-for-Like-Betrachtung, das heif3t
ohne Berticksichtigung von An- und Verkdufen des
Geschiftsjahres, stellt sich die Entwicklung der
wesentliche Portfoliokennziffern wie folgt dar:

TEUR 30092020 30.09.2019 o™

derung

Nettomiete/m?2/monatlich 3,34 334 -01%

Leerstandsrate 11,4% NnN1% 2,2%

WALT (Jahre) 4,6 49 -10%
EPRA NAV / EPRA NNNAV

Der EPRA NAV stellt den langfristig orientierten
Substanzwert des Unternehmens am Bilanzstichtag
dar. Insofern werden kurzfristige Bewertungseffekte
der Finanzinstrumente aus Sicherungsbeziehungen
oder latente Steuereffekte unberiicksichtigt und aus
dem Figenkapital eliminiert.

Der EPRA NAV je Aktie (unverwissert) stellt sich am
30. September 2020 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2020 30.09.2019
Eigenkapital 377.200,0 181.463,2
NAV 377.200,0 181.463,2
Fair value der Finanzderivate -491,4 0,0
EPRA NAV 376.708,6 181.463,2
Anzahl Aktien 32.079.505  23.451.945
EPRA NAV je Aktie 11,74 774

Der sogenannte EPRA NNNAV hingegen stellt den
kurzfristigen Substanzwert des Unternehmens unter
Aufdeckung stiller Reserven und Lasten ab und
beinhaltet die kurzfristigen Bewertungseffekte wie
zum Beispiel aus Zins-Hedgings und latenten Steuern.

Der EPRA NNNAV soll den aktuellen Nettovermo-
genswert des Immobilienunternehmens unter
Berticksichtigung aktueller Marktwerte fiir Vermogen
und Schulden darstellen.



Der EPRA NNNAV je Aktie stellt sich am 30. Septem-
ber 2020 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2020 30.09.2019
EPRA NAV 376.708,6 181.463,2
Marktwert von Finanzinstrumenten 491,4 0,0
Latente Steuern 0,0 0,0
EPRA NNNAV 377.200,0 181.463,2
EPRA NNNAV je Aktie, EUR 11,76 774

Neuer EPRA-NAV Berichtsstandard

EPRA-NRV

Der EPRA-Net Reinstatement Value (EPRA NRV)

ist Teil des neue Berichtsstandard der EPRA fiir den
EPRA-NAV. Dieser zielt darauf ab, den langfristigen
Nettoanlagewert des Portfolios zu verdeutlichen. Bei
der Berechnung des EPRA-NRV werden Vermogens-
werte und Verbindlichkeiten, fiir welche unter
reguldren Umstdnden kein nachhaltiger Wertzuwachs
zu erwarten ist bereinigt, wie z. B. latente Steuern auf
Bewertungsgewinne oder die marktbedingte Verande-
rung von Finanzderivaten. Wiederum sind Kosten,
welche erforderlich waren, um das Unternehmen auf
der Basis seiner aktuellen Finanzierungs- und Kapital-

struktur neu aufzubauen, wie Kosten der Akquisition
oder Grunderwerbssteuer in der Kennzahl enthalten.

EPRA-NTA

Die Kennzahl EPRA Net Tangible Asset (EPRA-NTA)
unterstellt, dass ein Unternehmen Immobilien kauft
sowie verkauft, weshalb sich latente Steuerverbind-
lichkeiten realisieren konnen.

EPRA-NDV

Fiir Aktiondre eines Unternehmens ist es von Interes-
se, alle Verbindlichkeiten in vollem Umfang und den
sich daraus ergebenen Unternehmenswert zu betrach-
ten, im Falle Vermogenswerte des Unternehmens
verduflert und/oder bestehende Verbindlichkeiten
nicht bis zu deren Filligkeit gehalten werden. Der
EPRA-

Nettoverduerungswert (EPRA-NDV) liefert als
Kennzahl eine Information dartiber, bei welcher
Steuern, Finanzinstrumente und bestimmte Anpas-
sungen in voller Hohe ihrer Verbindlichkeit, ein-
schlief’lich des nicht in der Bilanz ausgewiesenen
Steuerrisikos, nach Abzug aller daraus resultierenden
Steuern berechnet werden. Der EPRA-NDV ist nicht
als eine Art ,,Liquidations-NAV* zu betrachten, da die
unterlegten Zeitwerte in vielen Fillen keine Liquidati-
onswerte als solche darstellen.

TEUR 2019/2020 2018/2019

EPRA-NAV  EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NAV  EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
IFRS Eigenkapital der 3772000 3772000 3772000  377.200,0 1814632 1814632 1814632  181.4632
Aktiondre = NAV
Aktienanzahl ausstehende 32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505 23.451945  23.451.945  23.451945  23.451.945
Aktien
unverwdsserter NAV je Aktie 11,76 € 11,76 € 11,76 € 11,76 € 774 € 774 € 774 € 774 €
abzlglich Marktwert von ~491.4 0.0
Finanzinstrumenten ' '
unverwésserter EPRA-NAV 376.708,6 181.463,2
unverwisserter 1,74 € 174 €
EPRA-NAV je Aktie
Zuziiglich / abziiglich
[) Hybride Finanzins- 8.736,0 8.736,0 8.736,0 8.736,0 1040 1040 1040 1040
frumente
Zinsaufwand flir 832 208

Wandelanleihe



TEUR 2019/2020
EPRA-NAV  EPRA- NRV EPRA-NTA

Bewertungsergebnis 7904

fur Wandelanleihe

Verwisserter NAV 385.936,0 385.936,0 385.936,0

Zuziiglich:

Il. @) Neubewertung von IP (bei 0,0 0,0

Anwendung der IAS 40 Cost

option)

II. b) Neubewertung IPUC (bei 0.0 0.0

Anwendung der IAS 40 Cost

option)

Il. ¢) Neubewertung sonstiger 0,0 0,0

Vermogensgegenstinde

1) Neubewertung von als 0.0 0.0

Finanzierungsleasing gehalte-

nen Mietvertrdgen

IV.) Neubewertung von zu 00 0.0

Ver@uBerungszwecken

gehaltenen Vermdgensgegen-

stinden

Verwdsserter NAV zum 385.936,0 3859360 385.936,0

Marktwert

Abziiglich:

V) Latente Steuern in Bezug auf 00 0.0

Marktwertgewinne von IP

V1) Marktwert von Finanzinstru- -491,4 -491.4

menten

VII) Goodwill als Ergebnis der 0,0 0,0

latenten Steuern

VIII. a) Goodwill gemdB der 0,0

IFRS-Bilanz

VIII. b) Immaterielle Vermogens- _3,4

werte gemdB der IFRS-Bilanz

Zuziiglich:

IX) Fairer Wert der festverzins-

lichen Schulden

X) Neubewertung von immateri- 0.0

ellen Gutern zum fairen Wert

XI) Grunderwerbssteuer / 0,0 0,0

Akquisitionskosten

NAV 385.936,0 385.444,6  385.441,2

potenzielle Wandlungsaktien 2.266.165,0 2.266.1650 2.266.165,0

Anzahl der Aktien (voll 34.345.670,0 34.345.670,0 34.345.670,0

verwdssert)

NAV je Aktie 11,24 € 11,22 € 11,22 €

EPRA-NDV

385.936,0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

385.936,0

0.0

00

0.0

385.936,0

2.266.165,0

34.345.670,0

11,24 €

2018/2019
EPRA-NAV  EPRA- NRV EPRA-NTA
832

182.503,2 182.503,2  182.503,2
0.0 0.0
00 00
0.0 0.0
00 00
57.0 57,0
182.503,2 182.560,2  182.560,2
0.0 0.0
0.0 0.0
00 00
0.0
-1.8

00
0.0 0.0
182.503,2 182.560,2  182.558,5
2.248.6480 2.248.648,0 2.248.648,0
25.700.593,0 25.700.593,0 25.700.593,0
710 € 710 € 710€

EPRA-NDV

182.503,2

0.0

0.0

0.0

0.0

57,0

182.560,2

0.0

0.0

0.0

182.560,2

2.248.648,0

25.700.593,0

710€
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I. Grundlagen der
Deutsche Industrie REIT-AG

1.1 Geschidftsmodell und Strategie

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 Invest-
ment Trust") mit der damit verbundenen Ertragssteuer-
befreiung erlangt. Seitdem lautet die Firma Deutsche
Industrie REIT-AG.

Die Aktie notiert seit dem 07. Dezember 2017 im
regulierten Markt der Borse Berlin. Seit dem 19. De-
zember 2018 notiert die Aktie zusétzlich im Teilbereich
des regulierten Marktes mit weiteren Zulassungsfolge-
pflichten (Prime Standard) an der Frankfurter Wertpa-
pierborse 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 Betriebsty-
pen des Industriegewerbes und umfasst neben den
Tatigkeiten der Lagerung und Distribution von
Handelsgiitern auch deren Verwaltung und Produk-
tion. Bei ,Light Industrial Immobilien“ handelt es sich
daher typischerweise um Gewerbehofe, Logistikimmo-
bilien (Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributionshal-
len und Speziallager) oder Industrieimmobilien, die
von gewerblichen Nutzern in den meisten Fillen zur
Lagerung, Konfektionierung oder als kleinere Produk-
tionsstatten genutzt werden.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitio-
nen, laufende Investitionen in das Immobilienportfo-
lio und ein strategisches Asset- und Property Manage-
ment 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 gegenwartig am
Markt bestehenden giinstigen Finanzierungskonditio-
nen zu nutzen, um weitere Immobilien-Akquisitionen
zu finanzieren.

Mit den folgenden Mafinahmen beabsichtigt die
Gesellschaft ihre strategischen Ziele zu erreichen:

Erwerb weiterer Light Industrial Immobilien mit
Wertsteigerungspotential;

Ausschopfung vorhandener Wertsteigerungspo-
tentiale durch Mietsteigerungen, Neuvermietun-
gen und 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



1.2 Struktur und Steuerungssystem
Gesellschaftsrechtlich besteht die DIR aus einer
Kapitalgesellschaft, die samtliche Immobilien halt
und bilanziert. Dies sowie die REIT-Eigenschaft
ermoglichen der Gesellschaft besonders schlanke
Verwaltungsstrukturen. Zudem verhelfen das beste-
hende Netzwerk, die langjahrige Erfahrung des
Managements sowie die flachen Strukturen zu einer
hohen Ankaufsgeschwindigkeit, was in Transaktions-
prozessen vorteilhaft ist.

Grofdter Aktiondr der DIR ist derzeit die Obotritia
Capital KGaA (,,Obotritia“) mit ihrem persénlich
haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen
mit ihren Tochterunternehmen am 30.09.2020 rund
29,7% der Aktien halt. Die DIR nutzt die Geschafts-
rdaume 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 Tochter-
unternehmen der Obotritia KGaA, zur Aufstellung
eines Abhangigkeitsberichtes verpflichtet.

Die Steuerung der DIR erfolgt u.a. anhand der finanzi-
ellen Kennziffern Anfangsrendite (annualisierte
Nettokaltmiete geteilt durch Kaufpreis), FFO (Funds
From Operations), aFFO (adjusted Funds From
Operations), LTV (Loan To Value) und EPRA NAV
(EPRA Net Asset Value). Wobei die maf3gebliche
Steuerungsgrofle der FFO ist. Die Berechnungsdefiniti-

onen zum LTV, EPRA-NAV, FFO und aFFO ergeben
sich aus den in ,2.4 Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage” zur jeweiligen Kennzahl enthaltenen
Tabellen.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrofien der DIR sind die
annualisierte Nettokaltmiete, der Vermietungsstand
sowie die durchschnittlichen Restlaufzeiten der
Mietvertrage (WALT = Weighted Average Lease Term)
auf Einzelobjektebene als auch auf Gesamtportfolio-
ebene. Durch den dem Geschiftsmodell entsprechen-
den Zukauf von Objekten mit hoherem Leerstand
und geringen Mietvertragsrestlaufzeiten sind diese
nichtfinanziellen Kennziffern deutlichen Schwankun-
gen unterworfen.

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

1.3 Forschung und Entwicklung

Im Rahmen ihres Geschiftszwecks betreibt die DIR
keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten und
ist nicht von Lizenzen und Patenten abhingig.



2. Wirtschaftsbericht

2.1  Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
Durch die Schwiche in der Industrie und im Welt-
handel drosselte sich die weltwirtschaftliche Auf-
wartsdynamik gegen Ende des Jahres 2019." Infolge
der dann einsetzenden Covid-19-Pandemie und
daraus resultierenden Lockdowns in vielen Teilen
der Welt kam die weltwirtschaftliche Aktivitat jedoch
abrupt, wenn auch nur voriibergehend, zum Still-
stand. Laut einer im September 2020 vertffentlichten
Konjunkturprognose des Instituts fiir Weltwirtschaft
in Kiel (IfW) sei die Wirtschaftsleistung durch diesen
exogenen Schock im ersten Halbjahr 2020 um insge-
samt anndhernd 10% zuriickgegangen. Nach einem
Riickgang um zundchst 3% im ersten Quartal 2020
sei die Weltproduktion im zweiten Quartal 2020 um
weitere rund 7 % eingebrochen. Nach Aufhebung des
strengen Lockdowns im Mai 2020 setzte bis zum
Spatsommer 2020 wieder eine Phase der Erholung
ein, die fiir das dritte Quartal 2020 hohe weltwirt-
schaftliche Zuwachsraten erwarten liefe.?

Auch auf die Konjunktur in Deutschland wirkte sich
die Covid-19-Pandemie aus. Die deutsche Wirtschaft
sei dabei in einer Situation getroffen worden, in der
sie nach dem Abschwung im vergangenen Jahr gerade
im Begriff gewesen war, wieder Tritt zu fassen.® Laut
Statistischem Bundesamt (Destatis) war das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) im zweiten Quartal 2020 gegen-
iiber dem ersten Quartal 2020 um 9,7 % gesunken
(preis-, saison- und kalenderbereinigt). Der Einbruch
der deutschen Wirtschaft ware damit deutlich starker
als wihrend der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise
2008/2009 (4,7 % im ersten Quartal 2009) und somit
der starkste Riickgang seit Beginn der vierteljdhrli-

Pressemitteilung Destatis vom 25. August 2020.
Deutsche Bundesbank: Monatsbericht August 2020, Seiten 7-8, 10.

N e W N =

www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt gepriift am 19. Oktober 2020.

chen BIP-Berechnungen fiir Deutschland ab dem
Jahr 1970 gewesen. Im ersten Quartal 2020 war die
deutsche Wirtschaft bereits um -2,0% zurtickgegan-
gen. Im vierten Quartal 2019 war eine unverdanderte
Wirtschaftsleistung zu verzeichnen gewesen und im
dritten Quartal 2019 war das BIP noch um 0,3 %
gestiegen.*

Nach dem Einbruch der Wirtschaftsleistung im ersten
Halbjahr 2020, fast tiberall auf der Welt, sei laut
Bundesbank zu Beginn des zweiten Halbjahres eine
beginnende Erholung der wirtschaftlichen Aktivitat
zu verzeichnen gewesen. Seitdem Ende April 2020
eine Lockerung der Findimmungsmafinahmen
vorgenommen worden war, sei in vielen Lindern
eine gewisse Normalisierung eingetreten. Es bestehe
dennoch eine grofie Gefahr von Riickschldgen im
weiteren Verlauf der Pandemie. Auch an den interna-
tionalen Finanzmairkten hatten im Frithjahr und
Sommer 2020 die wirtschaftlichen Folgen der Coro-
na-Pandemie und die umfangreichen Mafinahmen
zu ihrer Eindimmung das Geschehen beherrscht.®

Gemaf} IfW koénne mit einem Riickgang des Brutto-
inlandsprodukts von 5,5% im laufenden Jahr und
einem Anstieg um 4,8 % im kommenden Jahr
gerechnet werden.®

Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich weiterhin
auf einem historischen Tiefstand. Am 16. Méarz 2016
senkte die Europdische Zentralbank (EZB) den Leit-
zins um 5 Basispunkte, so dass der Hauptrefinanzie-
rungssatz seitdem 0,00 % betrdgt.” Damit finden
Immobilienunternehmen wie die Deutsche Industrie
REIT-AG, die ihren Bestand zu einem erheblichen Teil

Kieler Konjunkturberichte Nr. 61 (2019/Q4) vom 11. Dezember 2019: Weltkonjunktur im Winter 2019, Seite 2.
Kieler Konjunkturberichte Nr. 69 (2020/Q3) vom 16. September 2020: Weltwirtschaft im Herbst 2020, Seite 3.
Kieler Konjunkturberichte Nr. 65 (2020/Q1) vom 11. Méarz 2020: Deutsche Konjunktur im Frithjahr 2020, Seite 3.

Kieler Konjunkturberichte Nr. 71 (2020/Q3) vom 16. September 2020: Deutsche Wirtschaft im Herbst 2020, Seite 3.



durch Aufnahme von Fremdkapital finanzieren,
weiterhin grundsatzlich glinstige Rahmenbedingun-
gen fiir die Finanzierung ihrer Investitionen vor.

2.2  Entwicklung am deutschen Light

Industrial Immobilien Markt

Die Gesellschaft ist auf den Erwerb, die Vermietung,
die Verwaltung und den Verkauf von Light Industrial
Immobilien spezialisiert, welche sich im Wesentli-
chen in Gewerbehofe, Logistikimmobilien (Lager-
hallen, Umschlaghallen, Distributionshallen und
Speziallager) und Industrieimmobilien, die von
gewerblichen Nutzern in den meisten Fillen zur
Lagerung, Konfektionierung oder als kleinere Produk-
tionsstdtten genutzt werden, unterteilen lassen. Der
so von der Gesellschaft abgegrenzte Markt der Light
Industrial Immobilien in Deutschland wird dabei
insbesondere von dem Teilmarkt der Logistikimmobi-
lien dominiert, welcher damit auch fiir die Geschafts-

tatigkeit der Gesellschaft mafigebliche Bedeutung hat.

Im Folgenden soll daher vorrangig der Markt fiir
Logistikimmobilien beschrieben werden.

Die letzte Erhebung zum Umsatz des europdischen
Logistikmarktes wurde fiir das Jahr 2018 auf EUR
1.120 Mxd. (ca. +6,7 % ggii. Vorjahr) geschitzt,
Prognosen gehen von einer leichten Steigerung auf
EUR 1.150 Mrd. (ca. +2,7 % ggii. 2018) aus.® Deutsch-
land verzeichnet mit einem berichteten Volumen ca.
EUR 279 Mrd. bzw. 24,8 Prozent vermutlich auch im
Jahr 2019 wieder einen der groften Anteile daran.’
Fiir das betrachtete Jahr 2018 verteilte sich das
Gesamtvolumen der Logistikleistungen in Deutsch-

land relativ gleichméfig zu rd. 51 % auf Leistungen,
welche durch extern beauftragte Logistikdienstleister
realisiert wurden. Das tibrige Volumen von ca. 49%
wurde intern durch Logistikleistungen der Industrie,
Handel etc. erbracht.’ Abgesehen von der geogra-
phisch vorteilhaften Lage im Mittelpunkt von Europa
mit umfangreichem Autobahn- und Schienennetz
sowie einer auch trotz der aktuellen Pandemie andau-
ernden internationalen Spitzenposition, wird die
Entwicklung des Logistikmarktes insgesamt auch
weiterhin durch den anhaltenden deutschen Export-
tiberschuss begtinstigt."

Der Anteil der Erwerbstédtigen im produzierenden
Gewerbe der Industriezweige ohne Baugewerbe lag im
Jahr 2019 bei rd. 8,36 Mio. Beschiftigten.'? Dabei
sank der Auftragseingang des Industriesektors ohne
Baugewerbe um ca. 5,8 % ggii. dem Vorjahr, wahrend
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ebenfalls

im gleichen Zeitraum um rd. 0,6 % leicht ggii. der
hoheren Steigerungsrate des Vorjahres von rd. 1,3%
nachlief3.”

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im
Inland, welche einen direkten und indirekten Einfluss
auf die Logistik- und Produktionsumsdtze haben,
stiegen im Jahr 2019 auf rd. EUR 1.755,65 Mrd., eine
Erhohung von rd. 2,9 % gegentiber dem Vorjahres-
zeitraum." Das Geldvermogen der Privathaushalte
stieg im gleichen Zeitraum um ca. 7,7 %, die Ver-
schuldungsquote um rd. 4,6%.'s Der Versand von
Waren und Pakete durch die Kurier-, Express- und
Paketdienste (KEP) verzeichnete in den vergangenen
Jahren eine hohe Steigerung der Sendungsvolumina
und des Umsatzes, fiir 2019 wird trotz leicht sinken-

8 Quelle: ,Marktvolumen des Logistikmarktes in Europa in den Jahren 2008 bis 2018“, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://de.statista.com/
statistik/daten/studie/204132/umfrage/volumen-des-logistikmarktes-in-europa/, veroffentlicht von Statista GmbH

9 Quelle: ,Logistikumsatz und Beschaftigung”, abgerufen am 28. Oktober 2019, abrufbar unter https://www.bvl.de/service/zahlen-daten-fakten/umsatz-und-bes-
chaeftigung, veroffentlicht von Bundesvereinigung Logistik (BVL) e.V.

10  Quelle: ,Logistik 2020 — Struktur- und Wertewandel als Herausforderung”, veroffentlicht im September 2020 von Prof. Dr. Christian Kille und Markus Meif8ner, S. 16

11 Quelle: ,Deutsche Exporte im Jahr 2019: +0,8 % zum Jahr 2018, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemittei-
lungen/2020/02/PD20_039_51.html#:~:text=Allerdings%20verlor%20das%20Wachstum%?20im, 104%2C1%20Milliarden%20Euro%20importiert., veroffentlicht
von Statista GmbH

12 Quelle: ,Anzahl der Erwerbstatigen in Deutschland nach Wirtschaftsbereichen im Jahr 2019“, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://de.statista.
com/statistik/daten/studie/1248/umfrage/anzahl-der-erwerbstaetigen-in-deutschland-nach-wirtschaftsbereichen/, veréffentlicht von Statista GmbH

13 Quelle: ,Deutsche Bundesbank - Die deutsche Wirtschaft auf einen Blick”, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.bundesbank.de/resource/
blob/810556/6cd4b11347fbcb91f13707d10db97ba6/mL/000-tabelle-deutsche-wirtschaft-data.pdf, veroffentlicht von Deutsche Bundesbank

14  Quelle: ,Private Konsumausgaben und Verfiigbares Einkommen - Beiheft zur Fachserie 18 - 2. Vierteljahr 2020“, veroffentlicht am 10. September 2020 vom
Statistischen Bundesamt, S. 7

15 Quelle: ,Deutsche Bundesbank - Die deutsche Wirtschaft auf einen Blick”, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.bundesbank.de/resource/

blob/810556/6cd4b11347fbcb91f13707d10db97ba6/mL/000-tabelle-deutsche-wirtschaft-data.pdf, verdffentlicht von Deutsche Bundesbank



der Konjunktur und sinkender Lieferungen im B2B
Geschaft aufgrund des weiterhin stetig wachsenden
B2C Markts eine Sendungsvolumensteigerung von

rd. 3,8 % und ein Umsatzplus von ca. 4,4 % ausgewie-
sen.' Analog zu den vergangenen Jahren tiberstieg
der Umsatz des Onlinehandels wiederholt das Vorjah-
resergebnis und wuchs im Jahr 2019 um ca. 11,6 %
auf rd. EUR 72,6 Mrd., fiir das erste Halbjahr 2020
wurde bereits ein weiteres Umsatzplus von rd. 9,2 %
registriert.” '® Analog zu dieser Umsatzentwicklung
erfuhr auch der B2C KEP-Markt im ersten Halbjahr
2020 eine weitere Steigerung, fiir das Gesamtjahr
2020 wird ein Zuwachs von 3,5 % bis 7,0% prognosti-
ziert.” Fiir eine Bewiltigung des gestiegenen privaten
Konsums und des darauf folgenden Anstiegs der
zugestellten Warenlieferungen sowie des sich abzeich-
nenden Umdenken im Bereich der gesamten Supply
Chain, werden auch in den kommenden Jahren
bundesweit voraussichtlich verstiarkt zusitzliche
Logistikflichen benotigt.

Im Jahr 2019 wurden auf dem deutschen Markt fiir
Lager- und Logistikflichen ein Flaichenumsatz von
ca. 6,9 Mio. Quadratmetern erreicht, dies entspricht
einem Minus von lediglich rd. 7% zum vorherigen
allzeit Rekordjahr 2018.2° Das Gesamtergebnis der
ersten drei Quartale des Jahres 2020 steht dagegen
mit 5,02 Mio. Quadratmetern nur 5,0% hinter dem
Ergebnis des Vorjahres zuriick. Fiir das Gesamtjahr
2020 wird in dem Teilmarkt der Lager- und Logistik-
flachen ein Ergebnis von mind. 6,0 Mio. Quadratme-
tern und somit erneut ein Endjahresresultat tiber dem
zehnjihrigen Durchschnitt erwartet.?

Einer der wichtigsten Trends fiir die Gesellschaft
bleibt jedoch auch in Zukunft die weiterhin bestehen-
de Nachfrage am Investmentmarkt nach inldndischen
Gewerbeimmobilien, welche im vergangenen Jahr
mit rd. EUR 70,8 Mrd. einen historischen Hochstwert
erreichte.?? Das Investmentvolumen im laufenden
Jahr 2020 ging trotz Einwirkungen der Coronapande-
mie nur moderat zuriick.?® In den ersten drei Quarta-
len des Jahres 2020 wurde im Teilmarktsegment der
Industrie- und Logistikimmobilien mit einem Trans-
aktionsvolumen von ca. EUR 5,0 Mrd. bereits ein
neues Allzeithoch verzeichnet.? Aus Sicht der Gesell-
schaft wird die bestehende Nachfrage aufgrund des
anhaltenden historisch niedrigen Zinsniveaus, der
hohen Nachfrage nach gewerblichen Immobilien
durch internationale Investoren und der weiterhin
stabilen wirtschaftlichen Lage Deutschlands, anhal-
ten und moglicherweise weiter steigen.

Der Marktanteil des Industrie- und Logistikimmobili-
enumsatzes lag in den ersten drei Quartalen 2020 mit
ca. 12% des gesamtgewerblichen Immobilieninvest-
mentmarktes zudem leicht tiber dem Vorjahresergeb-
nis.? Das aktuell weiterhin hohe Preisniveau gepaart
mit den wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie
konnten schlussendlich dazu fithren, dass 2020
Bestandshalter verstdrkt eine Verduf3erung ihrer
Immobilien in Betracht ziehen miissen.

16 Quelle: ,KEP Studie 2020“, veroffentlicht im Juni 2020 von Bundesverband Paket und Expresslogistik e. V., S. 19

17 Quelle: ,VIELBESTELLER TREIBEN E-COMMERCE-UMSATZ IN 2019 AUF NEUEN HOCHSTSTAND*, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.
bevh.org/presse/pressemitteilungen/details/vielbesteller-treiben-e-commerce-umsatz-in-2019-auf-neuen-hoechststand.html#:~:text=Im%20vierten %20
Quartal%202019%20hat,erreichte%20mit%2022%2C3%20Mrd., vertffentlicht von Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.

18 Quelle: ,E-COMMERCE-PLUS VON 9,2 PROZENT IM 1. HALBJAHR 2020 - DAUERHAFT MEHR E-COMMERCE BEIM , TAGLICHEN BEDARF““, abgerufen am 27.
Oktober 2020, abrufbar unter https://www.bevh.org/presse/pressemitteilungen/details/e-commerce-plus-von-92-prozent-im-1-halbjahr-2020-dauerhaft-mehr-e-co
mmerce-beim-taeglichen-beda.html, vertffentlicht von Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.

19  Quelle: ,KEP Studie 2020“, veroffentlicht im Juni 2020 von Bundesverband Paket und Expresslogistik e. V., S. 23

20 Quelle: ,Property Report 2020 - Logistikmarkt Deutschland, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/
logistikmarkt/deutschland-property-report, veroéffentlicht von BNP Paribas Real Estate Holding GmbH

21 Quelle: ,At a Glance Q3 2020 - Logistikmarkt Deutschland, abgerufen am 27. Oktober 2020, abrufbar unter https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/
logistikmarkt/deutschland-at-a-glance, veroffentlicht von BNP Paribas Real Estate Holding GmbH

22 Quelle: ,Investmentmarkt Deutschland”, veroffentlicht im Januar 2020 von Savills Immobilien Beratungs-GmbH, S. 1

23 Quelle: ,Investment Q1-3 | 2020 | Deutschland”, ver6ffentlicht von Colliers International Deutschland GmbH

24 Quelle: ,Logistik Investment Q3 | 2020 | Deutschland”, veroffentlicht von Colliers International Deutschland GmbH

25 Quelle: ,Investment Q1-3 | 2020 | Deutschland”, veréffentlicht von Colliers International Deutschland GmbH



2.3  Geschdftsverlauf

Entwicklung des Immobilienportfolios

Das Immobilienportfolio ist im Geschaftsjahr
2019/2020 aufgrund von Akquisitionen weiter
gewachsen. Am 1. Oktober 2019 umfasste der Bestand
49 Objekte mit einer vermietbaren Gewerbefliche
von ca. 0,91 Mio. m? und einer annualisierten
Nettokaltmiete von EUR 33,1 Mio. Es erfolgte der
Nutzen- und Lastenwechsel von 20 erworbenen
Immobilien. Damit umfasst das am 30. September
2020 bilanzierte Immobilienportfolio 69 Objekte
mit einer vermietbaren Gewerbefldche von ca.

1,2 Mio. m2 und annualisierten Nettokaltmiete von
EUR 44,5 Mio.

Die Vermietungsquote betrdgt zum Bilanzstichtag
85,1% (30.09.2019: 88,9 %) und die WALT des
Portfolios betrdagt zum Stichtag 5,0 Jahre (30.09.2019:
4,9 Jahre).

Wertsteigerung des Immobilienbestandes

Zum Stichtag 30.06.2020 erfolgte die jahrliche
Immobilienbewertung des Bestandes durch einen
externen Sachverstandigen.

Unter Berticksichtigung von Anschaffungsnebenkos-
ten und nachtriglichen Herstellungskosten (Capex)
hat sich ein Bewertungsergebnis i.H.v. EUR 37,0 Mio.
ergeben.

Demnach hat das bilanzierte Portfolio jetzt einen
Wert von EUR 585,8 Mio. (inkl. IFRS-Anpassungen
bei Erbbaurechten i.H.v. EUR 20,8 Mio., davon
entfallen EUR 19,4 Mio. auf das Objekt Oberding).
Ursachlich fiir den Anstieg der Werte sind tiberwie-
gend weiter ansteigende Marktpreise insbesondere im
Bereich Logistik sowie stabile und weiter ansteigende
Marktmieten und operative Verbesserungen im
Portfolio.

Die Immobilienbewertung wurde in diesem Ge-
schiftsjahr erneut durch die CBRE GmbH, Berlin,
durchgefiihrt.

Erfolgreiche Kapitalerhéhungen

Im November 2019 hat die Gesellschaft eine Kapita-
lerhohung durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt

ca. 5,7 Mio. Aktien zu einem Preis von 16,25 EUR je
Aktie platziert und somit ein Bruttoerlds in Hohe

von ca. EUR 92,8 Mio. erzielt. Neben bestehenden
Aktiondren nahmen auch zur Hélfte neue Aktionire
an dieser Kapitalmafinahme teil. Nach Abzug der
Kosten der Figenkapitalbeschaffung von EUR 1,3 Mio.
verblieb ein Nettoerlos i.H.v. EUR 91,5 Mio.

