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01.10.2020– 
30.09.2021

01.10.2019– 
30.09.2020 Veränderung  %

Gesamtergebnisrechnung (TEUR)

Umsatzerlöse aus Vermietung 50.965 40.781 10.184 25,0 %

Vermietungsergebnis 40.010 31.286 8.725 27,9 %

Bewertungsergebnis der als Finanz
investitionen gehaltenen Immobilien

91.110 36.982 54.129 >100

EBIT 123.087 62.289 60.798 97,6 %

Finanzergebnis −3.270 −11.468 8.198 −71,5 %

Jahresergebnis 119.817 50.821 68.996 >100

FFO 33.602 24.645 8.956 36,3 %

FFO je Aktie (€) 1,05 0,84 0,21 24,5 %

Laufende Verwaltungskostenquote 6,2 % 6,9 % −0,7 % −9,5 %

30.09.21 30.09.20 Veränderung  %

Bilanz (TEUR)

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 814.097 585.820 228.277 39,0 %

Bilanzsumme 927.453 715.849 211.605 29,6 %

Eigenkapital 489.009 377.200 111.809 29,6 %

Finanzverbindlichkeiten 287.634 309.638 −22.004 −7,1 %

Finanzierungskennzahlen

(net) Loan-to-Value (LTV) 42,0 % 37,1 % 4,9 % 13,2 %

Ø Zinsatz aller Fremdfinanzierungen  (in %) 2,45 % 2,60 % −0,2 % −5,8 %

Ø Restlaufzeit aller Fremdfinanzierungen  
(in Jahren)

6,7 6,7 0 0,0 %

EPRA NTA 489.655 385.441 104.214 27,0 %

EPRA NTA je Aktie verwässert (€) 14,25 11,22 3,03 27,0 %

EPRA NAV 488.826 376.709 112.117 29,8 %

EPRA NAV je Aktie unverwässert (€) 15,24 11,74 3,50 29,8 %

REIT-Kennzahlen

REIT-Eigenkapitalquote 59,5 % 64,4 %  −4,9 % −7,6 %

Aktieninformationen

Anzahl der ausgegebenen Aktien 32.079.505 32.079.505 0 0,0 %

Durchschnittliche Anzahl Aktien 01.10.–30.09. 32.079.505 29.297.634 2.781.871 9,5 %

Marktkapitalisierung in Mio. € 561,4 538,9 22,5 4,2 %

Aktienkurs XETRA (€) 17,50 16,80 0,70 4,2 %

Immobilienportfolio

Anzahl Objekte 88 69 19 27,5 %

Gewerbefläche in m² 1.577.343 1.229.072 348.271 28,3 %

Annualisierte Ist-Nettokaltmiete in Mio. € 58,5 44,5 14 31,4 %

Vermietungsstand Gewerbe 87,3 % 85,1 % 2,2 % 2,6 %

WALT in Jahren 5,0 5,0 0,1 1,6 %

Ist-NKM Gewerbe in €/m² 3,46 3,47 −0,01 −0,3 %

Aktueller Marktwert in Mio. € 795,9 565,0 230,9 40,9 %

Mietenmultiplikator 13,6 12,7 91,0 % 7,2 %

Unternehmenskennzahlen
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Erneut geht ein ereignisreiches Jahr zu Ende, welches 

auch von coronabedingten Umständen geprägt war. 

Die wirtschaftlichen Folgen dieser Krise dauern an 

und ein Ende zeichnet sich gegenwärtig nicht ab. 

Ungeachtet der weitreichenden Auswirkungen, 

Einschränkungen und Herausforderungen hat sich 

unser Geschäftsmodell jedoch als stabil und resistent 

erwiesen. Der Vorstand blickt auf ein erfolgreich 

abgelaufenes Geschäftsjahr 2020/2021 zurück. Wir 

konnten auch in diesem Jahr weiterwachsen und 

unseren Umsatz und das Ergebnis steigern. 

Immobilienportfolio vergrößert sich und steigt deutlich 
im Wert
Aufgrund unser planmäßigen Geschäftsentwicklung 

konnten wir unsere gesteckten Ziele erreichen. Dabei 

war unser wesentlicher Wachstumsfaktor die getätig-

ten Akquisitionen. Seit Beginn des Geschäftsjahres 

wechselten 19 Immobilien in unser Portfolio mit 

einem Kaufpreisvolumen in Höhe von 123,8 Mio. € 

und annualisierten Miete von ca. 12,5 Mio. €. 

Insgesamt besteht das Portfolio zum 30.09.2021 aus 

88 Objekten und wird mit knapp 814,1 Mio. € 

bilanziert. Hinzu kommen fünf weitere Immobilien 

mit einem Investitionsvolumen von 17,8 Mio. €, bei 

denen erst nach dem Bilanzstichtag der Nutzen- und 

Lastenwechsel eintritt. Ein Objekt in Berlin konnte zu 

lukrativen Konditionen veräußert werden. Unter 

Berücksichtigung aller angekauften Objekte, besteht 

das pro forma Portfolio aus 92 Immobilien mit einer 

annualisierten Gesamtmiete von rund 60,2 Mio. € 

und einem Portfoliowert von ca. 807,0 Mio. €.

Finanzierungen zur Stärkung der Liquidität 
Im vergangenen Geschäftsjahr 2020/2021 hat die 

Deutsche Industrie insgesamt 21 Verträge zu attrak

tiven Finanzierungskonditionen mit verschiedenen 

Instituten abgeschlossen, darunter Volksbanken,  

Sparkassen, Privatbanken und eine Versicherungs

gesellschaft. Das nominale Gesamtfinanzierungs

volumen betrug 106,0 Mio. €.

Gutes Jahresergebnis
Das Vermietungsergebnis ist um 28% von knapp 31,3 

Mio. € im Vorjahr auf 40,0 Mio. € im Geschäftsjahr 

2020/2021 gestiegen. Der FFO (Funds From Opera-

tions) konnte von 24,6 Mio. € um 37% auf 33,6 Mio. 

€ gesteigert werden. Analog dazu stieg FFO je Aktie 

um 25% von 0,84 € auf 1,05 €.

Der EPRA-NTA je Aktie ist um 27% von 11,22 € auf 

14,25 € gestiegen. Die REIT-Eigenkapitalquote beträgt 

60% und ist damit deutlich über dem maßgeblichen 

Wert von 45%. 

Ausblick 2021/2022
Das Kapitel der eigenständigen Wachstumsgeschichte 

der DIR neigt sich langsam dem Ende zu. Für den 

Zusammenschluss mit der CTP haben wir alle 

notwendigen Schritte eingeleitet. 

Mit Vollzug des Angebots der CTP entsteht ein 

führender pan-europäischer börsennotierter Immo

bilienkonzern für Logistik- und Unternehmensim

mobilien mit einem kombinierten Portfolio von über 

7,2 Mrd. € sowie umfangreicher Projektentwicklungs-

aktivität für den Eigenbestand. Für CTP bietet die 

Transaktion die Möglichkeit zum Eintritt in den 

deutschen Markt, in dem CTP bislang nicht vertreten 

war.

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, sehr geehrte Damen und Herren,

Brief an unsere Aktionäre
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Die Entwicklung der vergangenen Jahre, mit stetigem 

und nachhaltigem Wachstum, wollen wir auch 

2021/2022 gemeinsam mit der CTP fortsetzen.  

Die Auswirkungen der Corona-Krise bieten neben 

überschaubaren Risiken auch zusätzliche Chancen, 

die wir gemeinsam nutzen und weiterentwickeln 

können.

Im Namen des gesamten DIR-Teams möchten wir  

uns an dieser Stelle für Ihr entgegengebrachtes 

Vertrauen sowie für die gute Zusammenarbeit mit 

unseren Mietern, Dienstleistern und Geschäftspart-

nern bedanken.

Mit besten Grüßen

Rolf Elgeti  

Vorstandsvorsitzender (CEO) 

Sonja Petersen 

Vorstand (CIO)

René Bergmann  

Vorstand (CFO)

Potsdam im Dezember 2021
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Die Pandemiejahre 2020/2021
Im Geschäftsjahr 2020/2021 erlebten die Börsen  

eine massive Berg- und Talfahrt. Der Kampf gegen  

das Coronavirus und die Hoffnungsträger in Form 

von Impfstoffen gaben den Börsen Auftrieb. Die 

Börsen profitierten zudem von einer Aufstockung  

der staatlichen Konjunkturhilfen in den USA. Der 

DAX schloss das Börsenjahr 2020 mit einem kleinen 

Plus von 3,5 % ab und konnte bis zum Ende des 

Geschäftsjahres am 30.09.2021 (Schlusskurs: 

15.260,7 Punkte) ein Plus von 11,2 % seit Jahres

anfang verzeichnen.

Die Weltwirtschaft war im Jahr 2020 sehr durch das 

Coronavirus bestimmt und so endete auch der 

Aufschwung beim Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach 

einem zehnjährigen langsamen, aber stetigen Auf-

schwung. Die zweite Welle der Coronapandemie 

einhergehend mit einem neuen Lockdown unter-

brach in Folge die wirtschaftliche Erholung Deutsch-

lands. Insbesondere im Dienstleistungssektor mach-

ten sich die Einschränkungen von sozialen Kontakten 

bemerkbar, während die Auftragseingänge im Indus

triesektor bereits seit dem letzten Quartal 2020 wieder 

zunahmen.

Auch bei anderen Werten aus dem Immobiliensektor 

war die Zunahme der Volatilität des Aktienkurses zu 

beobachten. 

Die Aktie

•	Deutsche Industrie REIT-AG – Kursverlauf (XETRA)
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DIR-Aktie behauptet sich in der Krise
Der Aktienkurs der DIR lag am Anfang des Geschäfts-

jahres 2020/2021 (Eröffnungskurs am 01.10.2020) 

bei EUR 18,00 und am Ende des Geschäftsjahres bei 

EUR 17,50 (Schlusskurs am 30.09.2021). Der nied-

rigste Schlusskurs des Geschäftsjahres wurde am 

22.12.2020 mit EUR 14,90, der höchste Schlusskurs 

am 09.06.2021 mit EUR 18,30 erreicht. Seit Janu-

ar 2021 bewegt sich die DIR Aktie stabil in einem 

Bereich von EUR 15,00 bis EUR 18,00. 

Die Marktkapitalisierung der DIR betrug 

ca. EUR 561,4 Mio. zum 30.09.2021.

Der durchschnittliche Tagesumsatz im Xetra-Handel 

im Geschäftsjahr 2020/2021 lag bei EUR 110.502 und 

entspricht nahezu dem Umsatz des vorhergehenden 

Geschäftsjahres (EUR 111.148).

Aktionariat 
Die Aktionärsstruktur ist geprägt von institutionellen 

nationalen und internationalen Investoren mit einer 

überwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie. 

Der Free Float (laut Definition der Deutsche Börse AG 

unter Beachtung der Zurechnungsvorschriften gemäß 

WpHG) lag zum Berichtsstichtag am 30. September 

2021 weitgehend unverändert bei 42,4 %. Dies spricht 

für die Treue und Loyalität der Aktionärinnen und 

Aktionäre über die Jahre zur DIR-Aktie.

Die Prozentangaben erfolgen auf Basis von Stimmrechtsmitteilungen gemäß §§ 33 ff. WpHG der genannten Aktionäre, bzw. Meldungen der Eigengeschäfte  
von Führungskräften gemäß Art. 19 MAR sowie freiwilligen Angaben von einigen Aktionären.

Der Stimmrechtsanteil bezieht sich jeweils auf die Zahl der Gesamtstimmrechte zum Zeitpunkt der Meldung. Außerdem besteht die Möglichkeit,  
dass sich der Stimmrechtsanteil seitdem ohne Entstehen einer Meldepflicht innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geändert hat.

•	Aktionärsstruktur

7,8 % Obotritia Capital KGaA

7,0 % Obotritia Alpha Invest GmbH
4,7 % Obotritia Beta Invest GmbH
4,4 % Babelsberger Beteiligungs GmbH
3,6 % Försterweg Beteiligungs GmbH
2,2 % Obotritia Delta Invest GmbH

29,7 % Summe Obotritia-Gruppe

9,8 % VBL	

5,2 % Aurelius Growth Investments S.a.r.l.
0,2 % Lotus AG
0,9 % Olive Tree Invest GmbH

6,3 % Dirk Markus zuzurechnen

6,2 % Parson GmbH
5,0 % Massachusetts Financial Services 
4,7 % Gert Purkert
3,7 % Rocket Internet SE
0,5 % Rolf Elgeti
0,1 % TIVEN GmbH
34,1 % restlicher Streubesitz
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Analystencoverage
Im Geschäftsjahr 2020/2021 folgte zu den drei 

bestehenden Coverages von der Berenberg Bank, 

Baader Bank und ODDO BHF, die Initiation der M.M. 

Warburg, Commerzbank und Jefferies im Verlauf des 

dritten Quartals. Die DIR-Aktie wird nunmehr von 

sechs Analysten wie folgt bewertet:

•	 Die DIR-Aktie auf einen Blick:

Stand 30. September 2021

ISIN

WKN	

Börsenkürzel

Erstnotiz

Anzahl Aktien

Grundkapital

Handelsplätze

Marktsegment

Transparenzlevel

DE000A2G9LL1

A2G9LL

JB7

07. Dezember 2017

32.079.505

EUR 32.079.505,00

XETRA, Frankfurt und Berlin

Regulierter Markt

Prime Standard

Datum Institut Report Analyst Empfehlung Kursziel

18.12.2020 Baader Bank Update Andre Remke Kaufen 24,00 €

31.08.2021 Berenberg Bank Update Kai Klose Kaufen 23,00 €

23.03.2021 Commerzbank Initiation Tom Carstairs Kaufen 20,00 €

22.06.2021 Jefferies Initiation Thomas Rothäusler Halten 19,00 €

12.08.2021 M.M. Warburg Update Simon Stippig Kaufen 21,50 €

13.08.2021 ODDO BHF Update Manuel Martin Übergewichten 24,50 €

Investor-Relations
Um einen transparenten und kontinuierlichen Dialog 

mit bestehenden sowie mit potenziellen Investoren 

zu führen, setzte die DIR auch im Jahr 2020/2021 die 

Intensivierung ihrer Investor-Relations-Aktivitäten 

fort. Hierbei wurden Einzelgespräche geführt und das 

Unternehmen präsentierte sich auf verschiedenen 

virtuellen Konferenzen und Investorentagen. Weiter-

hin war die DIR im Geschäftsjahr 2020/2021 regelmä-

ßig in großen Anlegermedien präsent und konnte 

dadurch die Wahrnehmung an den Kapitalmärkten 

steigern und insbesondere zum Finanzierungsmodell 

des Sale-and-Lease-Back informieren. Auf den 

Investor-Relations-Seiten der Homepage finden 

Interessierte u. a. kapitalmarktrechtliche Pflichtmit

teilungen, wie z. B. Ad-hoc-Meldungen sowie Finanz-

berichte und Investorenpräsentationen zum Down-

load. Ebenfalls findet sich in diesem Bereich der 

Finanzkalender, der regelmäßig aktualisiert wird.

Seit dem 11. Mai 2021 kooperiert die Commerzbank 

im Aktienbereich mit der deutsch-französischen 

Finanzgruppe ODDO BHF und reduziert deren 

eigenes Kapitalmarktgeschäft. Gleichzeitig geht  

die Verantwortung für die Analystencoverage an  

die ODDO BHF über. 



Deutsche Industrie REIT-AG  Die Aktie

7

FOTO:

Eisenach, Amrastraße



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

8

Erklärung zur Unternehmensführung
Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Industrie 

REIT-AG (DIR bzw. die „Gesellschaft“) berichten im 

Folgenden gemäß § 289f HGB über die Corporate 

Governance der Gesellschaft und über die Unter

nehmensführung.

Zunächst wird hierbei die aktuelle Entsprechens

erklärung des Aufsichtsrats und des Vorstands der 

Deutsche Industrie REIT-AG vom 22. Oktober 2021 

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 Diversitätskonzept eingegangen.

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

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie 

REIT-AG begrüßen und unterstützen den Deutschen 

Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit 

verfolgten Ziele. 

Sie erklären hiermit gemäß § 161 Abs. 1 Aktiengesetz, 

dass die Deutsche Industrie REIT-AG den Empfeh

lungen der Regierungskommission Deutscher 

Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 

16. Dezember 2019, bekannt gemacht im amtlichen 

Teil des Bundesanzeigers am 20. März 2020, mit 

folgenden Ausnahmen seit Abgabe der letzten 

Entsprechenserklärung am 23. Oktober 2020 (aktu-

alisiert am 24. März 2021), entsprochen hat und 

künftig mit folgenden Ausnahmen entsprechen wird:

Empfehlung A.1 DCGK – Beachtung von Diversität 
bei der Besetzung von Führungsfunktionen: 

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung,  

bei der Besetzung von Führungsfunktionen im 

Unternehmen auf Vielfalt (Diversität) zu achten.  

Die Gesellschaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer 

und Arbeitnehmerinnen ohne Führungsfunktion. 

Außer dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine 

Führungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesell-

schaft dieser Empfehlung aus formalen Gründen 

derzeit nicht folgen kann.

Empfehlung A.2 DCGK – Compliance 
Management System: 
Die Gesellschaft beschäftigt derzeit nur zehn Mitar-

beiter. Daher sieht der Vorstand keine Notwendigkeit, 

Maßnahmensysteme in formalisierter Gestalt für das 

Compliance Management sowie ein sog. „Whistle

blowing“ zu erarbeiten und offenzulegen. Der 

Aufwand für Aufbau, Implementierung und Pflege 

formalisierter Maßnahmensysteme stand und steht 

mit Blick auf die Größe der Gesellschaft in keinem 

sinnvollen Verhältnis zum möglichen Nutzengewinn.

Empfehlung B.1 DCGK – Beachtung von Diversität 
bei der Zusammensetzung des Vorstands: 
Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung, 

bei der Bestellung von Vorstandsmitgliedern im 

Unternehmen auf Vielfalt (Diversität) zu achten.  

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche 

Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als 

Voraussetzungen für die Besetzung entscheidend 

sind, so dass die vorgenannten Vorgaben nicht 

zielführend sind.

Empfehlung B.2 DCGK – Langfristige Nachfolge
planung durch Aufsichtsrat und Vorstand: 
Angesichts des gegenwärtigen Alters der Mitglieder 

des Vorstands (38 bis 51 Jahre) hält die Gesellschaft 

eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit für nicht 

erforderlich.
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Empfehlungen C.1 und C.2 DCGK – Benennung von 
Zielen für die Zusammensetzung des Aufsichtsrats, 
insbesondere Berücksichtigung von Diversität und 
Erarbeitung eines Kompetenzprofils, und Festlegung 
einer Altersgrenze für Aufsichtsratsmitglieder: 
Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele für seine 

Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil 

für das Gesamtgremium erarbeitet und beabsichtigt 

auch künftig nicht, solche Ziele zu setzen oder ein 

Kompetenzprofil zu erarbeiten. Ebenso wenig wurden 

Regeln zur Vielfalt (Diversität) bei den Zielen für die 

Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt oder 

sollen künftig festgelegt werden. Die Gesellschaft  

ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung und die 

Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen für die 

Besetzung entscheidend sind, so dass die vorgenann-

ten Vorgaben nicht zielführend sind. Aus diesem 

Grund hat die Gesellschaft für den Zeitraum bis zum 

30. September 2020 0 % als Zielgröße für die Frauen-

beteiligung im Aufsichtsrat festgelegt, sowie auf die 

Festlegung einer Altersgrenze für Aufsichtsratsmitglie-

der verzichtet. Mit Beschluss vom 10. September 2020 

hat der Aufsichtsrat nun für den Zeitraum bis zum 

30. September 2025 20 % als Zielgröße für eine 

Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat sowie eine Alters-

grenze in Höhe von 80 Jahren festgelegt.

Empfehlung C.5 DCGK – Aufsichtsratsmandate in 
konzernexternen börsennotierten Gesellschaften: 
Während die Gesellschaft davon ausgeht, dass 

Empfehlung C.5 des DCGK Vorgaben für die Auf-

sichtsratsmitglieder der Gesellschaft (und nicht  

für deren Vorstand) enthält, wird angesichts des  

nicht eindeutigen Wortlauts darauf hingewiesen,  

dass das Vorstandsmitglied Rolf Elgeti mehr als zwei 

Aufsichtsratsmandate in konzernexternen börsen

notierten Gesellschaften oder in vergleichbaren 

Aufsichtsgremien wahrnimmt (auch als Aufsichts

ratsvorsitzender).

Empfehlung zu Abschnitt D.2 bis D.5 DCGK – Aus
schüsse des Aufsichtsrats: 
Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen 

Mitgliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschüs-

se zu bilden, und folgte somit nicht den Empfehlun-

gen D.2, D.3, D.4 und D.5 DCKG. Die Deutsche 

Industrie REIT-AG wird jedoch bis zum Jahresende 

einen Prüfungsausschuss wählen, der seine Arbeit zu 

Beginn des nächsten Kalenderjahres (2022) aufneh-

men wird. Die Gesellschaft wird daher zukünftig den 

Empfehlungen D.3 und D.4 folgen. Aufgrund der 

weiterhin geringen Komplexität sowie des transparen-

ten Geschäftsmodells der Deutsche Industrie REIT-AG 

hält er auch zukünftig eine Bildung weiterer Aus-

schüsse für nicht erforderlich und widmet sich 

weiterhin in seiner Gesamtheit den anstehenden 

Themen.

Empfehlungen zu Abschnitt G.I DCGK – Vergütung 
des Vorstands: 
In der Vergangenheit entsprach das historisch 

gewachsene und vor Bekanntmachung des aktuellen 

Deutschen Corporate Governance Kodex implemen-

tierte Vergütungsmodell für den Vorstand noch nicht 

den Empfehlungen G.1, G.3, G.4, G.6, G.7, G.8 sowie 

G.10 bis G.13. Wie bereits in der Aktualisierung der 

Entsprechenserklärung vom 24. März 2021 mitgeteilt, 

hat die Gesellschaft nunmehr ein Vergütungssystem 

des Vorstands festgelegt, welches dem DCGK mit 

Ausnahme der nachstehend genannten Punkte 

entspricht.

Empfehlung G.10 DCGK – Vergütung des Vorstands: 
Das von der Hauptversammlung der Gesellschaft  

am 12. März 2021 gebilligte und vom Aufsichtsrat 

festgesetzte Vergütungssystem des Vorstands sieht 

abweichend von Ziff. G.10 des DCGK nicht vor, dass 

die einem Vorstandsmitglied gewährten variablen 

Vergütungsbestandteile überwiegend in Aktien der 
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Gesellschaft angelegt oder entsprechend aktienbasiert 

gewährt werden. Die Gesellschaft ist der Auffassung, 

dass die hiermit bezweckte Schaffung eines Anreizes 

durch die Kopplung des Werts der variablen Vergü-

tung an die langfristige Entwicklung des Aktienkurses 

der Gesellschaft bereits im Rahmen der Bemessung 

der variablen Vergütung und den Auszahlungsvoraus-

setzungen hinreichend berücksichtigt wird. So stellt 

die Entwicklung des Aktienkurses (neben dem 

operativen Ergebnis und dem Nettovermögenswert 

der Gesellschaft) eine wesentliche Grundlage für die 

Bemessung der variablen Vergütung dar. Der überwie-

gende Teil der variablen Vergütung wird zudem nur 

ausgezahlt, wenn eine Mindestzielerreichung auch  

in den drei einem Geschäftsjahr folgenden Geschäfts-

jahren eintritt. Die Gesellschaft ist daher der Auffas-

sung, dass eine zusätzliche Gewährung der variablen 

Vergütung in Aktien nicht erforderlich ist, um 

entsprechende Anreize zu setzen. Bereits in der 

Vergangenheit geschlossene Dienstverträge (die dem 

nunmehr festgesetzten Vergütungssystem teilweise 

noch nicht vollständig entsprechen) gelten gemäß 

§26j EGAktG zunächst fort.

Empfehlung G.16 DCGK – Anrechnung der Vergütung bei 
der Übernahme konzernfremder Aufsichtsratsmandate: 
Der Aufsichtsrat folgt nicht der Empfehlung, bei der 

Übernahme konzernfremder Aufsichtsratsmandate 

durch Vorstandsmitglieder darüber zu entscheiden, 

ob und inwieweit die Vergütung 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 zukünftige Tätigkeit der Vor-

standsmitglieder für die Gesellschaft haben. Aufgrund 

der zudem und unabhängig von der Empfehlung 

bestehenden Kontrollmöglichkeiten des Aufsichtsra-

tes stellt sich eine Entscheidung über die Anrechnung 

der Vergütung aus konzernfremden Aufsichtsratsman-

daten als entbehrlich dar.

Rostock, 22. Oktober 2021

Für den Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter 
Aufsichtsratsvorsitzender

Für den Vorstand

Rolf Elgeti 
Vorstandsvorsitzender
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Die aktuellen Entsprechenserklärungen sind  

auf unserer Internetseite https://www.deutsche- 

industrie-reit.de/, in der Rubrik „Investor Relations“ 

unter den Menüpunkten „Corporate Governance“ 

und „Entsprechenserklärung“ veröffentlicht. 

2.	 Arbeitsweise von Vorstand  
und Aufsichtsrat 

Führungsstruktur 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

währleisten.

Wesentliches Element der Corporate Governance 

ist die Trennung von Unternehmensführung 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 Aktionäre an grundlegenden Entschei-

dungen der Gesellschaft beteiligt.

Der Vorstand
Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener 

Verantwortung und vertritt es bei Geschäften mit 

Dritten. Er ist dabei mit dem Ziel nachhaltiger Wert

schöpfung an das Unternehmensinteresse gebunden. 

Dabei entwickelt er die strategische Ausrichtung des 

Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab 

und sorgt für ihre Umsetzung. Der Vorstand trägt 

zudem Sorge für ein angemessenes Risikomanage-

ment und -controlling im Unternehmen.

Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhängig von 

ihrer gemeinsamen Verantwortung für die Gesell-

schaft, für einzelne Zuständigkeitsbereiche verant-

wortlich. Sie arbeiten kollegial zusammen und 

unterrichten sich gegenseitig laufend über wichtige 

Vorgänge und Maßnahmen in ihren Zuständigkeits-

bereichen. Der Vorstand hat sich bisher noch keine 

Geschäftsordnung 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 für 

maximal fünf Jahre bestellt. Wiederbestellungen 

sind zulässig.

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 für die Besetzung entscheidend 

sind, so dass die vorgenannten Vorgaben nicht 

zielführend sind.

Der Aufsichtsrat hatte jedoch für den Frauenanteil 

im Vorstand mit Beschluss vom 10. September 2020 

für den Zeitraum bis zum 30. September 2025, eine 

Zielgröße von einem Drittel festgelegt. Diese Ziel

größe wurde in der Vergangenheit und wird derzeit 

erreicht. Weitere Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei 

den Zielen für die Zusammensetzung des Vorstands 

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. Die Vorstandsbestellung von 

René Bergmann wurde um drei weitere Jahre bis zum 

31.08.2024 verlängert.

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 für die Bereiche Rechnungswesen/Controlling, 

Finanzierung und Investor Relations zuständig. Alle 

drei Vorstände steuern und kontrollieren für ihre 

Bereiche jeweils auch die externen Dienstleister.

https://www.deutsche-industrie-reit.de/
https://www.deutsche-industrie-reit.de/
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Die Lebensläufe der Mitglieder des Vorstands sind 

unter: www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/

vorstand/ veröffentlicht.

Aufsichtsrat und Vorstand verständigen sich auf 

jährliche Ziele, deren Realisierungen regelmäßig 

überprüft werden.

Maßnahmen zur Fortbildung oder Auffrischung von 

Fähigkeiten 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 gegenwärti-

gen Alters der Mitglieder des Vorstands (38 bis 

51 Jahre) eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit 

für nicht erforderlich hält.

Mit Beschluss vom 10. September 2020 hat der 

Aufsichtsrat eine Altersgrenze für den Vorstand in 

Höhe von 80 Jahren beschlossen.

Für die Vorstandsmitglieder wurde unter Berücksich

tigung von § 93 Abs. 2 AktG eine D&O-Versicherung 

abgeschlossen.

Die Vergütung des CEO, Rolf Elgeti, erfolgt derzeit 

in Form einer festen Vergütung über eine Umlage

vereinbarung mit der Obotritia Capital KGaA. Das 

Vergütungssystem für die Vorstandsmitglieder Sonja 

Petersen und René Bergmann basiert auf kurz- und 

langfristigen Vergütungsanreizen. Detaillierte Infor-

mationen zur Vergütung des Vorstands enthält der 

Vergütungsbericht des Lageberichts 2020/2021. 

Die ordentliche Hauptversammlung vom 12. März 

2021 hat gem. § 120a Abs. 1 AktG den vom Aufsichts-

rat gem. § 87a Abs. 1 AktG gefassten Beschluss über 

das Vergütungssystem des Vorstands gebilligt. Im 

Anschluss hat der Aufsichtsrat das Vergütungssystem 

des Vorstands festgesetzt. Details zum Vergütungssys-

tem des Vorstands finden sich auf der Internetseite 

der Gesellschaft (https://www.deutsche-industrie-reit.

de). Bereits in der Vergangenheit geschlossene 

Dienstverträge (die dem nunmehr festgesetzten 

Vergütungssystem teilweise noch nicht vollständig 

entsprechen) gelten gemäß § 26j EGAktG zunächst 

fort.

Berücksichtigung von Diversität bei der  
Besetzung von Führungsfunktionen
Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung A.1 

DCGK, bei der Besetzung von Führungsfunktionen 

im Unternehmen auf Vielfalt (Diversität) zu achten. 

Die Gesellschaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer 

und Arbeitnehmerinnen ohne Führungsfunktion. 

Außer dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine 

Führungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesell-

schaft dieser Empfehlung aus formalen Gründen 

derzeit nicht folgen kann.

Der Aufsichtsrat
Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen 

in der Beratung und Überwachung des Vorstands. 

Der fünfköpfige Aufsichtsrat der Deutsche Industrie 

REIT-AG arbeitet dabei auf Basis einer Geschäftsord-

nung, die er sich selbst gegeben hat. Die Mitglieder 

des Aufsichtsrats verfügen insgesamt über die zur 

ordnungsgemäßen Wahrnehmung der Aufgaben 

erforderlichen Kenntnisse, Fähigkeiten und fachli-

chen Erfahrungen.

Beschlussanträge sowie Informationen zu den 

Beratungsgegenständen werden den Mitgliedern des 

Aufsichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung 

zur Verfügung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichts-

ratsvorsitzenden können Beschlüsse im Einzelfall 

außerhalb von Sitzungen gefasst werden. Von dieser 

Möglichkeit wird in eilbedürftigen Fällen gelegentlich 

Gebrauch gemacht. Kommt es bei Beschlussfassungen 

zu Stimmengleichheit, entscheidet die Stimme des 

Aufsichtsratsvorsitzenden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktio

nären in der Hauptversammlung gewählt. Derzeit 

sind keine Vertreter der Arbeitnehmerinnen und 

Arbeitnehmer im Aufsichtsrat der Deutsche Industrie 

REIT-AG vertreten. Nach Einschätzung der Anteilseig-

nervertreter im Aufsichtsrat sind alle Anteilseigner-

vertreter als unabhängig anzusehen.

http://www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/vorstand/
http://www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/vorstand/
https://www.deutsche-industrie-reit.de
https://www.deutsche-industrie-reit.de
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Der Aufsichtsrat beabsichtigt nicht, konkrete Ziele 

für seine Zusammensetzung zu setzen oder ein 

Kompetenzprofil für das Gesamtgremium zu erar

beiten. Ebenso wenig sollen Regeln zur Vielfalt 

(Diversität) bei den Zielen für die Zusammensetzung 

des Aufsichtsrats festgelegt werden. Die Gesellschaft 

ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung und die 

Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen für die 

Besetzung entscheidend sind, so dass die vorgenann-

ten Vorgaben nicht zielführend sind. Aus diesem 

Grund hatte die Gesellschaft für den Zeitraum bis 

zum 30. September 2020 0 % als Zielgröße für die 

Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat festgelegt. Diese 

Zielgröße wurde während des relevanten Zeitraums 

erreicht, seit dem 6. März 2020 beträgt die tatsächli-

che Größe der Frauenbeteiligung 40 %. Mit Beschluss 

vom 10. September 2020 hat der Aufsichtsrat nun für 

den Zeitraum bis zum 30. September 2025 20 % als 

Zielgröße für eine Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat 

festgelegt. Diese Zielgröße 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 fünf 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 über die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder für 

das am 30. September 2024 endende Geschäftsjahr 

beschließt.

Die Lebensläufe der Mitglieder des Aufsichtsrats sind 

unter www.deutsche-industrie-reit.de in der Rubrik 

„Unternehmen“ unter dem Menüpunkt „Aufsichts-

rat“ veröffentlicht.

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mit-

gliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschüsse 

zu bilden, und folgt somit nicht den Empfehlungen 

D.2, D.3, D.4 und D.5 DCKG. Die Deutsche Industrie 

REIT-AG wird jedoch bis zum Jahresende einen 

Prüfungsausschuss wählen, der seine Arbeit zu Beginn 

des nächsten Kalenderjahres (2022) aufnehmen wird. 

Aufgrund der weiterhin geringen Komplexität sowie 

des transparenten Geschäftsmodells der Deutsche 

Industrie REIT-AG hält er auch zukünftig eine Bildung 

von Ausschüssen für nicht erforderlich und widmet 

sich weiterhin in seiner Gesamtheit der anstehenden 

Themen.

FOTO:

Oschersleben, Anderslebener Straße

http://www.deutsche-industrie-reit.de
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Mit Beschluss vom 10. September 2020 hat der 

Aufsichtsrat eine Altersgrenze für den Aufsichtsrat 

in Höhe von 80 Jahren festgelegt.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erläutert jährlich 

die Tätigkeit des Aufsichtsrats in seinem Aufsichtsrats-

bericht sowie mündlich auf der Hauptversammlung.

Der Aufsichtsrat beurteilt regelmäßig die Effizienz der 

eigenen Aufgabenerfüllung im Rahmen der persön-

lich und fernmündlich oder virtuell stattfindenden 

Besprechungen. Mit der Aufsichtsratssitzung vom 

18. Mai 2021 hat der Aufsichtsrat zudem ein forma

lisiertes Selbstbeurteilungssystem eingeführt, das im 

laufenden Geschäftsjahr Anwendung findet. In 

diesem Zusammenhang wurden alle Mitglieder des 

Aufsichtsrats unter anderem zur Effizienz, zur Quali-

tät, Rechtzeitigkeit und zum Umfang der Informati-

onsbereitstellung, zur Qualität des Austauschs mit 

dem Vorstand, zur Zusammensetzung und zur 

Sachkompetenz des Aufsichtsrats, zur Verfügbarkeit 

von Ressourcen und Fortbildungsmöglichkeiten sowie 

zu möglichen Compliance-Verstößen und Interessen-

konflikten befragt, wobei auch die Möglichkeit der 

anonymen Beantwortung zur Verfügung stand. Die 

Rückmeldungen der Aufsichtsratsmitglieder bestätig-

ten, dass diese die Arbeit des Aufsichtsrats als wirksam 

und effizient beurteilen.

Für die Aufsichtsratsmitglieder der DIR wurde im 

Januar 2018 eine D&O-Versicherung abgeschlossen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten satzungsge-

mäß eine feste Vergütung sowie Erstattungen für bare 

Auslagen. Detaillierte Informationen zur Vergütung 

des Aufsichtsrats enthält der Vergütungsbericht des 

Lageberichts 2020/2021.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats achten darauf, dass 

ihnen für die Aufgabenwahrnehmung hinreichend 

Zeit zur Verfügung steht. Sie nehmen die erforderli-

che Aus- und Fortbildung eigenverantwortlich wahr. 

Die Gesellschaft unterstützt die Mitglieder des 

Aufsichtsrats bei Amtseinführung sowie den Aus-  

und Fortbildungsmaßnahmen angemessen. Allen 

Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der Zugang  

zu Fachliteratur ermöglicht und ihnen werden die 

Kosten für die Teilnahme an Seminaren und Webina-

ren, deren Themen für die Arbeit des Aufsichtsrats 

relevant sind, erstattet.

Weitere Einzelheiten zur Arbeit des Aufsichtsrats 

können dem Bericht des Aufsichtsrats entnommen 

werden, der Bestandteil des Geschäftsberichts 

2020/2021 ist.



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

16

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands, 

setzt deren jeweilige Gesamtvergütung fest und 

überwacht deren Geschäftsführung. Er berät ferner 

den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Der 

Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss. Wesentliche 

Entscheidungen des Vorstands bedürfen der Zustim-

mung des Aufsichtsrats.

Der Vorstand trägt Sorge für eine regelmäßige, zeit

nahe und umfassende Berichterstattung an den 

Aufsichtsrat. Daneben wird der Vorsitzende des 

Aufsichtsrats regelmäßig und laufend über die 

Geschäftsentwicklung in Kenntnis gesetzt. Eine 

intensive und kontinuierliche Kommunikation 

zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ist dabei die 

Basis für eine effiziente Unternehmensleitung.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG nimmt 

regelmäßig an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil. Er 

berichtet schriftlich und mündlich 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 müssen dem Aufsichtsrat unverzüglich 

offengelegt werden. Im Geschäftsjahr 2020/2021 

traten keine Interessenkonflikte auf.

3.	 Wesentliche Unternehmens
führungspraktiken

Grundzüge der Compliance
Die Deutsche Industrie REIT-AG bekennt sich zu einer 

verantwortungsvollen und einer an nachhaltiger 

Wertschöpfung orientierten Leitung des Unterneh-

mens. Dazu gehören 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 Geschäftsgrundlage der Deutsche 

Industrie REIT-AG ist das Vertrauen von Mietern, 

Geschäftspartnern, Aktionären und weiteren Kapital-

marktteilnehmern sowie Beschäftigten zu schaffen, zu 

erhalten und zu stärken. Somit bedeutet Compliance 

bei der DIR nicht nur die Einhaltung von Rechts-

grundsätzen und der Satzung, sondern auch die 

Einhaltung interner Anweisungen und Selbstver-

pflichtungen, um die Werte, Grundsätze und Regeln 

verantwortungsbewusster Unternehmensführung  

im täglichen Handeln umzusetzen.

Compliance Management System
Derzeit beschäftigt die DIR nur zehn Mitarbeiter 

(ohne Vorstand). Daher sah und sieht der Vorstand 

keine Notwendigkeit, Maßnahmensysteme in 

formalisierter Gestalt für das Compliance Manage-

ment sowie ein sog. „Whistleblowing“ zu erarbeiten 

und offenzulegen. Der Aufwand für Aufbau, Imple-

mentierung und Pflege formalisierter Maßnahmen

systeme stand und steht mit Blick auf die Größe der 

Gesellschaft in keinem sinnvollen Verhältnis zum 

möglichen 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-NTA sowie Cashflow. 

Dabei werden nachhaltige wirtschaftliche, soziale und 

ökologische Aspekte berücksichtigt.

Aktionäre und Hauptversammlung
Die Aktionäre der Deutsche Industrie REIT-AG 

nehmen im Rahmen der gesetzlichen und satzungs-

mäßig vorgesehenen Möglichkeiten ihre Rechte vor 

oder während den Hauptversammlungen wahr und 

üben dabei ihr Stimmrecht aus. Jede Aktie gewährt 

eine Stimme.
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Den Vorsitz der Hauptversammlungen führt der 

Vorsitzende des Aufsichtsrats. Jeder Aktionär ist 

berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen, 

das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu 

ergreifen und über Angelegenheiten der Gesellschaft 

Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemäßen 

Beurteilung eines Gegenstands der Hauptversammlung 

notwendig ist. Die Hauptversammlung entscheidet 

über alle ihr durch das Gesetz zugewiesenen Aufgaben.

Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie die 

für die Hauptversammlung verlangten Berichte und 

Unterlagen veröffentlicht die Deutsche Industrie 

REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite 

unter: https://www.deutsche-Industrie.de in der 

Rubrik „Investor Relations unter dem Menüpunkt 

„Hauptversammlung“.

Um ihren Aktionären die persönliche Wahrnehmung 

ihrer Rechte und die Stimmrechtsvertretung zu 

erleichtern, bestimmt die DIR einen Vertreter für die 

weisungsgebundene Ausübung des Stimmrechts. 

Dieser ist auch während der Hauptversammlung 

erreichbar.

Die Hauptversammlung findet innerhalb der ersten 

acht Monate eines jeden Geschäftsjahres statt.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche 

Industrie REIT-AG, die über das am 30. September 

2020 abgelaufene Geschäftsjahr beschloss, fand am 

12. März 2020 als virtuelle Hautversammlung ohne 

physische Präsenz der Aktionäre oder ihrer Bevoll-

mächtigten statt. 

Vertreten waren über 53% des Grundkapitals (Grund-

kapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der Einberufung 

der Hauptversammlung: 32.079.505 Aktien).

Alle Tagesordnungspunkte wurden mit großer 

Mehrheit beschlossen.

Aktienoptionsprogramme
Bei der Deutsche Industrie REIT-AG gibt es derzeit 

keine Aktienoptionsprogramme oder ähnliche 

Anreizsysteme.

Transparente Berichterstattung 
Die Deutsche Industrie REIT-AG gewährleistet über 

ihre Internetseite eine einheitliche, umfassende, 

zeitnahe und zeitgleiche Information der Aktionäre 

und der interessierten Öffentlichkeit über die  

wirtschaftliche Lage und neue Tatsachen. Diese 

Informationen sind auf der Internetseite unter 

www.deutsche-Industrie-reit.de in der Rubrik  

„Investor Relations“ abrufbar.

Die Berichterstattung über die Geschäfts- und 

Ertragslage erfolgt derzeit in Geschäftsberichten, 

Quartalsmitteilungen sowie in den Halbjahresfinanz-

berichten, welche auf der Internetseite des Unterneh-

mens zum Download bereitgestellt werden. Wesentli-

che aktuelle Informationen werden über Corporate 

News und Ad-hoc-Meldungen veröffentlicht und 

ebenfalls auf der Internetseite der Gesellschaft 

zugänglich gemacht. Zudem werden Geschäfte von 

Führungspersonen und diesen nahestehenden 

Personen gemäß Art. 19 MAR (Market Abuse Regu

lation/Marktmissbrauchsverordnung) öffentlich als 

„Directors‘ Dealings“ bekanntgemacht und sind  

auch auf der Internetseite der Gesellschaft verfügbar.

Gemäß Art. 18 MAR werden vorgeschriebene Insider-

listen geführt und die in Insiderlisten aufgeführten 

Personen wurden und werden über die sich für sie 

daraus ergebenden gesetzlichen Pflichten und 

Sanktionen informiert. 

Wesentliche Ereignisse und Veröffentlichungstermine 

werden im Finanzkalender gepflegt und veröffent-

licht, welcher jederzeit auf der Internetseite der 

Gesellschaft einsehbar ist.

https://www.deutsche-Industrie.de
http://www.deutsche-Industrie-reit.de
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Rechnungslegung und Abschlussprüfung 
Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG 

wird nach Maßgabe der IFRS, wie sie in der Europäi-

schen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Nach 

Erstellung durch den Vorstand wird der Jahresab-

schluss vom Abschlussprüfer sowie durch den 

Aufsichtsrat geprüft und gebilligt. Die Gesellschaft 

verfolgt das Ziel, den Jahresabschluss entsprechend 

des Deutschen Corporate Governance Kodex binnen 

90 Tagen nach Geschäftsjahresende und die ver-

pflichtenden unterjährigen Finanzinformationen 

(Quartalsmitteilungen sowie den Halbjahresfinanz

bericht) binnen 45 Tagen zu veröffentlichen.

Die ordentliche Hauptversammlung, die über das  

am 30. September 2020 abgelaufene Geschäftsjahr 

beschloss, hat die DOMUS AG Wirtschaftsprüfungs

gesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft zum Ab-

schlussprüfer für das Geschäftsjahr 2020/2021 

gewählt. Die Prüfungen der DOMUS AG folgen 

deutschen Prüfungsvorschriften sowie den vom 

Institut der Wirtschaftsprüfer festgelegten Grundsät-

zen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung und den 

International Standards on Auditing. Der Vorsitzende 

des Aufsichtsrats wird von dem Abschlussprüfer über 

Ausschluss- oder Befreiungsgründe sowie Unrichtig-

keiten der Entsprechenserklärung, die während der 

Prüfung aufgetreten sind, unverzüglich informiert. 

Der Abschlussprüfer berichtet über alle für die 

Aufgabe des Aufsichtsrats wesentlichen Fragestel

lungen und Vorkommnisse, die sich während der 

Abschlussprüfung ergeben, unverzüglich an den 

Vorsitzenden des Aufsichtsrats und ist verpflichtet, 

den Aufsichtsrat umgehend über auftretende mögli-

che Ausschluss- oder Befangenheitsgründe zu unter-

richten. 

Chancen- und Risikomanagement
Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens

führung ist das Risikomanagement, um den Risiken, 

denen die Deutsche Industrie REIT-AG ausgesetzt ist, 

angemessen und systematisch zu begegnen. Hierbei 

wurde ein umfassender Prozess eingeführt, der das 

Management in die Lage versetzt, Risiken und 

Chancen rechtzeitig zu identifizieren, zu bewerten 

und zu steuern. Insofern werden ungünstige Entwick-

lungen und Ereignisse frühzeitig transparent und 

können analysiert und gezielt bewältigt werden. 

Weitergehende Informationen zum Risikomanage-

ment sind im Chancen- und Risikobericht des 

Lageberichts 2020/2021 enthalten.

Informationen auf der Internetseite der Gesellschaft
Weitere Informationen stehen auf der Internetseite 

der Gesellschaft zum Abruf bereit, die unter https://

www.deutsche-industrie-reit.de erreichbar ist. Hier 

sind u. a. der im Geschäftsbericht veröffentlichte 

Vergütungsbericht über das letzte Geschäftsjahr (in 

der Rubrik „Investor Relations“ unter dem Menü-

punkt „Finanzberichte“), das geltende Vergütungs

system gemäß § 87a Absatz 1 und 2 Satz 1 des 

Aktiengesetzes sowie der letzte Vergütungsbeschluss 

gemäß § 113 Absatz 3 des Aktiengesetzes verfügbar 

(in der Rubrik „Investor Relations“ unter den Menü-

punkten „Corporate Governance“ und „Vergütungs-

system Vorstand und Aufsichtsrat“).

Rostock, im November 2021

Für den Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter 
Aufsichtsratsvorsitzender

Für den Vorstand

Rolf Elgeti 
Vorstandsvorsitzender (CEO)

https://www.deutsche-industrie-reit.de
https://www.deutsche-industrie-reit.de
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG hat 

im Geschäftsjahr 2020/2021 die ihm nach Gesetz, 

Satzung und Geschäftsordnung obliegenden Aufga-

ben ordnungsgemäß wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand
Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Führung 

des Unternehmens fortlaufend überwacht und 

beratend begleitet. In alle Entscheidungen von 

grundlegender Bedeutung für das Unternehmen  

war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der 

Vorstand ist seinen Informationspflichten nach

gekommen und hat den Aufsichtsrat regelmäßig, 

zeitnah und umfassend sowohl schriftlich als auch 

mündlich über die Unternehmensplanung, den  

Gang der Geschäfte, die strategische Weiterentwick-

lung sowie die aktuelle Lage der Gesellschaft und  

die aktuellen Vermietungsstände unterrichtet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets ausrei-

chend Gelegenheit, sich mit den Beschlussvorschlä-

gen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und 

eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere 

haben die Mitglieder des Aufsichtsrats alle für das 

Unternehmen bedeutsamen Geschäftsvorgänge auf 

Basis schriftlicher und mündlicher Vorstandsberichte 

intensiv erörtert und auf Plausibilität überprüft. 