Im Juni 2020 hat die Gesellschaft erfolgreich eine
Kapitalerhohung aus dem genehmigten Kapital
2020/I durchgefiihrt. Insgesamt wurden ca. 2,9 Mio.
neue, auf den Inhaber lautende Stiickaktien im
Rahmen einer Privatplatzierung im Wege des be-
schleunigten Platzierungsverfahrens (Accelerated
Bookbuilding) zu einem Preis von EUR 20,00 je neuer
Aktie platziert. Das Grundkapital der Gesellschaft
stieg damit von vormals EUR 29.163.187,00 EUR auf
nunmehr EUR 32.079.505,00 an. Das gesetzliche
Bezugsrecht der Aktiondre der Gesellschaft wurde
ausgeschlossen.

Aus der Kapitalerhohung erhielt die Gesellschaft ein
Bruttoemissionserlos in Hohe von EUR 58,3 Mio. Bis
zum Einsatz dieser Mittel bei der Akquisitionsfinan-
zierung wurden Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition vorgenommen.

Finanzierungen

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2019/2020 hat die
Deutsche Industrie insgesamt elf Darlehensvertrdage
mit verschiedenen Sparkassen und Volksbanken in
Hohe von insgesamt EUR 63,2 Mio. abgeschlossen,
die auch in diesem Geschiftsjahr ausgezahlt wurden.
Die Besicherung der Darlehen erfolgte wie marktiib-
lich durch erstrangige Grundschulden und Abtretung
von Miet- und Pachtzinsforderungen.



Darlehen
anféingliche

Kreditgeber Zinsen nominal

(TEUR)
Kreissparkasse Ostalb 1,47 %* 9.000
Kreissparkasse Ostalb 1,75%* 4,000
Kreissparkasse Ostalb 1,75%* 4.500
Sparkasse UnnaKamen 1,55% 3.900
Sparkasse Diren 1,45% 8.000
Berliner Sparkasse 1,46% 4,000
Berliner Volksbank 1.10% 4100
Berliner Volksbank 1.10% 6.400
Kreissparkasse St. Wendel 1,50% 9.240
Sparkasse Hildesheim Goslar Peine 097 %* 8.670
Landessparkasse zu Oldenburg 1,20% 1.410
Zusammen 1,27% 63.220

* synthetischer Festzins (SWAP)

Auflerdem kamen im Geschiftsjahr 2019/2020 zwei
Darlehen mit einem Volumen von TEUR 4.400 zur
Auszahlung, die bereits im Geschaftsjahr 2018/2019
abgeschlossen wurden, aber in 2019/2020 zu bilanzie-
ren sind.

Dartiber hinaus hat die DIR ein unbesichertes
Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 10.000,0
aufgenommen. Das Darlehen hat eine Laufzeit von
finf Jahren mit halbjahrlich zu bestimmendem
Zinssatz, anfanglich 2,25% p.a.

Ordentliche Hauptversammlung
Am 6. Mirz 2020 fand die ordentliche Hauptver-
sammlung der Gesellschaft in Berlin statt.

Durch Beschluss der Hauptversammlung wurde der
Aufsichtsrat von drei auf fiinf Mitglieder erweitert.
Frau Cathy Bell-Walker und Frau Antje Lubitz wurden
neu, die bisherigen Mitglieder Hans-Ulrich Sutter,

Dr. Dirk Markus und Achim Betz wurden wieder in
das Gremium gewdhlt. Auflerdem wurde die Satzung
dahingehend gedndert, dass auch mehrere stellvertre-
tende Aufsichtsratsvorsitzende bestimmt werden
konnen.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats, die
im Anschluss an die Hauptversammlung stattfand,

Vertragliche

Vertragliche

Laufzeit Zinsbindung refinanzierte Objekte
(Jahre) (Jahre)

6 6 Essingen

9 9 Aalen

9 9 Westhausen

17,5 10 Dortmund und Unna

17,5 10 Daren

10 10 Altlandsberg

18 10 Bocholt

18 10 Hannover

14,8 10 Remscheid und Freisen

10 10 Barleben, Osterwieck Oebisfelde, Stegelitz

10 10 Hude
12,7 9

wurde Herr Hans-Ulrich Sutter wieder zum Aufsichts-
ratsvorsitzenden gewdhlt. Herr Dr. Dirk Markus wurde
zum Ersten stellvertretenden Vorsitzenden, Herr
Achim Betz zum Zweiten stellvertretenden Vorsitzen-
den gewdhlt.

Die Hauptversammlung hat die Zahlung einer
Dividende in Hohe von 0,16 EUR je Aktie fiir das
Geschiftsjahr 2018/2019 beschlossen und diese am
11. Mérz an die Aktiondre ausgezahlt.

Des Weiteren wurden Vorstand und Aufsichtsrat fiir
ihre Amtszeit im Geschiftsjahr 2018/19 entlastet.
Zum Abschlusspriifer fiir das Geschiftsjahr 2019/20
wurde wieder die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin, ge-
wahlt. Dartiber hinaus wurden verschiedene kleinere
Satzungsdnderungen verabschiedet.

Auflerdem wurde ein neues Genehmigtes Kapital
2020/I in Hohe von insgesamt EUR 14.581.593,00
geschaffen, das bis zum 5. Mérz 2025 ausgenutzt
werden kann und es erging ein Beschluss tiber die
Erneuerung der Ermdchtigung zur Ausgabe von
Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
sowie zur Erhohung des Bedingten Kapitals I auf bis



zu EUR 14.581.593,00 mit der Moglichkeit zum
Ausschluss des Bezugsrechts.

Es waren tiber 58% des Grundkapitals vertreten
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung: 29.163.187,00
EUR). Alle Tagesordnungspunkte wurden mit der
erforderlichen Mehrheit beschlossen.

Einfluss der Corona-Pandemie auf den Geschdftsverlauf
Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das
Geschift der DIR waren bisher gering. Es gab lediglich
im Umfang von EUR 1,8 Mio. Stundungen von
Mieten von denen bereits EUR 0,65 Mio. per
30.09.2020 ausgeglichen waren. Ein Teil, der bisher
nicht ausgeglichenen Stundungen, wurde im Rahmen
von Einzelwertberichtigungen im Jahresergebnis bei
den betrieblichen Aufwendungen berticksichtigt.

Ein signifikanter Einfluss auf die Vermietungssituati-
on, die Akquisitionspipeline oder andere Bereiche der
Immobilienbewirtschaftung sind im Moment nicht
erkennbar.

2.4 Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
Vermégenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich um TEUR 276.859,6
auf TEUR 715.848,7 (Vorjahr: TEUR 438.989,1). Dies

ergab sich aus dem Wachstum durch Zukaufe, der
Aufwertung des Immobilienportfolios und die beiden
Kapitalerhohungen. Die als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien wurden zum 30.09.2020 mit
TEUR 585.819,7 bilanziert (30.09.2019: TEUR
392.849,0). Andere finanzielle Vermogenswerte
wurden mit 22.949,2 (Vorjahr TEUR 0,0) bilanziert.
Hierbei handelt es sich um den Anteil an Finanzmit-
telanlagen mit Laufzeiten tiber ein Jahr. Aulerdem
bestanden sonstige langfristige Vermodgenswerte in
Hohe von TEUR 7.474,1 (Vorjahr 38.886,2), hierbei
handelt es sich um Anzahlungen fiir den Erwerb von
als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien.

Die kurzfristigen Vermogenswerte erhdhten sich auf
TEUR 98.073,5 (Vorjahr: TEUR 5.765,2). Dies resul-
tiert vor allem aus dem hoheren Bestand an sonstigen
kurzfristigen Vermogenswerten in Hohe von TEUR
94.618,3 (30.09.2019: 2.883,7) aufgrund der Finanz-
mittelanlagen mit Laufzeit bis zu einem Jahr.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich um
TEUR 195.736,8 auf TEUR 377.200,0 (30.09.2019:
TEUR 181.463,2), was auf die beiden Kapitalerhohun-
gen in Hohe von TEUR 149.090,9 sowie auf das
positive Jahresergebnis in Hohe von TEUR 50.820,5
(30.09.2019: TEUR 48.671,9) zuriickzufiihren ist unter
Berticksichtigung der Dividendenzahlung in Hohe
von TEUR -4.666,1 (Vorjahr TEUR -2.025,0).

Der EPRA NAV je Aktie stellt sich am 30. September 2020 wie folgt dar:

Eigenkapital (TEUR)
NAV

Fair Value der Finanzderivate
EPRA NAV

Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag

EPRA NAV je Aktie, EUR unverwdssert

30.09.2020 30.09.2019
377.200,0 181.463,2
377.200,0 181.463,2

-491,4 0.0
376.708,6 181.463,2
32.079.505 23.451.945
1,74 174



Eine Verwisserung aus der Wandelanleihe war hier
nicht zu berticksichtigen, da bisher keine Wandelan-
leihen gewandelt wurden.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich
um TEUR 94.788,2 auf TEUR 322.932,8 (Vorjahr:
TEUR 228.144,6). Dies resultiert aus der Erhdhung
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
auf TEUR 134.664,2 (Vorjahr: TEUR 67.526,5) auf-
grund der Neuaufnahme von Bankdarlehen. Die
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen sind auf
TEUR 49.088,0 gestiegen (Vorjahr: TEUR 41.184,0)
was ausschlieflich auf die Bewertung zum Stichtag

Verbindlichkeiten erhdhten sich um TEUR 19.585,3.
Dies ist im Anstieg der Verbindlichkeiten aus Erbbau-
zinsen begriindet, die aus dem Zukauf des Objektes in
Oberding resultieren.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sanken um

TEUR 13.665,4 auf TEUR 15.715,9 (Vorjahr:

TEUR 29.381,3). Wihrend die kurzfristigen Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (Zinsen)
aufgrund des hoheren Darlehensbestandes und die
Sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten angestiegen
sind, betrugen die Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern zum 30.09.2020 TEUR 0,0

zurlickzufiihren ist. Die Sonstigen langfristigen (Vorjahr: TEUR 20.177,7).

Die Entwicklung der Finanzverbindlichkeiten und des Verschuldungsgrades (Net-LTV) stellt sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2020 30.09.2019
Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 134.664,2 67.526,5
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 118.065,2 117.904,0
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 49.088,0 41.184,0
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 21.112,4 1.527,1
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 7.820,7 3.956,9
Verbindlichkeiten ggt. anderen Kreditgebern 0,0 201777
Andere langfristige finanzielle Vermdgenswerte -22.949,2 0.0
Kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte

Liquide Mittel =351 -2.065,6
Treuhandkonten 212,5 -459,0
Kurzfristige Ausleihungen -87.928,5 00
Nettoschulden 220.050,1 249.751,5
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 585.819,7 392.849,0
Anzahlungen auf als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 7.474,1 38.886,2
Zur Ver&iuBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte 0,0 435,0
Summe Immobilienvermégen 593.293.8 432.170,2
Net LTV 371% 57.8%



In der LTV-Berechnung wurden die Erbbaurechte in
den Positionen Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien in Héhe von TEUR 20.832,7 (Vorjahr:
TEUR 1.472,0) und Sonstige langfristige Verbindlich-

Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der betrieblichen Geschdftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit
Zahlungswirksame Verénderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
erhohte sich auf TEUR 17.661,9 (Vorjahr: TEUR
17.133,0). Insgesamt wire, korrespondierend zu
gesteigerten Mieteinnahmen, der Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit starker gestiegen. Dies
wurde im aktuellen Jahr jedoch durch eine Barhinter-
legung i. H. v. TEUR 8.354,0 fiir vertraglich geschul-
dete Bankbiirgschaften aus den Erbbaurechtsvertra-
gen in Oberding gegenldufig beeinflusst.

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit lag im
Berichtsjahr bei TEUR -225.398,3 (Vorjahr: TEUR
-198.002,9) und enthilt ganz wesentlich die Auszah-
lungen fiir Ankaufsobjekte sowie Auszahlungen fiir
die kurzfristigen Finanzmittelanlagen.

keiten in Hohe von TEUR 21.050,1 (Vorjahr: TEUR
1.516,7) berticksichtigt. Ohne diese Berticksichtigung
wiirde der LTV 34,8 % (Vorjahr: 57,6 %) betragen.

2019/2020 2018/2019
17.6619 17133.0
-225.398,3 -198.002,9
205.705,9 182.818,4
-2.030,5 1.948,5
2.065,6 171
35,1 2.065,6

Die unterschiedlichen durchgefiihrten Finanzierungs-
mafinahmen prigten insgesamt den Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von TEUR 205.705,7
(Vorjahr: TEUR 182.818,4). Dies waren die Zahlungs-
zufliisse aus den beiden Kapitalerhdhungen sowie
mehrere Darlehensaufnahmen. Dem standen die
Zahlungen fiir den Kapitaldienst und die Dividende
gegeniiber.

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



Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Industrie hat sich im Geschdftsjahr wie folgt entwickel:

TEUR 2019/2020 2018/2019
Vermietungsergebnis 31.285,7 20.950.4
Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0.0 57,0
Sonstige betriebliche Erfréige 175,6 373.7
Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 36.981,7 37.552,1
Betriebliche Aufwendungen -6.154,3 -2.725,3
EBIT 62.288,7 56.207,9
Finanzergebnis -11.468,0 -7.568,1
EBT 50.820,7 48.649.8
Ertragsteuern und Sonstige Steuern -0.2 22,1
Jahresergebnis 50.820,5 48.671,9

Die Mieterlose erhohten sich mafgeblich durch den
Zuwachs aus akquirierten Immobilien. Damit korres-
pondierend sind auch die Bewirtschaftungsaufwen-
dungen angestiegen. Das Vermietungsergebnis stieg
auf rund TEUR 31.285,7 (Vorjahr: TEUR 20.950,4).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von
TEUR 175,6 (Vorjahr: TEUR 373,7) beruhen vor allem
auf Versicherungserstattungen.

Ganz wesentlich war das Periodenergebnis durch die
turnusmaéfliige Bewertung des Immobilienportfolios
und dem daraus resultierenden positiven Bewertungs-
ergebnis in Hohe von TEUR 36.981,7 (Vorjahr:

TEUR 37.552,1) geprdgt. Die Aufwertung ergab sich

insbesondere durch den Anstieg von Marktwerten
im Bereich Logistik, ursdachlich ist hier die erhohte
internationale Nachfrage nach diesem Segment. Aber
auch operative Verbesserungen (Neuvermietungen,
Leerstandsabbau und Mietanpassungen) und gestie-
gene Marktmieten trugen zur Wertentwicklung bei.

Die gestiegenen betrieblichen Aufwendungen von
TEUR -6.154,3 (Vorjahr: TEUR -2.725,3) resultieren
iberwiegend aus erhdhten Abschreibungen und
Wertminderungen auf Mietforderungen aufgrund des
vergroflerten Bestandes sowie Pauschalwertberichti-
gungen auf die Creditshelf Darlehen.

Die die Kostenquote fiir die allgemeinen Verwaltungskosten stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Personalaufwand

sonstige betriebliche Aufwendungen
Einmaleffekte

Bereinigte Verwaltungskosten

Umsatzerl@se aus Vermietung

Verwaltungskostenquote

2019/2020 2018/2019
-854,2 -808,3
-2.578,2 -1.592,9
6199 431,2
-2.812,5 -1.970,0
40.781,3 25.481,2
6,9 % 17%



Das Finanzergebnis von TEUR -11.468,0 (Vorjahr:
TEUR -7.558,1) resultiert aus dem Anstieg der
Finanzierungverbindlichkeiten (Darlehen), die mit
dem grofleren Immobilienportfolio korrespondieren
sowie wesentlich gestiegenen Zinsertragen sowie

einem Bewertungseffekt aus der Fair Value-Bewertung
der Wandelanleihe sowie hoheren Erbbauzinsen.

Ertragsteuern fallen aufgrund der Steuerbefreiung von
REIT-Gesellschaften nicht an.

Das Jahresergebnis betréigt TEUR 50.820,5 (Vorjahr TEUR 48.671,9), aus dem sich, FFO (Funds from operations) und aFFO

(adjusted Funds from operations) wie folgt ableiten:

TEUR

Jahresergebnis

Bereinigung Abschreibungen

Bereinigung Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Bereinigung Verkaufsergebnis

Bereinigung Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten
Bereinigung zahlungsunwirksame Aufwendungen u. Ertréige

Bereinigung Einmalaufwendungen/-ertréige

FFO
- Capex

aFFO

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und
Ertrdge umfassen vor allem Bewertungsanpassungen
aus Wandelanleihen und Zinsen der Immobilienan-
leihe. Die Einmalaufwendungen/-ertrige umfassen im
Wesentlichen die Aufwendungen fiir Grundschuld-
bestellungen und periodenfremde Aufwendungen.

Die Investitionskosten (Capex) umfassen werterho-
hende Baumafinahmen in mehreren Objekten, davon
TEUR 1.204,5 im Objekt Dortmund Hannoversche Str.
(Neubau einer Halle) und TEUR 880,6 im TCN
Schortens u. a. fiir den Neubau von Werkswohnungen.

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschdiftsverlauf

Nach einem bereits sehr erfolgreichen Geschéftsjahr
2018/2019 verlief auch das Geschiftsjahr 2019/2020
positiv, trotz der Auswirkungen der Corona-Krise.
Wiederum wurde das Immobilienportfolio durch

201972020 2018/2019
50.820,5 48.6719
1567.8 115,5
-36.981,7 -37.552,1
0.0 -57,0
7904,0 8320
2.125,0 446,1
6199 431,2
24.645,5 12.887,6
-4.943,6 -3.273,4
19.701,9 9.614,2

weitere Akquisitionen erheblich vergrofiert, wodurch
auch die MieterlOse entsprechend angestiegen sind.
Auferdem hat der Bewertungsgewinn aus der Immo-
bilienbewertung wiederum das grofe Wertsteige-
rungspotential des Portfolios gezeigt. Bei der Finan-
zierung konnten Darlehen zu giinstigeren
Konditionen aufgenommen sowie zwei Kapitalmaf3-
nahmen erfolgreich durchgefiihrt werden.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2019/2020 wurde ein
FFO von TEUR 24.645,5 erzielt und die Prognose von
TEUR 23.000,0 bis TEUR 25.000,0 wurde somit
eingehalten.

Die Effekte der Zukdufe werden sich ab dem neuen
Geschiftsjahr 2019/2020 ganzjahrig auswirken.
Deshalb sieht das Management der DIR die Gesell-
schaft fiir eine weitere erfolgreiche und profitable
Entwicklung bestens aufgestellt.



3. Chancen- und Risikobericht
sowle Prognosebericht

3.1 Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DIR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet,
Wertschopfungspotenziale der geschiftlichen Aktivita-
ten der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Aus-
schopfung in einer Art und Weise zu ermoglichen, die
zu einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmens-
werts flihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist
eine strukturierte, frithzeitige Auseinandersetzung mit
potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereignis-
sen (Risiken), die es dem Vorstand ermdoglicht, recht-
zeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens gegen-
steuernde Mafinahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DIR umfasst eine
regelmiflig systematische Identifikation, Analyse,
Bewertung, Uberwachung und Steuerung wesentlicher
Risiken durch den Vorstand der Gesellschaft. In
Anbetracht der klar gegliederten Unternehmensstruk-
turen und Geschiftsprozesse ist der Formalisierungs-
grad des Risikomanagementsystems gering, allerdings
effektiv und angemessen. Durch eine enge Einbindung
des Vorstands in die wesentlichen Geschéftsabschliisse
und Projekte ist 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 frithzei-
tig aufzuzeigen und gegentiber der Unterneh-
mensfithrung zu kommunizieren;

eine regelmaflige oder anlassbezogene Risikoin-
ventur;

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

eine in zeitlichen Abstdnden durchgefiihrte,
regelmaflige Bewertung der festgestellten Risiken
und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger
Gegenmafinahmen beziehungsweise der bewuss-
ten Akzeptanz iiberschaubarer Risiken durch den
Vorstand;

ein internes Kontrollsystem (IKS), das mit Elemen-
ten 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-
fihrten Risikomanagementprozess wider

Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert
die methodischen und inhaltlichen Vorgaben an
das Risikomanagementsystem, wobei die Erwar-
tungen der Gesellschaft festgelegt und das
Risikobewusstsein gestdarkt werden.



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

Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmafiig
und frithzeitig iiber alle bestehenden Risiken und
moglichen Gegenmafinahmen informiert. Im
Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichter-
stattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung

ad hoc, wochentlich, monatlich oder quartalsweise.

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

Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocont-
rollings ist die methodische und inhaltliche
Planung, Uberwachung und Steuerung des
Risikomanagementsystems durch einen qualifi-
zierten Risikomanager. Das Risikocontrolling
umfasst alle Phasen des Risikomanagementprozes-
ses und ist vom Vorstand regelméfig methodisch
und inhaltlich anzupassen.

Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand festgelegter Schwellenwerte im Hinblick auf Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit:
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Die DIR ist den nachfolgenden Risikokategorien bzw.
Einzelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusam-
men nachteilig auf die Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage und die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Unternehmens auswirken konnen:

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 Verdanderungen auch zu
Verdnderungen der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fithren und somit auch indirekte Auswirkun-
gen auf die DIR haben.

Politisch ist Deutschland vergleichsweise gut mit
der einsetzenden Rezession umgegangen. Rasch
beschlossene und greifende Mafinahmen, wie das
Kurzarbeitergeld und das Mietmoratorium, sind
ein Zeichen fiir die Effizienz mit welcher die
deutsche Regierung, anders als viele andere
europdische Lander, aktiv gegen einen schweren
gesamtwirtschaftlichen Abschwung gesteuert hat.
Wenn auch mit kurzfristigen Einbufien verbun-
den, so wird dies von Investoren als positiv
aufgenommen. Zwar sind die bundesdeutschen
Immobilienteilmaérkte nicht so liquide wie in
anderen europdischen Lindern, erholen sich
jedoch unverkennbar schnell von wirtschaftskriti-
schen Auswirkungen, wie sich kurz nach der
Aufhebung des Lock- und Shutdowns abzeichnete.
Damit ist die Bundesrepublik Deutschland wegen
ihrer Widerstandskraft und Marktstabilitdt nach
wie vor einer der attraktivsten Investmentstandor-
te fiir globale Investoren und Kapital.

Konjunkturelle Risiken

Die DIR erzielt ihre Umsétze bislang ausschlief3-
lich in Deutschland. In Anbetracht dessen kann
insbesondere eine Verschlechterung der nationa-

len konjunkturellen Rahmenbedingungen,
verbunden mit einem Anstieg der Erwerbslosen-
zahl, zu einem negativen Einfluss auf das Miet-
und Preisniveau fithren und die Bonitét der poten-
ziellen Mieter und Kaufer von Immobilien
beeintrachtigen. Dies kann sich regional auch
unterschiedlich stark auswirken, sodass die DIR
hier betroffen sein kann. Weiterhin kann die
nationale Konjunktursituation auch erheblich
von der internationalen Entwicklung abhédngen.

Verstarkt durch die SARS-CoV-2-Pandemie ist

die Weltwirtschaft und mit dieser die deutsche
Volkswirtschaft in eine Rezession eingetreten. Die
deutsche Wirtschaftsleistung wird im Jahresdurch-
schnitt 2020 deutlich niedriger sein als in den
Jahren zuvor. Sowohl das Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Energie als auch das ifo-Institut
gehen von einer zeitnah fortsetzenden Erholung
aus.

Das Management informiert sich laufend tiber die
aktuelle gesamtwirtschaftliche Lage und verfiigt
tiber die notwendige Expertise, Anderungen im
gesamtwirtschaftlichen Umfeld zu erkennen, ggf.
notwendige Mafinahmen zu ergreifen und damit
die Ertragslage der Gesellschaft zu sichern.

Branchenrisiken im Light Industrial Sektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven
Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt.
Diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass die Konkur-
renz zu einem verstarkten Preisdruck und geringe-
ren Margen fiihrt. Dies kann sich auch auf die
Situation der verschiedenen Standorte der DIR
nachteilig auswirken, indem Mietvertrage nicht
verldngert oder Mieten reduziert werden.

Trotz des in weiten Teilen des offentlichen Lebens
und Wirtschaftsbereichs geltenden Ausnahmezu-
stands wahrend des Jahres 2020 hat die derzeitige
Rezession noch keine tiefgreifenden Spuren im
Light Industrial Markt hinterlassen. Der Vorstand
geht bei den aktuellen statistischen Daten zum
Markt von Unternehmensimmobilien jedoch
davon aus, dass ein nicht unwesentlicher Teil der
Marktaktivitaten durch zuvor geplante bzw. bereits



angelaufene Planungen bedingt war. Das heif3t,
Auswirkungen der SARS-CoV-2-Pandemie und im
Zuge getroffene Mafnahmen konnen sich erst mit
Zeitverzug in den statistischen Marktdaten bzw.
dem Light Industrial Sektor niederschlagen.

Aufgrund der geographisch vorteilhaften Lage
Deutschlands und des erwarteten Anstieges von
Umsétzen in der Logistikbranche wird das Risiko
von deutlich sinkenden Mieten sowie ausbleiben-
der Mietvertragsverlangerungen als beherrschbar
eingeschatzt.

Anderungen des Finanzierungsumfelds/
Kapitalmarktes

Eine besondere Bedeutung fiir die nationale
Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung
des Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erho-
hung des Zinsniveaus wiirde Immobilieninvesti-
tionen aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung
erschweren. Zusitzlich wiirden sich in diesem Fall
die Fremdfinanzierungskosten der von den
Immobiliengesellschaften aufgenommenen
Kredite ergebnisbelastend verteuern.

Der Vorstand schatzt das Risiko der Zinserhohung
derzeit und fiir das neue Geschiftsjahr geltend als
gering ein. Hauptgrund dafiir ist die im Zuge der
SARS-CoV-2-Pandemie nochmals verstiarkte Geld-
und Fiskalpolitik der EZB und der Staaten.

Unternehmensspezifische Risiken

Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DIR nutzt alle gingigen und modernen
IT-Anwendungen und wird hier durch einen exter-
nes Systemhaus betreut. In diesem Zusammen-
hang besteht grundsétzlich ein Risiko von Total-
ausféllen sowohl bei der DIR als auch beim
Dienstleister, was zu erheblichen Stérungen im
Geschiftsablauf 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 regelmafig 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. Die Gesellschaft verfligt tiber eine klar
abgegrenzte IT-Infrastruktur zu den anderen ver-
bundenen Unternehmen. Die DIR verfiigt tiber
ein IT-Rollen und IT-Zugriffs- bzw. Berechtigungs-
konzept.

Weiterhin wurde mit dem Erlass zur verpflichten-
den Anwendung der neuen Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO) den Unternehmen die Verant-
wortung zum Schutz von Userdaten iibertragen.
Damit einhergehend hat die DIR gespeicherte
Daten vor Missbrauch zu schiitzen bzw. im Falle
eines Missbrauchs eine unverziigliche Meldung an
die Betroffenen durchzufiithren. Bei Zuwiderhand-
lungen drohen Bufigelder bis zu 4% des Jahres-
umsatzes. Die DIR hat hierfiir rechtzeitig einen
externen professionellen Datenschutzbeauftragten
installiert, der diese Vorgiange tiberwacht und fiir
Zweifelsfragen zur Verfiigung steht. Zudem
werden vom Datenschutzbeauftragten bzw.
Datenschutzdienstleister alle erforderlichen
Maflinahmen zur Einhaltung der DSGVO umge-
setzt und eingehalten. Die Gesellschaft sieht sich
keinen wesentlich hoheren IT-Risiken als andere
Unternehmen in der Branche ausgesetzt.

Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwal-
tungsstruktur der DIR besteht ein Risiko, dass
qualifizierte, leistungsstarke Mitarbeiter und
Wissenstrdager das Unternehmen verlassen und
nicht in angemessener Zeit ersetzt werden konnen.

Die Gesellschaft forciert den Auf- und Ausbau

von Management- und Personalkapazitiaten mit
Expertise, um das Personalrisiko weiter zu mini-
mieren. Die DIR hat im vergangenen Geschiftsjahr
2019/2020 zwei neue Mitarbeiter eingestellt und
dadurch ihre Kapazitaten erweitert. Der Aufbau der
Organisation und des Personalbestandes wird auch
weiterhin dem Wachstum des Unternehmens
angepasst werden.



Finanzwirtschaftliche Risiken

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

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass
Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verdndern-
de unternehmens- oder marktbezogene Entwick-
lungen nicht oder nur zu ungiinstigeren Bedingun-
gen vorgenommen werden konnen, 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 zwangs-
weise Verwertungen von Immobiliensicherheiten
veranlassen. Solche Notverkdufe konnten zu
erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die DIR
fiithren.

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DIR
mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen
und beobachtet intensiv die Entwicklung des
Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch
kurzfristige Finanzierungsmoglichkeiten in
Anspruch genommen, um sich durch bevorstehen-
de bzw. geplante Mietvertragsverlaingerungen
attraktive langfristige Finanzierungsmaoglichkeiten
zu sichern.

Weiterhin bestehen verschiedene Risiken im
Hinblick auf die Unternehmensliquiditat. Diese
konnen sich zum einen als Folge moglicher
Mietausfille ergeben. Dariiber hinaus kdnnen sich
im Einzelfall negative Liquiditdtsauswirkungen
ergeben, wenn Mietvertrage nicht verlangert
werden konnen und dadurch Leerstand entsteht.
Dariiber hinaus kann auch ein Bruch von verein-
barten Kennziffern in Darlehensvertragen (Co-
venants) zu einer Sonderkiindigung der darlehens-
gebenden Bank fiihren und einen ungeplanten
Liquiditatsabfluss aus der Darlehensriickfithrung
verursachen.

Um Mietausfélle zu vermeiden, erfolgt im Zusam-
menhang mit dem Abschluss von Mietvertragen
regelmafiig eine Priifung der Bonitdt des potenziel-
len Mieters. Weiterhin wird den Liquiditétsrisiken

durch umfangreiche Liquiditatsplanungsinstru-
mente begegnet, die sowohl im kurz- als auch im
mittelfristigen Bereich laufende Geschéftsvorgange
mit den Plandaten spiegeln. Es erfolgt ein regelma-
Riges Liquiditdtsreporting und ein Liquiditdtsfo-
recast 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 Prolonga-
tion beziehungsweise Umfinanzierung anstehen-
den Verbindlichkeiten sowie bei geplanten
Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbestan-
den. Um sich gegen nachteilige Auswirkungen von
Anderungen des Zinsniveaus abzusichern, nutzt
die DIR fiir die Finanzierungen in Abhédngigkeit
von der Marktsituation und von der Beurteilung
der Marktperspektiven Zinsfestschreibungen. Der
direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen
Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens tiber
die Verdnderungen der Cashflows ist relativ gering
im Vergleich zu den mdéglichen mittelbaren
Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsni-
veaus auf die Immobiliennachfrage. Das Manage-
ment der DIR verfolgt die Entwicklungen an den
Kapitalmarkten, die Finanzierungsbedingungen
werden fortlaufend beobachtet. Sofern erforderlich
werden Mafinahmen zur Risikooptimierung
ergriffen.

Zudem bestehen Ausfallrisiken im Hinblick auf die
im Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldispositi-
on zinstragend angelegten fliissigen Mittel, wenn
die Darlehensnehmer aus wirtschaftlichen Griin-
den den Kapitaldienst nicht leisten. Diesem Risiko
wirkt die DIR entgegen, in dem zum einen nur
Anlagen zu bestmoglicher Bonitdt getdtigt werden
und weiterhin ein laufendes Monitoring der
bestehenden Anlagen erfolgt, um sich andeuten-
den Risiken entgegenzuwirken.

Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die DIR
dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (poten-
ziellen) Gewdhrleistungs- und Schadensersatzan-
spriichen ausgesetzt, ohne selbst Anspriiche gegen



dritte Parteien geltend machen zu konnen.
Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus
Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft haben konnten, bestehen gegenwartig
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
Einstellung einer erfahrenen IR-Managerin
begegnet.

Steuerliche Risiken

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DIR
den Regelungen gemaif des REIT-Gesetzes (REITG)
zu entsprechen. So sind der Investitionsgegen-
stand, das Investitionsvolumen sowie die Ge-
schaftstdtigkeit insbesondere durch folgende
Regelungen eingeschriankt oder beeinflusst:

Ausschluss des Erwerbs von inldndischen
Bestandsmietwohnimmobilien,

Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an
Immobilien-Kapitalgesellschaften,

Ausschluss des Immobilienhandels;
Begrenzung der Riicklagenbildung;
Nur geringe Liquiditdtsbildung aufgrund der
Mindestausschiittung von 90% des handels-

rechtlichen Jahresergebnisses,

Begrenzung der immobiliennahen Neben-
tatigkeiten fiir Dritte,

Mindesteigenkapital von 45 % des unbeweg-
lichen Vermogens.

Bei Nichterfiillung der gesetzlichen Anforderun-

gen droht der DIR der Verlust der Steuerbefreiung.

Dies kann zu bestimmten Nachversteuerungs-
pflichten fiihren.

Aufgrund der Beschriankungen aus dem REIT-
Gesetz konnen zudem im Einzelfall bestimmte
Chancen oder Opportunititen im Immobilien-
und Finanzierungsmarkt nicht oder nur begrenzt
wahrgenommen werden.

Des Weiteren konnen der Gesellschaft (Straf-)
Zahlungen aus der Nichteinhaltung der Bestim-
mungen des REIT-Gesetzes drohen. Der Gesell-
schaft drohen dariiber hinaus gemaf den Sat-
zungsbestimmungen Entschddigungsanspriiche
der Aktiondre bei Verlust des REIT-Status wegen
Verstofdes gegen die Streubesitzquote von mindes-
tens 15% und/oder der Hochstbeteiligungsquote
von 10%. Anspruchsberechtigt sind Aktionire,
denen weniger als 3% der Stimmrechte zustehen.
Die fehlende Praxis in der Anwendung des
REIT-Gesetzes durch die zustdndigen Aufsichts-
und Steuerbehorden konnten in strittigen Einzel-
fdllen zu einer nachteiligen Auslegung der
Gesetzesanwendung fithren oder die Gesellschaft
zwingen, sich der neuen Rechtslage anzupassen.

Die meisten der steuerrechtlichen REIT-Kriterien
sind aufgrund des Geschiaftsmodells der DIR
unproblematisch zu erreichen. Durch permanente
Uberpriifung der Kriterien und eine stringente
Finanzierungspolitik wird fortlaufend auf die
Einhaltung geachtet. Das Wachstum der DIR fiihrt
dazu, dass Eigenkapitalerh6hungen risikodrmer
durchgefiihrt und weniger Fremdkapital aufge-
nommen werden muss. Ein Verstof3 muss zudem
in drei aufeinander folgenden Geschéftsjahren
begangen worden sein, um die Steuerbefreiung zu
verlieren. Diese gesetzliche Vorschrift gibt der
Gesellschaft genug Reaktionszeit bzw. Handlungs-
spielraum um erforderliche Gegenmafinahmen zu
treffen.

Pandemische Risiken

Der Ausbruch und die Verbreitung einer Pandemie
kann zu Einschrankungen der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft fiihren.

Das zum Ende des Jahres 2019 in China erstmals
ausgebrochene Coronavirus (COVID-19 (Corona-
virus SARS-CoV-2)) hat sich iiber den Jahresverlauf



von 2020 zu einer weltweiten Pandemie entwi-
ckelt. Deutschland hat bis zum Zeitpunkt der
Risikoberichterstattung (Q4 2020) bereits einen
bundesweiten Lock- und Shutdown hinter sich
und befindet seit November 2020 wieder in einem
teilweisen Lockdown. Dartiber hinaus kann nicht
ausgeschlossen werden, dass es zu Verldangerungen
oder Verschdrfungen der staatlichen Mafinahmen
zur Bekdmpfung der Pandemie kommen kann.
Mit Mietern, deren Geschaftstatigkeit aufgrund
der staatlichen Verordnungen im Zuge der
Pandemie oder wegen der SARS-CoV-2-Pandemie
selbst geschlossen oder teilweise eingeschriankt
worden sind oder es noch sind, wurden individu-
elle Stundungsvereinbarungen geschlossen. Durch
aktives Asset Management und Forderungs-Cont-
rolling werden diese Stundungsvereinbarungen/
Forderungsbestande fortlaufend monitort.

Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere Wachs-
tum der Gesellschaft ist ma3gebend von Auswahl
und Erwerb geeigneter Immobilien abhdngig.
Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen,
rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Belastungen der anzukaufenden Obijekte falsch
einzuschdtzen oder nicht zu erkennen. Dariiber
hinaus kénnten 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 Attrakti-
vitdt des Objektstandorts und anderer aus Mieter-
oder Kédufersicht entscheidungsrelevanter Fakto-
ren dazu fiihren, dass die Bewirtschaftung der
betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten
Ergebnissen fiihrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine
eingehende Priifung der betreffenden Immobilien
begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung
werden unter anderem der zu erwartende Sanie-
rungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsbe-
darf bestimmt sowie der Ertragswert und die
grundsatzliche Schuldendienstfahigkeit nach

bankenkonformen Mafstdben untersucht. In
regelmaRig stattfindenden Jours fixes und im
Rahmen interner Reportings wird das Mietertrags-
risiko, die Mietsituation sowie der Sanierungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf der
Immobilien im Bestand beurteilt.

Bestands- und Bewertungsrisiken

Das Unternehmen halt Immobilienbestinde, um
aus der Bewirtschaftung dieser Bestdnde tiber
einen langeren Zeitraum moglichst stabile
Cashflows zu erzielen. Wihrend sich die Immobi-
lien im Bestand des Unternehmens befinden,
konnen sich unterschiedliche Bestands- und
Bewertungsrisiken manifestieren, die zu Wertver-
lusten fiir das Unternehmen fithren konnten. So
konnten sich beispielsweise die Sozialstrukturen
eines Standorts nach dem Erwerb von Immobilien
durch die DIR verschlechtern und in der Folge die
Vermietungsaktivititen sowie die erzielbaren
Mieteinnahmen negativ beeinflussen.

Des Weiteren kann es bei den von der Gesellschaft
gehaltenen Immobilienbestdnden zu einer
ibermaifiigen Abnutzung kommen, die frither
oder in groflerem Umfang als urspriinglich
geplante Instandhaltungs- und Revitalisierungs-
mafinahmen erfordert. Zudem kann sich auch
herausstellen, dass die baulichen Anlagen einen
anfanglich nicht erwarteten Sanierungsbedarf
aufweisen, der zu Mehrkosten fiir die Gesellschaft
fiihrt, ohne dass diese zunéchst entsprechenden
Mehreinnahmen gegeniiberstehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch
aufgrund anderer Einflussfaktoren wie unerwartet
auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld des
Standorts, konnen sich Leerstainde erhohen und
zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig
hoheren 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 Gesellschaft auswirken.



Mit dem weiteren Wachstum des Immobilienport-
folios und der dadurch besseren Standort- und
Mieterdiversifikation werden sich diese Einzelrisi-
ken aus der Gesamtportfolioperspektive verrin-
gern. Den Immobilienbestands- und Bewertungs-
risiken fiir die jeweiligen Standorte wird mit den
unter a) beschriebenen Mafinahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grund-
satzlich das Risiko der Zerstorung einzelner
Objekte durch hohere Gewalt oder Elementarscha-
den. Diese Risiken werden durch einen ausrei-
chenden Versicherungsschutz mit namhaften und
leistungsstarken Versicherungsgesellschaften
begegnet. Die Versicherungswerte der Bestandsob-
jekte der DIR werden jahrlich bewertet und die
Versicherungspolicen und der Versicherungsum-
fang bei Bedarf angepasst.

Vermietungsrisiko

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

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und
Property Management begegnet, welches zunédchst
eine permanente Analyse des Vermietungsmarkts
und der Mieterbedtirfnisse einschlief3t. Weiterhin
zdhlen dazu ein professionelles Vermietungsma-
nagement sowie laufende Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen,
die die Attraktivitat und damit die Wettbewerbsfa-
higkeit der Standorte sicherstellen. In regelmaflig
stattfindenden Asset Management und Capex
Jours fixes wird das Vermietungsrisiko und die
Vermietungssituation im Bestand erortert. Sind
Instandhaltungs-, Sanierungs-, oder Modernisie-
rungsmafinahmen fiir die vorherrschende Vermie-
tungssituation erforderlich, so werden diese nach

dem Grundsatz der Kosten- Ertragsverhdltnisma-
Rigkeit professionell durchgefiihrt.

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 kénnen 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 Ermes-
sen einzelner Behorden angewiesen und auch Aus-
einandersetzungen mit Be- und Anwohnern
konnen die Erteilung von Genehmigungen
erheblich verzdgern oder negativ beeinflussen.
Jeder dieser Umstidnde kann dazu fiihren, dass
geplante Baumafnahmen nicht zu den angenom-
menen Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen
oder gar nicht durchgefiihrt werden kénnen.
Diese Risikofaktoren werden bereits im Vorfeld
einzelner Baumafinahmen eingehend tiberpriift.

Bauvorhaben bzw. Projektentwicklungen sind fir
den wirtschaftlichen Erfolg der DIR nicht aus-
schlaggebend, daher ist das Risiko begrenzt.
Zurzeit befinden sich keine Immobilien in der
Projektentwicklung. Der Fokus des Kerngeschafts
der DIR liegt nicht auf der Projektentwicklung von
Immobilien. Sollten Projektentwicklungen oder
Bauvorhaben im Zuge eines Immobilienlebenszyk-
lus erforderlich sein, wird die Gesellschaft entspre-
chende Mafinahmen durchfiihren.

Umweltrisiken

Sofern Altlasten und andere Gebdude-, Boden-
und Umweltbelastungen festgestellt werden,
konnte die Gesellschaft verpflichtet sein, aufwan-
dige und kostenintensive Mafinahmen zu deren
Beseitigung zu ergreifen. Im Rahmen der Ankaufs-
priifung fithrt die Gesellschaft eine systematische
Prifung umweltrechtlicher Aspekte durch. Zur



Absicherung gegen das Risiko werden Garantien
der Verkdufer eingeholt und Due-Diligence-Prii-
fungen wahrend des Ankaufprozesses durchge-
fiihrt. Dabei werden umweltrechtliche Risiken, die
bestehende Umweltqualitdt sowie umweltrechtli-
che Fragestellungen und Altlasten analysiert und
bewertet. Bei vorhanden sein, werden diese im
Kontext mit den bestehenden Ankaufskriterien
bzw. -richtlinien der Gesellschaft bewertet. Die
Gesellschaft berticksichtigt zudem mogliche
Umweltrisiken wie Altlasten mit einem ausrei-
chend hohen Sicherheitsabschlag bei der Kauf-
preisfindung.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsys-
tem bei der DIR wurde mit dem Ziel implementiert,
durch die Einrichtung geeigneter Kontrollmechanis-
men innerhalb des internen und externen Rech-
nungslegungs- und Berichterstattungsprozesses eine
hinreichende Sicherheit im Hinblick auf einen
vollstindigen und richtigen Jahresabschluss zu
gewdhrleisten.

Mindestens im Quartalsrthythmus und in turnusma-
Rigen Jours fixes erhilt die Gesellschaft von ihren
beauftragten Dienstleistern nach ihren Vorgaben
Objekt- und Portfolioinformationen, in denen sie
uber wichtige, vertragsrelevante und gegebenenfalls
von der Planung abweichende Vorgdnge informiert
wird. Die Auswertungen werden analysiert, plausibili-
siert und auf erkennbare Risiken untersucht. Erkannte
Risiken werden bewertet und in die turnusmaifiige
bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung an den Aufsichts-
rat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-
system der DIR zielt darauf ab, das Risiko wesentli-
cher Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern.
Dazu werden die zugrundeliegenden Daten regelma-
ig analytisch anhand von Erwartungswerten
gespiegelt. Der fiir wesentliche Teile des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft beauftragte Dienst-
leister wird insofern eng und fortlaufend iiber die

aktuelle Geschiftsentwicklung informiert. Die
Dienstleistungen umfassen die Erfiillung der Buch-
fihrungspflichten gemifl Handelsgesetzbuch sowie
die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung
von Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen, monatli-
chen Umsatzsteuer-Voranmeldungen sowie betriebs-
wirtschaftliche Auswertungen und die quartalsweise
Erstellung des Zwischenabschlusses nach HGB und
IFRS sowie von Objekt- und Portfolio-Informationen.
Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei den
Dienstleistern als auch bei der Gesellschaft durch ein
wirksames internes Kontrollsystem tiberwacht, das
die Ordnungsmafligkeit der Rechnungslegung und
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
sichert. Hierbei sind insbesondere die klare Zuord-
nung von Verantwortung und Kontrolle unter
Beachtung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung, angemessene Zugriffsregelun-
gen in den abschlussrelevanten EDV-Systemen und
Berticksichtigung der erkannten und bewerteten
Risiken zu nennen. Fiir die Ermittlung von Markt-
werten der Immobilien zieht die Gesellschaft externe
Sachverstindige hinzu. Die DIR hat sich von der
fachlich-qualitativen und kapazitativen Eignung der
mit dem Rechnungslegungsprozess und den Bewer-
tungsgutachten befassten Dienstleister und Mitar-
beiter tiberzeugt. Angesichts der noch geringen
Unternehmensgrofie hat die DIR bisher von der
Einrichtung einer internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine
Einfliisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zdhlen beispielsweise
politische Verdnderungen, soziale Einfliisse und
Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroran-
schlédge. Solche Einfliisse konnten negative Effekte
auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die
weitere wirtschaftliche Entwicklung der DIR beein-
trachtigen.

Einschiitzung des Gesamtrisikos

Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als
beherrschbar eingeschitzt und hat sich nicht sprung-
haft gegeniiber den Vorjahren verdndert. Bei den
genannten Einzelrisiken schitzen wir derzeit das



Wettbewerbsrisiko sowie die Finanzierungsrisiken aus
sich erh6henden Leitzinsen als auch Risiken aus dem
Assetmanagement als mittlere Risiken ein, wobei sich
im Berichtsjahr keine wesentlichen neuen Ereignisse
und damit verbundene Risikoerh6hungen ergeben
haben.

Nach unserer Einschitzung bestehen derzeit keine
konkreten bestandsgefdhrdenden Risiken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukdufe weite-
rer renditestarker Immobilien, wird die DIR ihren
Cashflow aus der Vermietung weiter steigern. Weiter-
hin werden die durch die fortlaufende Refinanzierung
des Fremdkapitals reduzierten Finanzierungskosten
zur Steigerung der Profitabilitit und der Funds from
Operations (FFO) beitragen.

Gleichfalls erwartet der Vorstand, dass die DIR
zunehmend als verldsslicher und langfristig orientier-
ter Immobilienpartner wahrgenommen wird und sich
dadurch sowohl bessere Chancen zur Verldngerung
von Mietvertragen als auch Akquisitionsmoglichkei-
ten ergeben werden. Durch die zunehmende Prasenz
auf Kapitalmarktkonferenzen und in Anlegermedien
erwartet der Vorstand zukiinftig eine breitere Nach-
frage nach DIR-Aktien und damit einen weiterhin
guten Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalquellen.

3.2  Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukiinftigen
Geschiftsverlauf der DIR beruhen auf den Einschit-
zungen des Vorstands. Die getroffenen Annahmen
werden auf der Grundlage der vorliegenden Informa-
tionen derzeit als realistisch betrachtet. Grundséatzlich
bergen zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko,
dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch
ihrem Ausmaf? tatsdchlich eintreten.

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2020/2021

Im Geschiftsjahr 2020/2021 wird sich die DIR
weiterhin auf eine effiziente Bestandsbewirtschaftung
und vor allem die weitere Akquisition von Light
Industrial Immobilien gemif} den Investitionskrite-
rien konzentrieren. Die Ankédufe sollen durch das
vorhandene Eigenkapital, marktgerechte Fremdkapi-
talaufnahmen sowie gegebenenfalls durch Kapital-
mafinahmen in mafivollem Umfang finanziert
werden.

Die Entwicklung des FFO als maf3gebliche Steuerungs-
grofie fiir das Unternehmen héangt dabei wesentlich
von der Hohe der Akquisitionen und der damit
zusammenhdngenden Steigerung des Vermietungser-
gebnisses ab. Ausgehend von den geplanten Zukdufen
erwartet die Gesellschaft eine Steigerung des FFO auf
32,0 Mio. EUR bis 34,0 Mio. EUR fiir das kommende
Geschaftsjahr.

Aufgrund der auch fiir das Geschaftsjahr 2020/2021
geplanten weiteren dynamischen Entwicklung des
Unternehmens und der weiterhin guten Wachstums-
perspektive wird es auch weiterhin einen zusitzlichen
Liquiditatsbedarf geben. Fiir das kommende Ge-
schiftsjahr geht die Gesellschaft wegen dem sehr
guten Zugang zu Banken- und Anlegern- bzw. Kapital-
madrkten von weiteren Liquiditédtszufliissen in ausrei-
chender Hohe aus.

Die bisherigen Auswirkungen durch die Corona-Pan-
demie haben sich eher gering auf die Ergebnisse der
Gesellschaft ausgewirkt. Kiinftige Auswirkungen im
Immobiliengeschift in Hinblick auf die Umsatzerlse,
vereinbarten Mietvertrdge, die Immobilienbewertung
und den Jahrestiberschuss, kdnnen nicht ausgeschlos-
sen, aber derzeit nicht zuverldssig quantifiziert werden.



A, Vergutungsbericht

Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat

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

Aufsichtsratsmitglied

Dr. Maximilian Murawo
Aufsichtsratsvorsitzender (bis 22.03.2019)

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender (ab 22.03.2019)

Dr. Dirk Markus
Erster Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Achim Betz
Zweiter Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender (ab 06.03.2020)

Cathy Bell-Walker (ab 06.03.2020)

Antje Lubitz (ab 06.03.2020)

Gesamt

Vergiitungssystem fiir den Vorstand

Grundsitzliches Vergiitungssystem

Die Vorstdande der DIR erhalten eine erfolgsunabhén-
gige Grundvergiitung in bar sowie eine erfolgsabhin-
gige variable Vergiitung in bar, die sich an kurzfristi-
gen (Short-Term Incentive, STI) und langfristigen
(Long-Term Incentive, LTI) Zielen orientiert.

Der Vorstandsvorsitzende Rolf Elgeti ist von diesem
Vergiitungssystem ausgenommen und erhélt eine
pauschale Jahresvergiitung von TEUR 71,3. Die
Vergiitung erfolgt durch Kostenumlage von der
Gesellschafterin Obotritia Capital KGaA, da zwischen
der Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein
Anstellungsvertrag besteht.

Ausschiisse wurden nicht gegriindet und Sitzungsgel-
der werden nicht gewdhrt. Eine variable Vergiitung,
die sich am Erfolg der Gesellschaft oder an anderen
Kriterien orientiert, wird nicht gewdhrt.

Die Vergiitung des Aufsichtsrats fiir das Geschaftsjahr
betrug TEUR 28,8 (Vorjahr: TEUR 22,5) zzgl. Auslagen
und Umsatzsteuer und verteilt sich wie folgt:

2019/2020 (TEUR) 2018/2019 (TEUR)
00 47

10,0 53

75 75

63 50

25 00

25 00

28,8 22,5

Die erfolgsunabhdngige Grundvergiitung besteht aus
dem festen Jahresgehalt, das in zwolf monatlichen
Raten ausgezahlt wird. Zum Teil nutzen die Vorstinde
einen Dienstwagen, der als geldwerter Vorteil versteu-
ert wird. Weitere Leistungen als sonstige Beziige
werden nicht gewdhrt. Pensionsanspriiche begriinden
die Vorstandsvertrage nicht.

Fiir die variable Vergiitung wurde im Geschiftsjahr
2017/2018 ein Vergiitungssystem eingefiihrt, welches
sich an operativen Zielen orientiert und das grundle-
gend auf einem festen Berechnungsschema basiert,
welches kurz- und langfristige Komponenten bein-
haltet.



Fiir den Fall einer sonstigen vorzeitigen Beendigung
des Dienstverhéltnisses enthdlt der Vorstandsvertrag
von Frau Petersen die Regelung, dass Zahlungen den
Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht tiberschreiten
diirfen (Abfindungs-Cap). Im Falle eines Kontroll-
wechsels (,Change of Control”), d.h. wenn ein oder
mehrere gemeinsam handelnde Aktiondre mindes-
tens 30% der Stimmrechte an der DIR erwerben, steht
ihr das Recht zur Kiindigung des Anstellungsvertrages
mit einer zweimonatigen Frist (Sonderkiindigungs-
recht) zu. Wird von diesem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch gemacht, so zahlt die Gesellschaft eine zum
Ausscheidenszeitpunkt fallige Bruttoabfindung in
Hohe der gemifl dem Dienstvertrag ausstehenden
Vergiitung, jedoch maximal 150% des
Abfindungs-Cap. Fiir die beiden anderen Vorstande
gibt es diese Regelung nicht.

Variable Vergiitung fiir das Geschiiftsjahr 2019/2020
Als Zielerreichungskriterien wurden zugrunde gelegt:

Aktienkursentwicklung (Gewichtung 30 %)
Wachstum um 20% (nach Eliminierung der
im Geschiftsjahr gezahlten Dividende) im
Vergleich zum Vorjahr bezogen auf den
jeweiligen volumengewichteten Durch-
schnittspreis im September)

FFO je Aktie (Gewichtung 40 %)
Wachstum um 20% im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum

Entwicklung des EPRA NAV je Aktie
(Gewichtung 30%)

Wachstum um 25 % (nach Eliminierung der
im Geschiftsjahr gezahlten Dividende) im
Vergleich zum jeweiligen Stichtag 30. Sep-
tember.

Der Zielerreichungsgrad wird jedes Jahr neu
festgelegt.

Die variable Vergiitung bei 100 % Zielerfiillung
betrdgt fiir das Geschiftsjahr 2019/2020:

Fiir Sonja Petersen: ~ TEUR 150,0

Fir René Bergmann: TEUR 125,0

Die variable Vergiitung beginnt ab einer Zielerrei-
chung von mindestens 30% (darunter = O EUR). Bei
Ubererfiillung erfolgt eine Kappung bei 150% je
Einzelziel. Insofern kann der gesamte variable
Verguitungsanteil 2019/2020 fiir Frau Petersen
maximal TEUR 225,0 und fiir Herrn Bergmann
maximal TEUR 187,5 betragen.

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 Zielerrei-
chung von 30% in jedem der Geschiftsjahre 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.



Beziige des Vorstands im Geschdftsjahr 2019/2020

Die Beziige des Vorstands, die im abgelaufenen
Geschiftsjahr erdient wurden (gewdhrte Zuwen-
dungen), belaufen sich auf TEUR 670,0 (Vorjahr:

TEUR

Gewdhrte Vergiitung
FestvergUtung

Nebenleistungen
Summe

STl

LTl
Summe

Gesamtvergiitung

Bezogene Vergiitung
Festvergltung

Nebenleistungen
Summe

STl
LTl

Summe

Gesamtvergiitung

Rolf Elgeti

CEO

2018/2019 | 2019/2020 | 2018/2019 ' 2019/2020 ' 2019/2020

(Isf)

71,3

0.0

71,3

0.0
0.0

0,0

71.3

71,3
0.0

71,3

0.0
0.0

0,0

71,3

(Ist)

71.3

00

7.3

0.0
0.0

0.0

71,3

0.0

7.3

0.0
0.0

0,0

7.3

(sf)

1200

14,2

134,2

112,5

00

112,5

246,7

TEUR 693,7). Die im abgelaufenen Geschiéftsjahr
dem Vorstand zugeflossenen Betrdge belaufen sich

auf TEUR 518,3 (Vorjahr: TEUR 501,6).

Sonja Paffendorf
clo

(sf)

120,0
12,4

132,4

92,5
92.5

185,0

317.4

120,0

14,2

132,4

112,5

00

112,5

2449

Zusatzlich zu den oben genannten variablen Vergii-

tungen wurden fiir mogliche Tantiemen mit langfris-

tiger Anreizwirkung Riickstellungen in Hohe von
TEUR 351,8 gebildet, die sich wie folgt, auf die
Vorstandsmitglieder verteilen:

(Min.) (Max.) (Ist)

120,0 120,0 120,0

132,4 132,4 127,3

0.0 112,5 75,0
0.0 112,5 60.9

0,0 225,0 135,9

132,4 3574 263,2

120,0

7.3
127.3

56,3
00

56,3

183,6

Herr Rolf Elgeti TEUR 0,0

René Bergmann

CFO

(Ist)

120,0
71

1271

771

771

154,2

281,3

1200

7]

1271

75,0
0.0

75,0

202,1

Frau Sonja Petersen TEUR 220,0
Herr René Bergmann TEUR 131,8

(Min.)

120,0

1271

0.0
0.0

0,0

1271

2019/2020 ' 2018/2019 | 2019/2020 ' 2019/2020 ' 2019/2020

(Max.)

120,0

1271

937
93.8

1875

314,6



Deutsche Industrie REIT-AG  Abhdngigkeitsbericht und Gesamteinschdtzung I

0. Abhangigkertsbericnt und
(Gesamteinschatzung

Die DIR war im Geschéftsjahr 2019/2020 ein von der
Obotritia Capital KGaA abhédngiges Unternehmen.
Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften hat der
Vorstand der DIR, fiir die Zeit in der die DIR ein von
der Obotritia Capital KGaA abhidngiges Unternehmen
war, fiir das abgelaufene Geschiftsjahr einen Bericht
uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhéngigkeitsbericht) erstellt und darin abschlieBend
erklart:

Hiermit erkliren 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.”
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6. Ubermnahmerelevante Angaben

nach § 289a Abs. 1 HGB

Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zum 30.09.2020
eingeteilt in 32.079.505 auf Inhaber lautende nenn-
wertlose Stiickaktien. Zum Bilanzstichtag halt die
Gesellschaft keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien
sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden.
Jede Aktie steht fiir eine Stimme in der Hauptver-
sammlung. Die Aktien konnen nach den fiir auf den
Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen
Vorschriften frei ibertragen werden. Es wurden keine
Aktien mit Sonderrechten ausgegeben, die Kontroll-
befugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der
Gesellschaft beteiligt sind, tiben diese ihr Kontroll-
recht unmittelbar aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder
mehr der Stimmrechte

Kein Aktionér 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 Reduzie-
rung seiner direkten Beteiligung in geeigneter Form
nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstof} gegen die
Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu einer

entschidigungslosen Ubertragung der iiber die
Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien
oder zu einer entschddigungslosen Zwangseinziehung
dieser Aktien fithren. Zum Bilanzstichtag hilt kein
Aktiondr 10% oder mehr der Stimmrechte.

Erméachtigung des Vorstands zum Erwerb eigener
und zur Ausgabe neuer Aktien:

Genehmigtes Kapital

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG hat am 06. Marz 2020 beschlossen,
den Vorstand der Gesellschaft zu erméchtigen, bis
zum 5. Miérz 2025 das Grundkapital der Gesellschaft
mit Zustimmung des Aufsichtsrates durch Ausgabe
neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stlickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals um bis zu insgesamt EUR 14.581.593,00
(Genehmigtes Kapital 2020/I) zu erhéhen.

Die neuen Aktien sind den Aktiondren zum Bezug
anzubieten. Der Vorstand wurde jedoch erméachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht
der Aktiondre fiir bestimmte Fille auszuschlief3en.

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrates
ermdchtigt, die weiteren Einzelheiten der Kapitaler-
hohungen sowie die Bedingungen der Aktienausgabe,
insbesondere den Ausgabebetrag, festzulegen.



Bedingtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom

06. Midrz 2020 wurde der Vorstand ermachtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 05. Marz
2025 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber
lautende Options- oder Wandelschuldverschreibun-
gen (zusammen , Schuldverschreibungen) im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
mit oder ohne Laufzeitbeschrankung auszugeben und
den Inhabern bzw. Gldubigern (zusammen ,Inhaber”)
von Optionsschuldverschreibungen, Optionsrechte
oder -pflichten sowie von Wandelschuldverschreibun-
gen Wandlungsrechte oder -pflichten fiir auf den
Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag am Grundkapital in Hohe von je
EUR 1,00 nach ndherer Maf3gabe der Bedingungen
der Schuldverschreibungen zu gewdhren oder
aufzuerlegen. Die weiteren Einzelheiten konnen der
Veroffentlichung im Bundesanzeiger entnommen
werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 14.581.593,00
durch Ausgabe von bis zu 14.581.593 neuen, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien mit Gewinnberechti-
gung ab Beginn des Geschiftsjahres ihrer Ausgabe

bedingt erhoht (Bedingtes Kapital I). Die bedingte
Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie
von den Options- oder Wandlungsrechten Gebrauch
gemacht wird.

Der Vorstand wurde ermdchtigt, die weiteren Einzel-
heiten der Durchfiihrung der bedingten Kapitalerho-
hung festzusetzen.

Satzungsdnderungen

Fur Satzungsdnderungen bedarf es der im Aktienge-
setz 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 stellvertre-
tenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der
Anstellungsvertrage und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.



/. bBrklarung zur
Unternenmensfunrung

gemdB § 289f HGB

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG hat mit Datum vom 04. Dezember 2020 eine
Erklarung zur Unternehmensfithrung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der Internetseite
https://deutsche-industrie-reit.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate
Governance zugdnglich gemacht.