Mehrfach hat sich der Aufsichtsrat ausführlich mit 

der Risikosituation des Unternehmens, der Liquidi-

tätsplanung und der Eigenkapitalsituation auseinan-

dergesetzt. Darüber hinaus hat der Vorstand dem 

Aufsichtsrat in der bilanzfeststellenden Sitzung auch 

über die Rentabilität der Gesellschaft und hierbei 

insbesondere über die Rentabilität des Eigenkapitals, 

berichtet. Zu einzelnen Geschäftsvorgängen hat der 

Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies 

nach Gesetz, Satzung oder Geschäftsordnung für  

den Vorstand erforderlich war.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfügen über 

Sachverstand und Erfahrungen auf dem Gebiet  

der Abschlussprüfung und in der Anwendung von 

Rechnungslegungsgrundsätzen. Sie sind darüber 

hinaus mit dem Immobiliensektor vertraut. Der 

zweite stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, 

Herr Achim Betz, erfüllt alle Maßgaben gemäß § 100 

Abs. 5 AktG auf dem Gebiet der Abschlussprüfung. 

Der Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Hans-Ulrich Sutter, 

erfüllt alle Maßgaben gemäß § 100 Abs. 5 AktG auf 

dem Gebiet der Rechnungslegung.

Die Gesellschaft unterstützt die Mitglieder des 

Aufsichtsrats bei ihrer Amtseinführung sowie den 

Aus- und Fortbildungsmaßnahmen angemessen. 

Allen Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der 

Zugang zu Fachliteratur ermöglicht und ihnen 

werden die Kosten für die Teilnahme an Seminaren 

und Webinaren, deren Themen für die Arbeit des 

Aufsichtsrats relevant sind, erstattet.

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsräte
Insgesamt fanden im Berichtszeitraum vier Sitzungen 

des Aufsichtsrats statt, die auf Grund der besonderen 

pandemiebedingten Umstände als Internetkonferen-

zen abgehalten wurden. Außerdem wurden Beschlüs-

se im schriftlichen Verfahren gefasst. Genehmigun-
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gen von Beschlussvorlagen des Vorstands erfolgten 

nach Prüfung umfangreicher Unterlagen sowie 

intensiver Erörterung mit dem Vorstand. Ausschüsse 

des Aufsichtsrats bestanden im Berichtszeitraum 

nicht. Der Aufsichtsrat tagt bei Bedarf auch ohne 

den Vorstand.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats nahm an weniger als 

der Hälfte der Sitzungen teil. Interessenkonflikte von 

Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, welche dem 

Aufsichtsrat unverzüglich offengelegt werden müssen, 

traten nicht auf.

•	 Die nachfolgende Übersicht zeigt die Sitzungsteilnahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschäftsjahr 2020/2021:

Sitzung
Hans-Ulrich 
Sutter

Dr. Dirk  
Markus

Achim  
Betz

Cathy  
Bell-Walker

Antje  
Lubitz 

Datum Art Aufsichtsrats- 
vorsitzender

Erster Stellvertre-
tender Aufsichts-
ratsvorsitzende

Zweiter Stellvertre-
tender Aufsichts-
ratsvorsitzende

Aufsichtsrats
mitglied

Aufsichtsrats
mitglied

16.12.2020 Internet-Konferenz x x x x x

24.03.2021 Internet-Konferenz x x x x x

18.05.2021 Internet-Konferenz x x x x

13.08.2021 Internet-Konferenz x x x zeitweilig

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat
Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats 

in den einzelnen Sitzungen standen die folgenden 

Schwerpunktthemen:

Sitzung am 16. Dezember 2020

•	 Bericht des Wirtschaftsprüfers über die Prüfung 

des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 

2019/2020 und die Prüfung des Abhängig-

keitsberichts.

•	 Beschlussfassung über die Billigung des geprüften 

Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 

2019/2020, den Gewinnverwendungsvorschlag 

und den geprüften Abhängigkeitsbericht.

•	 Beschlussfassung über den Bericht des Aufsichts- 

rats für das Geschäftsjahr 2019/2020.

•	 Beschlussfassung über die variable Vergütung für 

die Vorstandsmitglieder Sonja Petersen und René 

Bergmann für das Geschäftsjahr 2019/2020, die 

Auszahlung des langfristigen variablen Vergü-

tungsanteils aus dem Geschäftsjahr 2017/2018 

sowie die Festlegung der Ziele für die variable 

Vergütung für das Geschäftsjahr 2020/2021.

•	 Beschlussfassung über die Neufassung des Ver

gütungssystems für den Vorstand.

•	 Beratung über die Tagesordnung für die Hauptver-

sammlung am 12. März 2021 als virtuelle Haupt-

versammlung und den zu fassenden Umlaufbe-

schluss zur Einberufung der Hauptversammlung.

•	 Bericht des Vorstands über den Gang der Geschäf- 

te, das Portfolio und getätigte Akquisitionen, die 

Finanzierung und die Ankaufs-Pipeline.
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Sitzung am 24. März 2021

•	 Beschluss über die Festsetzung des Vergütungs

systems für die Vorstandsmitglieder gemäß § 87a 

Abs. 2 AktG:

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft 

hatte am 12. März 2021 das vom Aufsichtsrat vorge-

schlagene Vergütungssystem des Vorstands gebilligt. 

Der Aufsichtsrat setzte das vorgeschlagene und von 

der Hauptversammlung gebilligte Vergütungssystem 

des Vorstands daher gemäß § 87a Abs. 2 AktG fest.

•	 Beschluss zur Ergänzung der Entsprechenser

klärung zum Deutschen Corporate Governance 

Kodex 2020 aufgrund der Billigung des Ver

gütungssystems.

•	 Beschluss zur Fassungsänderung der Satzung.

•	 Bericht des Vorstands über den Gang der 

Geschäfte.

Sitzung am 18. Mai 2021

•	 Bericht des Vorstands zum ersten Halbjahr 

2020/2021.

•	 Vorstellung getätigter und geplanter 

Akquisitionen.

•	 Beschluss zu einzelnen Finanzierungen.

•	 Selbstbeurteilungssystem des Aufsichtsrats.

Sitzung am 13. August 2021

•	 Bericht des Vorstandes über den Gang  

der Geschäfte.

•	 Beschluss zu einer Finanzierung.

•	 Beratung zur Bildung eines Prüfungsausschusses.

•	 Vorstandsbestellung René Bergmann

Die bisherige Vorstandsbestellung von René 

Bergmann erfolgte mit Wirkung zum 01.09.2018 

für die Dauer von drei Jahren. 

Der Aufsichtsrat beschloss mit Wirkung zum 

01.09.2021 Herrn René Bergmann erneut zum 

Vorstandsmitglied (CFO) für die Dauer von drei Jah-

ren ab Beginn seiner Amtszeit zu bestellen.

Darüber hinaus wurden per Umlaufbeschluss zustim- 

mungsbedürftige Einzelgeschäfte vom Aufsichtsrat 

genehmigt.

Corporate Governance

Über die Corporate Governance bei der Deutsche 

Industrie REIT-AG berichtet der Vorstand zugleich 

auch für den Aufsichtsrat in der Erklärung zur Unter

nehmensführung auf der Website des Unternehmens 

unter https://www.deutsche-industrie-reit.de/ im 

Bereich Investor Relations/Corporate Governance 

sowie im Geschäftsbericht 2020/21021. Vorstand und 

Aufsichtsrat haben die Empfehlungen und Anregun-

gen des Deutschen Corporate Governance Kodex 

wiederholt erörtert und am 22. Oktober 2021 eine 

Entsprechenserklärung nach § 161 AktG abgegeben.

Jahresabschlussprüfung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der 

Deutsche Industrie REIT-AG zum 30. September 2021 

nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von 

dem durch die ordentliche Hauptversammlung am 

12. März 2021 bestellten und vom Aufsichtsrat 

beauftragten Abschlussprüfer, DOMUS AG Wirt-

schaftsprüfungsgesellschaft/Steuerberatungsgesell-

schaft, Berlin, geprüft und mit einem uneinge-

schränkten Bestätigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG 

und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die Prü

fungsberichte des Abschlussprüfers wurden allen 

Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfügung 

gestellt. Der Abschlussprüfer hat an der bilanzfeststel-

lenden Aufsichtsratssitzung vom 13. Dezember 2021 

https://www.deutsche-industrie-reit.de/
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teilgenommen und in dieser über die wesentlichen 

Ergebnisse seiner Prüfung berichtet. Hierzu gehörten 

auch seine Ausführungen zum internen Kontrollsys-

tem und zum Risikomanagement bezogen auf den 

Rechnungslegungsprozess. Darüber hinaus stand er 

den Aufsichtsratsmitgliedern für ergänzende Fragen 

und Auskünfte zur Verfügung. Dem Ergebnis der 

Prüfung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts 

der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach eingehen-

der Erörterung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den 

Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag für die 

Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Prüfungs

berichte des Abschlussprüfers sorgfältig geprüft. Es 

haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Auf

sichtsrat hat daraufhin den vom Vorstand aufgestell-

ten Jahresabschluss zum 30. September 2021 gebilligt. 

Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Prüfung des Berichts des Vorstands  

über Beziehungen zu verbundenen  

Unternehmen (Abhängigkeitsbericht)

Der Vorstand hat für den Zeitraum der Beherrschung 

gemäß § 312 AktG einen Bericht über Beziehungen  

zu verbundenen Unternehmen erstellt und dem Auf

sichtsrat vorgelegt. Der Bericht des Vorstands über  

die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen war 

Gegenstand der Prüfung durch den Abschlussprüfer. 

Dieser hat über das Ergebnis seiner Prüfung folgenden 

Bestätigungsvermerk erteilt: 

„Nach unserer pflichtmäßigen Prüfung und Beur

teilung bestätigen wir, dass

1.	 die tatsächlichen Angaben des Berichts 

richtig sind,

2.	 bei den im Bericht aufgeführten Rechts

geschäften die Leistung der Gesellschaft 

nicht unangemessen hoch war.“

Auch der Prüfungsbericht lag dem Aufsichtsrat vor. 

Der Aufsichtsrat hat sowohl den Abhängigkeitsbericht 

des Vorstands als auch den Prüfungsbericht des 

Abschlussprüfers geprüft und der Abschlussprüfer  

hat an der Verhandlung des Aufsichtsrats über den 

Abhängigkeitsbericht teilgenommen und zu den 

wesentlichen Ergebnissen seiner Prüfung berichtet. 

Nach dem abschließenden Ergebnis der Prüfung 

durch den Aufsichtsrat stimmt der Aufsichtsrat  

dem Abhängigkeitsbericht des Vorstands und dem 

Prüfungsbericht des Abschlussprüfers zu und erhebt 

gegen die im Abhängigkeitsbericht enthaltene 

Schlusserklärung des Vorstands keine Einwendungen.

Personelle Veränderungen  

in Vorstand und Aufsichtsrat

Im Vorstand und im Aufsichtsrat gab es im Berichts-

zeitraum keine personellen Veränderungen. Herr 

René Bergmann wurde für die Dauer von drei Jahren 

bis zum 31. August 2024 wieder zum Vorstand 

bestellt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den 

Mitarbeitern für ihr Engagement und ihren Einsatz 

im Geschäftsjahr 2020/2021.

Potsdam, im Dezember 2021

Für den Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter 

Aufsichtsratsvorsitzender
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Vorstand

Sonja Petersen

Investmentvorstand (CIO) 

Frau Petersen verantwortet  

die Bereiche An- und Verkauf 

sowie das Asset- und Property 

Management.

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO) 

Herr Elgeti verantwortet die 

Bereiche Personal, Public Relations 

und Strategie.

René Bergmann

Finanzvorstand (CFO) 

Herr Bergmann verantwortet  

die Bereiche Finanzierung,  

Rechnungswesen/Controlling, 

sowie Investor Relations.

Zusammensetzung Vorstand  
und Aufsichtsrat

Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter

Aufsichtsratsvorsitzender

Diplom-Kaufmann, Düsseldorf

Dr. Dirk Markus 

Erster Stellvertretender  

Aufsichtsratsvorsitzender 

Betriebswirt 

Vorsitzender des Verwaltungsrats 

der Aurelius Group, London

Achim Betz

Zweiter Stellvertretender  

Aufsichtsratsvorsitzender  

Diplom-Kaufmann 

Wirtschaftsprüfer, Steuerberater, 

Nürtingen

Die Lebensläufe der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind unter https://www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/ unter den Menüpunkten 
„Vorstand“ bzw. „Aufsichtsrat“ veröffentlicht.

Cathy Bell-Walker

Rechtsanwältin 

Partnerin, Allen & Overy LLP, 

London

Frau Antje Lubitz

Immobilienökonomin 

Geschäftsführerin 3PM Services 

GmbH, Berlin

https://www.deutsche-industrie-reit.de/unternehmen/
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REIT ist die Abkürzung für „Real Estate Investment 

Trust“. Dabei handelt es sich um börsennotierte 

Immobilien-Aktiengesellschaften, deren Geschäfts-

zweck in der langfristigen Bestandshaltung und dem 

nachhaltigen Erzielen von Mieterlösen liegt. Durch 

ihre Börsennotierungen verfügen REITs über einen 

direkten Kapitalmarktzugang und damit im Vergleich 

zu Immobilienfonds quasi über ewiges Eigenkapital. 

Zudem stellen die Immobilienaktien für Anleger  

ein fungibles Investitionsinstrument dar, über die 

indirekte Immobilieninvestments in verschiedene 

Assetklassen ermöglicht 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-

schüttung erfolgt. Insofern wird eine REIT-Beteiligung 

steuerlich einem direkten Immobilieninvestment 

gleichgesetzt. 

Ein REIT ermöglicht somit einem breiten Anlegers-

pektrum sich indirekt über Aktien an Immobilien zu 

beteiligen. Insbesondere Kleinanleger können damit 

an verschiedenen Immobilienklassen partizipieren, 

für die eine Direktinvestition in eine Immobilie 

aufgrund des Volumens, des Klumpenrisikos und  

der Bewirtschaftungserfordernisse nicht in Betracht 

kämen.

Deutsche Industrie als REIT

FOTO: 

Schortens, Olympiastraße
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REITs zeichnen sich bereits seit Jahrzehnten durch 

eine hohe Stabilität, Profitabilität, Dividendenstärke 

sowie durch nachhaltige Wertsteigerungen aus und 

sind deshalb auf entwickelten Investmentmärkten 

wie in den USA, Kanada, Großbritannien, 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 

Wertpapierbörse,

•	 Mindestens 15 % Streubesitz im Aktionariat,

•	 Begrenzung der direkten Beteiligung eines  

einzelnen Aktionärs auf 10 % des Grundkapitals,

•	 Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

•	 Immobilienvermögen von mindestens 75 %  

des Gesamtvermögens,

•	 Mieterlöse von mindestens 75 % der Gesamterlöse,

•	 Mindestdividendenausschüttung von 90 %  

des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.

Insofern bedarf es zur Gründung eines REIT bereits 

einer gewissen Mindestgröße und Stabilität der 

Gesellschaft. Die deutschen REIT-Kriterien sichern 

den Aktionären damit bereits von Beginn an eine 

hohe Qualität zu.

Weiterhin stellt die Notierung im „Regulierten Markt“ 

an einer deutschen Börse ein Höchstmaß an Transpa-

renz sicher. So bestehen etwa regelmäßige Publizitäts-

pflichten wie eine quartalsweise Berichterstattung in 

Deutsch und Englisch un die verpflichtende Teilnah-

me an Analysten- und Investorenveranstaltungen.

Und schließlich ermöglicht 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 Möglichkeit des In

vestments in deutsche Light Industrial Immobilien dar.
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Ziel der Gesellschaft ist es, auch durch weitere 

Akquisitionen ein stetiges, nachhaltiges und profit- 

orientiertes Ertragswachstum zu generieren. Dies soll 

mit einem möglichst ausgeglichenen und regional 

gut diversifizierten Immobilienportfolio und mit 

Fokus auf den deutschen Markt geschehen.

Die DIR verfügt über ein gutes Netzwerk und über 

teilweise langjährige Beziehungen zu potenziellen 

Verkäufern von Light Industrial Immobilien. Dies 

führt dazu, dass der DIR eine große Anzahl an 

attraktiven Objektangeboten zugesandt werden.  

Meist werden diese Objekte nicht durch öffentliche 

Auktionen verkauft, sondern nur einem kleinen 

Publikum oder sogar exklusiv angeboten.

Deshalb nimmt der Akquisitionsprozess und das 

damit einhergehende Datenmanagement eine 

zentrale Rolle in der Bewertung der Objekte sowie der 

grundsätzlichen Markteinschätzung ein. Hierfür hat 

das Akquisitionsteam eine eigene effiziente Daten-

sammlung zur Verarbeitung der Angebote entwickelt 

und implementiert. Diese umfangreichen Daten 

erlauben es der Gesellschaft systematische Auswer-

tungen zum Light Industrial Immobilienmarkt in 

Deutschland durchzuführen.

Angebotsstruktur/Auswertung

Im Geschäftsjahr 2020/2021 erreichten die Gesell-

schaft 504 Immobilienangebote mit einem Gesamt-

kaufpreisvolumen von rd. 4.400 Mio. €. Um die 

Validität der Auswertung sicherzustellen, wurde das 

Gesamtergebnis um die Duplikate sowie um unvoll- 

ständige Angebote bereinigt. Es werden dabei nur 

Angebote berücksichtigt, welche die Informationen 

Kaufpreis, Miete und Gesamtnutzfläche 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.

Kategorie Angebote %-Anteil Kaufpreisvolumen in Mio. € Fläche in m²

Gewerbepark 69 24,4 % 630,34 999.719

Logistik 58 18,9 % 488,9 631.806

Produktion & Logistik 167 56,7 % 1.464 2.669.360

Gesamt 294 100,0 % 2.583,2 4.300.884

In der Auswertung zeichnet sich ein Angebotsüber- 

hang von Produktions- & Logistikimmobilien ab 

(> 55 %), was sich aus dem signifikanten Marktanteil 

von deutschen Unternehmensimmobilien ableiten 

lässt. Trotz des Angebotsüberhangs von Produktions- 

immobilien konnte die DIR im Berichtszeitraum auch 

ausgewogen in Gewerbeparks und Logistikobjekte 

investieren.

Die Akquisitionspipeline
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Auf Basis der bereinigten Datengrundlage können 

Aussagen über durchschnittliche Kaufpreise und 

Anfangsrenditen getroffen werden, die der Gesell-

schaft helfen, die eigenen Ankaufskriterien sowie 

Akquisitionen im Marktkontext zu bewerten.

Kategorie Asking Price per m² Yield Multiple

Gewerbepark 631 6,5 % 15,3

Logistik 774 5,8 % 17,2

Produktion & Logistik 548 6,1 % 16,4

Gesamt 601 6,2 % 16,2

Der durchschnittliche Flächenpreis für Light- Indust-

rial Immobilien liegt bei rd. 601 €/m², die durch-

schnittliche Anfangsverzinsung bei 6,2 %. Die DIR 

konnte im Geschäftsjahr mit einem durchschnittli-

chen Kaufpreis von 318 €/m², rd. 42 % unter Marktni-

veau einkaufen. Die durchschnittliche Anfangsverz-

insung lag mit 10,7 % rd. 35 % über der Marktrendite.

Markt

56,7 % 18,9 %

24,4 %
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•	Angebote und DIR-Portfolio im Vergleich

•	Kaufpreis je m² •	Rendite
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Regionale Verteilung

Insgesamt ist die regionale Verteilung der Datenaus- 

wertung mit der des DIR Portfolios vergleichbar.  

Die Gesellschaft investiert deutschlandweit in Light 

Industrial Immobilien, dennoch lässt sich ein 

Überhang im Westen und Südwesten feststellen 

(NRW, Baden-Württemberg und Bayern), welcher 

durch die starke industrielle Prägung vor Ort begrün- 

det ist. Diese Beobachtung lässt sich auch in der 

Datenauswertung feststellen, in der die Top 4 (NRW, 

Baden-Württemberg, Niedersachsen, Bayern) mit 

einem Anteil von 68,7 % den signifikanten Anteil  

des Angebots darstellen. 4 Angebote konnten keinem 

Bundesland zugeordnet werden:

Bundesland Angebote %-Anteil Kaufpreisvolumen in Mio. € Kaufpreis-Faktor Rendite

Nordrhein-Westfalen 68 24,23 % 456,8 14,4 6,9 %

Baden-Württemberg 43 14,86 % 419,2 19,1 5,2 %

Bayern 37 12,35 % 422,5 20,3 4,9 %

Niedersachsen 21 7,20 % 205,8 13,4 7,5 %

Brandenburg 20 6,98 % 193,1 20,9 4,8 %

Sachsen 19 6,50 % 135,5 15,1 6,6 %

Hessen 17 5,80 % 122,9 14,3 7,0 %

Rheinland-Pfalz 15 5,17 % 95,3 13,6 7,4 %

Thüringen 14 4,78 % 96,4 12,1 8,3 %

Sachsen-Anhalt 13 4,43 % 110,7 20,3 4,9 %

Mecklenburg-Vorpommern 7 2,38 % 18,3 40,2 2,5 %

Schleswig-Holstein 7 2,31 % 27,0 9,3 10,7 %

Saarland 3 1,01 % 56,5 23,5 4,2 %

Berlin 3 1,00 % 5,7 12,3 8,15 %

Bremen 2 0,69 % 33,5 17,7 5,7 %

Hamburg 1 0,32 % 8,0 14,7 6,8 %

Gesamt 290 100,00 % 2.407,2 16,5 6,1 %
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Zu den teuersten Regionen zählen unter anderem die 

Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen, die im 

Durchschnitt eine Anfangsverzinsung von leicht über 

fünf Prozent aufweisen. Dies lässt sich durch die 

Angebotsknappheit und dem im Vergleich zu anderen 

Regionen und Ländern nicht viel höheren Mietni-

veau dieser Asset-Klasse begründen.
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Ankaufsprozess

Der Ankaufsprozess der Gesellschaft zeichnet sich 

durch eine opportunistische Herangehensweise aus. 

Dabei durchläuft jedes Angebot einen strukturierten 

Analyseprozess, bei dem Chancen und Risiken 

abgewogen und zügige Entscheidungen zur Attrakti- 

vität des Angebots getroffen werden. Insgesamt hat 

die DIR 75 % des gesamten Angebotsvolumens 

abgelehnt, da die Angebote nicht den Renditeanfor- 

derungen entsprachen. Als Hauptursachen liesen sich 

zu hohe Kaufpreise, großer Instandhaltungsbedarf 

und nicht nachhaltige Mietsituationen identifizieren.

Insgesamt sind im Geschäftsjahr 74 Immobilien mit 

einem Volumen von 646 Mio. € in die engere Aus- 

wahl gekommen. Diese wiesen eine durchschnittliche 

Anfangsverzinsung – bezogen auf die Kaufpreisvor- 

stellung – von rd. 7,7 % auf. Die Kaufpreisangebote 

der DIR lagen dabei rd. 25 % unter den Preisvorstel- 

lungen der Verkäufer, was zum Ankauf der 19 akqui- 

rierten Immobilien im Geschäftsjahr geführt hat. Die 

angekauften Objekte weisen eine durchschnittliche 

Anfangsverzinsung von 10,1 % auf.

Die Angebotspipeline ist weiterhin stark gefüllt, 

weshalb die Gesellschaft zuversichtlich ist, weitere 

Objekte zu attraktiven Konditionen erwerben und  

das Portfoliowachstum fortsetzen zu können.