Rostock, 7. Dezember 2020
Deutsche Industrie REIT-AG

U 4 JWt_  F

Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Bilanz

zum 30. September 2020

Angaben in TEUR

Aktiva

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Andere finanzielle Vermdgenswerte

Derivate Finanzinstrumente

Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Liquide Mittel

Zur VerdéiuBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

SUMME AKTIVA

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage

Andere Rucklagen

Anderes kumuliertes Eigenkapital
Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Sonstige Ruckstellungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

SUMME PASSIVA

Anhang

@
22)
@3)
25)
26)
@7)

(2.4)
@7)
28)

29)
29)
29)
29)
29)

2.10)
@11
2.12)
(2.14)
(2.15)

2.10)
2.13)
2.14)
(2.16)
(2.15)

30.09.2020

617.775,2
585.819,7
3.4
1.037.4
229492
4914
74741

98.073,5
3.420,1
94.618,3
35,1

0,0

715.848,7

377.200,0
32.079,5
229.993,6
50,0

4914
114.585,5

322.932,8
134.664,2
118.065,2

49.088,0
3,0
211124

15.715,9
7.820,7
0.0
1.542,8
2.043,6
4.308,8

715.848,7

30.09.2019

432.788,9
392.849,0
1.8

1.051,9
0.0

00
38.886,2

5.765,2
8159
2.883,7
2.065,6
435,0

438.989.1

181.463,2
23.4519
89.530,2

50,0
00
68.431,1

228.144,6
67.526,5
117.904,0
41.184,0
3,0

1.5271

29.381,3
3.956,9
201777
994,0
2.692,0
1.560,7

438.989,1



(Gesamtergebnisrechnung

fiir das Geschdftsjahr vom 01. Oktober 2019 bis 30. September 2020

Angaben in TEUR

Gesamte Umsatzerlése

Umsatzerlése aus Vermietung

Ertréige aus Betriebs— und Nebenkosten
Vermietungsaufwendungen
Vermietungsergebnis

Umsdtze aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Aufwendungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Wertdinderung der verkauften Immobilien

Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Sonstige betriebliche Erfréige

Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermégen und Sachanlagen
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten
Zinsertrag

Zinsaufwand

Zinsaufwand Leasing (Erbbauzinsen)
Finanzergebnis

EBT
Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Anhang

@3
@3
@3

(3.2)

3.2)

(3.2)

33)

(3.4)

3.9)
2.2,23)
(3.6)
(37)

(39)
(38)
(38)
(38)

(39)

2019/2020

48.390,5
40.781,3
7.174,2
-16.669,8
31.285,7

435,0

-435,0
0.0

0,0

175.6

36.981,7

68.443,0

-854,2
-1567.8
-2.564,1
-2.578,2
-6.154,3

62.288,7

-7.904,0
5.4732
-8.147.2
-890,0
11.468,0

50.820,7

-0,2

50.820,5

2018/2019

30.366,7
25.481,2

4.258,5
-8.789,3
20.950,4

6270

-627,0
57.0

57,0

3737

37.552,1

58.933,2

-808,3
-118,5
-208,6
-1.592,9
-2.725,3

56.207,9

-832,0
98,6
-6.824,7
00
-7.558,1

48.649,8

22,1

48.671,9



Jahresergebnis der Gewinn— und Verlustrechnung 50.820,5 48.671,9

Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden 0,0 0,0
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert wurden 4914 0,0
Wertminderung erworbene Darlehen 1.733,8 0,0
Fair Value-Anderung erworbener Darlehen -1.733.8 0,0
Cash flow Hedge Riicklage 4914 0,0
Summe Sonstiges Ergebnis 491,4 0,0
Gesamtergebnis 51.311,9 48.671,9

Ergebnis je Aktie (in €)
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie 1.73 2,25
Verwdssertes Ergebnis je Aktie 1,73 2,08



Kapitalflussrechnung

TEUR Anhang 2019/2020 2018/2019
Jahresergebnis 50.820,5 48.671,9
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (3.8) 3.563,9 6.726,1
Abschreibungen/Zuschreibungen immaterielles Vermdgen, (22,23) 1578 115,56

Sachanlagen und Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen (3.6) 2.564,1 208,7
Gewinn/Verlust aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen 3.4 -36.981,7 -37.552,1
Immobilien

Gewinn/Verlust aus der Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten (3.8) 7.904,0 832,0
Gewinn/Verlust aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen 3.2 0,0 -57,0
Immobilien

Zunahme/Abnahme der Rickstellungen (2.14) 548,8 -6939
Gezahlte Ertragssteuern (2.18) 00 -2.583,2
Zunahme/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus 2.7) -13.009,1 -290,6

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (2.15,2.16) 2.093,6 1.755,6
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit
zuzuordnen sind

Cashflow aus der betrieblichen Geschdftstdtigkeit 17.661,9 17.133,0

Einzahlung Abgdnge von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (3.2) 435,0 627,0
(abzgl. VerduBerungsk.)

Auszahlungen flir Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene 270 -104.973,7 -215.529.4
Immobilien

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielles Vermégen und Sachanlagen (22,23) -132,0 -251,8
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen 2.7) 17.652,2 16.612,4

Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen 2.7) -140.306,4 00
der kurzfristigen Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen (3.8) 1.926,6 5389

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -225.398,3 -198.002,9



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 Ausgabe von Wandelanleihen

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

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

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Erbbauzinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

29)

29)

28)

28

8.627,6

142.506,5

-2.043,1

0.0

00

0.0

00

77.620,0

-214,4

-6.448,3

-8.762,8

-913,5

-4.666,1

205.705,9

-2.030,5
2.065,6

35,1

54519

59.042,0

-1.488,6

28.100,0

-101,1

40.352,0

-161.3

61.875,0

-42,5

-2.268,0

-5.916,1

0.0

-2.025,0

182.818,4

1.948,5
171

2.065,6



cigenkapitalverdnderungsrechnung

Grundkapital/ Andere Summe
TEUR Kapitalriicklage OCl  Bilanzgewinn
Gezeichnefes Kapital P 0 1oK99€  piickiagen Hanzgewinn - 4 enkapital
Stand 01.10.2018 18.000,0 31.976,8 50,0 0.0 21.784,2 71.811,0
Jahresergebnis 00 00 0.0 0.0 48.671,9 48.671,9
Gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 48.671,9 48.671,9
Barkapitalerhéhungen/-minderungen 5.451,9 59.042,0 0,0 00 0,0 64.4939
Kosten Eigenkapitalbeschaffung 0,0 -1.488,6 0.0 0.0 00 -1.488,6
(nach Erfragssteuern)
Dividenden /Ausschuttung 0,0 0,0 0,0 0.0 -2.025,0 -2.025,0
Stand 30.09.2019 23.4519 89.530,2 50,0 0,0 68.431,1 181.463,2
Stand 01.10.2019 23.451,9 89.530,2 50,0 0.0 68.431,1 181.463,2
Periodenergebnis 0,0 0,0 0,0 00 50.820,5 50.820,5
Sonstiges Ergebnis 0,0 0.0 0,0 4914 0,0 491,4
Gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 491,4 50.820,5 51.311,9
Barkapitalerh6hungen/-minderungen 8.627,6 142.506,5 0,0 0,0 0,0 151.134,1
Einstellung / Entnahmen aus Ricklagen 0,0 0,0 0,0 0.0 00 00
Kosten Eigenkapitalbeschaffung 0,0 -2.0431 0,0 00 0,0 -2.043]1
(nach Ertragssteuern)
Dividenden /Ausschuttung 00 0,0 00 0.0 -4.666,1 -4.666,1

Stand 30.09.2020 32.079.5 229.993.6 50,0 4914 114.585,5 377.200,0
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|. Allgemeine Angaben

1.1. Die Deutsche Industrie REIT-AG

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

17. Oktober 2017 firmierend als Jagersteig Beteili-
gungs GmbH) ist ein Immobilienunternehmen mit
dem Fokus auf Light Industrial Immobilien in
Deutschland mit Sitz in Rostock. Gegenstand des
Unternehmens ist nach der Satzung die Verwaltung
eigenen Vermogens durch Erwerb, Verwaltung und
Verduflerung von Immobilien und Beteiligungen;
genehmigungspflichtige Geschifte sind ausgeschlos-
sen. Des Weiteren ist die Gesellschaft zu allen Maf3-
nahmen berechtigt, die unmittelbar oder mittelbar
diesem Unternehmensgegenstand zu dienen geeignet
sind. Im Vordergrund stehen dabei Aktivitdten, die
auf die langfristige und nachhaltige Wertsteigerung
des Immobilienportfolios ausgerichtet 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 Handelsregister des Amtsgerichts
Rostock unter HRB 13964 eingetragen. Der Geschifts-
sitz lautet August-Bebel-Str. 68 in 14482 Potsdam.

Die DIR-Aktie (ISIN DEOOOA2GILL1) ist seit dem

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 ertragsteuerbefreit.
Seit dem 19. Dezember 2018 notiert die Aktie zusétz-
lich im Teilbereich des regulierten Marktes mit
weiteren Zulassungsfolgepflichten (Prime Standard)
an der Frankfurter Wertpapierborse und damit auch
im XETRA.

Der Einzelabschluss der DIR zum 30. September 2020
wurde am 7. Dezember 2020 aufgestellt. Der Auf-
sichtsrat wird diesen Einzelabschluss in seiner Sitzung

am 16. Dezember 2020 voraussichtlich billigen. Der
IFRS-Einzelabschluss wurde freiwillig aufgrund der
Borsennotierung erstellt.

1.2.  Grundlagen der Aufstellung
des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2020 wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU zum
Stichtag anzuwenden sind, erstellt. Ergdnzend
wurden die handelsrechtlichen Vorschriften des

§ 315e Abs. 1 HGB analog angewandt.

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

Der Berichtszeitraum umfasst den Zeitraum vom

01. Oktober 2019 bis zum 30. September 2020. Als
Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 30. Septem-
ber 2019 sowie die Gesamtergebnisrechnung fiir den
Zeitraum vom 01. Oktober 2018 bis zum 30. Septem-
ber 2019.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung sowie den Anhang
und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle Betrdge sind
grundsétzlich 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 ausschlief}lich mit
Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich Gewer-
beimmobilien erzielt. Alle Immobilien liegen in
Deutschland, in der internen Steuerung findet keine
Unterscheidung der geographischen Gebiete statt;
verschiedene Dienstleistungen liegen nicht vor. Im



Geschiftsjahr betrugen die Umsdtze TEUR 41.216,3
(Vj.: TEUR 26.108,2). Auf den grofiten Kunden
entfielen in 2019/2020 Umsatzerldse von TEUR
2.799,4 (Vj.: TEUR 2.559,5). Alle Ertrage und Auf-
wendungen sowie alle Vermogensgegenstande und
Schulden finden sich im Gesamtabschluss wieder.
Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter
der Fortfihrungsprdamisse des Unternehmens (going
concern).

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte
nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3. Wesentliche Ermessensentscheidungen

und Schadtzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden hat der Vorstand folgende Ermessen-
sentscheidungen getroffen, die die Betrdge 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 Verduflerung bestimmte Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten (Vorrdte) bzw. als
zur Veraulerung bestimmtes langfristiges Vermo-
gen bilanziert und entsprechend der Klassifizie-
rung zu (fortgefithrten) Anschaffungskosten oder
zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Bei der Beurteilung der Laufzeit von Leasingver-
héltnissen berticksichtigt das Management
samtliche Tatsachen und Umstdande, die einen
wirtschaftlichen Anreiz zur Ausiibung von

Verlangerungsoptionen oder Nicht-Ausiibung von
Kiindigungsoptionen bieten. Sich daraus ergeben-
de Laufzeitdinderungen werden nur in die Ver-
tragslaufzeit einbezogen, wenn die Ausiibung
hinreichend sicher ist. Weitere Ausfiithrungen
hierzu sind in Kapitel 1.5.12 sowie 6.2 enthalten.

Ermessensspielrdume ergeben sich zudem bei der
Bestimmung des Zeitpunktes der Umsatzrealisie-
rung sowie der Entscheidung, ob die DIR bei den
Betriebs- und Nebenkosten als Prinzipal oder
Agent auftritt nach IFRS 15. Gemaf3 IFRS 15
,Erlose aus Vertragen mit Kunden” werden
Umsatzerldse dann realisiert, wenn der Kunde
die Verfigungsmacht tiber die vereinbarten Gtiter
und Dienstleistungen erhdlt. Im Falle von Grund-
stiicksverduflerungen geschieht dies mit dem
Nutzen- und Lastenwechsel. Die Gesellschaft
agiert bei den Betriebs- und Nebenkosten tiber-
wiegend als Prinzipal, da sie die Dienstleistungen
selbst erbringt und die Verantwortung fiir deren
Erfiilllung tragt. Fiir weitere Erlduterungen wird
auf Kapitel 1.5.11 verwiesen.

Die Gesellschaft trifft Einschdtzungen und Annah-
men, die die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleite-
ten Schitzungen konnen naturgemif} von den
spateren tatsichlichen Gegebenheiten abweichen.
Die Fair Value-Bewertungen der Gesellschaft zum

30. September 2020 enthalten wesentliche Bewer-
tungsunsicherheiten aufgrund von Marktschwankun-
gen infolge der Corona-Pandemie. Diese Rahmenbe-
dingungen machen die Bewertung nicht ungiiltig,
sondern implizieren eine deutlich hohere Unsicher-
heit als unter normalen Marktbedingungen. Ange-
sichts dieser Unsicherheit enthalten die Notes eine
Sensitivitdtsanalyse zu den Annahmen, die beider
der Bewertung der Renditeimmobilien verwendet
wurden. Die Schitzungen und Annahmen, die ein
signifikantes Risiko in Form einer wesentlichen



Anpassung der Buchwerte von Vermdgenswerten und TEUR 1.958,5) und betrifft Forderungen gegen-
Schulden innerhalb des ndachsten Geschiftsjahres mit iiber Mietern, Forderungen aus gekauften Darle-
sich bringen, werden im Folgenden erortert: hen von der Creditshelf Service GmbH sowie

Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basie-
ren auf den Ergebnissen, der zu diesem Zweck
beauftragten unabhédngigen Sachverstandigen.
Die Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted
Cash-Flow-Verfahrens unter Zugrundelegung von
erwarteten kiinftigen Finzahlungstiberschiissen.
Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinftige
Mietertrdge und anzuwendende Zinssdtze, 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 einschlieflich, der nach
IFRS 5, betragen zum Stichtag TEUR 585.819,7
(Vj.: TEUR 393.284,0).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen
Vermogenswerte werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres die Buchwerte (fortgefiihrte
Anschaffungskosten oder beizulegender Zeitwert),
mit denen die sonstigen finanziellen Vermogens-
werte bilanziert werden, mit den beizulegenden
Zeitwerten verglichen. Dabei wird die Angemes-
senheit der Wertansétze auf Basis der verfiigbaren
Informationen zu den Darlehensnehmern beur-
teilt und anhand geschétzter Ausfallquoten
wertberichtigt. Bei absehbaren Minderungen der
beizulegenden Zeitwerte werden entsprechende
Wertminderungen auf die Bilanzansétze vorge-
nommen. Der Buchwert der finanziellen Vermo-
genswerte, ausgewiesen in den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, sonstigen kurz- und
langfristigen finanziellen Vermogenswerten sowie
den sonstigen kurzfristigen Vermogenswerten,
betrdgt zum Stichtag TEUR 118.676,2 (Vorjahr:

Forderungen aus Darlehen gegeniiber verbunde-
nen Unternehmen. Dabei wurden die im Vorjahr
herangezogene Wertberichtigungstabelle entspre-
chend dem neuen Vorgehen zur Bemessung der
Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, welches in Kapitel 1.5.5 beschrie-
ben wird, angepasst. Durch die separate Betrach-
tung der wesentlichen Forderungen verschiebt
sich die Verteilung der Forderungen auf die
einzelnen Fristigkeiten. So kann eine genauere
Bemessung der Wertminderung erreicht werden.
Im Geschiftsjahr 2019/2020 wurden die Fallig-
keitsbdnder angepasst. Bei Fortfithrung der
Falligkeitsbander der Vorperiode wire die Wert-
minderung um TEUR 98,4 hoher ausgefallen.

Bei den sonstigen Riickstellungen und Eventual-
verbindlichkeiten sind, z.B. in Bezug auf die
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe 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 1.545,8
(Vj.: TEUR 997,0).

1.4.  Anwendung der IFRS im Geschdiftsjahr
2019/2020

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



Die folgenden neuen Standards, Anderungen an Standards und neuen Interpretationen wurden durch

die DIR im Berichtsjahr erstmalig angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir Auswirkungen auf
EU End t Standard Inhalt
ndorsemen andar nha Geschdftsjahre den Jahresabschluss
beginnend ab der DIR
31.10.2017 IFRS 16 Neuer Standard , Leasingverhdltnisse® 01.01.2019 Keine wesentlichen
22.03.2018 Anderungen an IFRS 9 et 1 SEyB LT e il BT 01.01.2019 Keine
Ausgleichsleistung
23102018 IFRIC 23 Unsicherheiten beziglich der 01.01.2019 Keine
ertragsteuerlichen Behandlung
13.03.2019 Anderungen an IAS 19 G, e 2Rl 01.01.2019 Keine
-abgeltungen
14.03.2019 Jahrliches . ,,Impr‘(‘)vemems to IFRS 2015 - 2017 01012019 Keine
Verbesserungsprojekt Cycle
08.02.2019 Anderungen an IAS 28 TS I TEAESES 1R SETe 29 (e 01.01.2019 Keine

Joint Ventures

Von den verpflichtend anzuwendenden neuen
Standards ergaben sich keine Auswirkungen aus deren
Anwendung im Geschiftsjahr 2019/2020.

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von
Erbbaurechtsvertrdgen und einem Kraftfahrzeug. Die
Deutsche Industrie wendet fiir alle Leasingobjekte die
modifiziert retrospektive Methode unter Anwendung
des Erleichterungswahlrechts des IFRS 16.C8(b)(i) an,
sodass kein in den Gewinnriicklagen zu erfassender
Erstanwendungseffekt resultiert. Fiir die zuvor unter
IAS 17 als Finanzierungsleasingverhaltnisse bilanzier-
ten Erbbaurechte wurden der unmittelbar vor der
Erstanwendung des IFRS 16 bestehende Buchwert des
geleasten Vermogenswerts nach IAS 17 sowie der
Buchwert der Leasingverbindlichkeit nach IAS 17 als
erstmaliger Buchwert des Nutzungsrechts und der
Leasingverbindlichkeit nach IFRS 16 angesetzt. Die
Anwendung der Bewertungsprinzipien des neuen
Leasingstandards erfolgte erst danach, fiihrte jedoch
zu keinen Bewertungsdnderungen, da keine Restwert-
garantien, variablen Leasingzahlungen oder dhnliches
vorlagen. Die Nutzungsrechte aus Erbbaurechtsvertra-
gen werden weiterhin in der Bilanz unter den

langfristigen Vermogenswerten in der Position
Renditeimmobilien ausgewiesen. Die entsprechende
Leasingverbindlichkeit ist in den sonstigen kurz- bzw.
langfristigen Verbindlichkeiten enthalten.

Dartiber hinaus tritt die Deutsche Industrie ebenfalls
als Leasinggeber fiir das ihrerseits geleaste Kraftfahr-
zeug auf, da sie dieses der Solitaire Verwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. KG zur Nutzung iiberldsst. Die von
der DIR gezahlten monatlichen Leasingraten werden
vollumfédnglich an die Solitaire weiterbelastet, ebenso
wie die mit dem Fahrzeug verbundenen (Betriebs-)
Kosten, sodass hieraus fiir die Deutsche Industrie
keine Kosten resultieren.

Fiir das geleaste Fahrzeug wurden erstmalig ein
Nutzungsrecht und eine Leasingverbindlichkeit
bilanziert, da dieses unter IAS 17 ein Operating-Lea-
sing darstellt. Der Ausweis des Nutzungsrechts erfolgt
unter der Bilanzposition Sachanlagen. Die korrespon-
dierende Leasingverbindlichkeit findet sich in den
Kurz- bzw. langfristigen sonstigen finanziellen
Verbindlichkeiten wieder. Fiir weitere Informationen
verweisen wir auf Kapitel 2.17.



Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und Anderungen zu verdffentlichten Standards, die fiir die DIR im Geschiftsjahr

2019/2020 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzeitig durch die Gesellschaft angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir Auswirkungen auf
EUR Endorsement Standard Inhalt
Geschdftsjahre  den Jahresabschluss
beginnend ab der DIR
29.11.2019 Framework Anderungen zum Framework 01.01.2020 Keine wesentlichen
21.04.2020 Anderungen zu IFRS 3 Business Combinations 01.01.2020 Keine
29.11.2019 ﬁAnSdgrungen 2ulAS T und Definition of Material 01.01.2020 Keine wesentlichen
15.01.2020 nraelingEn AU A% 5 S Interest Rate Benchmark Reform 01.01.2020 Keine wesentlichen
39 und IFRS 7
09.10.2020 Anderungen zu IFRS 16 Lgosmgverholtmsse - Covid 19 01.06.2020 Keine wesentlichen
Mietstundungen
NOCh L) IFRS 17 Neuer Standard ,Versicherungsvertriige® 01.01.2023 Keine
Ubernommen
’.\.‘OCh nicht Anderungen zu 1AS 1 Klassifikation von Verbindlichkeiten 01.01.2022 Keine wesentlichen
Ubernommen
Neralh e Anderungen zu IFRS Business Combinations, Property, Plant
. 3, 1AS 16, IAS 37 und and Equipment, Provisions, contingent 01.01.2022 Keine
Ubernommen S A )
jahrliche Verbesserungen liabilities and contingent assets
Noch nicht i . . .
. Anderungen zu IFRS 4 Versicherungsvertréige 01.01.2020 Keine
Ubernommen
Noch nicht Anderungen zu IFRS 9, IAS  Interest Rate Benchmark Reform Phase 01.01.2020 L
Ubernommen 39 und IFRS 7 2

Dartiber hinaus erwartet die DIR aus den anderen

Zinsswaps, die erfolgsneutral zum beizulegenden

verdffentlichten neuen Standards und Interpretatio-
nen 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 soweit zuldssig auf Basis der fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hiervon
bilden bei der DIR die Creditshelf-Darlehen und

Zeitwert sowie die Renditeliegenschaften, die freiwillig
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden mit Ausnahme der Anwendung neuer
Standards wurden im Geschéftsjahr 2019/2020 nicht
vorgenommen.

1.5.2.  Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
sowie zur VerduBerung gehaltene Immobilien

Die DIR Klassifiziert Immobilien bei erstmaligem
Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung
entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
(TIAS 40), als Vorratsimmobilien (IAS 2) oder als selbst



genutzte Immobilien im Sachanlagevermogen (IAS
16). Immobilien aus Leasingverhdltnissen mit der
Gesellschaft als Leasingnehmer werden als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien klassifiziert und
bilanziert. Immobilien, die hochstwahrscheinlich
innerhalb von zwolf Monaten verduflert werden,
werden als zur Verduflerung gehaltene Vermogens-
werte (IFRS 5) ausgewiesen. In der Regel hat die DIR
nur als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien, da
gemifl dem Geschiftsmodell eine langfristige und
nachhaltige Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlief3lich Nebenkosten
angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln.
Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung der
beizulegenden Zeitwerte wird in der Gesamtergebnis-
rechnung erfasst. Bei Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts aufgrund eines vorliegenden Kaufpreises
werden diese Effekte separat im Verkaufsergebnis
ausgewiesen. Nachtrédgliche Kosten fiir den Aus- und
Umbau der Immobilie werden berticksichtigt, soweit
diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwerts
der Immobilie beitragen. Rechts- und Beratungskos-
ten, die auf die Renditeliegenschaften entfallen,
werden ebenfalls mit im Vermietungsergebnis
ausgewiesen. Die Immobilien werden in der Regel
linear tiber Nutzungsdauern von 5 bis 53 Jahren
linear abgeschrieben. Die Abschreibungsmethoden
und Nutzungsdauern werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres tiberpriift und ggf. angepasst.

Nach den Regelungen des IFRS 13 ist bei der Bewer-
tung von Renditeliegenschaften von der bestmogli-
chen Verwendung eines Objekts auszugehen. Geplan-
te Nutzungsanderungen werden bei der Bewertung
deshalb berticksichtigt, sofern die technische Durch-
fihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die
finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Jahrlich zum 30. Juni erfolgt eine Neubewertung der
Immobilien. Ergeben sich bis zum Abschlussstichtag
wesentliche Verdnderungen der Inputfaktoren, so
werden entsprechende Anpassungen vorgenommen.
Die Wertermittlung wird durch einen unabhingigen
externen Sachverstindigen mit Hilfe anerkannter
Bewertungsverfahren wie beispielsweise dem Dis-
counted Cash-Flow-Verfahren durchgefiihrt. Die
Sachverstiandigen verfiigen tiber entsprechende
berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur
Durchfiihrung der Bewertung. Die Ergebnisse der Gut-
achten 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, typisier-
te Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, struktu-
relle Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und
Kapitalisierungs-zinssdtze, 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.

Geleistete Anzahlungen auf Renditeliegenschaften
werden unter den sonstigen langfristigen Vermdgens-
werten ausgewiesen.

Renditeliegenschaften werden als zur Verdauf3erung
gehalten Klassifiziert, wenn die Deutsche Industrie
einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen
Immobilien trifft, diese sofort veraufierbar sind und
ab diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des
Verkaufsvorhabens innerhalb von zwolf Monaten zu
rechnen ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt unverdn-
dert mit dem beizulegenden Zeitwert.



1.5.3. Immaterielle Vermdgenswerte

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden
beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Nach erstmaligem
Ansatz werden immaterielle Vermogenswerte mit
ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten ange-
setzt und planmafRig tiber ihre jeweilige wirtschaftli-
che Nutzungsdauer von in der Regel drei Jahren
linear abgeschrieben.

1.5.4. Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdogen ist mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, vermindert um kumulierte
planmaifiige Abschreibungen und kumulierte Wert-
minderungsaufwendungen angesetzt. Die Abschrei-
bungen werden nach der linearen Methode unter
Verwendung der geschitzten Nutzungsdauern von in
der Regel 3 bis 10 Jahren (Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung) vorgenommen. Die Abschreibungsmetho-
den und Nutzungsdauern werden am Ende eines
jeden Geschiftsjahres tiberpriift und ggf. angepasst.
Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertmin-
derung tiberpriift, sobald Indikatoren dafiir vorliegen,
dass der Buchwert den erzielbaren Betrag tibersteigt.

1.5.5. Finanzielle Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten

Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte

IFRS 9 enthilt einen Einstufungs- und Bewertungs-
ansatz fir finanzielle Vermodgenswerte, welcher das
Geschiftsmodell, in dessen Rahmen die Vermogens-
werte gehalten werden sowie die Eigenschaften ihrer
Cashflows, widerspiegelt. Eine Umklassifizierung
erfolgt nur, wenn sich das Geschiftsmodell zur
Steuerung finanzieller Vermogenswerte dndert. Die
drei Einstufungskategorien fiir finanzielle Vermogens-
werte sind folgende:

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert mit
Wertdnderungen im sonstigen Ergebnis bewertet
(Fair Value through other comprehensive income,
FVtOCI)

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert mit
Wertdnderungen im Gewinn oder Verlust bewertet
(Fair Value through profit or loss, FVtPL)

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
(Amortized Cost, AC)

Die Gesellschaft bewertet seine finanziellen Vermo-
genswerte zu fortgefithrten Anschaffungskosten,
wenn folgende zwei Bedingungen erfiillt sind:

Der finanzielle Vermogenswert wird im Rahmen
eines Geschiftsmodells gehalten, dessen Zielset-
zung darin besteht, finanzielle Vermogenswerte

zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und

Die Vertragsbedingungen zu Cashflows fithren, die
ausschliellich Tilgungs- und Zinszahlungen auf
den ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

In die Bewertungskategorie Amortized Cost (AC)
fallen bei der DIR unter anderem Treuhand- und
Kautionskonten, welche tédglich fillige Zahlungsbe-
stande darstellen, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie vorausgezahlte Kosten.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte umfassen:

Schuldtitel, bei denen die vertraglichen Cashflows
sich ausschlielich aus Tilgungs- und Zinszahlun-
gen auf den ausstehenden Kapitalbetrag zusam-
mensetzen und die im Rahmen eines Geschifts-
modells gehalten werden, dessen Zielsetzung in
der Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
sowie dem Verkauf der finanziellen Vermogens-
werte besteht.

In diese Kategorie fallen bei der DIR erworbene
Darlehen gegentiber privaten Kreditnehmern von

der Creditshelf Service GmbH. Diese dienen der
Gesellschaften der kurzfristigen Liquiditdtsanlage und
werden bei Liquiditdtsbedarf wiederverkauft sowie

zu einem spdteren Zeitpunkt ggf. weitere erworben.
Somit gilt hier das Geschiftsmodell Halten und
Verkaufen. Dariiber hinaus werden Cashflow-Hedges
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Da die Darlehen z.T. mehr als ein Jahr Restlaufzeit
haben, erfolgte eine entsprechende Zuordnung zu



lang- und kurzfristigen Posten. Eine kurzfristige
Verduflerung ist unabhédngig davon moglich. Soweit
eine konkrete Verduflerungsabsicht besteht und die
Voraussetzungen erfiillt sind, erfolgt eine Darstellung
gemafd IFRS 5.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete finanzielle Vermdgenswerte umfassen:

Vermogenswerte, die die Kriterien der Kategorie
»zu fortgefithrten Anschaffungskosten” oder
yerfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert” nicht
erfiillen.

Die DIR verfiigt iiber keine finanziellen Vermdgens-
werte, die in diese Bewertungskategorie fallen oder
hat die Fair Value-Option gewdhlt.

Derivate werden erstmalig zum beizulegenden
Zeitwert zum Zeitpunkt des Abschlusses eines Derivat-
geschifts angesetzt und in der Folge am Ende jeder
Berichtsperiode zu ihrem beizulegenden Zeitwert
neubewertet. Die Bilanzierung von Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts in den Folgeperioden ist
abhidngig davon, ob das Derivat als Sicherungsinstru-
ment designiert ist und, falls dies der Fall ist, von der
Art der zugrundeliegenden Sicherungsbeziehung. Die
Deutsche Industrie verfiigt in der Berichtsperiode
erstmalig iber Zinsswaps, die als Derivate innerhalb
einer Sicherungsbeziehung bilanziert werden.

Derivate und Sicherungsgeschifte

Die Zinsswaps wurden von der DIR zur Absicherung
eines bestimmten Risikos, das mit den Cashflows von
bilanzierten Vermogenswerten und Verbindlichkeiten
und hochwahrscheinlichen erwarteten Transaktionen
verbunden ist, designiert und stellen somit Cash-
flow-Hedges dar. Zu Beginn der Sicherungsbeziehung
dokumentiert die Gesellschaft die wirtschaftliche
Beziehung zwischen den Sicherungsinstrumenten
und den abgesicherten Grundgeschéften einschlief3-
lich der Frage, ob damit zu rechnen ist, dass Anderun-
gen in den Cashflows der Sicherungsinstrumente
Anderungen in den Cashflows der Grundgeschiifte

kompensieren. Ebenfalls erfolgt eine Dokumentation
der dem Sicherungsinstrument zugrundeliegenden
Risikomanagementziele und -strategien. Der beizule-
gende Zeitwert eines Sicherungsderivats wird vollum-
fanglich als langfristiger finanzieller Vermogenswert
bzw. als langfristige finanzielle Verbindlichkeit
Klassifiziert, wenn die Restlaufzeit des Grundgeschifts
grofRer als 12 Monate ist. Ist diese kleiner als 12 Mo-
nate, erfolgt die Klassifizierung als kurzfristiger
finanzieller Vermogenswert bzw. als kurzfristige
finanzielle Verbindlichkeit.

Der beizulegende Zeitwert der Zinsswaps wird als
Barwert der geschitzten kiinftigen Cashflows,
basierend auf den Terminkursen am Bilanzstichtag,
ermittelt.

Die Effektivitdt von Sicherungsbeziehungen wird
jeweils zu Beginn der Sicherungsbeziehung und durch
regelmaflige prospektive Beurteilungen bestimmt, um
sicherzustellen, dass zwischen dem gesicherten
Grundgeschéft und dem Sicherungsinstrument eine
wirtschaftliche Beziehung besteht. Die Deutsche
Industrie hat Zinsswaps abgeschlossen, die identische
Konditionen wie die gesicherten Grundgeschifte
aufweisen, wie etwa Referenzzinssatz, Zinsanpas-
sungstermine, Zahlungszeitpunkte, Laufzeiten und
Nennbetriage. Die Gesellschaft sichert nicht alle ihre
Kredite ab, sondern lediglich die Darlehen mit
variablen Zinssatzen. Wahrend des Geschiftsjahres
stimmten alle wesentlichen Vertragsbedingungen
iiberein, sodass jeweils eine wirtschaftliche Beziehung
zwischen Grundgeschift und Sicherungsgeschaft
vorlag.

Ineffektivitdt von Absicherungen mit Zinsswaps wird
bei folgenden Griinden angenommen:

Anpassungen fiir das Ausfallrisiko der Vertragspar-
teien des Zinsswaps, die nicht durch Wertdnderun-
gen der gesicherten Kredite ausgeglichen werden

Unterschiedliche Vertragsbedingungen zwischen
Zinsswaps und gesicherten Krediten



Bewertung finanzieller Vermogenswerte

Beim erstmaligen Ansatz bewertet die Gesellschaft
einen finanziellen Vermogenswert und eine finanziel-
le Verbindlichkeit mit dem beizulegenden Zeitwert
der erhaltenen oder geleisteten Gegenleistung am
Handelstag, zuziiglich oder abziiglich von direkt
zurechenbaren Transaktionskosten. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, die keine signifikante
Finanzierungskomponente enthalten, werden beim
erstmaligen Ansatz zum Transaktionspreis bewertet.

Die Folgebewertung von zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten bewerteten finanziellen Vermogenswer-
ten erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten
mittels der Effektivzinsmethode. Die fortgefiihrten
Anschaffungskosten werden durch Wertminderungs-
aufwendungen gemindert. Der Ausweis der unter
Anwendung der Effektivzinsmethode ermittelten
Zinsertrdge erfolgt unter den Finanzertrigen. Ein
durch die Ausbuchung eines finanziellen Vermogens-
werts entstehender Gewinn oder Verlust, Zinsertrage,
Wiéhrungsgewinne und -verluste sowie Wertminde-
rungen werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst und separat ausgewiesen.

Bei erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten Vermogenswerten werden Verdnderungen
des beizulegenden Zeitwerts und Wertminderungen
im sonstigen Ergebnis erfasst, mit Ausnahme von
Wertminderungsaufwendungen oder -ertragen und
Zinsertragen, die im Gewinn oder Verlust erfasst
werden. Bei Ausbuchung des finanziellen Vermdgens-
werts wird der im sonstigen Ergebnis angesetzte
kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Eigenkapital
in den Gewinn oder Verlust umgegliedert.

Wertminderung nicht-derivativer

finanzieller Vermogenswerte

Zum Ende jeder Berichtsperiode hat die Gesellschaft
zu untersuchen, ob objektive Hinweise dafiir vorlie-
gen, dass ein finanzieller Vermogenswert oder eine
Gruppe finanzieller Vermdgenswerte wertgemindert
ist. Eine Wertminderung liegt vor und ein Wertmin-
derungsaufwand ist dann entstanden, wenn:

Infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach
dem erstmaligen Ansatz des Vermogenswerts
eingetreten sind (,, Verlustereignis“),

Ein objektiver Hinweis auf eine Wertminderung
vorlag und

Dieses Verlustereignis Auswirkungen auf die
erwarteten zukiinftigen Cashflows des finanziellen
Vermogenswerts hat, die verlasslich geschatzt
werden kénnen.

Die Wertminderung finanzieller Vermogenswerte wird
nicht mehr tiber das Modell der eingetretenen
Verluste (incurred-loss-model), sondern iiber das
Modell der erwarteten Verluste (expected-loss-model)
abgebildet. Daraus ergeben sich grundsitzlich zwei
Bewertungsebenen:

Lebenslange Kreditausfélle: Erwartete Kreditausfal-
le aufgrund moglicher Ausfallereignisse iiber die
Gesamtlaufzeit eines Finanzinstruments.

12-Monats-Kreditausfille: Erwartete Kreditausfalle
aufgrund moglicher Ausfallereignisse innerhalb
der ndchsten zwolf Monate nach dem Abschluss-
stichtag.

Die Wertminderungsmethode ist abhédngig davon, ob
eine signifikante Erhohung des Kreditrisikos vorliegt.
Bei der Beurteilung, ob das Ausfallrisiko eines finanzi-
ellen Vermogenswerts seit der erstmaligen Erfassung
signifikant gestiegen ist und bei der Schatzung
erwarteter Kreditverluste berticksichtigt das Unter-
nehmen angemessene und belastbare Informationen,
die relevant und ohne unangemessenen Zeit- und
Kostenaufwand verfiigbar sind. Dies umfasst quanti-
tative sowie qualitative Informationen und Analysen,
die auf vergangenen Erfahrungen der Gesellschaft
sowie zukunftsgerichteten Informationen basieren.

Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfalle ist anzuwenden, wenn das Kreditrisiko
eines finanziellen Vermdgenswertes am Abschluss-



stichtag seit dem erstmaligen Ansatz signifikant
gestiegen ist; ansonsten ist die Bewertung nach dem
Konzept der 12-Monats-Kreditausfdlle anzuwenden.
Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfalle ist jedoch immer fiir Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und fiir vertragliche
Vermogenswerte ohne eine wesentliche Finanzie-
rungskomponente anzuwenden.

Die Wertberichtigungen werden in Hohe der tiber die
Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste bemessen.
Ausgenommen sind Wertberichtigungen bei Bankgut-
haben, bei denen sich das Ausfallrisiko seit dem
erstmaligen Ansatz nicht signifikant erh6ht hat. Hier
wird die Wertberichtigung in Hohe des erwarteten
12-Monats-Kreditverlusts bemessen. Im Geschiftsjahr
2019/2020 wurde das Vorgehen bei den Wertberichti-
gungen der Mietforderungen dahingehend gedndert,
dass nun der Beurteilung anhand der Altersstruktur
eine separate Betrachtung fiir wesentliche Forderun-
gen vorgelagert ist. Dabei werden wesentliche
Mietforderungen separat beurteilt, einzelwertberich-
tigt und im Anschluss nicht mehr in die Falligkeits-
analyse einbezogen.

Bei den Mietforderungen wurden die wesentlichen
Stundungen unterjdhrig bereits wieder ausgeglichen.
Zum Bilanzstichtag bestehen nur unwesentliche
ausstehende Mietforderungen aufgrund von Co-
vid-19. Da die Mieter der Deutschen Industrie
hauptsiachlich Logistik-Unternehmen und infolgedes-
sen von den Auswirkungen der Corona-Pandemie nur
unwesentliche betroffen sind, kam es in der Be-
richtsperiode zu keinen wesentlichen Mietstundun-
gen oder -Ausféllen. Die erworbenen Darlehen
wurden auf erhohte Ausfallrisiken tiberpriift und bei
Bedarf angepasst.

Fiir die finanziellen Vermogenswerte, die erfolgsneut-
ral zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden,
wurde der Wertminderungsaufwand anhand der
erwarteten Ausfélle bemessen. Fiir weitere Ausfiihrun-
gen wird auf Kapitel 5.1.1. Ausfallrisiken verwiesen.

Saldierung finanzieller

Vermogenswerte und Schulden

Finanzielle Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
werden saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag
ausgewiesen, wenn das Unternehmen einen gegen-
wartigen, durchsetzbaren Rechtsanspruch hat, die
erfassten Betrdge miteinander zu verrechnen und
beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf einer
Nettobasis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der
Verwertung des betreffenden Vermogenswerts die
dazugehorige Verbindlichkeit abzuldsen.

In der dargestellten Berichtsperiode verfiigt die DIR
tiber keine finanziellen Vermogenswerte und Schul-
den, die auf diese Art und Weise saldiert werden.

Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DIR werden
grundsatzlich zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet. Die finanziellen Verbindlichkeiten in dieser
Kategorie umfassen Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern, Verbindlichkeiten aus Unter-
nehmensanleihen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie sonstige kurzfristige finanzielle
Verbindlichkeiten.

Bei zusammengesetzten Finanzinstrumenten erfolgt
eine Einstufung in Fremd- und Eigenkapitalkompo-
nente, soweit die Definition eines Eigenkapitalinstru-
ments erfillt ist.

Eingebettete Derivate sind von ihrem Basisvertrag zu
trennen, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und
Risiken nicht eng mit denen des Basisvertrags verbun-
den sind, wenn ein vergleichbares eigenstandiges
Instrument der Definition eines Derivats entsprache
und wenn das zusammengesetzte Instrument nicht
ergebniswirksam zum beizulegenden Wert bewertet
wird. Wird ein eingebettetes Derivat getrennt, erfolgt
eine separate Bilanzierung und Bewertung der
Komponenten nach den jeweils mafigebenden
Regelungen.



Die von der DIR begebene Wandelschuldverschrei-
bung beinhaltet auf Grund einer Barausgleichsoption
seitens der DIR bilanziell keine Eigenkapitalkompo-
nente. Stattdessen wird die gesamte Wandelschuld-
verschreibung als erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Verbindlichkeit ausgewiesen.

Bewertung finanzieller 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 Anwen-
dung der Effektivzinsmethode, zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet. Die Differenz zwischen
dem Auszahlungsbetrag (abzgl. Transaktionskosten)
und dem Rickzahlungsbetrag wird tiber die Laufzeit
der Verbindlichkeit unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Wandelanleihe wird erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert bewertet. Dabei wiirde der Teil der
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts, der das
eigene Ausfallrisiko betrifft, im sonstigen Ergebnis
ausgewiesen werden. Die DIR bestimmt den Betrag
der Anderungen des beizulegenden Zeitwerts, die auf
das Ausfallrisiko entfallen, indem sie zunachst die
Anderungen aufgrund der fiir das Marktrisiko mafi-
geblichen Verdnderungen der Marktbedingungen
ermittelt und danach diese Anderung von der
Gesamtidnderung des beizulegenden Zeitwerts der
Wandelschuldverschreibung abzieht. Die fiir das
Marktrisiko mafigeblichen Veranderungen der
Marktbedingungen beinhalten Verdnderungen des
Referenzzinssatzes. Verdanderungen des beizulegenden
Zeitwerts des eingebetteten Wandlungsrechts werden
bei der Beurteilung der Verdnderungen des beizule-
genden Zeitwerts aus Marktrisiken berticksichtigt.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht,
wenn die dieser Verbindlichkeit zugrundeliegenden
Verpflichtungen erfiillt, aufgehoben oder erloschen
sind. Sie werden ebenfalls ausgebucht und durch eine
neue Verbindlichkeit ersetzt, wenn sich bei einer
Modifikation der Verbindlichkeit die vertraglich
festgelegten Zahlungsstrome dndern. Die Differenz

zwischen dem Buchwert der ausgebuchten finanziel-
len Verbindlichkeit und der gezahlten Gegenleistung
einschliefflich tibertragener unbarer Vermogenswerte
oder tibernommener Verbindlichkeiten, wird als
Finanzierungsertrag bzw. Finanzierungsaufwand im
Gewinn und Verlust erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden als kurzfristig
eingestuft, wenn die Gesellschaft nicht das unbeding-
te Recht darauf hat, die Begleichung der Verbindlich-
Kkeit auf einen Zeitpunkt mindestens 12 Monate nach
dem Bilanzstichtag zu verschieben.

1.5.6.  Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten sowie andere Vorréte

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten
sowie andere Vorrdte werden mit dem niedrigeren
Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
dem Nettoverduflerungswert bewertet. Der Nettover-
auflerungswert ist der geschétzte, im normalen
Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlos abziiglich der
geschitzten Kosten bis zur Fertigstellung und der
notwendigen Vertriebskosten. Fremdkapitalkosten,
die im Zusammenhang mit dem Erwerb oder der
Herstellung von Grundstiicken anfallen, werden
aktiviert, soweit die Voraussetzungen hierfiir vorlie-
gen. Die Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten enthalten die Immobilien, bei denen bereits
bei Erwerb von einem Wiederverkauf ausgegangen
wurde. Bei Aufgabe der Verduflerungsabsicht erfolgt
eine Umgliederung in die Renditeliegenschaften.

1.5.7.  Ertragsteuern und latente Steuern
Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden werden
mit dem Betrag bewertet, in dessen Hohe eine Erstat-
tung bzw. Zahlung an die Steuerbehorden erwartet wird.
Dabei werden die Steuersitze und Steuergesetze zugrun-
de gelegt, die am Bilanzstichtag gelten.

Da die DIR seit Anfang 2018 den Status einer
REIT-Gesellschaft hat, ist sie seitdem auf Gesell-
schaftsebene von Ertragsteuern befreit, solange die
Kriterien des REIT-Gesetzes eingehalten werden.
Insofern sind fiir den Zeitraum der Steuerbefreiung
auch keine latenten Steuern zu bilanzieren.



1.5.8. Fliissige Mittel

Die fliissigen Mittel umfassen den Kassenbestand und
verfiigbare Bankguthaben mit urspriinglicher Fallig-
keit 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. Eigenkapita-
linstrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlos
abziiglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die
Ausgabe des Eigenkapitalinstruments nicht angefallen
wadren. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion
(z.B. die im Rahmen von Kapitalerhéhungen anfal-
lenden 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 emittier-
ten zusammengesetzten Instruments (z. B. einer
Wandelanleihe) werden entsprechend dem wirt-
schaftlichen Gehalt der Vereinbarung getrennt als
finanzielle Verbindlichkeit und als Eigenkapitalinstru-
ment erfasst, soweit die Voraussetzungen fiir einen
Eigenkapitalbestandteil vorliegen.

Zum Ausgabezeitpunkt wird der beizulegende
Zeitwert der Fremdkapitalkomponente anhand der
fiir vergleichbare, nicht wandelbare Instrumente
geltenden Marktverzinsung ermittelt. Dieser Betrag
wird als finanzielle Verbindlichkeit auf Basis der
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode - bis zur Erfiillung bei
Wandlung oder Filligkeit des Instruments - bilanziert.
Die Bestimmung der Eigenkapitalkomponente erfolgt
durch Subtraktion des Werts der Fremdkapitalkompo-
nente von dem beizulegenden Zeitwert des gesamten
Instruments. Der resultierende Wert wird, abziiglich

der Ertragssteuereffekte, als Teil des Eigenkapitals
erfasst und unterliegt in der Folge keiner Bewertung.

1.5.10. Sonstige Riickstellungen

Eine Riickstellung wird dann angesetzt, wenn die
Gesellschaft eine gegenwadrtige gesetzliche oder
faktische Verpflichtung auf Grund eines vergangenen
Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfillung der Verpflich-
tung wahrscheinlich und eine verldssliche Schiatzung
der Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten
beziiglich des Betrages oder der zeitlichen Inan-
spruchnahme, moglich ist. Die Bewertung der
sonstigen Riickstellungen erfolgt mit dem Betrag,
der bei verniinftiger Betrachtung zur Erfiillung der
Verpflichtung zum Abschlussstichtag oder bei
Ubertragung der Verpflichtung auf einen Dritten im
Zeitpunkt der Ubertragung gezahlt werden miisste.
Risiken und Unsicherheiten werden durch Anwen-
dung von geeigneten Methoden zur Schitzung unter
Einbezug von Eintrittswahrscheinlichkeiten bertick-
sichtigt. Langfristige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von iiber einem Jahr werden abgezinst,
soweit der Zinseffekt wesentlich ist.

1.5.11.  Ertragserfassung

Nach IFRS 15 entspricht die Hohe der Umsatzerlose
der Gegenleistung, auf die die Gesellschaft einen
vertraglichen Anspruch besitzt. Umsatzerlose werden
erfasst, wenn die Kontrolle tiber einen Vermogens-
wert oder eine Dienstleistung auf den Kunden
iibergeht. Dabei dient das Fiinf-Schritte-Modell zur
Bestimmung der Hohe und des Zeitpunktes der
Umsatzrealisierung:

Identifizierung der Vertrdge mit Kunden
Identifizierung separater Leistungsverpflichtungen
Bestimmung des Transaktionspreises

Allokation des Transaktionspreises auf separate
Leistungsverpflichtungen

Erfassung von Umsatzerlosen bei Erfiilllung
einzelner Leistungsverpflichtungen



Nach IFRS 15 stellt ein Vertrag eine Vereinbarung
zwischen zwei oder mehr Parteien dar, die rechtlich
durchsetzbare Rechte und Pflichten begriindet. Der
Vertragsschluss kann dabei schriftlich, miindlich oder
stillschweigend aufgrund der gewohnlichen Ge-
schéftspraxis des Unternehmens stattfinden. Unter
bestimmten Umstdnden sind mehrere Vertrdge
zusammenzufassen.

In einem zweiten Schritt sind die einzelnen Leis-
tungsverpflichtungen zu identifizieren. Eine Zusage
stellt immer dann eine Leistungsverpflichtung dar,
wenn das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar
ist. Grundsdtzlich enthilt ein Vertrag eine Leistungs-
verpflichtung, sodass der vierte Schritt, die Allokation
des Transaktionspreises auf separate Leistungsver-
pflichtungen, entfallt.

Danach erfolgt die Bestimmung des Transaktionsprei-
ses, der die Gegenleistung fiir die iibertragenen Gtiter
oder Dienstleistungen darstellt. Bei den Vertrdgen der
DIR wurden keine variablen Komponenten identifi-
ziert. Der Zeitraum zwischen der Ubertragung des
Gutes bzw. der Dienstleistung auf den Kunden
iiberschreitet gewohnlicher Weise kein Jahr, sodass
die zugesagte Gegenleistung nicht an den Zeitwert
des Geldes angepasst werden muss.

Im vierten Schritt erfolgt die Aufteilung des Transakti-
onspreises auf die identifizierten Leistungsverpflich-
tungen anhand ihrer relativen Einzelverduflerungsprei-
se. Der Einzelverduflerungspreis ergibt sich als Preis, zu
dem das Unternehmen das Gut oder die Dienstleistung
unter dhnlichen Umstdnden an vergleichbare Kunden
tatsachlich einzeln verduflert hat.

Die in den Vertragsverhdltnissen enthaltenen Garan-
tien und Gewaihrleistungen stellen keine separaten
Leistungsverpflichtungen dar, da sie dem Kunden
lediglich zusichern, dass das gelieferte Gut oder die
geleistete Dienstleistung den vertraglich vereinbarten
Spezifikationen entspricht. Es bestehen dariiber
hinaus keine Riicknahme-, Erstattungs- oder dhnliche
Verpflichtungen.

Umsatzerlose werden nach IFRS 15 entweder zeit-
raum- oder zeitpunktbezogen realisiert, abhdngig
davon, wann die Leistungsverpflichtung erfiillt bzw.
die Verfligungsgewalt an den Kunden iibertragen
wird.

Von der Gesellschaft werden Mietvertrdge geschlos-
sen, die im Wesentlichen die Netto-Kaltmiete sowie
die Betriebskosten umfassen. Die Vertragskomponen-
te Netto-Kaltmiete fallt als Leasingverhaltnis nicht in
den Regelungsbereich des IFRS 15 und wird linear
uber die Laufzeit der Mietverhiltnisse als Umsatzerlos
erfasst. Der Transaktionspreis ist somit in den Miet-
vertrdgen vereinbart und enthélt keine variablen
Komponenten und keine Finanzierungskomponen-
ten. Die Mietzahlungen sind monatlich zu leisten.

Die Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden
zu dem Zeitpunkt erfolgswirksam erfasst, zu dem die
Verfiigungsgewalt auf den Kédufer tibertragen wird.
Dies geschieht in der Regel mit dem Nutzen- und
Lastenwechsel. Die Ertrdge aus dem Verkauf von zur
Verduflerung gehaltenen Immobilien (IFRS 5-Immobi-
lien) werden dabei als Umsatzerldse ausgewiesen. Die
Gegenleistung ist nach Ubergang der Immobilie fillig.

Nach IFRS 15 ist fiir die Unterscheidung in Prinzipal-
und Agentenstellung entscheidend, ob eine Vertrags-
partei vor der Ubertragung einer Leistung auf einen
Kunden die Kontrolle tiber die Leistung besitzt. Die
Indikatoren fiir diese Beurteilung, die in ihrer Ge-
samtheit betrachtet werden und nicht kumulativ
erfiillt sein miissen, sind die primére Verantwortung
fiir die Erfillung der Leistung, das potenzielle Vorrats-
risiko, Kosten nicht weiterbelasten zu konnen sowie
die Preissetzungsmacht fiir eine Leistung.

Fiir die Betriebskosten des Mietvertragsverhaltnisses
agiert die Deutsche Industrie REIT-AG aufgrund der
Regelungen des IFRS 15 als Prinzipal, da das Unter-
nehmen die Verfligungsgewalt {iber die Giiter und
Dienstleistungen erlangt und somit in der Leistungs-
verpflichtung gegeniiber dem Mieter ist.



Leistungen, die als Betriebs- und Nebenkosten
entsprechend der Prinzipal-Methode abgerechnet
werden, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
unsaldiert mit den korrespondierenden Erlosen
dargestellt. Die Erlosrealisierung erfolgt mit der
Leistungserbringung. Der Ausweis erfolgt fiir weiter-
belastete, fremderbrachte Leistungen innerhalb der
Umsédtze aus Vermietung.

Grundsteuern und Gebdudeversicherungen stellen
nach IFRS 15 keine separat identifizierbaren Leis-
tungsverpflichtungen dar, die dem Mieter einen
abgrenzbaren Nutzen stiften. Fiir diese Vertragsbe-
standteile erfolgt eine Allokation des vereinbarten
Entgelts auf die anderen identifizierten Vertragskom-
ponenten auf Basis ihrer relativen Finzelverduf3e-
rungspreise.

Nach IFRS 15 ist eine Vertragsverbindlichkeit auszu-
weisen, sofern der Kunde seine vertragliche Verpflich-
tung erfiillt hat, bevor die DIR die Verfiigungsgewalt
iiber das Gut oder die Dienstleistung tibertragen hat.
Bedingt durch das Geschédftsmodell sowie den
zugrundeliegenden Zahlungsbedingungen der DIR
zahlen die Kunden die Gegenleistung zeitlich korres-
pondierend mit der Erfiilllung der Leistungsverpflich-
tung durch die Gesellschaft, sodass keine Vertragsver-
bindlichkeit zu erfassen ist. Der unbedingte Anspruch
der Deutschen Industrie auf die zu zahlende Gegen-
leistung wird als Forderung ausgewiesen.

Zudem werden keine Vertragsvermogenswerte
bilanziert, da die DIR keine Giiter oder Dienstleistun-
gen auf den Kunden vor Erhalt der Gegenleistung
ubertragt.

1.5.12. Leasingverhdltnisse

Der neue Standard IFRS 16 ldsst die Bilanzierung fiir
Leasinggeber weitestgehend unberiihrt, bringt jedoch
wesentliche Anderungen fiir Leasingnehmer mit
Operating-Leasingverhédltnissen, da fiir den Leasing-
nehmer die Klassifizierung in Operating- und Finan-
zierungsleasingverhéltnisse entfdllt. Bei Finanzie-

rungs-Leasingverhdltnissen kommt es zu keinen
wesentlichen Effekten.

Leasingverhdltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem
das Leasingobjekt der Gesellschaft zur Nutzung zur
Verfligung steht, als Nutzungsrecht und entsprechen-
de Verbindlichkeit bilanziert. Die Leasingraten werden
in Tilgungs- und Finanzierungsaufwendungen
aufgeteilt. Die Erfassung der Finanzierungsaufwen-
dungen tber die Laufzeit des Leasingverhiltnisses
erfolgt erfolgswirksam unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode, sodass sich fiir jede Periode ein konstan-
ter periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der
Leasingverbindlichkeit ergibt. Das Nutzungsrecht wird
linear tiber den kiirzeren Zeitraum aus Nutzungsdauer
und Laufzeit des Leasingverhdltnisses abgeschrieben.
Bei der Bestimmung der Laufzeit des Leasingverhalt-
nisses werden Verldangerungsoptionen berticksichtigt,
deren Ausiibung hinreichend sicher ist.

Vermogenswerte und Schulden aus Leasingverhaltnis-
sen werden beim Erstansatz mit ihren Barwerten
erfasst. Die Leasingverbindlichkeit umfasst den
Barwert fester Leasingzahlungen, variabler Leasing-
zahlungen, die an einen Index oder Zinssatz gekniipft
sind, erwarteter Restwertzahlungen, des Aus-
tiibungspreises einer hinreichend sicheren Kaufoption
und Strafzahlungen fiir die hinreichend sichere
Kiindigung des Leasingverhdltnisses. Das Nutzungs-
recht wird zu Anschaffungskosten bewertet, die sich
aus dem Betrag der Erstbewertung der Leasingver-
bindlichkeit, simtlichen bei und vor der Bereitstel-
lung geleisteten Leasingzahlungen, anfanglichen
direkten Kosten und geschdtzten Kosten der Demon-
tage oder Beseitigung des Leasingobjekts zusammen-
setzen.

Der Ausweis des Nutzungsrechts erfolgt unter der
Bilanzposition, in der auch der zugrundeliegende
Vermogenswert bilanziert werden wiirde. Die Leasing-
verbindlichkeit wird unter den sonstigen langfristigen
bzw. kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten
ausgewiesen.



Zahlungen fiir kurzfristige Leasingverhdaltnisse oder
Leasingverhaltnisse iiber geringwertige Vermogens-
werte werden linear als Aufwand in der Gesamtergeb-
nisrechnung erfasst. Die Deutsche Industrie verfiigt
uiber keine solcher Leasingverhiltnisse.

Die Abzinsung der Leasingzahlungen erfolgt mit dem
Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingnehmers,
sofern der implizite Zinssatz, der dem Leasingverhalt-
nis zugrunde liegt, nicht bestimmbar ist. Der Grenz-
fremdkapitalzinssatz entspricht dabei dem Zinssatz,
den der Leasingnehmer zahlen miisste, wenn er den
zugrundeliegenden Vermogenswert mit externen
Mitteln unter vergleichbaren Umstdanden erwerben
bzw. finanzieren miisste.

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von
Erbbaurechtsvertrdgen und einem Kraftfahrzeug. Fiir
die zuvor unter IAS 17 als Finanzierungsleasingver-
héltnisse bilanzierten Erbbaurechte werden der
unmittelbar vor der Erstanwendung des IFRS 16
bestehende Buchwert des geleasten Vermogenswerts
nach IAS 17 sowie der Buchwert der Leasingverbind-
lichkeit nach IAS 17 als erstmaliger Buchwert des
Nutzungsrechts und der Leasingverbindlichkeit nach
IFRS 16 angesetzt. Die Anwendung der Bewertungs-
prinzipien des neuen Leasingstandards erfolgte
anschlieffend, fiihrte jedoch zu keinen Bewertungsan-

derungen, da keine Restwertgarantien, variablen
Leasingzahlungen oder dhnliches vorlagen. Die
Nutzungsrechte aus Erbbaurechtsvertragen werden
weiterhin in der Bilanz unter den langfristigen
Vermogenswerten in der Position Renditeimmobilien
ausgewiesen. Die entsprechende Leasingverbindlich-
Kkeit ist in den sonstigen kurz- bzw. langfristigen
Verbindlichkeiten enthalten.

Dartiber hinaus tritt die Deutsche Industrie ebenfalls
als Leasinggeber fiir das ihrerseits geleaste Kraftfahr-
zeug auf, da sie dieses der Solitaire Verwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. KG zur Nutzung tiberldsst. Die von
der DIR gezahlten monatlichen Leasingraten werden
vollumféanglich an die Solitaire weiterbelastet, ebenso
wie die mit dem Fahrzeug verbundenen (Betriebs-)
Kosten, sodass hieraus fiir die Deutsche Industrie
keine Kosten resultieren.

Fiir das geleaste Fahrzeug wurden erstmalig ein
Nutzungsrecht und eine Leasingverbindlichkeit
bilanziert, da dieses unter IAS 17 ein Operating-Lea-
sing darstellte. Der Ausweis des Nutzungsrechts
erfolgt unter der Bilanzposition Sachanlagen. Die
korrespondierende Leasingverbindlichkeit findet sich
in den kurz- bzw. langfristigen sonstigen finanziellen
Verbindlichkeiten wieder. Fiir weitere Informationen
verweisen wir auf Kapitel 2.17.

Eschenbach, GossenstraBe



2. Erlduterungen zur Bilanz

2.1.

Im Geschiftsjahr 2019/2020 erfolgten die Nutzen-
und Lastenwechsel von 20 erworbenen Renditeliegen-
schaften. Damit umfasst das am 30. September 2020
bilanzierte Immobilienvermégen der DIR 69 Objekte
mit einem beizulegenden Wert von TEUR 564.987,0
(Vj.: TEUR 391.377,0) zuziiglich der als Nutzungsrech-
te bilanzierten Erbbaurechte in Hohe von TEUR
20.832,7 (Vj.: TEUR 1.472,0). Weiterhin erfolgten
werterhohende Mafinahmen, die in Hohe von TEUR
4.943,6 (Vj.: TEUR 3.273,4) aktiviert wurden. Das
unrealisierte Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbe-
wertung lag bei TEUR 36.981,7 (Vj.: TEUR 37.552,1).
Ein Teil eines Objektes wurde nach dem Stichtag

Die Entwicklung der Renditeliegenschaften stellt sich wie folgt dar:

In TEUR

Anfangsbestand zum 01.10.
Immobilien Ankdufe
Aktivierung Erbbaurechte und Nutzungsrechte

Anpassung der Buchwerte flr Erbbaurechte aufgrund
gednderter Erbbauzinszahlungen

Buchwertabgang durch Verkauf von Immobilien

Umbuchung nach IFRS 5

Nachtrégliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (Capex)
Bewertungsergebnis der verkauften Immobilien

Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung
(Markwertverdnderung)

Endbestand zum Stichtag

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind im Berichtsjahr Immobilien mit einem Wert von
TEUR 464.660,0 (Vj.: TEUR 298.955,0) mit Grundp-
fandrechten oder durch Abtretung von Mieteinnah-
men als Sicherheit fiir finanzielle Verbindlichkeiten
hinterlegt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

verduflert. Dem Abschnitt wurde zum Stichtag im
Rahmen der Bewertung kein cash generierender Wert
beigemessen, so dass sich der beizulegende Zeitwert
des Objektes nach Verduflerung des Abschnitts
hierdurch nicht relevant vermindert. Der Kdufer misst
dem Teilstiick einen Wert bei, den unabhéangige
Marktteilnehmer, die ausschliefilich dieses Teilstiick
erwerben, nicht zahlen wiirden, so dass der bisherige
beizulegende Zeitwert, der auf diesen Abschnitt
entfillt, in der Bewertung zum Stichtag beibehalten
wird. Eine Darstellung innerhalb des Abschlusses
gemafd IFRS 5 mit einem Betrag von TEUR O erfolgt
dementsprechend nicht separat als Nullzeile.