Insgesamt = 294 Angebote – 2.583 Mio. €

Engere Auswahl = 74 Angebote – 646 Mio. €

Abgegeben = 49 Kaufpreisangebote / 343 Mio. €

Akquiriert = 19 Objekte / 123 Mio. €

Gesamt

abzüglich abgelehnter Angebote –75 %

~7,7 % Anfangsverzinsung/~496 €/m²
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Aktuelle Portfolioübersicht

Pro forma

30.09.18 30.09.19 30.09.20 30.09.21 16.12.2021

Anzahl Objekte

Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche in m²

Gewerbefläche in m²

annualisierte Ist-Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand Gewerbe in %

WALT in Jahren

Ist-NKM Gewerbe in €/m²

Marktwert in Mio. €

Mietenmultiplikator

22

900

508.443

470.776

16,1

84,9 %

3,9

3,23

167,0

10,4

49

1.205

1.105.419

918.916

33,1

88,9 %

4,9

3,34

391,8

11,8

69

1.528

 1.561.024 

 1.229.072 

 44,5 

85,1 %

5,0

3,47

565,0

12,7

88

1.815

2.188.855

1.577.343

58,5

87,3 %

5,0

3,46

795,9

13,6

92

1.820

2.243.383

1.630.619

60,2

87,8 %

5,3

3,43

807,0

13,4

Unsere Investmentstrategie

Die Deutsche Industrie REIT-AG investiert nachhaltig 

in Light-Industrial Immobilien in allen Regionen 

Deutschlands. Light-Industrial umfasst neben den 

Tätigkeiten der Lagerung und Distribution von 

Handelsgütern, auch deren Verwaltung und Produk-

tion. Die Assetklasse besteht hauptsächlich aus 

mittleren bis großen Industrie- und Gewerbeparkarea-

len. Die Flächen sind meist komplexer ausgerüstet 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 

exzellenter Infrastruktur, hervorragenden Verkehrsan-

bindungen und lokaler Relevanz. Mit einem Investiti-

onsvolumen unterhalb des Interesses großer instituti-

oneller Investoren und oberhalb von 

Privatinvestoren, investiert die Deutsche Industrie 

REIT-AG in eine Nische mit einem attraktiven 

Chancen-Risiko-Profil.

Die Deutsche Industrie verfügt aufgrund des Netz-

werks der Unternehmensführung und der bereits 

abgeschlossenen Transaktionen über enge und 

teilweise langjährige Beziehungen zu potenziellen 

Verkäufern von Light-Industrial Liegenschaften. Meist 

werden diese Objekte nicht durch öffentliche Auktio-

nen verkauft, sondern nur einem kleinen Publikum 

oder sogar exklusiv angeboten. 

Bisher wurden Immobilien deutschlandweit erworben 

und es ist beabsichtigt auch weiterhin Immobilien in 

ganz Deutschland zu erwerben. Hierbei wird kein 

Fokus auf bestimmte Regionen gelegt. Nach Einschät-

zung der Gesellschaft hat ein offenes Anforderungs-

profil den Vorteil, dass lukrative Objekte auch 

außerhalb von üblichen Light-Industrial-Lagen 

akquiriert werden können.

Das Immobilienportfolio
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Wachstum und operative Entwicklung

Im Geschäftsjahr 2020/2021 erfolgte der Nutzen-  

und Lastenwechsel von 19 weiteren Objekten. Damit 

umfasst das am 30. September 2021 bilanzierte 

Immobilienportfolio 88 Objekte mit einer Gewerbe-

fläche von ca. 1,57 Millionen m². Die durchschnittli-

che restliche Mietvertragslaufzeit beträgt 5,0 Jahre  

bei einer annualisierten Ist-Nettokaltmiete von EUR 

58,5 Millionen. Der Bestand wird mit EUR 821,4 Mio. 

bilanziert (inklusive IFRS-Effekt aus Erbbaurechten  

in Höhe von EUR 24,8 Mio. und inklusive des nach 

IFRS 5 bilanzierten Verkaufsobjektes).

Darüber hinaus wurden Kaufverträge für 5 weitere 

Objekte mit einem Investitionsvolumen von EUR 

17,8 Mio. beurkundet bei denen der Nutzen-/Lasten-

wechsel erst nach dem 30. September 2021 stattge-

funden hat bzw. noch stattfinden wird. 

Unter Berücksichtigung aller bisher erworbenen und 

verkauften Immobilien besteht das Gesamtportfolio 

der Deutschen Industrie pro forma aus 92 Immobilien 

mit einer annualisierten Gesamtmiete von rund EUR 

60,2 Mio. und einem Portfoliowert von ca. EUR 807,0 

Mio.

Damit hat die DIR ihren Wachstumskurs auch im 

Geschäftsjahr 2020/2021 sehr erfolgreich fortgeführt 

und den Immobilienbestand konstant ausgebaut und 

weiter diversifiziert.
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33,1

391,8 44,5

58,5

69

88

565,0 60,2

795,9

	 Objekte
	 Portfoliowert

annualisierte Ist-Nettokaltmiete

Über das Größenwachstum hinaus gibt es auch bei 

den operativen Kennzahlen im Jahresvergleich eine 

stabile Entwicklung. Im Vergleich zum Gesamtbe-

stand des jeweiligen Stichtags sind die Mieten je m² 

Gewerbefläche und die durchschnittliche restliche 

Mietvertragslaufzeit (WALT) nahezu identisch zum 

Vorjahr. 

Der Vermietungsstand hält sich im Vergleich zum 

Vorjahr auf einem stabilen Niveau.
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Regionale Verteilung

Der Immobilienbestand verteilt sich über ganz 

Deutschland mit Schwerpunkten im stärker indus

triell geprägten Westen sowie aufgrund der Nähe  

zu den Häfen im Norden des Landes.

Insbesondere in der für Unternehmensimmobilien 

wichtigen Region Nordrhein-Westfalen konnten fünf 

weitere Objekte angekauft werden. Gemessen an den 

Mieteinnahmen folgen auf Nordrhein-Westfalen 

weiterhin Niedersachsen und Bayern. Für die Stand

orte der DIR in den 12 vertretenen Bundesländern 

ergibt sich eine annualisierte Miete von EUR 

58,5 Mio. bei 88 Standorten, wovon mehr als 50 % 

des Mietanteils aus den Top-3 der Bundesländer der 

DIR generiert werden. 

Bundesland Objekte Gewerbefläche annualisierte Miete Anteil Miete

Nordrhein-Westfalen 28 438.879 m² 16,4 Mio. € 28,0 %

Niedersachsen 11 334.460 m² 10,8 Mio. € 18,4 %

Bayern 8 153.727 m² 9,2 Mio. € 15,7 %

Baden-Württemberg 10 196.420 m² 8,3 Mio. € 14,2 %

Mecklenburg-Vorpommern 7 119.787 m² 3,2 Mio. € 5,6 %

Brandenburg 6 76.863 m² 3,2 Mio. € 5,5 %

Thüringen 6 95.191 m² 2,6 Mio. € 4,4 %

Sachsen-Anhalt 7 68.411 m² 1,7 Mio. € 2,9 %

Rheinland-Pfalz 2 31.209 m² 1,5 Mio. € 2,5 %

Saarland 1 44.084 m² 0,9 Mio. € 1,6 %

Bremen 1 9.496 m² 0,4 Mio. € 0,7 %

Berlin 1 8.816 m² 0,2 Mio. € 0,4 %

Gesamtergebnis 88 1.577.343 m² 58,5 Mio. € 100,0 %
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  Bilanziertes Portfolio zum 30. September 2021
  Verkauf nach dem 30. September 2021
  Angekaufte Immobilien mit Besitzübergang nach dem 30. September 2021
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Nutzungsarten

Bei der Nutzung der jeweiligen Liegenschaften 

unterscheidet die Deutsche Industrie nach drei 

Objektkategorien:

Logistik: Hierbei handelt es sich um bereits für die 

Distribution von Waren und Gütern konzipierte 

Gebäudekomplexe mit entsprechender technischer 

Ausstattung, hohen Traglasten und meistens jederzeit 

(24/7) für LKW geeignete Zufahrten. Diese Objekte 

werden typischerweise von Einzelmietern oder 

dominierenden Hauptmieter genutzt, die in der Regel 

überregional tätig sind.

Gewerbeparks: Diese bestehen zumeist aus mehreren 

unterschiedlichen Gebäuden, mit diversen Nutzun-

gen von der Lagerung über Werkstätten, Labore, 

Büros bis hin zu Veranstaltungsflächen. Die Mieter-

struktur ist kleinteilig und die Fluktuation höher, 

während die Mieter meistens lokal aktiv sind. Das 

ermöglicht höhere Mieten, kann aber auch zu 

längeren Vermarktungszeiten und höheren Leerstän-

den führen. 

Produktion und Logistik: Diese Objekte sind normaler-

weise auf einen produzierenden Hauptnutzer ausge-

richtet und bestehen neben den eigentlichen Produk-

tionsflächen auch noch aus nachgelagerten Lager-/

Logistik- sowie Verwaltungs- und Sozialflächen. Auch 

diese Immobilien sind oft an einen größeren Mieter 

mit typischerweise längerer Mietvertragslaufzeit 

vermietet mit einer Beimischung aus kleineren 

Nebennutzern.

 

Objekttyp

O
bj

ek
te

Gesamtfläche Gewerbefläche

M
ie

te
/m

² Vermie-
tungsstand 

Gewerbe

W
AL

T annualisierte 
Miete

Anteil 
Miete

Marktwert

M
ul

tip
li-

ka
to

r

Gewerbepark 17 422.144 m² 382.218 m² 4,66 € 73,2 % 4,0 16,3 Mio. € 27,8 % 199,6 Mio. € 12,3

Logistik 24 453.645 m² 424.523 m² 3,48 € 90,0 % 4,3 16,1 Mio. € 27,6 % 242,7 Mio. € 15,0

Produktion & 
Logistik

47 1.313.066 m² 770.602 m² 2,99 € 92,8 % 6,1 26,1 Mio. € 44,6 % 353,5 Mio. € 13,6

Gesamtergebnis 88 2.188.855 m² 1.577.343 m² 3,46 € 87,3 % 5,0 58,5 Mio. € 100,0 % 795,9 Mio. € 13,6

•	 Innerhalb der Objekte bestehen die einzelnen Mieteinheiten aus folgenden Hauptnutzungsarten:

589.322 m² Logistik größere Flächen, entsprechende 
technische Ausrüstung

147.761 m² Lagerung kleinere bis mittlere Flächen,  
einfachere Ausstattung

213.208 m² Büroflächen meistens als einfache Verwaltungs- 
oder Schulungsräume inkl. entspre-
chender Sozialräume

617.478 m² Produktionsflächen Hallen, Werkstätten

9.574 m² sowie weitere  
Nutzungen

z. B. Freiflächen, Stellplätze, 
Funkantennen usw. 

1.577.343 m² Fläche insgesamt

Nutzungsart
39 %

37 %

9 %

14 %

1 %
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Miete nach Ver-
mietungsstruktur

35,5 %36,4 %

28,1 %

Zyklizität nach 
Mietanteil

58,8 %

36,4 %

3,7 %

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 Ausprägungen 

kategorisiert: Einzelmieter, Dominierende Haupt

	 Multiple Mieterstruktur

	 Dominierender Hauptmieter

	 Einzelmieter

	 zyklisch

	 nicht zyklisch

	 öffentliche Hand

	 Privat/nicht kommerziell

Zyklizität

Den Mietern im Portfolio der DIR werden gemäß 

ihrer Wirtschaftsbranche bzw. ihrem Geschäftsfeld 

Zyklizitätstypen zugeordnet. Hierbei unterscheidet 

Vermietungsstruktur Anzahl Objekte  annualisierte Miete Anteil Miete  Miete/m²
Vermietungsstand 

Gewerbe
WALT

Multiple Mieterstruktur 23 20,7 Mio. € 35,5 % 4,44 € 78,3 % 4,1

Dominierender Hauptmieter 25 16,5 Mio. € 28,1 % 3,23 € 84,4 % 4,5

Einzelmieter 40 21,3 Mio. € 36,4 % 3,01 € 96,7 % 6,3

Gesamtergebnis 88 58,5 Mio. € 100,0 % 3,46 € 87,3 % 5,0

1,1 %

mieter und eine multiple Mieterstruktur. Die Vermie-

tungsstruktur im bilanzierten Portfoliobestand der 

Gesellschaft ist über alle drei Ausprägungen diversi

fiziert und gliedert sich anteilig zur Miete  

wie folgt:

die Gesellschaft vier unterschiedliche Klassifikatio-

nen, deren Anteil sich an der Gesamtmiete im 

Portfolio wie folgt darstellt: 
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Die durchschnittliche restliche Mietvertragslaufzeit 

beträgt 5,0 Jahre und verteilt sich einerseits auf 

Verträge mit Restlaufzeiten von zwei bis vier Jahren – 

typischerweise viele Mieter in Gewerbeparks – und 

andererseits längeren Laufzeiten über 5 Jahre, die 

meist in Produktion und Logistik bei einer geringeren 

Mieteranzahl zu finden sind.

Mehr als 36% der laufenden Mieteinnahmen erhält 

die Gesellschaft von Mietern aus Branchen, welche 

konjunkturellen Schwankungen kaum bzw. im 

geringen Maß ausgesetzt sind. Beispielhaft zu nennen 

ist hier Aenova / Haupt Pharma aus dem Bereich der 

Pharmaindustrie mit einem aktuellen Portfoliomie-

tanteil von 4,8 %. Die heterogene Ausrichtung 

zyklischer sowie nicht zyklischer Mieter ermöglicht  

es der Gesellschaft ein risikominimiertes, operatives 

Mietenmanagement zu be-treiben und unabhängig 

von zu erwartenden wirtschaftlichen Schwankungen 

eine stabile Mietrendite zu erzielen.

Mietermix

Die insgesamt 659 Mieter gehören etwa 58 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 mögliche 

Klumpenrisiken zu vermeiden und ein krisenfestes 

Mieterportfolio zu erhalten.

Die zehn größten Mieter repräsentieren etwas mehr 

als 27 % der Miete, die anderen 73 % sind eher 

kleinteilig und breit gestreut. Dies hat den Vorteil 

einerseits starker solventer Mieter aus wirtschaftlich 

starken Branchen und andererseits Mietsteigerungs-

potenzial im stärker fluktuierenden Teil des Bestandes

Mieter Branche  % der Miete

Aenova / Haupt Pharma Pharmaindustrie 4,8 %

Versandhaus Walz GmbH, Baby Walz Versand-/Onlinehandel 4,4 %

Lufthansa Group Luftfahrtunternehmen 2,7 %

Gabo Stahl GmbH Metallverarbeitung 2,6 %

DST Defence Service Tracks GmbH Rüstungsindustrie 2,6 %

OWS Off-Shore Wind Solution GmbH Erneuerbare Energien 2,2 %

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben öffentliche Hand 2,1 %

Sihl GmbH Textilbeschichtung 2,1 %

keeeper tableware GmbH Papierverarbeitung/Pappe/Verpackungen 2,1 %

CompAir / Gardner Denver Drucklufttechnik 1,8 %

Top Zehn Mieter 27,3 %

Top Zwanzig Mieter 659 Mieter insgesamt 42,2 %
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bis 1 Jahr bis 2 Jahre bis 3 Jahre bis 4 Jahre bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre > 10 Jahre kein vereinbartes 
Mietvertragsende

8,7 Mio. €

3,7 Mio. €

8,5 Mio. €

5,5 Mio. € 5,6 Mio. €

16,9 Mio. €

5,1 Mio. €
4,5 Mio. €

Immobilienbewertung

Zum Stichtag 30.06.2021 erfolgte die jährliche 

Immobilienbewertung des Bestandes durch externe 

Sachverständige.

Im Ergebnis hat sich eine signifikante Aufwertung des 

Portfolios i. H. v. 91,1 Mio. € ergeben. Demnach 

beläuft sich der Wert des am 30. September 2021 

bilanzierten Portfolios auf EUR 821,4 Mio. (inkl. 

IFRS-Anpassungen bei Erbbaurechten i. H. v. EUR 

24,8 Mio. und inklusive des nach IFRS 5 bilanzierten 

Verkaufsobjektes). Ursächlich für den Anstieg der 

Werte sind überwiegend weiter ansteigende Markt-

preise, insbesondere im Bereich Logistik, stabile und 

weiter ansteigende Marktmieten sowie operative 

Verbesserungen im Portfolio

• Die Bewertungsergebnisse per 30.09.2021 stellen sich für die verschiedenen Nutzungen wie folgt dar:

Objektgruppe
Portfoliowert 

in Mio. €
Fair Value je  

m² Gewerbefläche
Wertänderung

Entwicklung  
ggü.Kaufpreis

Multiplikator Rendite

Gewerbepark 199,6 522 €/m² 15,5 % 45,4 % 12,3 8,1 %

Logistik 242,7 572 €/m² 13,6 % 52,3 % 15,0 6,6 %

Produktion & Logistik 353,5 458 €/m² 16,9 % 32,7 % 13,6 7,4 %

Ergebnis 795,9 505 €/m² 15,5 % 41,4 % 13,6 7,3 %

Die Immobilienbewertung wurde in diesem Ge-

schäftsjahr erneut durch die CBRE GmbH, Berlin, 

durchgeführt.
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

1 Neubrandenburg, Augustastraße 30 Produktion & Logistik 27 56.526 36.288 0,7 98,8 % 5,8 1,73 8,1 10,8 Q1-2015

2 Güstrow, Glasewitzer Chaussee 31 Produktion & Logistik 1 15.274 6.130 0,0 0,0 % 0,0 0,00 0,3 0,0 Q1-2016

3 Bad Salzdetfurth, Teccenter 1 Gewerbepark 143 57.245 47.186 1,8 74,8 % 2,3 4,01 22,1 12,1 Q1-2017

4 Löhne, Dieselstraße 7-9 Logistik 3 46.967 46.967 1,7 100,0 % 4,8 3,05 22,6 13,2 Q2-2017

5 Schortens TCN, Olympiastraße 1 Gewerbepark 183 98.904 91.859 3,9 67,0 % 3,8 5,07 46,3 12,0 Q1-2017/2018

6 Rostock, Handelsstraße 3 Logistik 111 39.023 38.459 1,1 96,0 % 4,8 2,42 18,2 16,5 Q1-2017/2018

7 Bornheim, Ottostraße 91 Logistik 3 9.057 9.057 0,4 100,0 % 2,3 3,28 6,7 18,5 Q1-2017/2018

8 Drei Gleichen, Dr. Bube Str. 6 Logistik 1 24.004 24.004 0,6 100,0 % 2,8 2,08 7,2 12,0 Q2-2017/2018

9 Wuppertal, Am Brögel 1A - 23 Gewerbepark 68 10.109 9.470 0,5 83,5 % 2,4 4,88 7,2 14,7 Q3-2017/2018

10 Remscheid, Kippdorfstraße 6 - 24 Gewerbepark 192 27.189 26.715 0,9 79,8 % 0,4 3,56 13,5 14,8 Q3-2017/2018

11 Neustadt-Glewe, Brauereistraße 30 - 35 Produktion & Logistik 5 11.081 10.932 0,3 100,0 % 3,6 2,03 3,4 12,6 Q2-2017/2018

12 Dortmund, Hannöversche Straße 22 Gewerbepark 40 24.813 20.814 0,8 76,6 % 2,7 4,11 11,2 13,5 Q3-2017/2018

13 Bochum, Kantstraße 10, 18-20 Gewerbepark 10 3.272 3.272 0,2 100,0 % 5,4 5,04 3,1 14,7 Q3-2017/2018

14 Witten, Rüsbergstr. 70 Gewerbepark 37 11.266 7.927 0,4 99,1 % 2,5 3,36 4,3 11,3 Q3-2017/2018

15 Ronnenberg, Berliner Str. 1-3 Produktion & Logistik 11 30.951 29.951 1,0 84,1 % 2,8 3,35 12,9 12,5 Q4-2017/2018

16 Elchingen, Dieselstraße 10 Produktion & Logistik 1 7.690 3.258 0,2 100,0 % 7,3 4,33 3,4 20,1 Q3-2017/2018

17 Lichtenfels, Bamberger Str. 58-60 Produktion & Logistik 1 28.404 16.356 0,9 100,0 % 7,3 4,57 10,9 12,1 Q3-2017/2018

18 Meschede, Am Steinbach 8 Gewerbepark 4 6.563 6.563 0,2 97,2 % 0,6 2,58 2,3 11,8 Q3-2017/2018

19 Hattingen, Hufeisenstraße 6-8 Gewerbepark 5 2.580 2.580 0,1 100,0 % 1,0 3,85 1,7 14,4 Q4-2017/2018

20 Meerbusch, Fritz-Wendt-Str. 5 Logistik 4 13.380 13.380 0,9 100,0 % 0,9 5,89 10,0 10,6 Q4-2017/2018

21 Wildau, Chaussestraße 3 Logistik 89 17.769 14.307 1,1 96,5 % 4,2 6,54 16,4 15,1 Q4-2017/2018

22 Fehrbellin, An der Plantage 15 Logistik 1 4.530 1.400 0,1 100,0 % 2,8 4,29 1,2 11,7 Q2-2018/2019

23 Schleiz, Industriestraße 11 Produktion & Logistik 1 7.275 7.275 0,2 100,0 % 3,9 2,61 3,3 14,3 Q1-2018/2019

24 Bremen, Am Heidbergstift 6 Produktion & Logistik 14 9.903 9.496 0,4 100,0 % 2,3 3,68 5,5 13,1 Q1-2018/2019

25 Schortens II, Roffhausener Landstraße 18c Logistik 29 30.066 30.066 0,2 30,8 % 1,3 1,36 2,4 15,9 Q1-2018/2019

Das Portfolio – Objekt für Objekt
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

1 Neubrandenburg, Augustastraße 30 Produktion & Logistik 27 56.526 36.288 0,7 98,8 % 5,8 1,73 8,1 10,8 Q1-2015

2 Güstrow, Glasewitzer Chaussee 31 Produktion & Logistik 1 15.274 6.130 0,0 0,0 % 0,0 0,00 0,3 0,0 Q1-2016

3 Bad Salzdetfurth, Teccenter 1 Gewerbepark 143 57.245 47.186 1,8 74,8 % 2,3 4,01 22,1 12,1 Q1-2017

4 Löhne, Dieselstraße 7-9 Logistik 3 46.967 46.967 1,7 100,0 % 4,8 3,05 22,6 13,2 Q2-2017

5 Schortens TCN, Olympiastraße 1 Gewerbepark 183 98.904 91.859 3,9 67,0 % 3,8 5,07 46,3 12,0 Q1-2017/2018

6 Rostock, Handelsstraße 3 Logistik 111 39.023 38.459 1,1 96,0 % 4,8 2,42 18,2 16,5 Q1-2017/2018

7 Bornheim, Ottostraße 91 Logistik 3 9.057 9.057 0,4 100,0 % 2,3 3,28 6,7 18,5 Q1-2017/2018

8 Drei Gleichen, Dr. Bube Str. 6 Logistik 1 24.004 24.004 0,6 100,0 % 2,8 2,08 7,2 12,0 Q2-2017/2018

9 Wuppertal, Am Brögel 1A - 23 Gewerbepark 68 10.109 9.470 0,5 83,5 % 2,4 4,88 7,2 14,7 Q3-2017/2018

10 Remscheid, Kippdorfstraße 6 - 24 Gewerbepark 192 27.189 26.715 0,9 79,8 % 0,4 3,56 13,5 14,8 Q3-2017/2018

11 Neustadt-Glewe, Brauereistraße 30 - 35 Produktion & Logistik 5 11.081 10.932 0,3 100,0 % 3,6 2,03 3,4 12,6 Q2-2017/2018