2019/2020 2018/2019
392.849,0 168.242,2
131.443,3 184.565,9

19.589,9 186.8
12,2 33,6

00 -627,0

0.0 -435,0
4.943,6 3.273.4
00 57,0
36.981,7 37.552,1
585.819,7 392.849,0

Es bestehen Erbbaurechtsvertrdge, bei denen die
dazugehorigen Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien
bebaut sind. Fiir die Erbbaurechtsvertrage werden
Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten
bilanziert. Der aktivierte Betrag betrdgt zum
30.09.2020 TEUR 20.832,7 (Vj.: TEUR 1.472,0). Die
passivierte Verbindlichkeit betrdgt zum 30.09.2020
21.097,8 (Vj.: TEUR 1.519,4).



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

Renditeliegenschaften in TEUR

Mieterlose
Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Bewertungsergebnis aus verkauften Renditeliegenschaften

Erfréige aus Betriebs- und Nebenkosten

Befriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen, Hausbewirtschaftung,

Grundsteuern etc.)

Gesamt

Die auf leerstehende Immobilien entfallenden
betrieblichen Aufwendungen betragen TEUR 2.114,9
(Vj.: TEUR 1.182,5). Grundlage fiir die Berechnung
bildet die Leerstandsquote.

Die Bewertung durch einen externen unabhédngigen
Sachverstdndigen erfolgt auf den Bewertungsstichtag
30. Juni 2020 auf Basis der zu diesem Zeitpunkt
bestehenden Bewertungsparameter. Erworbene Immo-
bilien mit Eigentumsiibergdngen zwischen 1. Juli und
30. September werden zundchst mit den Anschaf-
fungskosten und anschliefend mit dem ermittelten
beizulegenden Wert zum 30. Juni bilanziert (sofern
die Ankaufsobjekte bereits in die Bewertung einbezo-
gen werden konnten). Wesentliche Wertschwankun-
gen der Objekte bis zum 30. September werden
berticksichtigt, soweit Anzeichen dafiir erkennbar
werden.

Wie im Vorjahr erfolgte die Ermittlung des beizule-
genden Zeitwerts der Renditeliegenschaften auf Basis
international anerkannter Bewertungsverfahren auf
Grundlage der Discounted Cash Flow — Methode.

2019/2020 2018/2019
40.781,3 25.481,2
36.981,7 37.552,1

0.0 57,0
7.174,2 4.258,5
-16.669.8 -8.789.3
68.267,4 58.559,5

Beim Discounted Cash Flow - Verfahren werden
kiinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines
Objekts unter Anwendung eines marktgerechten,
objektspezifischen Diskontierungszinssatzes (infla-
tions- und wachstumsexpliziter Zinssatz) auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend die Einzah-
lungen regelmifiig die Nettomieten umfassen,
betreffen die Auszahlungen insbesondere die durch
den Eigentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskos-
ten. Die zugrunde gelegte Detailplanungsperiode
betrdgt zehn Jahre. Fir das Ende dieser Periode wird
ein potentieller abgezinster Verauf3erungswert
(Terminal Value) des Bewertungsobjekts prognosti-
ziert. Dieser spiegelt den dann hdchstwahrscheinlich
erzielbaren Verdufierungspreis abziiglich Verdufle-
rungskosten 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 Verdulerungswert ergibt den
Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts, der vermin-
dert um Transaktionskosten den beizulegenden
Zeitwert ergibt.



Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen des Discounted Cash Flow - Verfahrens verwendet wurden:

Bewertungsparameter

Marktmietsteigerung p. a. (in%)

Instandhaltungskosten p.a. (EUR / m?)

Verwaltungskosten p.a. (% von Marktmiete, Vj. % vom Jahresrohertrag)
Diskontierungszinssatz (%)

Kapitalisierungszinssatz (%)

Alle Bewertungsparameter entsprechen der Stufe 3 der
Fair Value-Hierarchie.

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten
Annahmen wurden durch den unabhdngigen Gut-

Verdinderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes

Fair Value der Renditeliegenschaften (in Mio. EUR)

Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus der
Verdnderung des kiinftigen Mietergebnisses in Abhén-
gigkeit von Mietertrdgen, Leerstinden sowie Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten.

Geschiftsjahr
30.09.2020 30.09.2019
1,50 bis 2,00 1,50 bis 2,00
0,00 bis 30,00 0,00 bis 7,00
0,00 bis 3,00 0,00 bis 4,00
4,70 bis 9,20 5,50 bis 11,75
4,30 bis 10,50 4,15 bis 9,75

achter auf Basis seiner fachlichen Erfahrungen
getroffen und sind mit Unsicherheit behaftet. Bei
einer Erh6hung/ Verminderung des Diskontierungs-
und Kapitalisierungszinssatzes um 1,0 % reduziert/
erhoht sich der beizulegende Zeitwert wie folgt:

30.09.2020 30.09.2019
+1% -1% +1% -1%
-81,6 +113,2 -15.4 +22,1

Der DIR stehen am 30.09.2020 aus ihren Mietvertra-
gen mit gewerblichen Mietern feststehende kiinftige
Mindestleasingzahlungen in Hohe von TEUR
188.660,6 (Vj.: TEUR 149.208,5) zu. Diese verteilen
sich wie folgt:

in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Mindestleasingzahlungen 30.09.2020 188.660,6 36.564.8 93.202,4 58.893,3
Mindestleasingzahlungen 30.09.2019 149.208,5 29.147,8 791194 40.941,3

In der Regel sind Mietvertrédge tiber festgelegte
Mindestzeitraume bis zu dreizehn Jahren tiiblich.
Dabei stehen den Mietern teilweise Verlangerungsop-
tionen zu. Diese sind hier nicht berticksichtigt.
Dartiberhinausgehende Anspriiche auf Mindestlea-
singzahlungen bestehen nicht. Bei im Portfolio
befindlichen Wohnungen bestehen in der Regel

Mietvertrdge mit einer gesetzlichen Kindigungsfrist
von drei Monaten. Zum Teil bestehen unbefristete
Gewerbemietvertrdge mit einer gesetzlichen Kiindi-
gungsfrist von drei Monaten. Aus diesen resultieren
jahrliche Mieterldse in Hohe von TEUR 4.797,9. Die
Anzahl an Wohnimmobilien ist von untergeordneter
Bedeutung.



2.2. Immaterielle Vermdgenswerte 2.3. Sachanlagen

Die Immateriellen Vermdgenswerte umfassen akti- Das Sachanlagevermdgen umfasst Inventar des

vierte Aufwendungen fiir die Erstellung der Website, Objekts Wildau, einen Pkw, ein Nutzungsrecht fiir
welche linear tiber drei Jahre abgeschrieben werden einen Pkw und Biiroausstattungen. Die Nutzungsdau-
sowie eine Domain, die nicht abgeschrieben wird. ern liegen zwischen 3 und 10 Jahren. Die Abschrei-

bung erfolgt linear.

Technische Nutzungsrecht Betriebs- und
Fahrzeuge . Summe
Anlagen Fahrzeug Geschdftsausstattung
Anschaffungskosten
1.122,6 19,2 12.9 37,2 1.191,9
01.10.2019
(873.1) 192 0,0 (35,0 (927.3)
00 0.0 00 1290 129,0
Zugang
©.0) ©.0) ©.0) 23) 23
00 00 00 00 00
Umbuchungen
(249,5) 0,0 0.0 (0,0 (249,5)
00 0.0 00 00 00
Abgang
©.0) ©.0) ©.0) ©.0) ©.0)
1.122,6 19.2 12,9 166,2 1.320,9
30.09.2020
(1.122,6) 19.2) (0,0) (37.2) (1.179,0)
Kumulierte Abschreibung
11,2 6.0 0,0 99 1272
01.10.2019
(7.3) (1,2) 0,0 4,6) 31
12,3 4,8 3,0 36,3 156.4
Zugang
(103,9) (4.,8) 0,0 (5.3) (14,0
00 00 00 00 00
Abgang
0.0) 00 0.0) ©.0) 00)
2235 10,8 3.0 46,2 2835
30.09.2020
11,2) 6,0) (0,0) 9.9 (127.1)
8991 84 99 120,0 1.0374
Restbuchwert 30.09.2020

(1.011,4) (13,2) (0,0) (27.3) (1.051,9)



2.4.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
bestehen im Wesentlichen aus der Vermietung und
setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR

Forderungen aus Vermietung
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Wertberichtigung auf Forderungen

Gesamt

In der Berichtsperiode wurde das Vorgehen zur
Wertberichtigung dahingehend gedndert, dass die
hochsten Mietforderungen separat betrachtet und
gegebenenfalls einzelwertberichtigt wurden, wihrend
die restlichen Forderungen in Abhdngigkeit von ihren
Falligkeiten pauschalwertberichtigt wurden. Die
einzelwertberichtigten Forderungen gingen nicht

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

30.09.2020 30.09.2019
4.532,5 1.212,8

4,7 48,8

-1.1171 -445,7
3.420,1 815,9

zusatzlich in die Filligkeitsanalyse mit ein. Aus den
einzeln betrachteten Mietforderungen in Hohe von
TEUR 2.474,0 ergab sich eine Einzelwertberichtigung
von TEUR 950,8. Neben den Wertberichtigungen auf
Mietforderungen wurden im Berichtsjahr Abschrei-
bungen i.H.v. TEUR 158,9 erfasst.

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus Ausfallrisiken stellen sich wie folgt dar:

Einzel- 30T
Angaben 2019/2020 in TEUR nzel - <S070ge
betrachtung Uberfdllig
Erwartete Verlustquote 0.0%
Bruttobuchwert — Forderungen aus 2.474,0 1.649,6
Lieferungen und Leistungen
Wertberichtigung 950,8 0,0

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entwickelten sich wie folgt:

Wertberichtigung in TEUR
Stand per 01.10.
Verbrauch

Aufiésung
Zug@inge

Stand per 30.09.

<90Tage <300Tage <360Tage > 360 Tage Summe
tiberfdllig tiberfillig berfdllig tiberfdllig

25,0% 50,0% 75,0% 100,0% -

194,2 194,4 17.4 75 4.537,1

48,6 97.2 13,0 15 1.1171

2019/2020 2018/2019

445,7 2370

671.4 208,7

1.117.1 4457



2.5. Andere langfristige finanzielle

VermGgenswerte

Die anderen langfristigen finanziellen Vermdgenswer-
te beinhalten Forderungen aus erworbenen Darlehen
in Héhe von TEUR 14.595,2 (Vj.: TEUR 0,0) und

einen Aval in Hohe von TEUR 8.354,0 (Vj.: TEUR 0,0).

Im Geschiftsjahr 2019/2020 hat die DIR erstmalig
uiberschiissige Liquiditédt in den Erwerb von Darlehen
investiert, die tiber das Fintech Creditshelf AG,
Frankfurt, vermittelt werden. Die Darlehen haben

Laufzeiten von bis zu fiinf Jahren und werden
zwischen 5,75% und 14,0% p.a. verzinst. Daneben
erhebt die Creditshelf eine Gebiihr fiir die Kreditbear-
beitung und damit verbundenen Dienstleistungen.

Die Forderung aus den Creditshelf-Darlehen wird
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert auf der
Stufe drei der Bewertungshierarchie bewertet. Dazu
wird der investierte Betrag abziiglich bisheriger
Tilgungen unter Beriicksichtigung von erwarteten
Ausfallquoten herangezogen.

Die Entwicklung der Creditshelf-Darlehen in der Berichtsperiode stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Anfangsbestand zum 01.10.

Erwerb neuer Darlehen

Tilgung

Verkauf

Anderung des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen Ergebnis
Verrechnung Stlickzinsen

Zins- und Geblihrenabgrenzung

Endbestand zum Stichtag

2019/ 2020
0,0
48.955,5
-15.125,5
-1992,7
-1.733,8
-15.2

4413

30.529,6

Im Berichtszeitraum wurden Wertminderungen auf die Creditshelf-Darlehen in Héhe von TEUR 1.733,8

erfolgswirksam erfasst.

Die Wertberichtigung auf Creditshelf-Darlehen entwickelte sich in der Berichtsperiode wie folgt:

TEUR

Stand per 01.10. Vorjahr
Verbrauch

Aufidsung

Zug@inge

Endbestand zum Stichtag

Die DIR hat im Berichtsjahr erstmalig Darlehen von
der Creditshelf erworben. Die Wertberichtigungen
wurden anhand des erwarteten 12-Monats-Kredit-
verlusts ermittelt.

30.09.2020

0,0

1.733,8

1.733,8

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine
Wertminderungen vorgenommen.



2.6. Langfristige derivative Finanzinstru-
mente

Zur Absicherung von Zinsinderungsrisiken bei
variabel verzinslichen Darlehen setzt die Deutsche
Industrie Zinsswaps ein. Diese wurden zum Bilanz-
stichtag mit ihrem beizulegenden Zeitwert, welcher
dem Barwert der Swaps entspricht, angesetzt, woraus
finanzielle Vermogenswerte in Hohe von TEUR 491,4
(Vj.: TEUR 0,0) resultieren.

Fiir weitere Informationen verweisen wir auf Kapi-
tel 1.5.5 sowie Kapitel 5.1.3.

2.7.  Sonstige langfristige und kurzfristige
VermGgenswerte

Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte beinhal-
ten ausschliefilich geleistete Anzahlungen auf
erworbene Renditeimmobilien in Hohe von TEUR
7.474,1 (Vj.: TEUR 38.886,2), bei denen der Nutzen-
und Lastenwechsel bis zum Stichtag noch nicht
erfolgt ist. Sie werden den langfristigen Vermogens-
werten zugeordnet, da sie zur langfristigen Bilanzposi-
tion Investment Properties (Renditeimmobilien)
gehoren.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR

Forderungen aus Gesellschafterdarlehen

Kurzfristanlage in erworbene Darlehensteile via Creditshelf einschlieBlich darin

enthaltener Forderungen ggu. verbundenen Unternehmen
Forderungen aus Zinsen Gesellschafterdarlehen

Mieterkautionen

Umsatzsteuerforderungen

Forderungen aus Erwerberabrechnungen

Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Treuhandkonten

Ubrige

Gesamt

2.8. Liquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestinde und
Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. Kautions-
guthaben werden unter den sonstigen kurzfristigen
Vermogenswerten ausgewiesen.

30.09.2020 30.09.2019
71.994)1 0.0
16.934,4 0.0

3.020,0 0.0
1.358,5 6799
1.198,9 514,2
103,8 328,0
70,4 619.2

0.0 17,0

0.0 459,0
938,2 2664
94.618,3 2.883,7

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



2.9. Eigenkapital

29.1. Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der DIR betréagt
zum 30. September 2020 TEUR 32.079,5 (Vj.: TEUR
23.451,9) und ist eingeteilt in 32.079.505 stimm-
rechtsgleiche, nennwertlose Inhaberstiickaktien je
1,00 EUR.

Aufgrund der Erméichtigung der Hauptversammlung
vom 22. Mirz 2019 (Genehmigtes Kapital 2019/I)
wurde das Grundkapital It. Beschluss des Aufsichtsrats
vom 30. Oktober 2019 um EUR 5.711.242,0 durch
Ausgabe neuer, auf Inhaber lautender Stiickaktien,
jeweils mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von EUR 1,00 von EUR 23.451.945,0 auf EUR
29.163.187,0 erhoht. Die Platzierung der Aktien
erfolgte zu einem Preis von EUR 16,25, woraus ein
Bruttoerlds von rund EUR 92,8 Mio. erzielt wurde.

Zudem wurde infolge der Erméachtigung der Haupt-
versammlung vom 06. Mirz 2020 (Genehmigtes
Kapital 2020/1) das Grundkapital am 19.06.2020 von
EUR 29.163.187,0 um EUR 2.916.318,0 auf EUR
32.079.505,0 erhoht. Dazu wurden 2.916.318 neue,
auf Inhaber lautende Stiickaktien mit einem jeweili-
gen Anteil am Grundkapital in Hohe von EUR 1,00
ausgegeben. Die Platzierung erfolgte zu einem
Ausgabepreis in Hohe von EUR 20,00 je Aktie, woraus
ein Bruttoemissionserlés von rund EUR 58,3 Mio.
resultierte.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Das Genehmigte Kapital 2019/1 wurde in der Be-
richtsperiode aufgehoben und durch das Genehmigte
Kapital 2020/1 ersetzt.

In der Hauptversammlung am 6. Marz 2020 wurde
ein neues Genehmigtes Kapital 2020/1 beschlossen.
So wurde der Vorstand dazu ermdchtigt, das Grundka-
pital um bis zu EUR 14.581.593,00 bis zum 5. Mirz
2025 zu erhohen. Das Genehmigte Kapital 2020/1
betragt zum 30. September 2020 EUR 11.665.275,00.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung
am 06. Mérz 2020 ermdchtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft um bis zu EUR 14.581.593,00 zur
Bedienung von Options- oder Wandelschuldver-
schreibungen bedingt zu erhthen (Bedingtes Kapital
2020/I). Das bedingte Kapital 2019/ wurde im
Berichtszeitraum aufgehoben.

29.2. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage erhohte sich von TEUR 89.530,2
zu Geschéftsjahresbeginn um TEUR 140.463,4 auf
TEUR 229.993,6 zum Geschiftsjahresende. Die
Verdnderung umfasst die Erhohung aus den Barkapi-
talerhohungen im November 2019 und Juni 2020.

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

29.4. Bilanzgewinn
Die Entwicklung dieses Postens wird in der Eigen-
kapitalentwicklung dargestellt.

Fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 wurde eine Dividen-
de in Hohe von TEUR 4.666,1 gezahlt, was einer
Dividende von 0,16 EUR je Aktie entspricht.



2.10. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR
Langfristig
Kurzfristig
Summe

davon besichert

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.

Die Tilgungssitze betragen in der Regel zwischen

5,0% und 9,05 % p.a. Die Verbindlichkeiten gegen-
iiber Kreditinstituten sind vollstindig besichert. Als

2.11.

30.09.2020 30.09.2019
134.664,2 67.526,5
7.820,7 3.956,9
142.484,9 71.483,4
132.484,9 71.483,4

Sicherheiten wurden fast ausschliefdlich Grund-
pfandrechte in Verbindung mit der Abtretung von
Miet- und Pachtzinsforderungen sowie in einem Fall
Biirgschaften von nahestehenden Personen gewédhrt.
Diese Sicherheiten kénnen von den Kreditinstituten
erst nach einem wesentlichen Verstofy gegen den
Finanzierungsvertrag (beispielsweise bei einer Verlet-
zung von Financial Covenants) verwertet werden.

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

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

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen in TEUR

Anleihe TEUR 118.000,0 (besichert), 4,0% Coupon p.a.

Summe

Die Gesellschaft hat im August 2017 eine besicherte
Anleihe im Volumen von EUR 60.000.000,00 bege-
ben, eingeteilt in 600 auf den Inhaber lautende,
untereinander gleichberechtigte, besicherte Teil-
schuldverschreibungen im Nennwert von jeweils EUR
100.000,00. Im Geschiftsjahr 2017/2018 wurde die
Anleihe um insgesamt TEUR 29.900 aufgestockt. Der
Nominalbetrag am 30.09.2018 betrug TEUR 89.900.

30. August 2022

Fdlligkeit 30.09.2020 30.09.2019
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
118.065,2 0,0 117.904,0 0.0
118.065,2 0,0 117.904,0 0,0

Am 22.02.2019 wurde die Anleihe ein weiteres Mal
um TEUR 28.100 aufgestockt, so dass diese jetzt
nominal TEUR 118.000 betrédgt, eingeteilt in 1.180
Teilschuldverschreibungen. Die Anleihe wird mit
4,0% p.a. verzinst und hat eine Laufzeit bis zum
30. August 2022. Die Zinszahlung erfolgt jahrlich
zum 30. August.



2.12. Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen inkl. Zinsabgrenzung setzen sich unter Beriicksichtigung der Emissionskosten wie folgt zusam-

men und werden als langfristig eingestuft:

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen in TEUR Falligkeit 30.09.2020 30.09.2019

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Wandelanleihe TEUR 41.600,0 (nominol), 2,0% Coupon p.a. 11. Juni 2023 49.088,0 0’0 4].]84,0 0,0
Summe 49.088,0 0,0 41.184,0 0.0

Am 11. Juni 2019 hat die Deutsche Industrie eine
Wandelanleihe mit 416 Teilschuldverschreibungen
einem Nennbetrag von jeweils EUR 100.000,00
ausgegeben. Der Nominalbetrag der auf den Inhaber
lautenden Schuldverschreibungen betrdgt TEUR
41.600,0. Die Wandelschuldverschreibungen werden
mit 2,0% p.a. verzinst und haben eine Laufzeit bis
zum 11. Juni 2026. Es besteht eine Put-Option, die
eine Falligkeit zum 11. Juni 2023 vorsieht. Die
Anleiheschuldnerin hat eine Schuldverschreibung
nach Ausiibung des entsprechenden Wahlrechts
durch den Gldubiger am 11. Juni 2023 (der
»Wahl-Riickzahlungstag (Put)“) zu 105 % des Nenn-
betrags nebst etwaigen bis zum Tag Wahl-Riickzah-
lungstag (Put) (ausschlieRlich) aufgelaufener Zinsen
zurlickzuzahlen. Da die Vertragslaufzeit bis zum
11.Juni 2026 wirtschaftlich betrachtet lediglich eine
Verlangerungsoption darstellt, wurde der 11. Juni
2023 als Falligkeitsdatum herangezogen. Der anfang-

liche Wandlungspreis fiir auf den Inhaber lautende
Stiickaktien der Gesellschaft betrug EUR 18,50 je
Aktie. Der Wandlungspreis ist aufgrund der am
11.Mirz 2020 gezahlten Dividende in Hohe von
EURO,16 je dividendenberechtigter Aktie angepasst
worden und betrdgt nunmehr EUR 18,3570. Die
Wandelschuldverschreibungen sind nach der Anpas-
sung des Wandlungspreises in 2.266.165 neue oder
bestehende nennwertlose Deutsche Industrie-Inha-
beraktien wandelbar oder konnen bar zuriickgezahlt
werden.

Die aus der Begebung der Wandelanleihe resultieren-
de langfristige finanzielle Verbindlichkeit ist in der
Bilanz unter den Wandelanleihen ausgewiesen.

In den Wandelanleihen enthaltene Change of
Control Klauseln konnten im Berichtsjahr nicht
ausgeiibt werden.

Die Auswirkungen von Anderungen des Ausfallrisikos der Verbindlichkeit aus Wandelanleihen ergeben sich wie folgt:

TEUR 2018/2019 2017/2018
Buchwert zum 30.09. 49.088,0 41.184,0
Davon Anderung des beizulegenden Zeitwerts infolge des Ausfallrisikos, erfolgsneutral erfasst 00 0.0
Kumulierte Anderung des beizulegenden Zeitwerts infolge des Ausfallrisikos 0.0 0.0
Betrag, den die DIR an Inhaber der Wandelschuldverschreibung bei Fdlligkeit vertraglich zu zahlen hat 43.680,0 43.680,0
Differenz zwischen Buchwert und zu zahlendem Betrag bei Félligkeit -5.408,0 2.496,0



Es ergab sich ein Bewertungsverlust in Hohe von tungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten
TEUR 7.904,0 (Vj.: TEUR 832,0), welcher im Bewer- erfolgswirksam im Gewinn oder Verlust erfasst wurde.

2.13. \Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditge- Zum Bilanzstichtag bestehen keine Verbindlichkeiten
bern resultieren aus Darlehen der Obotritia Capital gegeniiber der Obotritia Capital KGaA (Vj.: TEUR
KGaA und von nahestehenden Personen mit einer 20.177,8).

vereinbarten maximalen Grundlaufzeit, die einer vari-
ablen und jederzeitigen Tilgung unterliegen. Es fallen
lediglich Zinsen fiir ausstehende Betrdge an.

2.14. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Stand Stand

Sonstige Riickstellungen in TEUR
g8’ ungen| 01.10.2019 Verbrauch Aufidsung Zufiihrung  30.09.2020

Archivierung 3,0 0.0 0,0 0,0 3,0

Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 180,56 172,7 78 165,0 165,0

Ausstehende Rechnungen 413,3 413,3 0,0 8109 8109

Sonstige Ruckstellungen 400,2 206,9 0,0 373,6 566,9

Gesamt 997.0 7929 78 1.349,5 1.545,8
Da die wesentlichen Riickstellungen kurzfristig in bestehen zudem keine wesentlichen Unsicherheiten
Anspruch genommen werden, wird aus Wesentlich- hinsichtlich der zeitlichen oder Hohe der Inanspruch-
keitsgriinden auf eine Abzinsung verzichtet. Es nahme.

2.15. Weitere langfristige und kurzfristige Verbindlichkeiten

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



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

TEUR

Langfristige Leasingverbindlichkeiten

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Summe sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Erhaltene Anzahlungen aus erworbenen Darlehen
Mietkautionen

Verbindlichkeiten gegentber Mietern

Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten

Bereits erhaltener Zahlungseingang (periodenfremd)
Treuhandkonten

Ubrige

Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

Steuerverbindlichkeiten

Gesamt

Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 16 bilanziert
die Deutsche Industrie als Leasingnehmer Nutzungs-
rechte und Leasingverbindlichkeiten fiir Leasingver-
héltnisse. Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin
von Erbbaurechtsvertriagen, welche jedoch bereits

30.09.2020 30.09.2019
21.060,0 1.516,7
52,4 104
21.112,4 1.527,1
632,8 0.0
1.425,5 7292
1.845,4 469,6
47,6 2,6
95,8 300,8
212,5 0.0
492 58,5
4.308,8 1.560,7
0.0 0.0
25.421,2 3.087,8

unter IAS 17 auf der Aktiv- sowie Passivseite inner-
halb der Renditeliegenschaften bzw. der sonstigen
kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten ausgewie-
sen wurden. Durch die Anwendung von IFRS 16
ergaben sich hier keine Bewertungsdnderungen.

2.16. \Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.043,6 (Vj.:
TEUR 2.692,0) und beinhalten im Wesentlichen mit
TEUR 856,4 (Vj.: TEUR 37,9) Verbindlichkeiten aus

2.17. Leasingverhltnisse

Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 16 bilanziert
die Deutsche Industrie als Leasingnehmer Nutzungs-
rechte und Leasingverbindlichkeiten fiir Leasingver-

hiltnisse. Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin
von Erbbaurechtsvertragen, welche jedoch bereits

der Hausbewirtschaftung und mit TEUR 529,4 (Vj.:
TEUR 2.548,0) Grunderwerbsteuerverbindlichkeiten
fir Immobilienzugidnge.

unter IAS 17 auf der Aktiv- sowie Passivseite inner-
halb der Renditeliegenschaften bzw. der sonstigen
Kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten ausgewie-
sen wurden. Durch die Anwendung von IFRS 16
ergaben sich hier keine Bewertungsanderungen.



Die Gesellschaft least dariiber hinaus ein Kraftfahr-
zeug, fir welches nun ein Nutzungsrecht und eine
Leasingverbindlichkeit angesetzt werden.

Aus der retrospektiven Anwendung des IFRS 16 unter
Anwendung des Erleichterungswahlrechts des IFRS
16.C8(b)(i) resultiert kein in den Gewinnriicklagen zu

TEUR
Langfristige Aktiva
-davon Sachanlagen
Summe Aktiva
Eigenkapital
Langfristige Verbindlichkeiten

-davon sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Summe Passiva

erfassender Erstanwendungseffekt. Es wurde ein
Nutzungsrecht in Héhe von TEUR 12,9 und eine
Leasingverbindlichkeit in gleicher Hohe erfasst. Die
Umstellungseffekte resultieren aus dem bilanziellen
Ansatz des geleasten Kraftfahrzeugs und stellen sich
zum Erstanwendungszeitpunkt wie folgt dar:

30.09.2019  IFRS 16 Erstanwendung 01.10.2019

432.788,9 12,9 432.801,8

1.051.9 12,9 1.064,8

438.989,1 12,9 439.002,0

181.463,2 0.0 181.463,2
228.144,6 129 2281575

1.5271 129 1.540,0

438.989,1 12,9 439.002,0

Die Uberleitung auf den Erdffnungsbilanzwert der Leasingverbindlichkeit zum 1. Oktober 2019 ergibt sich wie folgt:

TEUR

Verpflichtungen aus kurzfristigen Leasingverhdltnissen zum 30.09.2019

Mindestleasingzahlungen (Nominalwert) der langfristigen Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhdlinissen

zum 30.09.2019
Leasingverbindlichkeiten zum 30.09.2019
IFRS 16 - Erstanwendungseffekt auf Leasingverbindlichkeiten

Leasingverbindlichkeiten zum 01.10.2019

01.10.2019

2,6
1.516,7

1.519.3

12.9
1.532,2

Die aktivierten Nutzungsrechte beziehen sich auf folgende Klassen von Vermdgenswerten:

TEUR

Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Renditeliegenschaften

Summe Nutzungsrechte

30.09.2020 01.10.2019

99 12,9
20.832,7 1.472,0

20.842,6 1.484,9



Die Leasingverbindlichkeiten gliedern sich zum Stichtag wie folgt auf:

TEUR

Langfristige Leasingverbindlichkeiten

Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten

Summe Leasingverbindlichkeiten

In der Gesamtergebnisrechnung ergaben sich zusitzli-
che Abschreibungen aus der Abschreibung des
Nutzungsrechts aus bisher als Operate-Lease bilanzier-
ten Vermogenswerten sowie zusétzliche Zinsaufwen-
dungen aus der Aufzinsung der Leasingverbindlich-

2.18. Steuern und latente Steuern

Die DIR hat seit dem 1. Januar 2018 den Status eines
REIT und ist dadurch von der Korperschaft- und der
Gewerbesteuer befreit. Mafdgeblich fiir die Steuerbe-
freiung ist die Einhaltung der Kriterien des REIT-
Gesetzes.

30.09.2020 01.10.2019
21.060,0 1.529,6
47,6 2,6
21.107,6 1.532,2

keit. Auf Nutzungsrechte entfallen Abschreibungen in
Hohe von TEUR 3,0. Die Zinsaufwendungen aus der
Aufzinsung von Leasingverbindlichkeiten betragen
TEUR 0,2.

Solange die REIT-Kriterien eingehalten werden,
wirken sich durch die ertragsteuerliche Befreiung
bestehende temporire Differenzen zwischen IFRS und
Steuerbilanz zukiinftig nicht steuerlich aus. Es
resultiert somit ein latentes Steuerergebnis in Hohe
von TEUR 0,0 (Vj.: TEUR 0,0).
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3. ErlGuterungen zur
(Gesamtergebnisrechnung

3.1.  Vermietungsergebnis

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Umsatzerlésen aus Vermietung und den Erlésen aus Betriebs- und Nebenkosten,
vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen und stellt sich wie folgt dar:

TEUR

UmsatzerlGse aus Vermietung
Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten*
Summe Erlése
Instandhaltung
Umlageftihige Betriebs- und Nebenkosten
Nicht umlagefdahige Betriebs- und Nebenkosten
- Davon Werbekosten
- Davon Verwaltungskosten
- Davon Rechfs- und Beratungskosten
- Davon Kosten Leerstand
- Davon sonstige Kosten
Summe Bewirtschaftungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

* Vorjahresausweis durch die Anwendung von IFRS 15 gedndert

Bei den Umsatzerlosen handelt es sich nahezu
ausschlie8lich um Gewerbemieten aus Objekten in
Deutschland. Die Ertrdge aus Betriebs- und Nebenkos-
ten enthalten keine Eigenleistungen der Gesellschaft.
Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen Repara-
turen und Wartungsarbeiten. In 2019/2020 wurden
werterhohende Instandhaltungsmafinahmen in Hohe
von TEUR 4.943,6 (Vj.: TEUR 3.273,4) aktiviert.