12 Dortmund, Hannöversche Straße 22 Gewerbepark 40 24.813 20.814 0,8 76,6 % 2,7 4,11 11,2 13,5 Q3-2017/2018

13 Bochum, Kantstraße 10, 18-20 Gewerbepark 10 3.272 3.272 0,2 100,0 % 5,4 5,04 3,1 14,7 Q3-2017/2018

14 Witten, Rüsbergstr. 70 Gewerbepark 37 11.266 7.927 0,4 99,1 % 2,5 3,36 4,3 11,3 Q3-2017/2018

15 Ronnenberg, Berliner Str. 1-3 Produktion & Logistik 11 30.951 29.951 1,0 84,1 % 2,8 3,35 12,9 12,5 Q4-2017/2018

16 Elchingen, Dieselstraße 10 Produktion & Logistik 1 7.690 3.258 0,2 100,0 % 7,3 4,33 3,4 20,1 Q3-2017/2018

17 Lichtenfels, Bamberger Str. 58-60 Produktion & Logistik 1 28.404 16.356 0,9 100,0 % 7,3 4,57 10,9 12,1 Q3-2017/2018

18 Meschede, Am Steinbach 8 Gewerbepark 4 6.563 6.563 0,2 97,2 % 0,6 2,58 2,3 11,8 Q3-2017/2018

19 Hattingen, Hufeisenstraße 6-8 Gewerbepark 5 2.580 2.580 0,1 100,0 % 1,0 3,85 1,7 14,4 Q4-2017/2018

20 Meerbusch, Fritz-Wendt-Str. 5 Logistik 4 13.380 13.380 0,9 100,0 % 0,9 5,89 10,0 10,6 Q4-2017/2018

21 Wildau, Chaussestraße 3 Logistik 89 17.769 14.307 1,1 96,5 % 4,2 6,54 16,4 15,1 Q4-2017/2018

22 Fehrbellin, An der Plantage 15 Logistik 1 4.530 1.400 0,1 100,0 % 2,8 4,29 1,2 11,7 Q2-2018/2019

23 Schleiz, Industriestraße 11 Produktion & Logistik 1 7.275 7.275 0,2 100,0 % 3,9 2,61 3,3 14,3 Q1-2018/2019

24 Bremen, Am Heidbergstift 6 Produktion & Logistik 14 9.903 9.496 0,4 100,0 % 2,3 3,68 5,5 13,1 Q1-2018/2019

25 Schortens II, Roffhausener Landstraße 18c Logistik 29 30.066 30.066 0,2 30,8 % 1,3 1,36 2,4 15,9 Q1-2018/2019



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

42

Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

26 Wismar, Am Westhafen 1-3c Produktion & Logistik 15 11.873 5.812 0,3 95,9 % 1,9 2,91 4,4 13,7 Q1-2018/2019

27 Simmern, Argenthaler Str. 11 Produktion & Logistik 6 127.517 20.905 1,0 100,0 % 5,8 4,16 15,6 15,0 Q1-2018/2019

28 Schwerin, Werkstraße 710 - 714, 717 - 721 Gewerbepark 17 19.451 19.451 0,7 97,7 % 5,0 2,85 7,8 11,9 Q2-2018/2019

29 Berlin, Gradestraße, Britzer Damm Produktion & Logistik 7 10.034 8.816 0,2 89,7 % 1,3 2,39 6,6 28,6 Q2-2018/2019

30 Münster, Schleebrüggenkamp 15 Produktion & Logistik 1 2.889 2.889 0,1 100,0 % 2,3 3,81 1,9 14,2 Q2-2018/2019

31 Regensburg, Donaustaufer Straße 378 Produktion & Logistik 19 19.699 19.699 0,7 100,0 % 2,3 2,75 10,8 16,2 Q2-2018/2019

32 Wolfsratshausen, Pfaffenriederstraße 5 
u. 7 Produktion & Logistik 4 30.267 30.267 1,8 100,0 % 2,3 4,93 25,6 14,3 Q2-2018/2019

33 Dinslaken, Thyssenstraße 93 Produktion & Logistik 38 5.223 3.259 0,2 90,0 % 1,5 4,68 2,4 13,3 Q2-2018/2019

34 Solingen, Nümmener Feld 10 Logistik 23 26.214 24.852 1,1 96,2 % 1,7 3,71 18,6 17,5 Q1-2018/2019

35 Bad Waldsee, Steinstraße 28 Logistik 3 46.350 46.350 2,6 100,0 % 7,3 4,60 39,9 15,6 Q2-2018/2019

36 Zella-Mehlis, Am Köhlersgehäu 6 Produktion & Logistik 9 30.901 19.391 0,4 98,4 % 1,4 1,60 8,0 21,1 Q3-2018/2019

37 Schortens III, Roffhausener Landstraße 
18c Produktion & Logistik 12 3.939 2.427 0,0 70,4 % 3,9 1,93 0,4 11,3 Q2-2018/2019

38 Duisburg, Eisenbahnstraße Produktion & Logistik 8 16.221 16.221 0,5 100,0 % 7,3 2,57 8,1 16,2 Q2-2018/2019

39 Halberstadt, Am Sülzegraben 17 Produktion & Logistik 2 1.500 1.500 0,0 100,0 % 6,3 2,33 0,4 10,5 Q3-2018/2019

40 Remscheid, Rosentalstraße 22 Produktion & Logistik 1 16.245 16.245 0,3 100,0 % 3,3 1,63 6,0 18,9 Q4-2018/2019

41 Remscheid, Víeringhausen 118 Produktion & Logistik 1 35.490 11.933 0,2 100,0 % 3,3 1,64 4,6 19,5 Q4-2018/2019

42 Freisen, Industriegelände Produktion & Logistik 1 44.084 44.084 0,9 100,0 % 3,3 1,79 14,5 15,3 Q4-2018/2019

43 Essingen, Streichhoffeld 1 u. 3 Logistik 16 32.809 32.809 1,6 100,0 % 4,3 3,92 23,4 15,1 Q3-2018/2019

44 Aalen, Ulmer Straße 82-84 Produktion & Logistik 8 9.711 9.711 1,1 100,0 % 6,9 9,41 11,1 10,1 Q3-2018/2019

45 Rosengarten, Neue Str. 1 Produktion & Logistik 32 20.368 20.368 0,4 100,0 % 2,3 1,81 5,3 12,0 Q3-2018/2019

46 Dortmund, Westfaliastraße 187 Logistik 3 3.508 3.508 0,2 100,0 % 0,3 5,71 3,7 15,2 Q4-2018/2019

47 Barleben, Im Hasenwinkel 5 Produktion & Logistik 2 35.411 10.400 0,5 100,0 % 7,8 4,13 6,8 13,2 Q4-2018/2019

48 Eschenbach, Gossenstraße 51 Produktion & Logistik 3 6.834 6.510 0,3 100,0 % 7,3 3,42 3,8 14,3 Q4-2018/2019

49 Bad Oeynhausen, Unterer Sundern 11 Logistik 9 12.773 12.773 0,4 100,0 % 2,8 2,55 4,5 11,5 Q4-2018/2019

50 Schwerin, Grevesmühlener Str. 18a Logistik 2 7.715 2.715 0,2 100,0 % 2,3 4,77 2,3 15,0 Q1-2019/2020

51 Düren, Kreuzauer Str. 33 Produktion & Logistik 2 77.111 40.850 1,2 100,0 % 13,0 2,33 15,7 13,1 Q1-2019/2020
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

26 Wismar, Am Westhafen 1-3c Produktion & Logistik 15 11.873 5.812 0,3 95,9 % 1,9 2,91 4,4 13,7 Q1-2018/2019

27 Simmern, Argenthaler Str. 11 Produktion & Logistik 6 127.517 20.905 1,0 100,0 % 5,8 4,16 15,6 15,0 Q1-2018/2019

28 Schwerin, Werkstraße 710 - 714, 717 - 721 Gewerbepark 17 19.451 19.451 0,7 97,7 % 5,0 2,85 7,8 11,9 Q2-2018/2019

29 Berlin, Gradestraße, Britzer Damm Produktion & Logistik 7 10.034 8.816 0,2 89,7 % 1,3 2,39 6,6 28,6 Q2-2018/2019

30 Münster, Schleebrüggenkamp 15 Produktion & Logistik 1 2.889 2.889 0,1 100,0 % 2,3 3,81 1,9 14,2 Q2-2018/2019

31 Regensburg, Donaustaufer Straße 378 Produktion & Logistik 19 19.699 19.699 0,7 100,0 % 2,3 2,75 10,8 16,2 Q2-2018/2019

32 Wolfsratshausen, Pfaffenriederstraße 5 
u. 7 Produktion & Logistik 4 30.267 30.267 1,8 100,0 % 2,3 4,93 25,6 14,3 Q2-2018/2019

33 Dinslaken, Thyssenstraße 93 Produktion & Logistik 38 5.223 3.259 0,2 90,0 % 1,5 4,68 2,4 13,3 Q2-2018/2019

34 Solingen, Nümmener Feld 10 Logistik 23 26.214 24.852 1,1 96,2 % 1,7 3,71 18,6 17,5 Q1-2018/2019

35 Bad Waldsee, Steinstraße 28 Logistik 3 46.350 46.350 2,6 100,0 % 7,3 4,60 39,9 15,6 Q2-2018/2019

36 Zella-Mehlis, Am Köhlersgehäu 6 Produktion & Logistik 9 30.901 19.391 0,4 98,4 % 1,4 1,60 8,0 21,1 Q3-2018/2019

37 Schortens III, Roffhausener Landstraße 
18c Produktion & Logistik 12 3.939 2.427 0,0 70,4 % 3,9 1,93 0,4 11,3 Q2-2018/2019

38 Duisburg, Eisenbahnstraße Produktion & Logistik 8 16.221 16.221 0,5 100,0 % 7,3 2,57 8,1 16,2 Q2-2018/2019

39 Halberstadt, Am Sülzegraben 17 Produktion & Logistik 2 1.500 1.500 0,0 100,0 % 6,3 2,33 0,4 10,5 Q3-2018/2019

40 Remscheid, Rosentalstraße 22 Produktion & Logistik 1 16.245 16.245 0,3 100,0 % 3,3 1,63 6,0 18,9 Q4-2018/2019

41 Remscheid, Víeringhausen 118 Produktion & Logistik 1 35.490 11.933 0,2 100,0 % 3,3 1,64 4,6 19,5 Q4-2018/2019

42 Freisen, Industriegelände Produktion & Logistik 1 44.084 44.084 0,9 100,0 % 3,3 1,79 14,5 15,3 Q4-2018/2019

43 Essingen, Streichhoffeld 1 u. 3 Logistik 16 32.809 32.809 1,6 100,0 % 4,3 3,92 23,4 15,1 Q3-2018/2019

44 Aalen, Ulmer Straße 82-84 Produktion & Logistik 8 9.711 9.711 1,1 100,0 % 6,9 9,41 11,1 10,1 Q3-2018/2019

45 Rosengarten, Neue Str. 1 Produktion & Logistik 32 20.368 20.368 0,4 100,0 % 2,3 1,81 5,3 12,0 Q3-2018/2019

46 Dortmund, Westfaliastraße 187 Logistik 3 3.508 3.508 0,2 100,0 % 0,3 5,71 3,7 15,2 Q4-2018/2019

47 Barleben, Im Hasenwinkel 5 Produktion & Logistik 2 35.411 10.400 0,5 100,0 % 7,8 4,13 6,8 13,2 Q4-2018/2019

48 Eschenbach, Gossenstraße 51 Produktion & Logistik 3 6.834 6.510 0,3 100,0 % 7,3 3,42 3,8 14,3 Q4-2018/2019

49 Bad Oeynhausen, Unterer Sundern 11 Logistik 9 12.773 12.773 0,4 100,0 % 2,8 2,55 4,5 11,5 Q4-2018/2019

50 Schwerin, Grevesmühlener Str. 18a Logistik 2 7.715 2.715 0,2 100,0 % 2,3 4,77 2,3 15,0 Q1-2019/2020

51 Düren, Kreuzauer Str. 33 Produktion & Logistik 2 77.111 40.850 1,2 100,0 % 13,0 2,33 15,7 13,1 Q1-2019/2020



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

44

Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

52 Linthe, Kampaweg 1 Logistik 46 10.391 9.541 0,2 63,1 % 0,0 2,00 3,4 20,1 Q1-2019/2020

53 Altlandsberg, Seeberger Str. 10 (Hönower 
Chaussee 1) Logistik 2 11.534 8.053 0,5 100,0 % 2,2 5,12 9,6 19,4 Q1-2019/2020

54 Westhausen, Dr.-Rudolf-Schieber-Str. 11, 
13, 15 Gewerbepark 65 17.349 15.978 0,4 42,7 % 1,2 5,10 9,5 21,7 Q1-2019/2020

55 Hannover, Wiesenauer Straße 11, 13 Gewerbepark 24 27.281 24.105 0,3 22,7 % 0,9 3,62 14,9 50,6 Q1-2019/2020

56 Bocholt, Hindenburgstr. 19, Kaiser-Wil-
helm-Str. 39, 41, 42 Logistik 4 12.900 12.692 0,6 100,0 % 7,8 3,95 10,9 18,1 Q1-2019/2020

57 Unna, Heinrich-Hertz-Str. 14, 18 Gewerbepark 18 6.852 6.676 0,6 96,9 % 1,5 7,09 6,9 11,8 Q2-2019/2020

58 Löbichau, Leedenstraße 3 Logistik 1 17.891 7.455 0,2 100,0 % 3,1 2,68 3,2 13,3 Q2-2019/2020

59 Wesel, Schepersweg 41-61 Gewerbepark 19 22.184 16.501 0,5 78,5 % 1,5 3,29 6,7 12,7 Q1-2019/2020

60 Kloster Lehnin, Damsdorfer Hauptstraße 
36B Logistik 3 13.142 13.142 0,5 100,0 % 0,0 2,88 3,5 7,6 Q2-2019/2020

61 Dinslaken, Lanterstr. 34 Produktion & Logistik 1 22.243 3.610 0,2 100,0 % 3,8 3,66 2,1 12,8 Q1-2019/2020

62 Wedemark, Industriestraße 44 Logistik 5 20.633 20.559 0,9 93,3 % 4,3 3,75 16,2 18,8 Q2-2019/2020

63 Oberding, Lohstraße 22-28a Gewerbepark 118 49.697 49.020 3,8 74,8 % 6,3 8,52 27,7 7,3 Q3-2019/2020

64 Mönchweiler, Am Fohrenwald 1 Produktion & Logistik 11 30.211 28.763 0,6 51,9 % 4,3 3,12 13,5 23,5 Q3-2019/2020

65 Osterwieck Lüttgenröder Str. 4 Produktion & Logistik 1 22.000 6.993 0,3 100,0 % 8,8 3,00 3,3 12,9 Q4-2019/2020 

66 Hude, Heinrich-Dreyer-Str. 1 Produktion & Logistik 6 16.741 12.041 0,3 94,4 % 3,8 2,06 3,8 13,0 Q4-2019/2020 

67 Oebisfelde, Lunapark 2 Produktion & Logistik 4 12.515 12.515 0,2 100,0 % 1,9 1,60 3,1 13,0 Q4-2019/2020 

68 Stegelitz, Dammfeld 6 Logistik 2 12.203 12.203 0,0 0,0 % 0,0 0,00 4,2 0,0 Q4-2019/2020 

69 Lauda-Königshofen, Bahnhofstraße 70 
u. 100 Produktion & Logistik 1 16.179 16.179 0,4 100,0 % 8,8 2,01 4,5 11,4 Q4-2019/2020 

69 Objekte mit N/L vor dem 01.10.2020 1.559 1.589.923 1.223.484 46,0 86,3 % 4,4 3,55 643,5 14,0

70 Euskirchen, Adolf-Halstrick-Str. 6 Produktion & Logistik 31 87.200 40.971 1,2 100,0 % 8,8 2,44 14,4 12,0 Q1-2020/2021

71 Oschersleben, Anderslebener Straße 159 Logistik 3 15.000 15.000 0,4 100,0 % 0,3 2,10 3,7 9,8 Q1-2020/2021
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

52 Linthe, Kampaweg 1 Logistik 46 10.391 9.541 0,2 63,1 % 0,0 2,00 3,4 20,1 Q1-2019/2020

53 Altlandsberg, Seeberger Str. 10 (Hönower 
Chaussee 1) Logistik 2 11.534 8.053 0,5 100,0 % 2,2 5,12 9,6 19,4 Q1-2019/2020

54 Westhausen, Dr.-Rudolf-Schieber-Str. 11, 
13, 15 Gewerbepark 65 17.349 15.978 0,4 42,7 % 1,2 5,10 9,5 21,7 Q1-2019/2020

55 Hannover, Wiesenauer Straße 11, 13 Gewerbepark 24 27.281 24.105 0,3 22,7 % 0,9 3,62 14,9 50,6 Q1-2019/2020

56 Bocholt, Hindenburgstr. 19, Kaiser-Wil-
helm-Str. 39, 41, 42 Logistik 4 12.900 12.692 0,6 100,0 % 7,8 3,95 10,9 18,1 Q1-2019/2020

57 Unna, Heinrich-Hertz-Str. 14, 18 Gewerbepark 18 6.852 6.676 0,6 96,9 % 1,5 7,09 6,9 11,8 Q2-2019/2020

58 Löbichau, Leedenstraße 3 Logistik 1 17.891 7.455 0,2 100,0 % 3,1 2,68 3,2 13,3 Q2-2019/2020

59 Wesel, Schepersweg 41-61 Gewerbepark 19 22.184 16.501 0,5 78,5 % 1,5 3,29 6,7 12,7 Q1-2019/2020

60 Kloster Lehnin, Damsdorfer Hauptstraße 
36B Logistik 3 13.142 13.142 0,5 100,0 % 0,0 2,88 3,5 7,6 Q2-2019/2020

61 Dinslaken, Lanterstr. 34 Produktion & Logistik 1 22.243 3.610 0,2 100,0 % 3,8 3,66 2,1 12,8 Q1-2019/2020

62 Wedemark, Industriestraße 44 Logistik 5 20.633 20.559 0,9 93,3 % 4,3 3,75 16,2 18,8 Q2-2019/2020

63 Oberding, Lohstraße 22-28a Gewerbepark 118 49.697 49.020 3,8 74,8 % 6,3 8,52 27,7 7,3 Q3-2019/2020

64 Mönchweiler, Am Fohrenwald 1 Produktion & Logistik 11 30.211 28.763 0,6 51,9 % 4,3 3,12 13,5 23,5 Q3-2019/2020

65 Osterwieck Lüttgenröder Str. 4 Produktion & Logistik 1 22.000 6.993 0,3 100,0 % 8,8 3,00 3,3 12,9 Q4-2019/2020 

66 Hude, Heinrich-Dreyer-Str. 1 Produktion & Logistik 6 16.741 12.041 0,3 94,4 % 3,8 2,06 3,8 13,0 Q4-2019/2020 

67 Oebisfelde, Lunapark 2 Produktion & Logistik 4 12.515 12.515 0,2 100,0 % 1,9 1,60 3,1 13,0 Q4-2019/2020 

68 Stegelitz, Dammfeld 6 Logistik 2 12.203 12.203 0,0 0,0 % 0,0 0,00 4,2 0,0 Q4-2019/2020 

69 Lauda-Königshofen, Bahnhofstraße 70 
u. 100 Produktion & Logistik 1 16.179 16.179 0,4 100,0 % 8,8 2,01 4,5 11,4 Q4-2019/2020 

69 Objekte mit N/L vor dem 01.10.2020 1.559 1.589.923 1.223.484 46,0 86,3 % 4,4 3,55 643,5 14,0

70 Euskirchen, Adolf-Halstrick-Str. 6 Produktion & Logistik 31 87.200 40.971 1,2 100,0 % 8,8 2,44 14,4 12,0 Q1-2020/2021

71 Oschersleben, Anderslebener Straße 159 Logistik 3 15.000 15.000 0,4 100,0 % 0,3 2,10 3,7 9,8 Q1-2020/2021
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

72 Grünsfeld, Industriestraße 2 u. 6 Produktion & Logistik 2 3.244 3.244 0,2 100,0 % 0,0 4,78 1,2 6,5 Q1-2020/2021

73 Bielefeld, Gustav-Winkler-Str. 17 Logistik 12 12.656 12.370 0,4 88,9 % 3,3 2,73 4,4 12,2 Q1-2020/2021

74 Metzingen, James-Watt-Str. 9 Logistik 3 13.131 12.861 0,5 98,2 % 7,2 3,08 6,5 11,8 Q2-2020/2021

75 Sembach, Junkersstr. 10 Gewerbepark 26 13.484 10.304 0,4 95,3 % 11,7 3,71 5,8 13,3 Q2-2020/2021

76 Gevelsberg, Mühlenstr. 5, 29-31 Gewerbepark 116 23.905 23.797 0,7 86,1 % 7,4 2,71 8,6 12,5 Q2-2020/2021

77 Gevelsberg, Kölner Straße 64 Produktion & Logistik 4 32.406 32.406 1,5 100,0 % 9,3 3,92 20,1 13,2 Q2-2020/2021

78 Sonneberg, An der Müß 42 Produktion & Logistik 1 12.066 12.066 0,5 100,0 % 14,3 3,11 4,6 10,1 Q2-2020/2021

79 Emden, Am Freihafen 1 Produktion & Logistik 12 130.573 41.924 2,0 99,3 % 1,8 3,99 23,9 11,7 Q4-2020/2021

80 Rosenheim, Schlierseestraße 4 Produktion & Logistik 1 12.493 7.178 0,7 100,0 % 4,0 8,26 9,0 12,7 Q3-2020/2021

81 Schwanewede, Industriepark Brundorf 4 Produktion & Logistik 2 17.494 7.342 0,4 100,0 % 9,7 4,09 4,9 13,5 Q3-2020/2021

82 Eichstätt, Industriestraße 20 Produktion & Logistik 1 21.439 21.439 0,9 100,0 % 9,5 3,36 9,6 11,1 Q3-2020/2021

83 Treuenbrietzen, Leipziger Str. 109A Produktion & Logistik 1 31.456 30.420 0,9 100,0 % 9,7 2,38 11,5 12,8 Q3-2020/2021

84 Wittenberg, Möllensdorfer Str. 13A Produktion & Logistik 3 61.960 9.800 0,2 100,0 % 2,3 2,04 2,4 10,0 Q3-2020/2021

85 Eisenach, Amrastr. 5 Produktion & Logistik 3 47.700 25.000 0,7 100,0 % 11,2 2,33 6,9 9,9 Q4-2020/2021

86 Wilnsdorf, Werkstraße 32 Produktion & Logistik 1 24.424 10.581 0,3 100,0 % 14,8 2,36 2,9 9,7 Q4-2020/2021

87 Frickenhausen, Nürtinger Str. 47, 49, 51, 
53, Kruppstr. 33 Produktion & Logistik 8 10.409 10.156 0,5 100,0 % 9,3 4,11 7,4 13,9 Q4-2020/2021

88 Neustadt am Rübenberge, Eduard- 
Dyckerhoff-Str. 2 Produktion & Logistik 26 27.892 27.000 0,0 0,2 % 0,4 5,50 4,7 175,9 Q3-2020/2021

19  Objekte mit N/L 01.10.2020 – 30.09.2021 256 598.932 353.859 12,5 90,8 % 7,4 3,17 152,4 12,2

88 Bestand am 30.09.2021 1.815 2.188.855 1.577.343 58,5 87,3 % 5,0 3,46 795,9 13,6

5 Objekte mit N/L nach dem 30.09.2021 12 64.561 62.092 1,9 100,0 % 11,3 2,46 17,8 9,3

1 Verkauf nach dem 30.09.2021 7 10.034 8.816 0,2 89,7 % 1,3 2,39 6,6* 28,6

92 Pro forma Portfolio 1.820 2.243.383 1.630.619 60,2 87,8 % 5,3 3,43 807,0 13,4
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Objekt Objekttyp
Anzahl  
Gewerbeeinheiten

Gesamtfläche 
in m²

Gewerbefläche 
in m²

annualisierte Ist- 
Nettokaltmiete in Mio. €

Vermietungsstand 
Gewerbe in %

WALT in Jahren
Ist-NKM Gewerbe  
in €/m²

aktueller Markt- 
wert in Mio. €

Multiplikator Quartal N/L

72 Grünsfeld, Industriestraße 2 u. 6 Produktion & Logistik 2 3.244 3.244 0,2 100,0 % 0,0 4,78 1,2 6,5 Q1-2020/2021

73 Bielefeld, Gustav-Winkler-Str. 17 Logistik 12 12.656 12.370 0,4 88,9 % 3,3 2,73 4,4 12,2 Q1-2020/2021

74 Metzingen, James-Watt-Str. 9 Logistik 3 13.131 12.861 0,5 98,2 % 7,2 3,08 6,5 11,8 Q2-2020/2021

75 Sembach, Junkersstr. 10 Gewerbepark 26 13.484 10.304 0,4 95,3 % 11,7 3,71 5,8 13,3 Q2-2020/2021

76 Gevelsberg, Mühlenstr. 5, 29-31 Gewerbepark 116 23.905 23.797 0,7 86,1 % 7,4 2,71 8,6 12,5 Q2-2020/2021

77 Gevelsberg, Kölner Straße 64 Produktion & Logistik 4 32.406 32.406 1,5 100,0 % 9,3 3,92 20,1 13,2 Q2-2020/2021

78 Sonneberg, An der Müß 42 Produktion & Logistik 1 12.066 12.066 0,5 100,0 % 14,3 3,11 4,6 10,1 Q2-2020/2021

79 Emden, Am Freihafen 1 Produktion & Logistik 12 130.573 41.924 2,0 99,3 % 1,8 3,99 23,9 11,7 Q4-2020/2021

80 Rosenheim, Schlierseestraße 4 Produktion & Logistik 1 12.493 7.178 0,7 100,0 % 4,0 8,26 9,0 12,7 Q3-2020/2021

81 Schwanewede, Industriepark Brundorf 4 Produktion & Logistik 2 17.494 7.342 0,4 100,0 % 9,7 4,09 4,9 13,5 Q3-2020/2021

82 Eichstätt, Industriestraße 20 Produktion & Logistik 1 21.439 21.439 0,9 100,0 % 9,5 3,36 9,6 11,1 Q3-2020/2021

83 Treuenbrietzen, Leipziger Str. 109A Produktion & Logistik 1 31.456 30.420 0,9 100,0 % 9,7 2,38 11,5 12,8 Q3-2020/2021

84 Wittenberg, Möllensdorfer Str. 13A Produktion & Logistik 3 61.960 9.800 0,2 100,0 % 2,3 2,04 2,4 10,0 Q3-2020/2021

85 Eisenach, Amrastr. 5 Produktion & Logistik 3 47.700 25.000 0,7 100,0 % 11,2 2,33 6,9 9,9 Q4-2020/2021

86 Wilnsdorf, Werkstraße 32 Produktion & Logistik 1 24.424 10.581 0,3 100,0 % 14,8 2,36 2,9 9,7 Q4-2020/2021

87 Frickenhausen, Nürtinger Str. 47, 49, 51, 
53, Kruppstr. 33 Produktion & Logistik 8 10.409 10.156 0,5 100,0 % 9,3 4,11 7,4 13,9 Q4-2020/2021

88 Neustadt am Rübenberge, Eduard- 
Dyckerhoff-Str. 2 Produktion & Logistik 26 27.892 27.000 0,0 0,2 % 0,4 5,50 4,7 175,9 Q3-2020/2021

19  Objekte mit N/L 01.10.2020 – 30.09.2021 256 598.932 353.859 12,5 90,8 % 7,4 3,17 152,4 12,2

88 Bestand am 30.09.2021 1.815 2.188.855 1.577.343 58,5 87,3 % 5,0 3,46 795,9 13,6

5 Objekte mit N/L nach dem 30.09.2021 12 64.561 62.092 1,9 100,0 % 11,3 2,46 17,8 9,3

1 Verkauf nach dem 30.09.2021 7 10.034 8.816 0,2 89,7 % 1,3 2,39 6,6* 28,6

92 Pro forma Portfolio 1.820 2.243.383 1.630.619 60,2 87,8 % 5,3 3,43 807,0 13,4

* Das Verkaufsobjekt wurde in der Immobilienbewertung zum 30.06.2021 mit 6,6 Mio. €. bewertet. Der Verkaufsvertrag wurde nach dem Bilanzstichtag  
abgeschlossen, demzufolge wurde das Objekt nunmehr nach IFRS 5 mit dem Kaufpreis in Höhe von 7,3 Mio. € bilanziert.
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Sale-and-Lease-Back

Der Finanzierungsansatz Sale-and-Lease-Back ermög-

licht Unternehmen eine Verbesserung ihrer Liquidi-

tät. Hierbei handelt es sich um eine Spezialform des 

Leasings und steht für ein objektbasiertes Finanzie-

rungsmodell. Im Allgemeinen nutzen Unternehmen 

dessen Vermögensgegenstände, um Kapital freizuset-

zen. Im Immobilienbereich wird dies auf die Immo

bilie selbst bezogen. Die folgende Funktionsweise 

verdeutlicht den Finanzierungsprozess: Zunächst 

verkauft das Unternehmen seine Gewerbeimmobilie 

an die Deutsche Industrie REIT-AG und bezieht den 

Erlös aus dieser Transaktion. Der Verkäufer mietet 

nun die Immobilie für eine feste Laufzeit zurück. 

Daraus resultieren zwei Mietverträge: ein Kauf- und 

ein Mietvertrag. 

Dieser Finanzierungsprozess bringt einige Vorteile mit 

sich: Das Unternehmen realisiert die Liquidität aus 

eigenem Anlagevermögen und benötigt somit kein 

Fremdkapital, um in die geschäftliche und strategi-

sche Weiterentwicklung zu investieren. Der Verkäufer 

genießt die volle Freiheit, was mit dem Erlös aus der 

Immobilie geschehen soll und muss nur die anfallen-

de Gebäudemiete als Verbindlichkeit beachten. 

Ein weiterer Vorteil resultiert aus diesem Finanzie-

rungsmodell. Durch den Entfall der Aufnahme von 

Fremdkapital, steigt die Eigenkapitalquote des 

Unternehmens und die Aussicht auf die Bewilligung 

eines Bankkredites. Steuerlich kann die anfallende 

Miete teilweise als Betriebsausgabe abzugsfähig sein. 

Des Weiteren besteht eine Flexibilität in der Vereinba-

rung einer gewünschten Mietdauer zwischen 10 und 

15 Jahren. 

Welche Motivationen sprechen außerdem für die 

Verwendung des Finanzierungsmodells Sale-and-

Lease-Back?

•	 Nachfolge – Unterstützung von Familienbetrieben 

bei Nachfolgelösungen

•	 Forschung und Entwicklung – um in schwierigen 

Zeiten Reserven und Kapitalzuflüsse aufrecht zu 

erhalten, bietet Sale-and-Lease-Back eine Möglich-

keit, Kapital für Zukunftsprojekte freizumachen

•	 Unternehmenstransaktionen – bei Übernahme 

eines Unternehmens möchte der Käufer beispiels-

weise ein neues Kunden- und Marktsegment 

erschließen, die Firmenimmobilie allerdings nur 

nutzen und nicht direkt miterwerben

FOTO:

Gevelsberg, Kölner Straße
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•	 Restrukturierungsvorhaben – steht ein Unterneh-

men vor wirtschaftlichen Herausforderungen, die 

Deutsche Industrie REIT-AG ist aber gleichzeitig 

von einer Erholung überzeugt, wird ein Sale-and-

Lease-Back-Prozess angeschoben

Welche Schritte gibt es vom Erstgespräch bis hin zum 

Vertragsabschluss?

1.	 Erstgespräch – Absprache zu folgenden 

Details: Größe und vermietbare Fläche des 

Unternehmens, Kaufpreisvorstellungen und 

der Mietdauer und -höhe

2.	 Vorläufiges Angebot – Zusendung aussage-

kräftiger Unterlagen und Belege des Interes-

senten, u. a. Bilanzen und Geschäftsberichte; 

gleichzeitig wird eine Unternehmensbewer-

tung durchgeführt und ein unverbindliches 

Angebot erarbeitet

3.	 Besichtigung vor Ort – Vermittlung eines 

realistischen Eindrucks vom Gebäudezustand 

und der Drittverwendungsfähigkeit

4.	 Finale Abstimmung & Vertragsabschluss – 

wird das bisherige Angebot bestätigt oder 

angepasst, werden infolgedessen die Kauf- 

und Mietverträge erstellt, welche unterzeich-

net und notariell beurkundet werden; sind 

die Belege vollständig, dauert der gesamte 

Prozess lediglich knapp vier bis sechs Wochen

•	 Sale-and-Lease-Back-Objekte zeichnen sich insbesondere durch einen langen WALT sowie langfristige und wertgesicherte Cashflows aus.

Mietertyp
Sale-and-Lease-

Back-Mieter
JNKM gesamt

Anteil JNKM 
gesamt

Ist-NKM Gewerbe (€/m²) Vermietungsstand WALT

Sale-and-Lease-
Back-Mieter

18 10,7 Mio. € 18,4 % 2,97 €/m² 96,8 % 9,0

Übrige Mieter 70 47,7 Mio. € 81,6 % 3,60 €/m² 85,0 % 4,1

Gesamtergebnis 88 58,5 Mio. € 100,0 % 3,46 €/m² 87,3 % 5,0
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Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinnützige Organisation mit 

Sitz in Brüssel, welche die Interessen der europäi-

schen Immobilienwirtschaft vertritt und standar

disierte Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe 

Vergleichbarkeit der Immobilienunternehmen 

gewährleisten. Seit Juni 2018 ist die DIR Vollmitglied 

der EPRA und publiziert die EPRA-Kennzahlen gemäß 

den Best Practice Recommendations (BPR) erstmals 

seit dem Geschäftsjahr 2017/2018.

Für das Geschäftsjahr 2018/2019 wurde die DIR für die 

EPRA-Berichterstattung in ihrem Geschäftsbericht erst-

mals mit dem EPRA BPR Bronze Award ausgezeichnet. 

Für das Geschäftsjahr 2019/2020 wurde die DIR mit 

dem EPRA BPR Gold Award ausgezeichnet und erhielt 

darüber hinaus dafür den EPRA BPR Most Improved 

Award.

Kennzahlen nach EPRA

Für das Geschäftsjahr 2020/2021 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 Veräuße-

rungsergebnisse unberücksichtigt.

TEUR 2020/2021 2019/2020

Jahresergebnis  119.816,5 50.820,5

– �Bewertungsergebnis −91.110,4 –36.981,7

– �Veräußerungsergebnis −1.884,4 0,0

EPRA Ergebnis  26.821,7 13.838,9

EPRA Ergebnis pro Aktie, EUR 0,84 0,47

EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und  
EPRA-„Topped-up“-Nettoanfangsrendite
Die EPRA-Nettoanfangsrendite ergibt sich aus 

der annualisierten Jahresmiete abzüglich der nicht 

umlagefähigen Bewirtschaftungskosten im Verhält-

nis zum aktuellen Portfoliowert und stellt somit 

die aktuelle Portfolioverzinsung dar.

Die EPRA-„Topped-up“-Nettoanfangsrendite 

inkludiert vorübergehend bestehende mietfreie 

Zeiten. Derzeit bestehen bei der DIR jedoch 

keine wesentlichen mietfreien Zeiten.

GESCHÄFTSJAHR 
2018/2019

GESCHÄFTSJAHR 
2019/2020
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TEUR 2020/2021 2019/2020

Als Finanzinvestitionen gehaltene 
Immobilien

814.097,0 585.918,7

+ �Transaktionskosten  49.692,6 37.805,0

Bruttomarktwert der 
Renditeliegenschaften

 863.789,6 623.624,7

Annualisierte Mieterlöse  58.461,9 44.476,5

– �nicht umlegbare Bewirtschaftungs-
kosten

−11.692,4 –8.895,3

Annualisierte Nettomieterlöse  46.769,5 35.581,2

+ �derzeit bestehende mietfreie Zeiten 0,0 0,0

Annualisierte „Topped-up“-
Nettomieterträge

 46.769,5 35.581,2

EPRA-Nettoanfangsrendite 5,4 % 5,7 %

EPRA-„Topped-up“- 
Nettoanfangsrendite

5,4 % 5,7 %

EPRA-Kostenquote
Die EPRA-Kostenquoten stellen die laufenden 

objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen 

sowie die Verwaltungs- und Managementaufwendun-

gen ins Verhältnis zu den Mieterlösen und zeigen 

demnach die Kostenbelastung durch die Bewirtschaf-

tungsplattform bezogen auf die Mieterlöse an.

TEUR 2020/2021 2019/2020

Aufwendungen aus der 
Objektbewirtschaftung

−10.955,1 –9.495,7

+ �Personalaufwendungen −1.055,7 –854,2

+ �Sonstige wiederkehrende 
betriebliche Aufwendungen

−2.124,1 –1.958,4

– Sonstige betriebliche Erträge  185,3 175,6

EPRA-Kosten A inkl. direkter 
Leerstandskosten

−13.949,6 –12.132,6

– �direkte Leerstandskosten −1.252,8 –1.273,4

EPRA-Kosten B exkl. direkter 
Leerstandskosten

−15.202,4 –13.406,0

Mieteinnahmen  50.965,4 40.781,3

EPRA-Kostenquote A 27,4 % 29,8 %

EPRA-Kostenquote B 29,8 % 32,9 %

EPRA-Leerstandsquote
Im Gegensatz zum reinen Flächenleerstand spiegelt 

die EPRA-Leerstandsquote den wirtschaftlichen 

Leerstand basierend auf der Marktmiete der Leer

standsflächen im Verhältnis zur Gesamtmiete des 

Portfolios am Stichtag wider. Die geschätzten zu

grunde gelegten Marktmieten ergeben sich aus den 

Immobiliengutachten des externen und unabhängi-

gen Bewerters CBRE GmbH, Berlin. Der Anstieg der 

EPRA-Leerstandsquote ergibt sich im Wesentlichen 

aus einem höheren Anteil von marktgerecht vermiet-

baren Leerstandsflächen im Portfolio.

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Marktmiete für Leerstandsflächen  8.225,5 5.927,5

Mietwert des gesamten Portfolios  57.606,5 45.645,6

EPRA-Leerstandsquote 14,3 % 13,0 %

Like-for-Like-Portfolio
Auf Basis einer Like-for-Like-Betrachtung, das heißt 

ohne Berücksichtigung von An- und Verkäufen  

des Geschäftsjahres, stellt sich die Entwicklung der 

wesentliche Portfoliokennziffern wie folgt dar:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020
Verän-
derung

Nettomiete / m2 /monatlich 3,55 3,34 6,6 %

Leerstandsrate 13,7 % 11,4 % 20,5 %

WALT (Jahre) 4,4 4,6 −4,7 %
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Substanzwerte gemäß EPRA

EPRA-NRV
Der EPRA-Net Reinstatement Value (EPRA NRV) 

ist Teil des neue Berichtsstandard der EPRA für den 

EPRA-NAV. Dieser zielt darauf ab, den langfristigen 

Nettoanlagewert des Portfolios zu verdeutlichen.  

Bei der Berechnung des EPRA-NRV werden Vermö-

genswerte und Verbindlichkeiten, für welche unter 

regulären Umständen kein nachhaltiger Wertzuwachs 

zu erwarten ist bereinigt, wie z. B. latente Steuern auf 

Bewertungsgewinne oder die marktbedingte Verände-

rung von Finanzderivaten. Wiederum sind Kosten, 

welche erforderlich wären, 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 können.

EPRA-NDV

Für Aktionäre eines Unternehmens ist es von Interes-

se, alle Verbindlichkeiten in vollem Umfang und den 

sich daraus ergebenen Unternehmenswert zu betrach-

ten, im Falle Vermögenswerte des Unternehmens 

veräußert und/oder bestehende Verbindlichkeiten 

nicht bis zu deren Fälligkeit gehalten werden. Der 

EPRA-Nettoveräußerungswert (EPRA-NDV) liefert  

als Kennzahl eine Information darüber, bei welcher 

Steuern, Finanzinstrumente und bestimmte Anpas-

sungen in voller Höhe ihrer Verbindlichkeit, ein-

schließlich 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 Fällen keine Liquidati-

onswerte als solche darstellen.

TEUR 2020/2021 2019/2020

EPRA-NAV EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NAV EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV

IFRS Eigenkapital der 
Aktionäre = NAV

489.008,8 489.008,8 489.008,8 489.008,8 377.200,0 377.200,0 377.200,0 377.200,0

Aktienanzahl ausstehende 
Aktien

32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505 32.079.505

unverwässerter NAV je Aktie 15,24 € 15,24 € 15,24 € 15,24 € 11,76 € 11,76 € 11,76 € 11,76 €

abzüglich Marktwert von 
Finanzinstrumenten

−182,8 −491,4

unverwässerter EPRA-NAV 488.826,0 376.708,6

unverwässerter 
EPRA-NAV je Aktie

15,24 € 11,74 €

Zuzüglich / abzüglich

I) Hybride Finanzins
trumente

832,0 832,0 832,0 832,0 8.736,0 8.736,0 8.736,0 8.736,0

Zinsaufwand für 
Wandelanleihe

832   832  

Bewertungsergebnis 
für Wandelanleihe

0 7904

Verwässerter NAV 489.840,8 489.840,8 489.840,8 489.840,8 385.936,0 385.936,0 385.936,0 385.936,0
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TEUR 2020/2021 2019/2020

EPRA-NAV EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NAV EPRA- NRV EPRA-NTA EPRA-NDV

Zuzüglich:

II. a) Neubewertung von IP (bei 
Anwendung der IAS 40 Cost 
option)

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

II. b) Neubewertung IPUC (bei 
Anwendung der IAS 40 Cost 
option)

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

II. c) Neubewertung sonstiger 
Vermögensgegenstände

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

III.) Neubewertung von als 
Finanzierungsleasing gehalte-
nen Mietverträgen

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

IV.) Neubewertung von zu 
Veräußerungszwecken 
gehaltenen Vermögensgegen-
ständen

0,0 0,0 0,0 57,0 57,0 57,0

Verwässerter NAV zum 
Marktwert

489.840,8 489.840,8 489.840,8 489.840,8 385.936,0 385.936,0 385.936,0 385.936,0

Abzüglich:

V) Latente Steuern in Bezug auf 
Marktwertgewinne von IP

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

VI) Marktwert von Finanzinstru-
menten

−182,8 −182,8 −491,4 −491,4

VII) Goodwill als Ergebnis der 
latenten Steuern

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

VIII. a) Goodwill gemäß der 
IFRS-Bilanz

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

VIII. b) Immaterielle Vermögens-
werte gemäß der IFRS-Bilanz

−3,0 −3,4

Zuzüglich:

IX) Fairer Wert der fest
verzinslichen Schulden

0,0 0,0

X) Neubewertung von im
materiellen Gütern zum fairen 
Wert

0,0 0,0

XI) Grunderwerbssteuer / 
Akquisitionskosten

45.670,8 0,0 35.949,8 0,0

NAV 489.840,8 535.328,8 489.655,0 489.840,8 385.936,0 421.394,4 385.441,2 385.936,0

potenzielle Wandlungsaktien 2.284.198,7 2.284.198,7 2.284.198,7 2.284.198,7 2.266.165,0 2.266.165,0 2.266.165,0 2.266.165,0

Anzahl der Aktien  
(voll verwässert)

34.363.703,7 34.363.703,7 34.363.703,7 34.363.703,7 34.345.670,0 34.345.670,0 34.345.670,0 34.345.670,0

NAV je Aktie 14,25 € 15,58 € 14,25 € 14,25 € 11,24 € 12,27 € 11,22 € 11,24 €
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1.	� Grundlagen der  
Deutsche Industrie REIT-AG

1.1 	 Geschäftsmodell und Strategie

Die Deutsche Industrie REIT-AG („Deutsche Indust-

rie“, „DIR“ oder die „Gesellschaft“) wurde als Jäger-

steig Beteiligungs GmbH im November 2014 gegrün-

det. Im Oktober 2017 erfolgte die Umfirmierung in 

die Deutsche Industrie Grundbesitz AG. Anfang des 

Jahres 2018 wurde der Status eines REIT ("Real Estate 

Investment Trust") mit der damit verbundenen 

Ertragssteuerbefreiung erlangt. Seitdem lautet die 

Firma Deutsche Industrie REIT-AG. 

Die Aktie notiert seit dem 07. Dezember 2017 im 

regulierten Markt der Börse Berlin. Seit dem 19. De-

zember 2018 notiert die Aktie zusätzlich im Teilbe-

reich des regulierten Marktes mit weiteren Zulas-

sungsfolgepflichten (Prime Standard) an der 

Frankfurter Wertpapierbörse und damit auch im 

XETRA.

Die Geschäftstätigkeit 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 für eine Vielzahl verschiedener Betriebs

typen des Industriegewerbes und umfasst neben  

den Tätigkeiten der Lagerung und Distribution von 

Handelsgütern auch deren Verwaltung und Produk

tion. Bei „Light Industrial Immobilien“ handelt es 

sich daher typischerweise um Gewerbehöfe, Logis-

tikimmobilien (Lagerhallen, Umschlaghallen, 

Distributionshallen und Speziallager) oder Industri-

eimmobilien, die von gewerblichen Nutzern in den 

meisten Fällen zur Lagerung, Konfektionierung oder 

als kleinere Produktionsstätten 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. Darüber hinaus 

beabsichtigt die Gesellschaft, die gegenwärtig am 

Markt bestehenden günstigen Finanzierungskonditio-

nen zu nutzen, um weitere Immobilien-Akquisitionen 

zu finanzieren.

Mit den folgenden Maßnahmen beabsichtigt die 

Gesellschaft ihre strategischen Ziele zu erreichen:

•	 	Erwerb weiterer Light Industrial Immobilien  

mit Wertsteigerungspotential;

•	 Ausschöpfung vorhandener Wertsteigerungspo-

tentiale durch Mietsteigerungen, Neuvermietun-

gen und Revitalisierung von Immobilien;

•	 Aktives, strategisches Portfoliomanagement zur 

Vergrößerung und Verbesserung des Immobilien-

portfolios sowie fortlaufende Überprüfung der 

Bestandsobjekte im Hinblick auf ihren Mehrwert 

im Rahmen des Gesamtportfolios;

•	 Nutzen der Vorteile durch den Status als REIT-AG
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1.2	 Struktur und Steuerungssystem

Gesellschaftsrechtlich besteht die DIR aus einer 

Kapitalgesellschaft, die sämtliche Immobilien hält 

und bilanziert. Dies sowie die REIT-Eigenschaft 

ermöglichen der Gesellschaft besonders schlanke 

Verwaltungsstrukturen. Zudem verhelfen das beste-

hende Netzwerk, die langjährige Erfahrung des 

Managements sowie die flachen Strukturen zu einer 

hohen Ankaufsgeschwindigkeit, was in Transaktions-

prozessen vorteilhaft ist.

Größter Aktionär der DIR ist derzeit die Obotritia 

Capital KGaA („Obotritia“) mit ihrem persönlich 

haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen 

mit ihren Tochterunternehmen am 30.09.2021 rund 

29,8 % der Aktien hält. Die DIR nutzt die Geschäfts-

räume und die IT-Infrastruktur sowie teilweise das 

Personal der Obotritia, welches anteilig über eine 

Umlage an die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die 

DIR ist nach §312 AktG, für den Zeitraum als Tochter-

unternehmen der Obotritia KGaA, zur Aufstellung 

eines Abhängigkeitsberichtes 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 maßgebliche 

Steuerungsgröße der FFO ist. Die Berechnungsdefi

nitionen zum LTV, EPRA-NAV, FFO und aFFO ergeben 

sich aus den in „2.4 Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage“ zur jeweiligen Kennzahl enthaltenen 

Tabellen.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrößen der DIR sind die 

annualisierte Nettokaltmiete, der Vermietungsstand 

sowie die durchschnittlichen Restlaufzeiten der 

Mietverträge (WALT = Weighted Average Lease Term) 

auf Einzelobjektebene als auch auf Gesamtportfolio-

ebene. Durch den dem Geschäftsmodell entsprechen-

den Zukauf von Objekten mit höherem Leerstand 

und geringen Mietvertragsrestlaufzeiten sind diese 

nichtfinanziellen Kennziffern deutlichen Schwankun-

gen unterworfen.

Weiterhin verfügt die DIR über Planungsinstrumente 

wie einer Unternehmensplanung sowie einer rollie-

renden Liquiditätsplanung, die zur Steuerung der 

operativen Geschäftsentwicklung genutzt werden. 