In den Betriebs- und Nebenkosten sind Umsatzerlose
nach IFRS 15 in Hohe von TEUR 4.392,0 (Vj.: TEUR
3.587,3) enthalten.

2018/2019 2017/2018
40.781,3 25.481,2
7.174,2 4.258,5
47.955,5 29.739,7
2.803,8 21952
9.211,5 3.755,3
4.654,5 2.838,8
3.106,0 1.762,6
1.180.9 8174
52,5 19,6
23,7 -58,7
2914 2979
16.669,8 8.789.3
31.285,7 20.950,4

3.2. Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften
Im Geschiftsjahr 2019/2020 erfolgte eine Teilverdufle-
rung des Objektes Wuppertal, welches unter den zur
Verduflerung gehaltenen Renditeimmobilien nach
IFRS 5 ausgewiesen wurde. Der Verkaufspreis betrug
TEUR 435,0. Fiir dieses Objekt wurde ein Bewertungs-
ergebnis von TEUR 22,9 erzielt.



3.3. Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im
Geschiftsjahr TEUR 175,6 (Vj.: TEUR 373,7) und
beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus Versiche-
rungsentschadigungen in Hoéhe von TEUR 159,6
(Vj.: TEUR 340,5).

3.4. Bewertungsergebnis der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten
Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwertbe-
wertung der Renditeliegenschaften zum Bilanzstich-
tag durch einen externen und unabhédngigen Sach-
verstandigen. Fir den Fall, dass Verkaufsvertrage
vorliegen, wurde der darin vereinbarte Verkaufspreis
als beizulegender Zeitwert auf Stufe 1 der Bewertungs-
hierarchie herangezogen, da dieser einen besseren
Néherungswert fiir den Marktwert darstellt.

3.6.

Die Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Wertminderungen in TEUR

Wertminderungen auf Mietforderungen
Abschreibung auf Mietforderungen

Wertminderungen auf erworbene Darlehen

Gesamt

Im Berichtszeitraum wurden Wertminderungen auf
die Creditshelf-Darlehen in Hohe von TEUR 1.733,8
erfolgswirksam erfasst.

3.5.  Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug im
Geschiftsjahr 2019/2020 TEUR 854,2 (Vj.: TEUR
808,3). Weitere Leistungen fiir die Gesellschaft
werden von Mitarbeitern der Obotritia KGaA er-
bracht. Hierfiir wird eine Kostenumlage erhoben,
die in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erfasst wird.

Der Anstieg der Personalaufwendungen resultiert
aus der Neuanstellung von Mitarbeitern, um dem
Wachstum der Gesellschaft Rechnung zu tragen.
Vom Personalaufwand entfallen TEUR 56,0 (Vj.:
TEUR 33,8) auf soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung.

Bei der Gesellschaft waren zum Bilanzstichtag neun
Personen (Vj.: vier) direkt angestellt. Dies umfasste
zwei Vorstandsmitglieder, fiinf Angestellte und zwei
Praktikanten.

Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen

2019/2020 2018/2019
6714 208,6
158,9 0.0

1.733.8 0.0
2.564,1 208,6

Fiir weitere Informationen siehe auch Kapitel 2.4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
Kapitel 2.5 Andere langfristige finanzielle Vermdgens-
werte sowie Kapitel 2.7 Sonstige langfristige und
kurzfristige Vermogenswerte.



3.7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten
Geschéftsbesorgungsgebilihren
Gebuhren

Schadenersatz

Bestellung Grundpfandrechte
Aufsichtsratsvergitung

Ubrige

Gesamt

davon Einmalaufwendungen

Bereinigt

Rechts- und Beratungsaufwendungen umfassen vor
allem die laufenden Kosten fiir externe Buchhaltungs-
und Priifungskosten sowie rechtliche Beratung. Die
ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen im Wesentlichen Kosten aus der Gutachten-
erstellung. Die Einmalaufwendungen im Berichtszeit-
raum umfassen im Wesentlichen die Aufwendungen

2019/2020 2018/2019
6784 3624
5074 4719
7699 2627
166,4 0.0
140,3 272,2

27,5 28,1
2884 195,7
2.578,2 1.592,9
6199 431,2
1.958,3 1.161,7

fiir Beratungskosten im Zuge eines Sonderprojektes
sowie Kosten fiir Grundpfandrechte. Bereinigt um
Sondereffekte und Einmalaufwendungen ergibt sich
ein Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen um TEUR 796,6.



3.8.  Finanzergebnis

Das Finanzergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR 2019/2020 2018/2019
Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten -7.904,0 -832,0
Summe Bewertungsergebnis -7.904,0 -832,0
Zinsertréige aus Gesellschafterdarlehen 3.020,0 98,6
Zinsertriige aus Creditshelf-Darlehen 2.453,2 0.0
Ubrige Zinsertrage 0,0 0,0
Summe Zinsertréige 5.473,2 98,6
Zinsen fiir Unternehmensanleihen -4.881,2 -4.400,0
Ubrige Zinsaufwendungen fiir Darlehen gegentiber Kreditinstituten -2.2357 -877.3
Zinsen flir Wandelanleihen -832,0 -208,0
Zinsaufwand aus Gesellschafterdarlehen -198,3 -1.064,2
Kapitalbeschaffungsgebihren fir zum Fair Value bewertete Verbindlichkeiten 0.0 -161,3
Summe Zinsaufwendungen -8.147,2 -6.710,8
Zinsaufwand Leasing (Erbbauzinsen) -890,0 -139
Finanzergebnis -11.468,0 -7.558,1
davon nicht zahlungswirksam -3.718,3 -1.740,6

Von den Zinsertrdagen fallen TEUR 5.473,2 auf
Finanzinstrumente, die nach der Effektivzinsmethode
bilanziert werden.

Das Bewertungsergebnis aus finanziellen Verbindlich-
keiten in H6he von TEUR 7.904,0 (Vj.: TEUR 832,0)
resultiert aus der Bewertung der Wandelanleihe zum
beizulegenden Zeitwert.

Das erhohte Zinsergebnis im Berichtszeitraum
resultiert aus Zinsertrdgen aus erworbenen Darlehen
via Creditshelf sowie aus ausgegebenen Darlehen an

die Obotritia Capital. Fiir weitere Informationen
verweisen wir auf Kapitel 6.3.

3.9. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betragen im Berichtszeitraum
TEUR 0,2 (Vj.: TEUR 0,0) und sind ausschliefdlich
Kfz-Steuern. Die auf die Renditeliegenschaften

entfallende Grundsteuer wird in den Aufwendungen
aus Vermietung ausgewiesen.



3.10. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2019/2020 2018/2019
Periodenergebnis (unverwdssert) 50.820,5 48.671,9
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 832,0 208,0
Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten 7904,0 832,0
Periodenergebnis (verwissert) 59.5656,5 49.711,9
Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (unverwdssert) 29.297.634 21.619.034
Potentielle gewichtete Wandlungsaktien 2.258.412 2.248.480
Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (verwdssert) 31.556.046 23.867.514
Ergebnis je Aktie (EUR)
Unverwdssert 173 2,25
Verwdssert 1.73 2,08

Die Vorjahreszahlen wurden um das Bewertungser- Wandlung keinen Verwisserungseffekt. Das verwds-

gebnis der finanziellen Verbindlichkeiten erweitert serte Ergebnis entspricht dem unverwisserten

und somit das verwdsserte Ergebnis je Aktie fiir das Ergebnis.

Vorjahr angepasst. Im aktuellen Geschéftsjahr hat die
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A Erlduterungen zur
Kapifalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des

operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt.

Es wurde zwischen laufender Geschafts-, Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Der zum
Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln
enthadlt alle innerhalb von drei Monaten nach dem
Bilanzstichtag fdlligen 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 Geschiftstiatigkeit und aus Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschiftsjahr auf TEUR 17.661,9 (Vj.:
TEUR 17.133,0). Der positive Cashflow aus dem
operativen Bereich steht in direkten Zusammenhang
mit der Erhoéhung des Bestandes an Vermietungsob-
jekten, welcher sich in den nachfolgenden Jahren
weiter verbessern wird.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im
Berichtsjahr bei TEUR - 225.398,3 (Vj.: TEUR -
198.002,9). Die wesentlichen Investitionstatigkeiten
der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die Zahlun-
gen fiir die verschiedenen Immobilienerwerbe in
Hohe von TEUR - 104.973,7 (Vj.: TEUR - 215.529,4)
sowie Auszahlungen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition in Hohe von TEUR - 140.306,4

(Vj.: TEUR 0,0).

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR 205.705,9 (Vj.: TEUR
182.818,4). Wesentlich waren im Berichtsjahr die
Einzahlungen aus Kapitalerhohungen von TEUR
149.091,0 (Vj.: TEUR 63.005,3) sowie die Einzahlun-
gen aus Aufnahmen von Darlehen bei verschiedenen
Kreditinstituten in Hohe von insgesamt TEUR
77.620,0 (Vj.: TEUR 61.875,0). Diesen Einzahlungen
standen im Wesentlichen Auszahlungen fiir die
Tilgung von Krediten inkl. Zinszahlungen von
insgesamt TEUR - 15.211,1 (Vj.: TEUR 8.184,1) sowie
gezahlte Dividenden an Gesellschafter von TEUR -
4.666,1 (Vj.: TEUR - 2.025,0) gegentiber.



Der Anfangsbestand der Nettofinanzverbindlichkeiten zum 01. Oktober 2019 ldsst sich wie folgt auf den Endbestand

zum 30. September 2020 iiberleiten:

TEUR

Stand 01.10.2018
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen

Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten aus der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten
Zinsaufwendungen

gezahlte Zinsen

Stand 30.09.2019

Stand 01.10.2019

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten aus der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten
Zinsaufwendungen

gezahlte Zinsen

Stand 30.09.2020

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

11.913,3
00

00

00

00
61.875,0
-42,5
-2.268,0
00
8773
-8717
71.483,4
71.483,4
00

00

0,0

00
77.620,0
-214,4
-6.448,3
00
2.235,7

-2.191,5

142.484,9

Verbindlichkeiten
aus Wandel-
anleihen

0,0

0.0

0.0
40.352,0
0.0

0.0

0.0

0.0
8320
208,0
-208,0
41.184,0
41.184,0
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0
7904,0
832,0

-832,0

49.088,0

Verbindlichkeiten
aus Unterneh-
mensanleihen

89.686,2
28.100,0
-101.1
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0
4.400,0
-4.181,1
117.904,0
117.904,0
00

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0
4.881,2

-4.720,0

118.065,2

Summe

101.599,5
28.100,0
-101,1
40.352,0
0.0
61.875,0
-425
-2.268,0
832,0
5.485,3
-5.260,8
230.571,4
230.571,4
00

00

00

00
77.620,0
-214,4
-6.4483
7904,0
79489

-7.743,5

309.638,1



0. Angaben zu Finanz-
nstrumenten und zum
belizulegenden Zeltwert

5.1.  Finanzrisikomanagement

Durch ihre Geschaftstdtigkeit ist die DIR verschiede-
nen 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 wird. Der Rahmen der Finanzpolitik wird
durch den Vorstand festgelegt und durch den Auf-
sichtsrat tiberwacht.

5.1.1.  Ausfallrisiken

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

Die Gesellschaft erfasst Wertberichtigungen fiir
erwartete Ausfdlle grundsitzlich fiir:

finanzielle Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden

Schuldinstrumente, die erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden

und Vertragsvermogenswerte sowie Forderungen
aus Leasingverhaltnissen.

Die Gesellschaft bemisst die Wertberichtigung in
Hohe der tiber die Laufzeit erwarteten Ausfille, aufier
fiir die folgenden Fille in denen der erwartete
Zwolfmonats-Kreditverlust zugrunde gelegt wird:

Schuldinstrumente, die am Bilanzstichtag keine
beeintrachtigte Bonitdt aufweisen und

Schuldinstrumente bei denen sich das Ausfall-
risiko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifi-
kant erhoht hat.

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Vertragsvermodgenswerte sowie
Forderungen aus Leasingverhdltnissen werden
generell auf Basis der iiber die Laufzeit erwarteten
Kreditverluste berticksichtigt.

Zur Bestimmung, ob eine signifikante Erhohung des
Ausfallrisikos seit der erstmaligen Erfassung vorliegt
und zur Schidtzung des erwarteten Ausfalls, werden
angemessene und belastbare Informationen, die ohne
unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfiigbar
sind. Dies beinhaltet sowohl quantitative als auch
qualitative Informationen und Analysen basierend auf
Erfahrungswerten und zukunftsgerichteten Informati-
onen. Der Transfer aus Stufe 1 des Wertminderungs-
modells nach IFRS 9 erfolgt, wenn sich das Kreditaus-
fallrisiko seit dem erstmaligen Ansatz signifikant
erhoht hat. Indikator hierfiir ist in erster Linie, dass
die vertraglichen Zahlungen mehr als 30 Tage tiberfal-
lig sind oder sich das Rating verschlechterte. Ein
Ruicktransfer erfolgt dann, wenn sich das Kreditausfall-
risiko zum Stichtag so verringert hat, dass es im
Vergleich zum erstmaligen Ansatz nicht mehr signifi-
kant erhoht ist. Dies gilt unabhidngig von dem



Umfang der Anderung des Kreditausfallrisikos im
Verhiltnis zum vorangegangenen Abschlussstichtag.

Die erwarteten Ausfille werden grundsatzlich auf
Basis der Differenz zwischen allen vertraglichen
Zahlungen, die geschuldet werden und samtlichen
Zahlungen die erwartet werden, ermittelt.

An jedem Stichtag wird tiberpriift, ob finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten sowie Schuldinstrumente, die erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert bilanziert werden, eine
beeintrdachtigte Bonitdt aufweisen und ggf. wertzube-
richtigen sind. Die Bonitdt eines finanziellen Vermo-
genswerts ist beeintrachtigt, wenn ein oder mehrere
Ereignisse mit nachteiligen Auswirkungen auf die
erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome eingetreten
sind. Indikatoren sind u.a.

Signifikante finanzielle Schwierigkeiten des
Kreditnehmers

Ein Vertragsbruch wie Ausfall oder Uberfilligkeit

Es wird wahrscheinlich, dass der Kreditnehmer in
Insolvenz oder Sanierungsverfahren geht

Zugestdndnisse an den Kreditnehmer aus wirt-
schaftlichen oder rechtlichen Griinden im
Zusammenhang mit den finanziellen Schwierig-
keiten des Kreditnehmers macht, die anderenfalls
nicht in Betracht gezogen werden wiirden.

Bestehende Mietforderungen werden in den Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen
und regelmafig auf ihre Werthaltigkeit tiberpriift. Zur
Bemessung erwarteter Kreditverluste wurden Mietfor-
derungen in den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen auf Basis gemeinsamer Kreditrisikomerk-
male und Uberfilligkeitstage zusammengefasst.
Wertberichtigungen werden dabei grundsatzlich auf
Basis der Altersstruktur der Mietforderungen durchge-
fihrt, ausgenommen sind davon die héchsten
Mietforderungen, die einzeln betrachtet und gegebe-
nenfalls wertgemindert werden. Die erwarteten
Verlustquoten beruhen auf Zahlungsprofilen der

Umsitze aus der Vergangenheit und entsprechen den
historischen Ausfillen. Eine Anpassung dieser
historischen Verlustquoten erfolgt anhand aktueller
und zukunftsorientierter Informationen zu mak-
rookonomischen Faktoren, womit die Fahigkeit der
Kunden zur Begleichung der Forderungen abgebildet
wird. Die Wertminderungen auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sind in den Wertminde-
rungen auf Forderungen und Vorrdte ausgewiesen.
Die Wertberichtigungen werden vom finanziellen
Vermogenswert abgesetzt.

Bestehende Darlehensforderungen werden anhand
ihrer erwarteten Ausfallwahrscheinlichkeit auf
Werthaltigkeit und deren gegebenenfalls signifikante
Erhohung tiberpriift. Die zugrunde gelegte Ausfall-
wahrscheinlichkeit der erworbenen Darlehen beruht
auf regelmdfligen Kreditanalysen des Serviceproviders
Creditshelf einschliefflich dem dort vorgenommenen
Rating. Die Wertminderungen auf finanzielle Vermo-
genswerte, die erfolgsneutral zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden, verringern nicht den
Buchwert des Vermogenswerts, sondern werden wie
die Fair Value Anderung im sonstigen Ergebnis erfasst.

Finanzielle Vermodgenswerte werden nach einer
angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine
Realisierbarkeit mehr erwartet wird. Fiir einzelne
Vermogenswerte sieht die Wertberichtigungsvorgabe
eine Ausbuchung vor, wenn eine Uberfilligkeit von
mehr als 360 Tagen vorliegt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermogens-
werte abziiglich etwaiger Wertminderungen, stellen
das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei
finden erhaltene Sicherheiten keine Berticksichtigung.
Neben den bis zu 30 Tage tiberfilligen Forderungen
bestehen keine weiteren Forderungen, die nicht
wertgemindert wurden. Siehe hierzu auch Kapitel 2.4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

5.1.2. Liquiditdts- und Finanzierungsrisiko

Als Liquiditatsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass
die DIR ihren Zahlungsverpflichtungen zu einem
vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkom-
men kann.



Zur Sicherstellung der Liquiditdt erfolgt eine Liquidi-
tatsplanung, die fortlaufend die erwarteten Liquidi-
tatsbediirfnisse den erwarteten Liquiditdtszufliissen
gegeniiberstellt. Dabei steuert die DIR Liquiditatsrisi-
ken durch das Halten von angemessenen Riicklagen

und Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/
Ist-Abgleiche der prognostizierten und tatsdchlichen
Cashflows unter Einbeziehung der Falligkeitsprofile
von Forderungen und Verbindlichkeiten.

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

einschlieBlich Zinsabgrenzungen:

Restlaufzeit zum 30.09.2020 in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 142.710,0 7.831,8 52.166,8 82.711,4
(71.538,4) (3.970,0) (21.093,5) (46.474,9)

Verbindlichkeiten ggu. anderen Kreditgebern! 0,0 0,0 00 0.0
(20177.7) (0,0) (20177.7) (0.0)

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 43.7279 00 43.7279 0.0
(43.7279) (0,0) (43.7279) (0,0)

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 118.397.2 00 118.397.2 0.0
(118.397.2) (0,0) (118.397.2) 0,0

Verbindlichkeiten aus Leasing 21.097,8 477 2335 20.816,6
(1.519.4) 2.7 (12,8) (1.503,9)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.043,7 2.043,7 0,0 0,0
(2.692,0) (2.692,0) (0.0) (0,0

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 524 00 52,4 0.0
(10,3) (0,0) (10.3) (0.0)

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.261,2 4.261,2 0,0 0.0
(1.558,0) (1.558,0) (0.0) (0.0)

1 In Anspruch genommene, jederzeit riickzahlbare Kreditlinie

Die Gesellschaft kann Kreditlinien in Anspruch
nehmen. Der gesamte, noch nicht in Anspruch
genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag
auf rund TEUR 0,0 (Vj.: TEUR 0,0). Die Gesellschaft
erwartet, dass sie ihre Verbindlichkeiten aus operati-
ven Cashflows, aus dem Zufluss der fillig werdenden
finanziellen Vermogenswerte und Kapitalmafinah-
men sowie den bestehenden Kreditlinien jederzeit
erfiillen kann. Daneben bestehen geschitzte kiinftige
Zahlungsabfliisse aus Zinsen auf finanzielle Verbind-
lichkeiten innerhalb eines Jahres von TEUR 7.886,3
(Vj.: TEUR 6.987,6), von mehr als einem, aber

weniger als fiinf Jahren von TEUR 14.060,9 (Vj.:
TEUR 16.775,8) und nach mehr als fiinf Jahren von
TEUR 4.685,7 (Vj.: TEUR 3.534,0). Die zukiinftigen
Zinszahlungen fiir Leasing sind in 6.2 dargestellt.

Bei einem Grofsteil der Darlehensvertrage bestehen
Verpflichtungen zur Einhaltung bestimmter Financial
Covenants. Diese umfassen in der Regel Standard-
kennziffern wie zum Beispiel den Schuldendeckungs-
grad (Debt Service Coverage Ratio, DSCR) oder
Loan-to-Value (LTV). Bei einer Verletzung der verein-
barten Kreditvorgaben konnte es zu einer vorzeitigen



Riickzahlungsverpflichtung kommen, was in Einzel-
fdllen die Liquiditat beeintrdchtigen kénnte. Zum
Stichtag 30. September 2020 wurden alle Auflagen aus
Kredit- und Anleihevertrdgen eingehalten.

Die bilanzierten finanziellen Vermogenswerte werden
entsprechend ihrer Falligkeit entweder als kurzfristig
oder langfristig eingestuft.

Weiterhin ist die DIR grundsatzlich darauf angewie-
sen, zur Refinanzierung der laufenden Geschaftstatig-
keit oder fiir Akquisitionen Fremdkapital zu angemes-
senen Konditionen erhalten zu kénnen. So kénnen
beispielsweise Krisen an den internationalen Finanz-
markten die Fremdkapitalfinanzierung erschweren
und dann zu Liquiditdtsproblemen fithren. Wenn
daraus folgend der Kapitaldienst nicht mehr gedeckt
werden sollte, konnten Kreditgeber zwangsweise
Verwertungen von Immobiliensicherheiten veranlas-
sen, wobei Notverkdufe zu erheblichen finanziellen
Nachteilen fiihren konnten. Insofern nutzt die DIR
fortlaufend gilinstige Marktbedingungen aus, um die
Finanzierung gilinstig und nachhaltig auszurichten.
Dies trifft ebenfalls auf die begebenen (Wandel-)
anleihen zu.

5.1.3.  Zinsdnderungsrisiko

Auf Grund ihrer Geschéftsaktivitat ist die DIR einem
Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Dieses besteht dabei
insbesondere bei variabel verzinslichen Darlehen und
bei der Neufestsetzung von Konditionen festverzinsli-
cher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist,
wenn sich durch Zinsanhebungen der EZB hohere
Zinszahlungen ergeben.

Zum 30. September 2020 bestehen sowohl Darlehen
mit festen Zinssdtzen als auch Darlehen mit variablen
Zinssdtzen.

Zur Absicherung setzt die DIR, wenn erforderlich,
derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder
Caps ein, die das Zinsdnderungsrisiko bzw. die
Zinssensitivitét bei steigenden Zinssdtzen minimie-
ren. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr erstmalig
Zinsswaps zur Absicherung von Risiken aus variablen
Zinssdtzen eingesetzt. Die DIR schliefdt dafiir langfris-
tige Kredite zu variablen Zinssdtzen ab und tauscht
diese iiber die parallel abgeschlossenen Zinsswaps im
Rahmen des Mikro-Hedge Accountings in Festzinssat-
ze, was im Ergebnis zur Erfassung von Zinsaufwand
zu einem Festzinssatz fiir die gesicherten variabel
verzinslichen Kredite fithrt. Die wahrend des Siche-
rungszeitraums zu leistenden Zinszahlungen der
Darlehen stellen die gesicherten Grundgeschifte dar
und werden erfolgswirksam erfasst. Der Ausgleich der
Zahlungsstromdnderungen der Grundgeschifte
infolge von Anderungen des Referenzzinssatzes
werden durch Zahlungsstromdnderungen der Siche-
rungsinstrumente (Zinsswaps) ausgeglichen. Die im
Rahmen des Cashflow-Hedge Accountings gesicher-
ten Cashflows aus den Grundgeschiften werden bis
2025 bzw. 2028 anfallen. Die Festzinssatze der Swaps
belaufen sich auf 0,05% bis 0,2% p.a., wiahrend die
variablen Zinssdtze der Kredite dem 3-Monats-EURI-
BOR entsprechen. Die vertraglichen Aufschldge der
Grundgeschifte betragen zwischen 1,42 % und
1,55%. Zahlungen aus den Zinsswap-Geschaften
erfolgen jeweils zum Quartalsstichtag, sodass die
Erfullungszeitpunkte mit den Zeitpunkten iiberein-
stimmen, an denen die Zinsen der Grundgeschéifte
fallig sind. Fiir spekulative Zwecke werden keine
Derivate eingesetzt. Die Effektivitdt dieser Hedge-Be-
ziehungen wird tiber einen Critical Term Match
sichergestellt.

Derivative Finanzinstrumente werden zum 30.09.2020 in folgenden Bilanzpositionen ausgewiesen:

TEUR

Langfristige derivative Finanzinstrumente

Buchwert Zinsswaps — zur Absicherung von Zahlungsstromdnderungen

gehalten

Summe derivative Finanzinstrumente — Vermdgenswerte

30.09.2020 01.10.2019
4914 0.0
491,4 0.0



Die Sicherungsriicklagen der Gesellschaft beziehen sich auf folgende Sicherungsinstrumente:

TEUR

Stand per 01.10.2019

Im sonstigen Ergebnis erfasste Verdnderung der beizulegenden Zeit-
werte der Sicherungsinstrumente

Im sonstigen Ergebnis abgegrenzte und erfasste Sicherungskosten
Aus dem sonstigen Ergebnis in den Gewinn und Verlust umgegliedert

Latente Steuern

Endbestand zum 30.09.2020

Die Auswirkungen von Zinsswaps auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Buchwert (kurz- und langfristige Vermégenswerte)
Nennbetrag
Félligkeitsdatum

Sicherungsquote

Verdnderung des beizulegenden Zeitwerts ausstehender Sicherungsinstrumente im Berichtszeitraum

Wertéinderung des gesicherten Grundgeschdfts, die zur Bestimmung der Effektivitdt von Sicherungsbezie-

hungen verwendet wird

Gewichteter durchschnittlicher Sicherungskurs im Geschdftsjahr

Zinsswaps Summe Sicherungsriicklagen
0.0 0.0

491,4 4914

0,0 0.0

0,0 0.0

0.0 00

491,4 491.4
2019/2020

4914

16.625,0

2025 bzw. 2028
100%
4914

-491.4

0.12%

Die Zeit- und Nominalwerte der gesamten Zinssicherungskontrakte stellen sich nach Restlaufzeit wie folgt dar:

TEUR

Zeitwerte

Nominalwerte

Dartiber hinaus ist die Gesellschaft fortlaufend in
Gesprdachen mit den Bankpartnern, um auslaufende
Zinsbindungsfristen rechtzeitig zu verlangern oder
Darlehen vorzeitig abzuldsen oder ggf. umzuschul-
den. Hierbei kommen grundsatzlich auch For-
ward-Darlehen in Betracht.

< 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre Summe

00 1917 2997 4914

875,0 9.800,0 5.950,0 16.625,0

Wiren die Zinssdtze im Berichtszeitraum um 1%
hoher (niedriger) gewesen, dann ware das Jahreser-
gebnis um TEUR 3.060,7 niedriger (Vj.: TEUR 1.728,9)
bzw. TEUR 3.026,5 hoher (Vj.: TEUR 1.710,0) gewe-
sen. Das Sonstige Ergebnis wire bei einem um 1%
hoherem (niedrigerem) Zinssatz um TEUR 866,8
niedriger bzw. TEUR 814,8 hoher gewesen.



5.2. Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten verteilen sich auf die jeweiligen IFRS 9-Bewertungskategorien wie folgt:

Angaben zum 30.09.2020 in TEUR Zinsertrdge
Finanzielle Vermégenswerte bewertet zu FVIOCI 2.453,3
0.0)

Finanzielle Vermdgenswerte bewertet zu FVIPL 0,0
0.0)

Finanzielle Vermdgenswerte bewertet zu AC 3.020,0
(00)

Derivate finanzielle Vermdgenswerte in Sicherungs- 0.0
beziehungen (Cashflow-Hedge) ©0,0)
Nettoergebnis aus finanziellen Vermdgenswerten 5.473,3
0,0

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVtOCI 0,0
0.0)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVPL 0,0
0.0)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewerfet zu AC 0.0
(98.6)

Nettoergebnis aus finanziellen Verbindlichkeiten (0,0)
(98.6)

Das sonstige Ergebnis aus erfolgsneutral zum beizu-
legenden Zeitwert bewerteten Vermogenswerten
umfasst Gebiihren fiir die laufende Kreditbearbeitung
und das Servicing durch Creditshelf. Das Bewertungs-
ergebnis der Kategorie FVtOCI beinhaltet den in die
GuV umgegliederten Betrag.

5.3. Saldierung finanzieller Vermagens-
werte und Verbindlichkeiten

Finanzielle Vermodgenswerte und Verbindlichkeiten
werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen
nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung

) Wertminderungen
Zinsauf- ] ) Bewertungs-
wendungen (im sonst. Sonsfiges ergebnis
g betr. Aufwand) g

00 17338 2811 17338

©.0) (0.0) 0.0) (0.0)

00 00 00 00

00) 00) 00) 00)
00 830,3 00 00

(0.0) (208,1) 0.0) 0.0)
799 00 00 4914
©.0) ©.0) (0.0) (0.0)
799 2.564,1 -281,1 -1.242,4
(0,0) (208,1) (0,0) (0,0)
00 00 00 00

©.0) ©.0) (0.0) (0.0)
832,0 00 00 ~7904,0
(208,0) (0,0) 0.0) (-832,0)
7.315,2 00 00 00
(6.341,4) (0.0) 0.0) 0.0)
8.147,2 0,0 0,0 -7.904,0
(6.549,4) (0,0) (0,0) (-832,0)

besteht und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt
ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewohnlichen
Geschiftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die
Globalnettingvereinbarung nur einen bedingten
Anspruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden
die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkei-
ten am Bilanzstichtag mit ihren Bruttobetrdgen in der
Bilanz ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30.09.2020 wurden branchentib-
lich Forderungen aus noch nicht abgerechneten
Betriebskosten von TEUR 5.973,4 (Vj.: TEUR 7.396,2)
mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebskostenvor-
auszahlungen in Hohe von TEUR 5.903,0 (Vj.: TEUR
7.089,5) verrechnet.