1.3	 Forschung und Entwicklung

Im Rahmen ihres Geschäftszwecks betreibt die DIR 

keine Forschungs- und Entwicklungstätigkeiten und 

ist nicht von Lizenzen und Patenten abhängig.
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2.	Wirtschaftsbericht

2.1	 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im Berichtszeitraum war der weltweite Konjunktur

zyklus von großen Bewegungen geprägt. Obwohl die 

Zahl der Neuinfektionen mit dem Coronavirus stark 

zugenommen hatte und die Eindämmungsmaßnah-

men in vielen Ländern erneut verschärft worden 

waren, habe sich die Weltwirtschaft laut eines im 

März 2021 veröffentlichten Konjunkturberichts des 

Instituts für Weltwirtschaft in Kiel (IfW) nach dem 

kräftigen Anstieg der Produktion im Sommer 2020 

auch im folgenden Winterhalbjahr weiter erholt.1  

Im ersten Halbjahr 2021 habe sich die Dynamik der 

weltweiten Konjunkturerholung als Folge von neuen 

Covid-19-Schüben und Problemen in den Lieferket-

ten jedoch wieder deutlich verlangsamt.2

Das Coronavirus bestimmte im Jahr 2020 auch die 

Entwicklung der deutschen Konjunktur maßgeblich 

und hatte hier zum größten Rückgang des Bruttoin-

landsprodukts (BIP) seit der Weltfinanzkrise 2009 

geführt. Damit endete ein Zyklus von 10 Jahren des 

insbesondere in seiner Endphase langsamen, aber 

stetigen Aufschwungs.3 Laut Statistischem Bundesamt 

(Destatis) erholte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 

2021 zunehmend von den Auswirkungen der Corona

pandemie. Die Wirtschaftsleistung habe dabei aber 

noch 3,3 % unter Vorkrisenniveau gelegen. Das 

Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im zweiten Quartal 

2021 gegenüber dem ersten Quartal 2021 – preis-, 

saison- und kalenderbereinigt – um 1,6 %. Das erste 

Quartal 2021 hatte gegenüber dem Vorquartal noch 

einen Rückgang von −2,0 % verzeichnet.4

1	 Kieler Konjunkturberichte Nr. 75 (2021/Q1) vom 18. März 2021: Weltwirtschaft im Frühjahr 2021, Seite 3

2	 Kieler Konjunkturberichte Nr. 81 (2021/Q3) vom 23. September 2021: Weltwirtschaft im Herbst 2021, Seite 3 

3	 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts (Destatis) vom 14. Januar 2021.

4	 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts (Destatis) vom 24. August 2021.

5	 Deutsche Bundesbank: Monatsbericht August 2021, Seiten 7 und 48.

6	 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung (DIW Berlin), ifo Institut – Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung an der 
Universität München e.V. in Kooperation mit der Konjunkturforschungsstelle der ETH Zürich (KOF), Institut für Weltwirtschaft Kiel (IfW Kiel), Leibniz-Institut 
für Wirtschaftsforschung Halle (IWH) und RWI – Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung in Kooperation mit dem Institut für Höhere Studien Wien.

7	 Pressemitteilung der Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose vom 14. Oktober 2021.

8	 Deutsche Bundesbank, ebd., Seite 7.

Die Erholung der Weltwirtschaft habe laut Bundes-

bank im zweiten Vierteljahr 2021 an Schwung ge-

wonnen. Das Wachstum verstärke sich vor allem in 

den Industrieländern, die bei der Pandemiebekämp-

fung vorankämen. Aufgrund der raschen Ausbrei-

tung der Delta-Variante des Coronavirus könnten 

jedoch auch für die Industrieländer neue Einschrän-

kungen und Rückschläge im Erholungsprozess nicht 

ausgeschlossen werden. Wichtig sei es daher, die 

Impfkampagnen weiter voranzutreiben, um die wirt-

schaftlichen Folgen erneuter Infektionswellen zu 

begrenzen. Die internationalen Finanzmärkte hät-

ten, laut Bundesbank, im Spannungsfeld zwischen 

wirtschaftlicher Erholung und der aktuellen Ein-

schätzung des weiteren Pandemieverlaufs gestanden. 

Gleichzeitig sei die unerwartet stark gestiegene Infla-

tion in den Fokus der Marktteilnehmer gerückt.5

Die führenden Wirtschaftsforschungsinstitute (Pro-

jektgruppe Gemeinschaftsdiagnose)6 gingen im Ok-

tober 2021 davon aus, dass die deutsche Wirtschaft 

im Verlauf des Jahres 2022 wieder ihre Normalaus-

lastung erreichen dürfte. Gemäß der Prognose der 

Institute werde das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 

2021 um 2,4 % und im Jahr 2022 um 4,8 % steigen. 

Zunächst dürfte im Winterhalbjahr 2021/2022 je-

doch die Erholung vom Frühjahr 2021 erneut durch 

nur geringe Aktivitäten im Dienstleistungsbereich 

sowie Lieferengpässe, welche die Produktion im Ver-

arbeitenden Gewerbe belasten7 und die Erzeugerprei-

se ansteigen ließen,8 gebremst werden. Im Jahr 2022 

sollten diese Beeinträchtigungen jedoch allmählich 
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überwunden sein, sodass eine Normalauslastung wie-

der erreicht werden könne.9

Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich weiterhin 

auf einem historischen Tiefstand. Am 16. März 2016 

senkte die Europäische Zentralbank (EZB) den Leit-

zins um 5 Basispunkte, so dass der Hauptrefinanzie-

rungssatz seitdem 0,00 % beträgt.10 Damit finden 

Immobilienunternehmen wie die Deutsche Industrie 

REIT-AG, die ihren Bestand zu einem erheblichen 

Teil durch Aufnahme von Fremdkapital finanzieren, 

weiterhin grundsätzlich günstige Rahmenbedingun-

gen für 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 Gewerbehöfe, Logistikimmobilien (Lager

hallen, Umschlaghallen, Distributionshallen und 

Speziallager) und Industrieimmobilien, die von 

gewerblichen Nutzern in den meisten Fällen zur 

Lagerung, Konfektionierung oder als kleinere Produk-

tionsstätten 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 für die Geschäfts-

tätigkeit der Gesellschaft maßgebliche Bedeutung hat. 

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt erreichte 

im ersten Halbjahr 2021 eine Gesamtleistung von  

rd. 23,5 Mrd. EUR. Insbesondere Logistikimmobilien 

konnten von der Corona-Pandemie profitieren. 

9	 Pressemitteilung der Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose, ebd.

10	 https://www.finanzen.net/zinsen/leitzins, zuletzt geprüft am 26. Oktober 2021.

11	 CBRE GmbH, Deutschland Gewerbe Investmentmarkt H1 2021: Seite 1-5.

12	 Jones Lang Lasalle SE, Logistik- und Industriemarktüberblick - Deutschland H1 2021, Seite 2-3.

Nachdem hinsichtlich des Transaktionsvolumens seit 

2019 ein leichter Rückgang bei Lager-, Logistik- und 

Produktionsimmobilien zu verzeichnen war, liegt der 

Wert im ersten Halbjahr 2021 bei 23,52 Mrd. EUR. 

Der Marktanteil bei Logistikimmobilien konnte allein 

im ersten Halbjahr um 22 % zulegen. Auf Jahressicht 

wird bei Gewerbeimmobilien mit rund 50 Mrd. EUR 

Transaktionsvolumen gerechnet. Auch die Spitzen-

renditen im Logistikimmobilienbereich sind weiter 

rückläufig, diese lagen im ersten Halbjahr 2021 bei  

ca. 3,25 %. Nichtsdestotrotz profitiert dieser Objekt-

typ von der Umschichtung vieler Investoren in solide 

Assetklassen.11 

Auf dem deutschen Industrie- und Logistikimmobili-

enmarkt wurde in den ersten sechs Monaten 2021 

ein Flächenumsatz von rd. 3,88 Mio. m² bzw. eine 

Zunahme von ca. 28 % im Vergleich zum Vorjahres-

zeitraum 2020 registriert. Das Ergebnis liegt somit 

rd. 16 % über dem Mittelwert der letzten fünf Jahre 

und rd. 25 % über dem 10-Jahresdurchschnitt. Die 

Umsätze nahmen vor allem durch Vermietungen zu, 

durch Eigennutzer wurde im Jahresvergleich ein 

leichter Rückgang erzielt.12

Besonders die Standortattraktivität wirkt sich weiter-

hin auf die zukünftige Neubautätigkeit in peripheren 

Regionen aus. In den sehr zentralen Landkreisen wie 

dem Ballungsraum Rhein-Ruhr und dem Südwesten 

des Landes sind die Fertigstellungen leicht rückläufig. 

Für 2022 wird dagegen ein Anteil von fast 25 % bei 

den peripheren Standorten wie beispielsweise in 

Mecklenburg-Vorpommern erwartet. Das Verhältnis 

zwischen zentralen Standorten und der Peripherie 

könnte sich somit in den kommenden Jahren 

hinsichtlich des Fertigstellungsanteils drehen.

https://www.finanzen.net/zinsen/leitzins
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Die Nebenlagen werden zukünftig das Interesse der 

Investoren als auch der Nutzer auf sich ziehen. Nicht 

nur Top-Standorte können bereits jetzt Anforderun-

gen an einen Immobilienstandort erfüllen, sondern 

auch die Nebenlagen, wenn diese mit geeigneter 

Verkehrsanbindung und Einwohnererreichbarkeit 

punkten können. Zwar sind solche Investments für 

Investoren riskanter als für die Nutzer, jedoch werden 

die peripheren Standorte aufgrund des nicht abneh-

menden Flächendrucks gefragt sein. Das Problem der 

Arbeitskräftedichte in dünn besiedelten Regionen 

kann langfristig mittels Nachverdichtung begegnet 

werden, um weiter Lagen in der Nähe der Endkonsu-

menten zu schaffen.13 

2.3	 Geschäftsverlauf

Entwicklung des Immobilienportfolios 
Das Immobilienportfolio ist im Geschäftsjahr 

2020/2021 aufgrund von Akquisitionen weiter 

gewachsen. Am 1. Oktober 2020 umfasste der Bestand 

69 Objekte mit einer vermietbaren Gewerbefläche 

von ca. 1,2 Mio. m² und einer annualisierten Netto-

kaltmiete von EUR 44,5 Mio. Es erfolgte der Nutzen- 

und Lastenwechsel von 19 erworbenen Immobilien. 

Damit umfasst das am 30. September 2021 bilanzierte 

Immobilienportfolio 88 Objekte mit einer vermietba-

ren Gewerbefläche von ca. 1,6 Mio. m² und annuali-

sierten Nettokaltmiete von EUR 58,5 Mio.

Die Vermietungsquote beträgt zum Bilanzstichtag 

87,3 % (30.09.2020: 85,1 %) und die WALT des 

Portfolios beträgt zum Stichtag 5,0 Jahre (30.09.2020: 

5,0 Jahre).

Wertsteigerung des Immobilienbestandes
Zum Stichtag 30.06.2021 erfolgte die jährliche 

Immobilienbewertung des Bestandes durch einen 

externen Sachverständigen.

13	  Bulwiengesa AG, Logistik und Immobilien 2021, Seite 16-23, 27-47, 54-91.

Unter Berücksichtigung von Anschaffungsneben

kosten und nachträglichen Herstellungskosten 

(Capex)hat sich ein Bewertungsergebnis i. H. v. EUR 

91,1 Mio.ergeben.

Demnach hat das bilanzierte Portfolio jetzt einen 

Wert von EUR 821,4 Mio. inkl. IFRS-Anpassungen bei 

Erbbaurechten i. H. v. EUR 24,8 Mio., davon entfallen 

EUR 4,5 Mio. auf das Objekt in Emden und EUR 

18,9 Mio. in Oberding. Ursächlich für den Anstieg der 

Werte sind überwiegend weiter ansteigende Markt-

preise insbesondere im Bereich Logistik sowie stabile 

und weiter ansteigende Marktmieten.

Die Immobilienbewertung wurde in diesem Ge-

schäftsjahr erneut durch die CBRE GmbH, Berlin, 

durchgeführt.

Finanzierungen
Im vergangenen Geschäftsjahr 2020/2021 hat die 

Deutsche Industrie insgesamt 21 Verträge zur Finan-

zierung mit verschiedenen Instituten abgeschlossen, 

darunter Volksbanken, Sparkassen, Privatbanken 

und einer Versicherungsgesellschaft. Das nominale 

Gesamtfinanzierungsvolumen beträgt 106,0 Mio. €. 

Die Besicherung der aufgenommenen Bankdarlehen 

erfolgte wie marktüblich durch erstrangige Grund-

schulden und Abtretung von Miet- und Pachtzins-

foungen.

Neben Bankdarlehen nutzte die DIR auch andere Inst-

rumente der Finanzierung. In zwei Fällen handelt es 

sich um unbesicherte Schuldscheindarlehen in Höhe 

von jeweils 10 Mio. €. Darüber hinaus wurde zum 

09.06.2021 eine unbesicherte Anleihe mit einem 

Versicherungsunternehmen begeben. Das Anleihe

volumen beträgt 20 Mio. € bei einer Laufzeit von 

10 Jahren und einem Zinssatz von 3,3 %. Der Durch-

schnittszinssatz für die neu abgeschlossenen Finan-

zierungen beträgt 1,84 %.
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Ordentliche Hauptversammlung
Am 12. März 2021 fand die ordentliche Haupt-

versammlung der Deutsche Industrie REIT-AG als 

virtuelle Hauptversammlung ohne physische Präsenz 

der Aktionäre oder ihrer Bevollmächtigten statt.

Vom im vergangenen Geschäftsjahr erzielten Bilanz-

gewinn wurde die Zahlung einer Dividende i. H. v. 

0,24 EUR je dividendenberechtigter Stückaktie von 

der Hauptversammlung beschlossen. Alle Mitglieder 

des Vorstands und Aufsichtsrats der DIR wurden 

für ihre Amtszeit im vergangenen Geschäftsjahr 

2019/2020 entlastet. Für das laufende Geschäftsjahr 

2020/2021 wurde die DOMUS AG Wirtschaftsprü-

fungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin, 

zum Abschlussprüfer der Gesellschaft gewählt.

Des Weiteren wurde ein neues Genehmigtes Kapital 

2021/I geschaffen und ein Beschluss über die Schaf-

fung einer Ermächtigung zur Ausgabe von Options- 

und/oder Wandelschuldverschreibungen mit der 

Möglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts von der 

Hauptversammlung beschlossen. Erstmals wurde eine 

Ermächtigung zum Erwerb und über die Verwendung 

eigener Aktien und eine Ermächtigung zum Einsatz 

von Derivaten im Rahmen des Erwerbs eigener Aktien 

beschlossen. 

Neben einer Anpassung von § 20 der Satzung zur 

Umsetzung der zweiten Aktionärsrechterichtlinie 

(ARUG II), wurde der Hauptversammlung auch das 

Vergütungssystem von Vorstand und Aufsichtsrat 

vorgelegt und von dieser beschlossen. Mit der 

Einführung des neuen Vergütungssystems für Mitglie-

der des Vorstands wird die Zielsetzung verfolgt, eine 

angemessene Vergütung zu gewährleisten, die einen 

Beitrag zur Geschäftsstrategie und erfolgsorientierten 

Führung der Gesellschaft leistet sowie eine nachhalti-

ge Steigerung des Unternehmenswertes gewährleistet.

Die Vergütungsstruktur besteht dabei aus einer festen 

Grundvergütung, die in Abhängigkeit von den 

Aufgaben und Leistungen des jeweiligen Vorstands-

mitglieds vereinbart wird und monatlich zahlbar ist. 

Auf der anderen Seite besteht eine kurz- und langfris-

tige variable Vergütungskomponente, welche an die 

Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft, des 

operativen Ergebnisses sowie des Nettovermögens-

werts gekoppelt ist.

Auf der diesjährigen Hauptversammlung war 54,4 % 

des Grundkapitals vertreten. Das Grundkapital der 

Gesellschaft zum Zeitpunkt der Einberufung der 

Hauptversammlung betrug 32.079.505,00 EUR. Alle 

Tagesordnungspunkte wurden mit der erforderlichen 

Mehrheit beschlossen.

Einfluss der Corona-Pandemie auf den Geschäftsverlauf
Die DIR blickt trotz der COVID-19-Pandemie auf ein 

erfolgreiches Geschäftsjahr 2020/2021 zurück. Die 

wirtschaftlichen Folgen dieser Krise dauern an und 

ein Ende zeichnet sich gegenwärtig nicht ab. 

Ungeachtet der weitreichenden Auswirkungen, 

Einschränkungen und Herausforderungen hat sich 

das Geschäftsmodell jedoch als äußerst stabil und 

resistent erwiesen, stärkere negative Auswirkungen 

sind bislang ausgeblieben.

2.4	 Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Vermögenslage 
Die Bilanzsumme erhöhte sich auf TEUR 927.453,3 

(Vorjahr: TEUR 715.848,7). Dies ergab sich haupt-

sächlich aus dem Wachstum durch Zukäufe und  

der Aufwertung des Immobilienportfolios. Die als 

Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurden 

zum 30.09.2021 mit TEUR 814.097,0 bilanziert 

(30.09.2020: TEUR 585.819,7). Andere finanzielle 

Vermögenswerte wurden mit TEUR 11.548,6 (Vorjahr 

TEUR 22.949,2) bilanziert. Hierbei handelt es sich  

um den Anteil an Finanzmittelanlagen mit Laufzeiten 

über ein Jahr. Weitere Veränderungen ergaben sich 

auf der Aktivseite aus dem Rückgang der sonstigen 

langfristigen Vermögenswerte auf TEUR 462,5 

(Vorjahr TEUR 7.474,1), bedingt durch  geleistete  

Anzahlungen  auf  neu  akquirierte,  allerdings noch 

nicht durch Nutzen- und Lastenwechsel übergegan-

gene Renditeliegenschaften.
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Die kurzfristigen Vermögenswerte sanken auf TEUR 

88.792,5 (Vorjahr: TEUR 98.073,5). Wesentliche 

Ursache dafür sind gesunkene Forderungen aus der 

Vermietung und aus erworbenen Darlehen, eine 

erhöhte Anzahl an vorgenommenen Einzelwert

berichtigungen auf Mietforderungen und credits-

helf-Darlehen sowie gesunkene Forderungen aus 

Gesellschafterdarlehen und Finanzmittelanlagen  

mit Laufzeiten bis zu einem Jahr.

Die zur Veräußerung gehaltenen langfristigen 

Vermögenswerte beinhalten mit TEUR 7.300,0 

(Vorjahr: TEUR 0,0) zur Veräußerung gehaltene 

Immobilien, die übrigen TEUR 2.863,3 entfallen  

auf creditshelf-Darlehen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhöhte sich auf 

TEUR 489.008,8 (30.09.2020: TEUR 377.200,0), was 

auf das positive Jahresergebnis in Höhe von TEUR 

119.816,5 (30.09.2020: TEUR 50.820,5) zurückzu

führen ist, unter Berücksichtigung der Dividenden-

zahlung in Höhe von TEUR −7.699,1 (Vorjahr TEUR 

−4.666,1).

Eine Verwässerung aus der Wandelanleihe war nicht 

zu berücksichtigen, da bisher keine Wandelanleihen 

gewandelt wurden.

•	 Der EPRA NAV je Aktie stellt sich am 30. September 2021 wie folgt dar

30.09.2021 30.09.2020

Eigenkapital (TEUR) 489.008,8 377.200,0

NAV 489.008,8 377.200,0

Fair Value der Finanzderivate −182,8 –491,4

EPRA NAV 488.826,0 376.708,6

Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag 32.079.505 32.079.505

EPRA NAV je Aktie, EUR unverwässert 15,24 11,74

Die langfristigen Verbindlichkeiten sanken auf  

TEUR 302.016,0 (Vorjahr: TEUR 322.932,8). Das ist 

vor allem auf die Umgliederung der Verbindlichkei-

ten aus Unternehmensanleihen in den kurzfristigen 

Bereich (Fälligkeit unter 1 Jahr) zurückzuführen. Der 

Anstieg der langfristigen Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten auf TEUR 207.057,0 (Vorjahr: TEUR 

134.664,2) ergibt sich durch Darlehensneuaufnah-

men, denen gleichzeitig laufende Darlehenstilgungen 

gegenüberstanden. Die Sonstigen langfristigen 

Verbindlichkeiten erhöhten sich um TEUR 4.735,3. 

Bei diesen handelt es sich fast ausschließlich um 

kapitalisierte Erbbauzinsen und erhaltene Mietkau-

tionen. Der Anstieg der Verbindlichkeiten aus 

Erbbauzinsen resultiert aus dem Zukauf des Objektes 

in Emden.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten stiegen auf 

TEUR 136.428,5 (Vorjahr: TEUR 15.715,9). Während 

die kurzfristigen Verbindlichkeiten dabei gegenüber 

Kreditinstituten (Zinsen) aufgrund des höheren 

Darlehensbestandes und die Sonstigen kurzfristigen 

Verbindlichkeiten angestiegen sind, betrugen die 

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen zum 

30.09.2021 TEUR 118.233,1 (Vorjahr: TEUR 0,0). 

Dieser Anstieg resultiert aus dem Passivtausch, 

welcher durch den Fälligkeitstag zum 30.08.2022 

bedingt ist (Laufzeit unter 1 Jahr).
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•	 Die Entwicklung der Finanzverbindlichkeiten und des Verschuldungsgrades (Net-LTV) stellt sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 207.057,0 134.664,2

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 19.876,6 118.065,2

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 49.088,0 49.088,0

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 25.847,7 21.112,4

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 11.612,4 7.820,7

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 118.233,1 0,0

Verbindlichkeiten ggü. anderen Kreditgebern 0,0 0,0

Andere langfristige finanzielle Vermögenswerte −11.548,6 –22.949,2

Kurzfristige finanzielle Vermögenswerte

Liquide Mittel −397,0 –35,1

Treuhandkonten 175,5 212,5

Ausleihungen via Creditshelf −10.893,7 –15.934,4

Kurzfristige Ausleihungen 	 −63.844,7 	 –71.994,1

Nettoschulden 345.206,3 220.050,1

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 814.097,0 585.819,7

Anzahlungen auf als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 462,5 7.474,1

Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte 7.300,0 0,0

Summe Immobilienvermögen 821.859,5 593.293,8

Net LTV 42,0 % 37,1 %
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Finanzlage

•	 Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Cashflow aus der betrieblichen Geschäftstätigkeit 32.927,9 17.661,9

Cashflow aus der Investitionstätigkeit −110.299,6 –225.398,3

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 77.733,6 205.705,9

Zahlungswirksame Veränderungen der liquiden Mittel 361,9 –2.030,5

Liquide Mittel am Anfang der Periode 35,1 2.065,6

Liquide Mittel am Ende der Periode 397,0 35,1

Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 

erhöhte sich auf TEUR 32.927,9 (Vorjahr: TEUR 

17.661,9).

Der Cashflow aus der Investitionstätigkeit lag im 

Berichtsjahr bei TEUR –110.299,6 (Vorjahr: TEUR 

−225.398,3) und enthält ganz wesentlich die Aus

zahlungen für Ankaufsobjekte sowie Nettoeinzahlun-

gen aus den kurzfristigen Finanzmittelanlagen. Die 

unterschiedlichen durchgeführten Finanzierungs-

maßnahmen prägten insgesamt den Cashflow aus 

der Finanzierungstätigkeit in Höhe von TEUR 

77.733,6 (Vorjahr: TEUR 205.705,7). Dies waren die 

Zahlungszuflüsse aus mehreren Finanzierungsauf

nahmen. Dem standen im Wesentlichen die Zahlun-

gen für den Kapitaldienst, Erbbauzinsen und die 

Dividende gegenüber.