5.4. 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-Geset-
zes eingehalten werden, welche eine Mindesteigenka-
pitalquote von 45 % auf das unbewegliche Vermdogen

vorschreiben.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Geschdiftsjahresende wie folgt dar:

In TEUR
Eigenkapital
Bilanzsumme

Eigenkapitalquote in %

Die Eigenkapitalquote nach REIT-Gesetz stellt sich wie folgt dar:

In TEUR

Eigenkapital

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien / unbewegliches Vermégen

Eigenkapitalquote in %

Eine weitere Steuerungsgrofie ist der Loan-to-Value,
welcher das Verhiltnis der Nettofinanzverbindlichkei-
ten zum Wert der bilanzierten Immobilienwerte
darstellt. Die DIR strebt mittelfristig einen LTV im

In TEUR

Finanzverbindlichkeiten

abziiglich andere langfristige finanzielle Vermégenswerte
abziiglich Zahlungsmittel und laufende Darlehen
Abzliglich kurzfristig kiindbare Finanzanlagen
Nettofinanzverbindlichkeiten

Renditeliegenschaften

Anzahlungen auf akquirierte Renditeliegenschaften

Zur Ver&iuBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte
Summe Immobilienvermdgen

Loan-to-Value (LTV) in %

30.09.2020 30.09.2019
377.200,0 181.463,3
715.848,7 438.989,1

52,7 41,3
30.09.2020 30.09.2019
377.200,0 181.463,3
585.819.7 392.849,0
64,4 46,2

Rahmen von maximal 50 bis 55% an. Dieser wird

derzeit nicht erreicht, was Spielraum fiir weitere

Fremdkapitalaufnahme bietet:

30.09.2020 30.09.2019
330.750,4 252.265,8
-22.949,2 0.0

-35.1 -2.065,7
-87.716,0 -459,0
220.050,1 249.7411
585.819.7 392.849,0
7.474,1 38.886,2

0.0 435,0
593.293,8 432.170,2
371% 57.8%



5.5. Bewertungskategorien der Finanzinstrumente nach IFRS 9

Eine Ubersicht der Bewertungskategorien der finanziellen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten nach IFRS 9 findet sich in der nachfolgen-
den Tabelle:

Kategorie Buch- Beizulegender Bewertunas

Angaben in TEUR nach wert zum AC FViPL FViOCI IFRS 16  Zeitwert zum hierarc?\ie
IFRS9  30.09.2020 30.09.2020

Finanzielle Vermdgenswerte
Sonstige langfristige finanzielle FVtOCI 14.595,2 - - 145952 - 14.595,2 Stufe 3
Vermdgenswerte (0,0) (0,0) (0,0)
Sonstige langfristige finanzielle AC 8.354,0 8.354,0 - - - 8.354,0 Stufe 2
Vermégenswerte (0,0) (0,0) (0,0
Langfristige derivative Finanz- - 4914 - - 4914 - 491,4 Stufe 2
instrumente (0,0) (0,0) 0,0)
Forderungen aus Lieferungen AC 3.4201 3.420,1 - - - 3.420,1 Stufe 2
und Leistungen (815.9) (815.9) (815,9)
Zahlungsmittel und Zahlungs- AC 351 351 - - - 351 Stufe 2
mitteldquivalente (2.065,6) (2.065,6) (2.065.,6)
Sonstige kurzfristige AC 76.372,5 76.372,5 - - - 76.372,5 Stufe 2
Vermdgenswerte (1.139,0) (1.139,0) (11390
Sonsfige kurzfristige FVtOCl 16.934,4 - - 159344 . 16.934,4 Stufe 3
Vermdgenswerte (0,0) 0.0) (0.0)
Summe finanzielle 119.202,7 88.181,7 0,0 31.021,0 - 119.202,7

vermogenswerte 4.024])  (40247) (00  (0.0) (4.024,7)



Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Wande-
lanleihen

Verbindlichkeiten aus Unterneh-
mens-anleihen

Verbindlichkeiten aus Leasingver-

héltnissen

Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen

Sonstige langfristige Verbindli-
chkeiten

Sonstige kurzfristige Verbindli-
chkeiten

Summe finanzielle Verbindli-
chkeiten

AC

FVIPL

AC

AC

AC

142.484,9
(71.483,4)
00
(20.177,8)
49.088,0
(41.184,0)
118.065,2
(117.904,0)
211076
(1.485,8)
20437
(2.692,0)
52,4

10,3)
1.667.2
(729.2)

334.509,0
(255.666,5)

142.484,9 -
(71.483,4)
00 -
(20.177,8)
49.088,0 -
(41.184,0)
118.065,2 -
(117.904,0)

20437 -
(2.692,0)

52,4 -
(10.3)

16672 -
(729,2)

313.401,4 00
(254.180,7)  (0,0)

0,0
0,0)

211076
(1.485,8)

21.107,6
(1.485,8)

143.600,8
(71.442,5)
00
(20.177,8)
49.088,0
(41.184,0)
122.720,0
(123.900,0)
21107,6
(1.485,8)
20437
(2.692,0)
52,4

10,3)
1.667.2
(729.2)

340.279,6
(255.666,5)

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 1

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2



5.6. Beizulegender Zeitwert von Vermogensgegenstinden und Verbindlichkeiten

Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden
Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermdogens-
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 Inputdaten nach ihrer Qualitdt in drei Stufen:

Stufe T Auf aktiven Mirkten fiir identische Vermo-
genswerte oder Verbindlichkeiten notierte (unverdn-
dert ibernommene) Preise, wie beispielsweise
Borsenkurse

Stufe 2 Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um
die auf Stufe 1 berticksichtigten, notierten Preise

handelt, die sich aber fiir den Vermodgenswert oder
die Verbindlichkeit entweder direkt oder indirekt
(d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

Stufe 3 Nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basierende Faktoren fiir die Bewertung des Vermo-
genswerts oder der Verbindlichkeit

Soweit Inputfaktoren verschiedener Stufen Anwen-
dung 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 2019/2020 sowie in der Vorperiode
erfolgten keine Umgliederungen zwischen den
jeweiligen Hierarchiestufen.

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

In TEUR

Renditeliegenschaften
Erworbene Darlehen
Derivative Finanzinstrumente

Zum Verkauf bestimmte Immobilien

Summe Aktiva

Wandelanleihe

Summe Passiva

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermogens-
werte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert
der erwarteten Zahlungen unter Berticksichtigung
laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen, soweit
kein Borsenkurs verfiigbar ist. Kurzfristige Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Vermogenswerte und liquide Mittel entsprechen
daher anndhernd ihren beizulegenden Zeitwerten.

Bewertungshierarchie 30.09.2020 30.09.2019
Stufe 3 585.819,7 392.849,0

Stufe 3 30.529,7 0.0

Stufe 2 4914 0,0

Stufe 1 00 435,0

616.840,7 393.284,0

Stufe 1 49.088,0 41.184,0

49.088,0 41.184,0

Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Darlehen
entspricht den Anschaffungskosten angepasst um
erfolgte Tilgungen unter Beriicksichtigung von
Bewertungsanpassungen auf Basis kreditspezifischer
Ausfallwahrscheinlichkeiten, die regelmafiig aktuali-
siert werden.



0. o0nstige Angaben

6.1.  Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Vertrigen:

TEUR

Asset- und Propertymanagementvertrige
Vertrdge Uber Verwaltungsumlage
Fahrzeugleasing

Gesamt

davon bis zu T Jahr

davon Uber ein Jahr bis funf Jahre (undiskontiert)

davon Uber finf Jahre (undiskontiert)

Am Bilanzstichtag 30. September 2020 hat die
Gesellschaft Kaufpreisverpflichtungen aus notariell
beurkundeten Kaufvertrdagen fiir vier Objekte in Hohe
von TEUR 18.200.

6.2.

Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertrigen
bestehen langfristige Leasingverbindlichkeiten, die in

in TEUR

Mindestleasingzahlungen 30.09.2020
davon Zinszahlungen

davon Tilgungen
Mindestleasingzahlungen 30.09.2019

davon Zinszahlungen

davon Tilgungen

Die Erbbaurechtsvertrdge haben eine Restnutzungs-
dauer von durchschnittlich 49,4 Jahren und werden
durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes
angepasst. Im Berichtsjahr fand eine Indexanpassung
statt, infolge derer der Buchwert der Erbbaurechte

Verpflichtungen aus Leasingverhdltnissen

30.09.2020 30.09.2019
8.483,0 7.834,7
507.3 4719

104 13,6
9.000,7 8.320,2
3.055,9 2.876,8
5.944,8 5.443,4

00 0.0

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhiltnisse.

den Folgejahren zu Auszahlungen fiihren. Diese
verteilen sich wie folgt:

Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre
78.360,7 1.710,3 6.841,1 69.809,3
57.262,9 1.662,6 6.607,6 48.992,7
21.097.8 477 2335 20.816,6
6.315,2 115,7 462,7 5.736,9
4.795,8 113.0 4499 4.2329
1.519.4 2,7 12,8 1.503,9

um TEUR 12,2 erh6ht wurden. Dieser Effekt auf die
Leasingverbindlichkeiten und Nutzungsrechte wurde
im Berichtszeitraum erfolgsneutral erfasst. Weiterhin
liegen zum Teil Verldngerungsoptionen vor. Eventual-
mietzahlungen lagen nicht vor.



6.3. Geschdfte mit nahestehenden

Unternehmen und Personen

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

Mutterunternehmen,
Weitere Gesellschafter,

Sonstige nahestehende Unternehmen - hierunter
fallen die Tochterunternehmen, Gemeinschaftsun-
ternehmen und assoziierten Unternehmen der
Gesellschafter mit mindestens mafigeblichen
Einfluss sowie von der Geschiftsfiihrung kontrol-
lierte Unternehmen,

Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Gesellschaft sowie des Vorstands und des Auf-
sichtsrats 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-
vertragen sowie Dienstleistungen.

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

Die Deutsche Industrie ist ein verbundenes Unterneh-
men der Obotritia Capital KGaA, Potsdam. Fiir die
Nutzung von Geschéftsraumen, die Bereitstellung
von Biiroausstattung und Verwaltungspersonal
einschlief’lich der Tatigkeit des Vorstands wurde von
der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine
Umlage von TEUR 507,4 (Vj.: TEUR 471,9) im
Rahmen des abgeschlossenen Geschéftsbesorgungs-
vertrags inklusive dessen 1. Nachtrag vom 01.07.2020
in Rechnung gestellt.

Die Gesellschaft hat mit der Obotritia Capital KGaA
(,Obotritia Capital”) wechselseitige Darlehensrah-
menvertrdage geschlossen. Diese wechselseitigen

Darlehensrahmenvertrdge ermoglichen es der
Gesellschaft und der Obotritia Capital, sich bedarfs-
weise gegenseitig Darlehen zur Verfligung zu stellen
und haben eine Laufzeit bis zum 31. Dezember 2024
(fir den Darlehensrahmenvertrag, unter dem die
Obotritia Capital der Gesellschaft Darlehen gewédhren
kann) bzw. bis zum 31. Dezember 2027 (fiir den
Darlehensrahmenvertrag, unter dem die Gesellschaft
der Obotritia Capital Darlehen gewédhren kann). Beide
Vertrdage konnen jedoch — ungeachtet der Moglichkeit
einer aufierordentlichen Kiindigung — mit einer Frist
von drei Monaten gekiindigt werden. Derzeit betrdgt
der vereinbarte Maximalbetrag fiir Darlehen, die von
der Gesellschaft an die Obotritia Capital gewdhrt
werden EUR 80,0 Mio. und fiir Darlehen, die von der
Obotritia Capital an die Gesellschaft gewahrt werden
EUR 31,0 Mio. Die Auszahlung von Darlehen erfolgt
bis zum Maximalbetrag nach den Erfordernissen der
jeweiligen Gesellschaft. Die in Anspruch genommene
Darlehenssumme ist mit 8% p.a. zu verzinsen. Die
Zinszahlungen werden gestundet und sind spdtestens
mit Beendigung des Darlehens fillig. Sicherheiten
wurden nicht vereinbart.

Zum Stichtag 30. September 2020 bestand eine
Forderung inkl. Zinsen von TEUR 75.014,1 (Vj.:
Verbindlichkeit i.H.v. TEUR 20.177,8). Fiir das
Geschiftsjahr wurden Zinsertrdge von TEUR 3.020,0
(Vj.: TEUR 98,6) und Zinsaufwendungen von TEUR
198,3 (Vj.: TEUR 1.064,2) erzielt.

Es besteht ein Verwaltervertrag mit der GV Nordost
Verwaltungsgesellschaft mbH, Rostock, tiber das
Property Management des Immobilienbestandes. Die
vereinbarte Vergiitung betrdgt je nach Objekt monat-
lich 2% bzw. 3% der erhaltenen Nettomietertrage
(zzgl. Umsatzsteuer). Im Berichtsjahr sind Aufwen-
dungen in Hohe von TEUR 1.062,5 (Vj.: TEUR 705,7)
angefallen.

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungs-
vertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Berlin. Die
vereinbarte Vergilitung betrdgt 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 2.103,4 (Vj.: TEUR 1.310,5).

Mit der Solitaire Verwaltungsgesellschaft mbH & Co.
KG besteht ein Nutzungsiiberlassungsvertrag iiber ein
Kraftfahrzeug mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2023.
Aus diesem resultieren jdhrliche Leasingzahlungen in
Hohe von TEUR 3,1 netto zzgl. MwSt. Dartiber hinaus
verpflichtet sich die Solitaire zur vollumfanglichen
Ubernahme aller mit dem Fahrzeug verbundenen
Kosten (Versicherungen, Reparaturen etc.).

Des Weiteren vermietet die DIR an die Solitaire
Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG Gewerbefld-
chen mit einer jahrlichen Nettokaltmiete von TEUR
31,0 und zuséatzlich unentgeltlich drei Stellplédtze. Der
Mietvertrag ist unbefristet und kann jederzeit mit
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten gekiindigt
werden.

Weiterhin hat die Gesellschaft kurzfristig tiberschiissi-
ge Liquiditédt in Hohe von TEUR 48.955,5 in den
Erwerb von Darlehen von der Creditshelf Service
GmbH, Frankfurt, angelegt. Die Obotritia Capital
KGaA hilt Anteile an der Creditshelf AG, sodass diese
und deren Tochtergesellschaft, die Creditshelf Service
GmbH, als nahestehende Personen einzustufen sind.
Im Berichtszeitraum sind keine Darlehen ausgefallen.
Jedoch haben einige Darlehensnehmer in Anbetracht

der Corona-Pandemie einen Uberbriickungskredit in
Hohe von TEUR 1.352,4 in Anspruch genommen, die
fiir die Tilgungen der bestehenden Darlehen in den
nachfolgenden Monaten direkt an die Gesellschaft
iiberwiesen wurden. Die im Voraus an die Gesell-
schaft gezahlten zukiinftigen Raten wurden als
erhaltene Anzahlungen berticksichtigt. Die Wertmin-
derung auf die erworbenen Darlehen in Hohe von
TEUR 1.733,8 wird erfolgswirksam im sonstigen
Ergebnis erfasst, wohingegen die Anderung des
beizulegenden Zeitwerts in Hohe von TEUR 1.733,8
erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst wird. Fiir
die laufende Kreditbearbeitung und das Servicing hat
Creditshelf von der Deutschen Industrie TEUR 281,1
erhalten.

Dartiber hinaus hat die Deutsche Industrie tiber die
Plattform der Creditshelf Service GmbH Darlehen
ggl. einem verbundenen Unternehmen erworben.
Im Berichtszeitraum hat die DIR zwei Darlehen mit
einem Investitionsvolumen von insgesamt TEUR
4.900,0 erworben. Die Zinssdtze belaufen sich auf
10,00% und 11,00%. Zum Bilanzstichtag hat die
Deutsche Industrie eine Forderung in Héhe von TEUR
2.531,9 inkl. Zinsen. Im Geschdiftsjahr 2019/2020
wurden Zinsertrage aus den Darlehen in Hohe von
TEUR 307,8 und Wertberichtigungen in Hohe von
TEUR 90,0 erfasst.

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

TEUR
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte
gegen Gesellschafter (Obotritia Capital KGaA)

Sonstige nahestehende Unternehmen

Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern

gegen Obofritia Capital KGaA

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und
Vorschiisse gewdhrt. Nahe Familienangehorige des
Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen

30.09.2020 30.09.2019
75.014,1 0.0
2.5354 17.0

00 20.177.8

Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen
der Gesellschaft.



6.4.

Aufsichtsrat und Management

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Name

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Mitglied und Vorsitzender seit
Mdrz 2019

Dr. Dirk Markus

Erster stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender

Mitglied und stellvertretender
Vorsitzender seit Oktober
2017, erster stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender seit
6. Mdrz 2020

Achim Betz

Zweiter stellvertretender Auf-
sichtsrafsvorsitzender

Mitglied seit Oktober 2017,
zweiter stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender seit
6. Mdrz 2020

Cathy Bell-Walker
Aufsichtsratsmitglied
(ab 06. Mdrz 2020)
Antje Lubitz

Aufsichtsratsmitglied
(ab 06. Mdrz 2020)

Beruf

Diplom-Kaufmann,
Aufsichtsrat

Befriebswirt, CEO der
Aurelius Group, London,
Vereinigtes Kdnigreich

Wirtschaftsprifer, Steuerber-
ater, Diplom-Kaufmann,

ba audit GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Berlin
(Managing Partner),

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

Rechtsanwdltin (Solicitor,
England & Wales)

Immobilienékonomin, 3PM
Services GmbH, Berlin
(Managing Director)

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S.5 AktgG

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (Aufsichtsratsvorsitzender),
borsennotiert

TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg (stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender)

Obotritia Capital KGaA, Potsdam (Aufsichtsratsmitglied)

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

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

Deutsche Konsum REIT-AG, Rostock (erster stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender), bérsennotiert

NEXR Technologies SE (vormals Staramba SE), Berlin (stellvertretender
Verwaltungsratsvorsitzender)

Bankhaus Obotritia GmbH, Minchen (Mitglied des Prifungsausschusses)
Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (Aufsichtsratsmitglied
seit 5. Mdrz 2020), bérsennotiert

Keine

Die Vergiitung des Aufsichtsrats fiir das Geschiaftsjahr
betrug TEUR 28,8 (Vj.: TEUR 22,5) ohne Umsatzsteu-
er. Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite

und Vorschiisse gewdhrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhdltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmit-
gliedern eingegangen.



Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name Beruf Mitgliedschaften in anderen Kontroligremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S. 5 AkiG

Rolf Elgefi Chief Executive Officer (CEO)

Vorstandsvorsitzender

Sonja Pefersen Chief Investment Officer
(geb. Paffendorf) (ClO)
René Bergmann Chief Financial Officer (CFO)

Die Beziige des Vorstandsvorsitzenden belaufen sich
fiir das Geschiftsjahr 2019/2020 auf TEUR 71,3 (Vj.:

TAG Immobilien AG, Hamburg, Deutschland (Aufsichtsratsvorsitzender)

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

creditshelf Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main, Deutschland
(Aufsichtsratsvorsitzender)

NEXR Technologies SE (vormals Staramba SE), Berlin, Deutschland
(Vorsitzender des Verwaltungsrats)

HLEE (Highlight Event and Entertainment AG, Pratteln, Schweiz)
(Mitglied des Verwaltungsrats)

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

Bankhaus Obotritia GmbH, Munchen (Mitglied des Prifungsausschusses)

Keine

Keine

6.5. Konzernabschluss

TEUR 71,3). Die Vergiitung erfolgt durch Kostenumla- Die DIR wird als Tochtergesellschaft in den Konzern-

ge von der Obotritia Capital KGaA, da zwischen der
Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein

Anstellungsvertrag besteht. Es bestehen keine dariiber

hinaus gewdhrten Zuwendungen oder variablen
Vergiitungen.

Fir Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstandsver-

gutung wird auf den Verglitungsbericht im Lagebe-
richt der DIR verwiesen.

abschluss der Obotritia Capital KGaA, Potsdam,
einbezogen. Der Jahresabschluss 2019/2020 wird in
den Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA mit
Sitz in Potsdam fiir den grofiten und kleinsten Kreis
von Unternehmen einbezogen, der im Bundesanzei-
ger offengelegt wird.



6.6.  Honorar des Abschlusspriifers

Das Abschlusspriiferhonorar stellte sich im abgelaufenen Geschiftsjahr wie folgt dar:

TEUR

Abschlussprifungsleistungen
Andere Bestatigungsleistungen
Sonstige Leistungen

Gesamt

davon periodenfremd

Die anderen Bestdtigungsleistungen in 2019/2020

betreffen die Erteilung eines Comfort Letters gemafd
IDW PS 910 (TEUR 73,4) sowie die Priifung nach § 1
Abs. 4 REIT-Gesetz zum 30.09.2018 und 30.09.2019
(TEUR 4,2). Aus Nachberechnungen sind TEUR 29,1

(Vj.: TEUR 18,1) periodenfremde Honorare enthalten.

6.7.  Wesentliche Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag bis zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Abschlusses sind vier Objekte in das
wirtschaftliche Eigentum der Deutschen Industrie
iibergegangen. Das Investitionsvolumen betrug rund
EUR 18,2 Mio. Die Standorte sind Euskirchen,
Oschersleben, Griinsfeld und Bielefeld.

Dartiber hinaus wurden Kaufvertrdge fiir vier Objekte

in Hohe von insgesamt EUR 33,8 Mio. abgeschlossen.

Die Objekte liegen in Metzingen, Sembach, Gevels-
berg (Miihlenstr.) und Gevelsberg (Kolner Straf3e).

30.09.2020 30.09.2019
94,3 93,1

77,6 632

5.6 54

1775 161,7

291 18,1

Die Gesellschaft hat mehrere unbebaute, bisher noch
nicht geteilte, fiir die Bewirtschaftung nicht notwen-
dige Grundstiicksteilflichen an dem Obijekt in
Monchweiler mit zwei notariellen Vertrdagen vom
24.11.2020 an die Gemeinde Monchweiler sowie an
Privat verkauft. Die Beurkundung erfolgte vollmachts-
los auch fiir die Kdufer. Die Genehmigung der
Kaufvertrage durch die Kédufer ist fiir den 16.12.2020
vorgesehen.

Mit der Berliner Volksbank wurden zwei Darlehens-
vertrdge in Hohe von insgesamt EUR 3,6 Mio. zur
Refinanzierung der Objekte Lobichau und Kloster
Lehnin abgeschlossen.

Mit der VerbundVolksbank OWL eG wurde ein
Darlehensvertrag iiber EUR 2,5 Mio. zur Refinanzie-
rung des Objekts Bielefeld abgeschlossen.



6.8. Corporate Governance Codex

(Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161 AkiG)

Am 23.10.2020 haben Vorstand und Aufsichtsrat

der Deutsche Industrie REIT-AG die aktuelle Ent-
sprechenserkldrung zum Deutsche Corporate Gover-
nance Kodex nach § 161 AktG abgegeben sowie am
04.12.2020 die aktuelle Erklarung zur Unternehmens-
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Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

,»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdf} den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsitzen der
Jahresabschluss zum 30. September 2020 ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf
einschlie8lich des Geschiftsergebnisses und die Lage
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Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)

Sonja Petersen
Vorstand (CIO)

Sonja Petersen
Vorstand (CIO)

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

Rostock, 7. Dezember 2020

René Bergmann
Vorstand (CFO)

der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie, die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
der Gesellschaft beschrieben sind.”

Rostock, 7. Dezember 2020

René Bergmann
Vorstand (CFO)



Besfatigungsvermerk des
unabhdngigen Einzelabschlussprufers

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
2020, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und der Eigenkapitalverinderungsrechnung
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum
30. September 2020 sowie den Anhang, einschlieflich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsle-
gungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Deutsche Industrie REIT-AG fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum

30. September 2020 gepriift. Die im Abschnitt ,Sons-
tige Informationen” unseres Bestdtigungsvermerks
genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich 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 ergdnzend 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 2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschiéftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum

30. September 2020 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.

In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht im Einklang mit dem Einzelabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemalfs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit 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-
maéfiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsitzen ist im Abschnitt , Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Einzelabschlus-
ses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen 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.
Dariiber hinaus erkldaren wir gemaf Artikel 10

Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbote-
nen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1
EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.



Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich
gepriiften Bestandteile des Lageberichts:

die Erklarung zur Unternehmensfiihrung, auf
die im Lagebericht Bezug genommen wird.

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

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir
die Verantwortung, die 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 ergdnzend
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 unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfithrung der
Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlédgig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstétigkeit 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 verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Einzelabschluss in 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 Vorkeh-
rungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften

zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft 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
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Einzelabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen



Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdtigungsvermerk 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 Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmaéfliger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Versto-
Ben oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Einzelab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wiahrend der Priifung tiben wir pflichtgemafies
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Einzelabschluss
und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei Verstoflen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Fialschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Aufierkraftsetzen 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

Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil 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 geschitz-
ten Werte und damit zusammenhdngenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der
Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben im Einzelab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Einzelabschlusses einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Einzelabschluss die
zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und
Ereignisse so darstellt, dass der Einzelabschluss
unter Beachtung 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 Vermo-
gens-, 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.

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlief}lich 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 Unabhingigkeitsanforderungen eingehal-
ten haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen
und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftiger-
weise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhédngigkeit 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 Berichtszeit-
raum 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

rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 6. Marz
2020 als Jahresabschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden
am 28. August 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir
sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2016 als
Jahresabschlusspriifer der Deutsche Industrie REIT-AG
tatig.

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

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

Berlin, den 7. Dezember 2020

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 Veroffentlichung des

Jahresabschlusses zum 30. September 2020 erklért

REITG

§11 (1)

§112)

§12 (2a)

§12 (30)

§13

§14
§15

§19 (3)

Bedingung

Streubesitz der Aktien > 15%
Kein Anleger hdlt > 10% der Aktien

Unbewegliche Vermdgenswerte von
mindestens 75 % der Aktiva

Mindestens 75 % der Umsatzerldse missen
aus unbeweglichem Vermdgen stammen

Dividendenausschittung von mindestens 90 % des
handelsrechtlichen Jahresergebnisses

Ausschluss des Immobilienhandels
Mindesteigenkapital von 45%

i.V.m. § 19 a vorbelastete Eintrdge

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember

2019 wurde der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-

aufsicht BaFin am 15. Januar 2020 mitgeteilt.

Die Erkldarung des Vorstands zur Einhaltung der

Deutsche Industrie REIT-AG
Potsdam, 7. Dezember 2020

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

Stichtag DIR REIT-Bedingung

eingehalten
3112.2019 32.2% Ja
30.09.2020 - Ja
30.09.2020 82,6% Ja
30.09.2020 85,2% Ja
30.09.2020 125,5% Ja
30.09.2020 02% Ja
30.09.2020 64,4% Ja
30.09.2020 Keine

REIT-Kriterien steht unter dem Vorbehalt der Priiffung
durch den Wirtschaftspriifer, die voraussichtlich
im Januar 2021 erfolgen wird.

U A J. P P
"o flLA4 - ——
Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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FInanzkalender

18.12.2020
Veroffentlichung Geschiftsbericht 2019/2020

11.02.2021
Zwischenmitteilung Q1 2020/2021

12.03.2021

Ordentliche Hauptversammlung

12.05.2021
Finanzbericht H1 2020/2021

12.08.2021
Zwischenmitteilung Q3 2020/2021

16.12.2021

Veroffentlichung Geschéftsbericht 2020/2021

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



Glossar

AFFO
Aktueller Marktwert (Fair Value)
Anfangsrendite (Brutto)

Annualisierte Ist-Miete
Coverage
EBIT

EBT

EPRA

EPRA NAV je Aktie

FFO
Gesamtfiiche
Gewerbeeinheiten
Gewerbefldche

Ist-NKM Gewerbe €/m?

Light Industrial

Like-for-like
Mietenmultiplikator
Net-LTV

Nutzen-/Lasten-Wechsel

adjusted Funds From Operation — FFO minus werterh8hende Investitionen (Capex)
Durch Marktwertgutachten ermittelter Wert oder, dort wo dieser noch nicht vorliegt, der Kaufpreis
Nettokaltmiete dividiert durch Kaufpreis (ohne Erwerbsnebenkosten)

Enthdlt alle Mieteinnahmen auch von sonstigen Einheiten (z. B. Funkantennen, Parkpldtzen,
Freifidchen, Wohnungen)

Bewerfung der Unternehmensaktie durch externe Finanzanalysten und Veréffentlichung
von Anlageempfehlungen

Unternehmenserlése (Vermietung & Verkauf) abzgl. Verwaltungskosten & Abschreibungen vor Zinsen
und Ertragssteuern

Befriebsergebnis (EBIT) + Finanzertréige abzgl. Finanzaufwendungen (Zinsen) vor Ertragsbesteuerung

Die European Public Real Estate Association ist eine gemeinn(tzige Organisation, welche die Interessen
der européischen bdrsennotierten Immobilienunternehmen vertritt

Gesamteigenkapital gemdB der EPRA-Richtlinien geteilt durch die Anzahl der Aktien

Funds From Operation — Wiederkehrendes um Einmal- und Sondereffekte bereinigtes Ergebnis
aus dem Betrieb des Immobilienportfolios

Enthdlt auch Nebenflichen wie z.B. Freifidchen, TGA, Nebenrdume (Flure, Sanitdrrdume,
Gemeinschaftsfidchen), Wohnungen, eigengenutzte Flichen (Hausmeister o. @.)

Z.B. Logistik, Produktion, Lager, Buro o.d. ohne Parken und sonstige Einheiten
(z.B. Funkantennen, Freifiéchen, Wohnungen)

Z.B. Logistik, Produktion, Lager, Biiro 0.d. ohne Parken und sonstige Einheiten
(z.B. Funkantennen, Freifiichen, Wohnungen)

Miete der vermieteten Gewerbeeinheiten geteilt durch Fiéiche der vermieteten Gewerbeeinheiten

Oberbegriff fir verschiedene Betriebstypen des Industriegewerbes und umfasst Tatigkeiten der Lagerung,
Distribution von Handelsgttern sowie deren Verwaltung und Produktion, Gewerbehdéfen, Logistikimmo-
bilien (Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributionshallen und Speziallager) und Industrieimmobilien
(gewerbliche Lagerung, Konfektionierung und kleinere Produktionsstdtten)

Periodische Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung des Vorjahresbestands
(bereinigt um An- und Verkéufe des aktuellen Jahres)

Auskunft Gber Rentabilitét eines Investments — Kaufpreis dividiert durch erzielbare Jahreskaltmiete,
Kehrwert Anfangsrendite

Net loan-to-value - Verschuldung (Finanzverbindlichkeiten abzuglich liquider Mittel)
dividiert durch Portfoliowert

Wirtschaftlicher Besitziibergang



Portfoliowert

Proforma-Portfolio
Vermietungsstand Gewerbe

Verwaltungskostenquote

WALT

Zinsdeckungsgrad (ICR)

Wert der Renditeliegenschaften in der Bilanz, enthdlt auch nachtrégliche Anschaffungs- und
Herstellungskosten z. B. Makler, Grunderwerbsteuer, Investitionskosten

Bestand inklusive beurkundeter Objekte mit mit Nutzen-/Lastenwechsel nach dem Bilanzstichtag
Vermietete Gewerbefiéiche geteilt durch vermietbare (gesamte) Gewerbefldche

Verhdltnis zwischen Verwaltungsaufwand (nach Bereinigung Sonder- und Einmaleffekten)
und Umsatzerlésen aus Vermietung

Durchschnittliche gewichtete Mietvertragslaufzeit — bertcksichtigt werden nur Vertrage
mit vereinbartem festen Laufzeitende

EBITDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen) dividiert durch Zinsaufwendungen



Herausgeber
Deutsche Industrie REIT-AG

Geschdftsanschrift:
August-Bebel-Str. 68
14482 Potsdam

Vertreten durch:
Vorstand: Rolf Elgeti,
Sonja Petersen, René Bergmann

Kontakt:

Telefon: +49 (0) 331 74 00 76 - 50
Telefax: +49 (0) 331 74 00 76 — 520
E-Mail: info@deutsche-industrie-reit.de

Registereintrag:

Sitz: Rostock

Handelsregister: HRB 13964
Amtsgericht Rostock
Steuernummer: 046/100/02752
FA Potsdam

Umsatzsteuer-ID:
Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemif § 27 a
Umsatzsteuergesetz: DE 303462302

Haftungsausschluss (Disclaimer)

Dieser Geschiftsbericht enthélt zukunftsbezogene
Aussagen. Diese basieren auf aktuellen Einschdtzungen
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.

A
FSC

www.fsc.org

100%

Aus vorbildlich
bewirtschafteten
Wildern

FSC*® C000000
~
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