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren 

Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Ertragslage

•	 Die Ertragslage der Deutsche Industrie hat sich im Geschäftsjahr wie folgt entwickelt:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Vermietungsergebnis 40.010,4 31.285,7

Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 1.884,5 0,0

Sonstige betriebliche Erträge 185,3 175,6

Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 91.110,4 36.981,7

Betriebliche Aufwendungen −10.103,5 –6.154,3

EBIT 123.087,0 62.288,7

Finanzergebnis −3.270,1 –11.468,0

EBT 119.816,9 50.820,7

Ertragsteuern und Sonstige Steuern −0,4 –0,2

Jahresergebnis 119.816,5 50.820,5
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Die Mieterlöse erhöhten sich maßgeblich durch  

den Zuwachs von akquirierten Immobilien. Damit 

korrespondierend sind auch die Bewirtschaftungs

aufwendungen angestiegen. Die Vermietungsauf

wendungen erhöhten sich um TEUR 6.016,1 per 

30.09.2021 auf TEUR −22.685,9 (Vorjahr: TEUR 

−16.669,8). Dies beruht unter anderem auf einem 

Anstieg der Instandhaltungskosten wegen Bau

kostensteigerungen und Unwetterereignissen. 

Das Vermietungsergebnis stieg auf rund TEUR 

40.010,4 (Vorjahr: TEUR 31.285,7).

Die sonstigen betrieblichen Erträge in Höhe von 

TEUR 185,3 (Vorjahr: TEUR 175,6) beruhen vor allem 

auf Erträgen aus Auflösungen von Rückstellungen 

und sonstigen periodenfremden Erträgen. 

Wesentlich geprägt war das Periodenergebnis durch 

die turnusmäßige Bewertung des Immobilienportfo-

lios und dem daraus resultierenden positiven Bewer-

tungsergebnis in Höhe von TEUR 91.110,4 (Vorjahr: 

TEUR 36.981,7) geprägt. Die Aufwertung ergab sich 

insbesondere durch den Anstieg von Marktwerten  

im Bereich Logistik, ursächlich ist hier die erhöhte 

internationale Nachfrage nach diesem Segment.  

Aber auch operative Verbesserungen (Neuvermietun-

gen, konkrete Kaufangebote und Mietanpassungen) 

sowie gestiegene Marktmieten trugen zur Wertent-

wicklung bei.

Die gestiegenen betrieblichen Aufwendungen von 

TEUR −10.103,5 (Vorjahr: TEUR −6.154,3) resultieren 

im Wesentlichen auf erhöhten Wertminderungen auf 

Forderungen.

•	 Die die Kostenquote für die allgemeinen Verwaltungskosten stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Personalaufwand −1.055,7 –854,2

sonstige betriebliche Aufwendungen −2.791,7 –2.578,2

Einmaleffekte 667,6 619,9

Bereinigte Verwaltungskosten −3.179,8 –2.812,5

Umsatzerlöse aus Vermietung 50.965,4 40.781,3

Verwaltungskostenquote 6,2 % 6,9 %

Der primäre Grund für den Anstieg des Finanzer

gebnis auf TEUR −3.270,0 im Vergleich zum Vorjahr 

(TEUR −11.467,9) resultiert aus dem im Vorjahr 

einmaligen Bewertungsergebnis für finanzielle 

Verbindlichkeiten, welches per FY 2019/2020 TEUR 

−7.904,0 betrug und per FY 2020/2021 TEUR 0,0. 

Weiterhin stieg der Zinsertrag aus Finanzmittel

anlagen und dem Gesellschafterdarlehen auf TEUR 

7.768,3 (FY 2019/2020: TEUR 5.473,2). Der Zinsauf-

wand der Gesellschaft stieg korrespondierend zum 

angewachsenen Immobilienportfolio. Der Zinsauf-

wand aus Leasing i. H. v. TEUR −1.710,9 ergibt sich 

aus gezahlten Erbbauzinsen (FY 2019/2020 TEUR 

–889,8). Der Anstieg zur Vergleichsperiode resultiert 

im Wesentlichen aus dem Zukauf des Objekts in 

Emden.  

Ertragsteuern fallen aufgrund der Steuerbefreiung  

von REIT-Gesellschaften nicht an.
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•	 Das Jahresergebnis beträgt TEUR 119.816,5 (Vorjahr TEUR 50.820,5), aus dem sich FFO (Funds from operations) 
und aFFO (adjusted Funds from operations) wie folgt ableiten:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Jahresergebnis 119.816,5 50.820,5

Bereinigung Abschreibungen 234,3 157,8

Bereinigung Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften −91.110,4 –36.981,7

Bereinigung Verkaufsergebnis −1.876,8 0,0

Bereinigung Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 7.904,0

Bereinigung zahlungsunwirksame Aufwendungen u. Erträge 5.870,2 2.125,0

Bereinigung Einmalaufwendungen/-erträge 667,6 619,9

FFO 33.601,5 24.645,5

- Capex −5.401,1 –4.943,6

aFFO 28.200,4 19.701,9

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und 

Erträge umfassen vor allem Bewertungsanpassungen 

aus Zinsaufwendungen sowie Zinsen der Immobilien-

anleihe und Einstellungen bzw. Auflösungen von 

Einzelwertberichtigungen. Die Einmalaufwendun-

gen/-erträge enthalten nicht wiederkehrende Aufwen-

dungen und Erträge wie z. B. Kosten für Grund

pfandrechtsbesicherungen und periodenfremde 

Aufwendungen.

Die Investitionskosten (Capex) umfassen werter

höhende Baumaßnahmen in mehreren Objekten. 

Für das Geschäftsjahr 2020/2021 erzielte die DIR  

ein FFO je Aktie von EUR 1,05 (Vorjahr 2019/2020: 

EUR 0,84), was einem prozentualen Zuwachs von 

25 % entspricht.

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen 
Lage und zum Geschäftsverlauf
Nach einem bereits erfolgreich abgeschlossenen 

Geschäftsjahr 2019/2020 verlief auch das Geschäfts-

jahr 2020/2021 positiv, trotz der Auswirkungen der 

Corona-Krise. Wiederum wurde das Immobilienport-

folio durch weitere Akquisitionen vergrößert, wo-

durch auch die Mieterlöse entsprechend angestiegen 

sind. Außerdem hat der Bewertungsgewinn aus der 

Immobilienbewertung wiederum das große Wertstei-

gerungspotential des Portfolios gezeigt. Bei der 

Finanzierung konnten Darlehen zu günstigeren 

Konditionen aufgenommen werden.

Im abgelaufenen Geschäftsjahr 2020/2021 wurde ein 

FFO von TEUR 33.601,5 erzielt und die Prognose von 

TEUR 32.000,0 bis TEUR 34.000,0 wurde somit 

eingehalten.

Die Effekte der getätigten Zukäufe werden sich im 

neuen Geschäftsjahr 2021/2022 auswirken. Deshalb 

sieht das Management der DIR die Gesellschaft für 

eine weitere erfolgreiche und profitable Entwicklung 

bestens aufgestellt.
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3.	�Chancen- und Risikobericht  
sowie Prognosebericht

3.1	 Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DIR
Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, 

Wertschöpfungspotenziale der geschäftlichen Akti

vitäten der Gesellschaft zu identifizieren und ihre 

Ausschöpfung in einer Art und Weise zu ermöglichen, 

die zu einer nachhaltigen Steigerung des Unterneh-

menswerts führt. Integraler Bestandteil dieses Systems 

ist eine strukturierte, frühzeitige Auseinandersetzung 

mit potenziell ungünstigen Entwicklungen und 

Ereignissen (Risiken), die es dem Vorstand ermög-

licht, rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen 

Schadens gegensteuernde Maßnahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DIR umfasst eine 

regelmäßig systematische Identifikation, Analyse, 

Bewertung, Überwachung und Steuerung wesentli-

cher Risiken durch den Vorstand der Gesellschaft. In 

Anbetracht der klar gegliederten Unternehmensstruk-

turen und Geschäftsprozesse ist der Formalisierungs-

grad des Risikomanagementsystems gering, allerdings 

effektiv und angemessen. Durch eine enge Einbin-

dung des Vorstands in die wesentlichen Geschäftsab-

schlüsse und Projekte ist ein laufendes Monitoring 

über die auftretenden Risiken sichergestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet 

die folgenden wesentlichen Elemente:

•	 ein Controlling- und Reportingsystem, das in der 

Lage ist, geschäftliche Fehlentwicklungen frühzei-

tig aufzuzeigen und gegenüber der Unterneh-

mensführung zu kommunizieren;

•	 eine regelmäßige oder anlassbezogene Risiko

inventur;

•	 die Dokumentation relevanter Risiken zur regel-

mäßigen oder anlassbezogenen Information der 

Unternehmensführung;

•	 eine in zeitlichen Abständen durchgeführte, 

regelmäßige Bewertung der festgestellten Risiken 

und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger 

Gegenmaßnahmen beziehungsweise der bewuss-

ten Akzeptanz überschaubarer 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 

vollständige Rechnungslegung ausgerichtet ist 

und einen sicheren Rechnungseingangs- und 

Auszahlungsprozess gewährleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente  

des Risikomanagementsystems im nachfolgend 

aufgeführten Risikomanagementprozess wider

a.	 	Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert 

die methodischen und inhaltlichen Vorgaben an 

das Risikomanagementsystem, wobei die Erwar-

tungen der Gesellschaft festgelegt und das 

Risikobewusstsein gestärkt werden.

b.	 	Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unterneh-

merischen Risiken werden vollständig erfasst, auf 

ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert, 

bewertet und in fünf Risikokategorien unterteilt. 

Zusätzlich werden mögliche Gegenmaßnahmen 

identifiziert.

c.	 	Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmäßig 

und frühzeitig über alle bestehenden Risiken und 

möglichen Gegenmaßnahmen informiert. Im 
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Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichter-

stattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung 

ad hoc, wöchentlich, monatlich oder quartalsweise.

d.	 Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen 

über die steuernden Maßnahmen durch den 

Vorstand werden in dieser Phase auf die identi

fizierten, analysierten und bewerteten Risiken  

aktiv reagiert.

e.	 Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocon

trollings ist die methodische und inhaltliche 

Planung, Überwachung und Steuerung des 

Risikomanagementsystems durch einen qualifi-

zierten Risikomanager. Das Risikocontrolling 

umfasst alle Phasen des Risikomanagementpro

zesses und ist vom Vorstand regelmäßig metho-

disch und inhaltlich anzupassen.

•	 Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand festgelegter Schwellenwerte im Hinblick auf Schadenshöhe und Eintrittswahrscheinlichkeit:

Mio. EUR

Sc
ha

de
ns

hö
he

hoch > 10,0 mittel mittelhoch hoch

mittel 5,0 bis 10,0 mittelgering mittel mittelhoch

gering < 5,0 gering mittelgering mittel

< 10 % 10 % bis 50 % > 50 %

gering mittel hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

Die DIR ist den nachfolgenden Risikokategorien bzw. 

Einzelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusam-

men nachteilig auf die Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage und die weitere wirtschaftliche Entwick-

lung des Unternehmens auswirken können:

Allgemeine, strategische und marktspezifische Risiken
a.	 Politische, rechtliche und gesellschaftliche 

Risiken 

Da die Geschäftstätigkeit der DIR durch rechtliche 

Rahmenbedingungen für Immobilien reguliert 

wird, könnte diese durch Änderungen nationaler 

und/oder europarechtlicher Normen sowie durch 

eine geänderte Auslegung oder Anwendung 

bestehender Rechtsnormen beeinträchtigt werden. 

Diese umfassen unter anderem das Mietrecht, das 

öffentliche Baurecht und das Steuerrecht. Weiter-

hin können politische Veränderungen auch zu 

Veränderungen der rechtlichen Rahmenbedingun-

gen führen und somit auch indirekte Auswirkun-

gen auf die DIR haben. 

 

Ebenso könnten Einschränkungen aufgrund von 

politischen Maßnahmen zur Bekämpfung von 

Pandemien Auswirkungen auf das Geschäft von 

Mietern haben und die laufenden Mietzahlungen 

negativ beeinflussen. Zwar sind die bundesdeut-

schen Immobilienteilmärkte nicht so liquide wie 

in anderen europäischen Ländern, erholen sich 

jedoch unverkennbar schnell von wirtschaftskriti-
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schen Auswirkungen, wie sich kurz nach der 

Aufhebung der vergangenen Lock- und Shut-

downs abzeichnete. Damit ist die Bundesrepublik 

Deutschland wegen ihrer Widerstandskraft und 

Marktstabilität nach wie vor einer der attraktivs-

ten Investmentstandorte für globale Investoren 

und Kapital.

b.	 Konjunkturelle Risiken 

Die DIR erzielt ihre Umsätze bislang ausschließ-

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 führen und die Bonität der poten-

ziellen Mieter und Käufer von Immobilien 

beeinträchtigen. 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 abhängen. 

 

Das Management informiert sich laufend über die 

aktuelle gesamtwirtschaftliche Lage und verfügt 

über die notwendige Expertise, Änderungen im 

gesamtwirtschaftlichen Umfeld zu erkennen, ggf. 

notwendige Maßnahmen zu ergreifen und damit 

die Ertragslage der Gesellschaft zu sichern.

c.	 Branchenrisiken im Light Industrial Sektor 

Die Immobilienbranche ist vom intensiven 

Wettbewerb der zahlreichen Anbieter geprägt. 

Diesbezüglich besteht die Gefahr, dass die Konkur-

renz zu einem verstärkten Preisdruck und geringe-

ren Margen führt. Dies kann sich auch auf die 

Situation der verschiedenen Standorte der DIR 

nachteilig auswirken, indem Mietverträge nicht 

verlängert oder Mieten reduziert werden. 

 

Trotz der in weiten Teilen des öffentlichen Lebens 

und Wirtschaftsbereich nach wie vor geltenden 

Verordnungen im Rahmen der SARS-CoV-2 

Eindämmung haben sich bisher keine tiefergehen-

den Spuren für den Light Industrial Markt be-

merkbar gemacht. Der Vorstand geht bei den  

aktuellen statistischen Daten zum Markt von 

Unternehmensimmobilien jedoch davon aus,  

dass ein nicht unwesentlicher Teil der Marktakti

vitäten durch zuvor geplante bzw. bereits angelau-

fene Planungen oder durch laufende Mietverhält-

nisse bedingt war. Das heißt, Auswirkungen der 

SARS-CoV-2-Pandemie und im Zuge getroffene 

Maßnahmen können 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 

Umsätzen in der Logistikbranche wird das Risiko 

von deutlich sinkenden Mieten sowie ausbleiben-

der Mietvertragsverlängerungen als beherrschbar 

eingeschätzt.

d.	 Änderungen des Finanzierungsumfelds/

Kapitalmarktes 

Eine besondere Bedeutung für die nationale 

Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung 

des Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erhö-

hung des Zinsniveaus würde Immobilieninvesti

tionen aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung 

erschweren. Zusätzlich würden sich in diesem  

Fall die Fremdfinanzierungskosten der von den 

Immobiliengesellschaften aufgenommenen 

Kredite ergebnisbelastend verteuern. 

 

Der Vorstand schätzt das Risiko der Zinserhöhung 

derzeit und für das neue Geschäftsjahr geltend  

als überschaubar ein. Hauptgrund dafür ist die  

im Zuge der SARS-CoV-2-Pandemie nochmals 

verstärkte Geld- und Fiskalpolitik der EZB und 

anderer Zentralbanken. Der Gesellschaft gelingt es 

nach wie vor sich zu attraktiven Konditionen bei 

Banken bzw. mittels anderer Finanzinstrumente 

zu finanzieren.

Unternehmensspezifische Risiken
a.	 Risiken aufgrund der Nutzung der IT 

Die DIR nutzt alle gängigen und modernen 

IT-Anwendungen und wird hier durch einen exter-

nes Systemhaus betreut. In diesem Zusammen-

hang besteht grundsätzlich ein Risiko von Total-
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ausfällen sowohl bei der DIR als auch beim 

Dienstleister, was zu erheblichen Störungen im 

Geschäftsablauf führen könnte. 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 regelmäßig alle notwendigen Betriebs-, 

Administrations- und Wartungsarbeiten vor und 

übernimmt auch die vertragliche Haftung dafür. 

Alle Mitarbeiter sind zudem angehalten, sich 

bei der Nutzung der IT anwendungsgerecht zu 

verhalten. Die Gesellschaft verfügt über eine klar 

abgegrenzte IT-Infrastruktur zu den anderen ver-

bundenen Unternehmen. Die DIR verfügt über 

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 übertragen. 

Damit einhergehend hat die DIR gespeicherte 

Daten vor Missbrauch zu schützen bzw. im Falle 

eines Missbrauchs eine unverzügliche Meldung an 

die Betroffenen durchzuführen. Bei Zuwiderhand-

lungen drohen Bußgelder bis zu 4 % des Jahres

umsatzes. Die DIR hat hierfür rechtzeitig einen 

externen professionellen Datenschutzbeauftragten 

ernannt, der diese Vorgänge überwacht und für 

Zweifelsfragen zur Verfügung steht. Zudem 

werden vom Datenschutzbeauftragten bzw. 

Datenschutzdienstleister alle erforderlichen 

Maßnahmen zur Einhaltung der DSGVO umge-

setzt und eingehalten. Die Gesellschaft sieht sich 

keinen wesentlich höheren IT-Risiken als andere 

Unternehmen in der Branche ausgesetzt.

b.	 Personalrisiken 

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwal-

tungsstruktur der DIR besteht ein Risiko, dass 

qualifizierte, leistungsstarke Mitarbeiter und 

Wissensträger das Unternehmen verlassen und 

nicht in angemessener Zeit ersetzt werden können. 

Die Gesellschaft forciert den Auf- und Ausbau 

von Management- und Personalkapazitäten mit 

Expertise, um das Personalrisiko weiter zu mini-

mieren. Die DIR hat im vergangenen Geschäfts-

jahr 2020/2021 zwei neue Mitarbeiter eingestellt 

und dadurch ihre Kapazitäten erweitert. Der 

Aufbau der Organisation und des Personalbestan-

des wird auch weiterhin dem Wachstum des 

Unternehmens angepasst werden.

c.	 Finanzwirtschaftliche Risiken 

Im Rahmen der Geschäftstätigkeit ist die DIR 

Finanzierungs-, Liquiditäts- und Zinsrisiken 

ausgesetzt.  

 

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass 

Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verändern-

de unternehmens- oder marktbezogene Entwick-

lungen nicht oder nur zu ungünstigeren Bedin-

gungen vorgenommen werden können, was sich 

negativ auf die weitere Ankaufsfinanzierung sowie 

die Ertragslage der DIR auswirken könnte. Sollten 

hieraus Probleme bei der Bedienung laufender 

Kredite resultieren, könnten Kreditgeber zwangs-

weise Verwertungen von Immobiliensicherheiten 

veranlassen. Solche Notverkäufe könnten zu 

erheblichen finanziellen Nachteilen für die DIR 

führen. 

 

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DIR 

mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen 

und beobachtet intensiv die Entwicklung des 

Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch 

kurzfristige Finanzierungsmöglichkeiten in 

Anspruch genommen, um sich durch bevorste-

hende bzw. geplante Mietvertragsverlängerungen 

attraktive langfristige Finanzierungsmöglichkeiten 

zu sichern. 

 

Weiterhin bestehen verschiedene Risiken im 

Hinblick auf die Unternehmensliquidität. Diese 

können sich zum einen als Folge möglicher 

Mietausfälle ergeben. Darüber hinaus können sich 

im Einzelfall negative Liquiditätsauswirkungen 

ergeben, wenn Mietverträge nicht verlängert 
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werden können und dadurch Leerstand entsteht. 

Darüber hinaus kann auch ein Bruch von ver

einbarten Kennziffern in Darlehensverträgen  

(Covenants) zu einer Sonderkündigung der 

darlehensgebenden Bank führen und einen 

ungeplanten Liquiditätsabfluss aus der Darlehens-

rückführung verursachen. 

 

Um Mietausfälle zu vermeiden, erfolgt im Zusam-

menhang mit dem Abschluss von Mietverträgen 

regelmäßig eine Prüfung der Bonität des poten-

ziellen Mieters. Weiterhin wird den Liquiditätsrisi-

ken durch umfangreiche Liquiditätsplanungsinst-

rumente begegnet, die sowohl im kurz- als auch 

im mittelfristigen Bereich laufende Geschäftsvor-

gänge mit den Plandaten spiegeln. Es erfolgt ein 

regelmäßiges Liquiditätsreporting und ein Liqui

ditätsforecast an den Vorstand. Zudem wird im 

Rahmen eines Bankenreportings ein sich abzeich-

nender Bruch von Covenants möglichst frühzeitig 

erkannt und durch geeignete Maßnahmen 

verhindert.  

 

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolong-

ation beziehungsweise Umfinanzierung anstehen-

den Verbindlichkeiten sowie bei geplanten 

Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbe-

ständen. Um sich gegen nachteilige Auswirkungen 

von Änderungen des Zinsniveaus abzusichern, 

nutzt die DIR für die Finanzierungen in Abhängig-

keit von der Marktsituation und von der Beurtei-

lung der Marktperspektiven Zinsfestschreibungen. 

Der direkte Einfluss von Änderungen des allgemei-

nen Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens 

über die Veränderungen der Cashflows ist relativ 

gering im Vergleich zu den möglichen mittelbaren 

Effekten aus Änderungen des allgemeinen Zinsni-

veaus auf die Immobiliennachfrage. Das Manage-

ment der DIR verfolgt die Entwicklungen an den 

Kapitalmärkten, die Finanzierungsbedingungen 

werden fortlaufend beobachtet. Sofern erforder-

lich werden Maßnahmen zur Risikooptimierung 

ergriffen. 

 

Zudem bestehen Ausfallrisiken im Hinblick auf  

die im Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldis-

position zinstragend angelegten flüssigen Mittel, 

wenn die Darlehensnehmer aus wirtschaftlichen 

Gründen den Kapitaldienst nicht leisten könnten. 

Diesem Risiko wirkt die DIR entgegen, in dem 

zum einen nur Anlagen zu bestmöglicher Bonität 

getätigt werden und weiterhin ein laufendes 

Monitoring der bestehenden Anlagen erfolgt, um 

sich andeutenden Risiken entgegenzuwirken.

d.	 Rechts- und Prozessrisiken 

Im Rahmen ihrer Geschäftstätigkeit ist die DIR 

dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (poten-

ziellen) Gewährleistungs- und Schadensersatzan-

sprüchen ausgesetzt, ohne selbst Ansprüche gegen 

dritte Parteien geltend machen zu können.  

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus 

Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen 

Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesell-

schaft haben könnten, bestehen gegenwärtig 

nicht. 

 

Durch den Börsengang hat die Gesellschaft die 

Pflichten des WpHG umzusetzen. Daraus ergeben 

sich höhere organisatorische und informatorische 

Aufgaben die zwangsläufig mit höheren Kosten 

verbunden sind. Falls nötig greift die Gesellschaft 

zur Umsetzung dieser Themen auf die Expertise 

von externen und qualifizierten Dienstleistern 

zurück. 

e.	 Steuerliche Risiken 

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DIR 

den Regelungen gemäß des REIT-Gesetzes (REITG) 

zu entsprechen. So sind der Investitionsgegen-

stand, das Investitionsvolumen sowie die Ge-

schäftstätigkeit insbesondere durch folgende 

Regelungen eingeschränkt oder beeinflusst:

•	 Ausschluss des Erwerbs von inländischen 

Bestandsmietwohnimmobilien,
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•	 Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an 

Immobilien-Kapitalgesellschaften,

•	 Ausschluss des Immobilienhandels,

•	 Begrenzung der Rücklagenbildung,

•	 Nur geringe Liquiditätsbildung aufgrund der 

Mindestausschüttung von 90 % des handels-

rechtlichen Jahresergebnisses,

•	 Begrenzung der immobiliennahen Neben

tätigkeiten für Dritte,

•	 Mindesteigenkapital von 45 % des unbeweg

lichen Vermögens. 

	 Bei Nichterfüllung der gesetzlichen Anforderun-

gen droht der DIR der Verlust der Steuerbefreiung. 

Dies kann zu bestimmten Nachversteuerungs-

pflichten führen. Aufgrund der Beschränkungen 

aus dem REIT-Gesetz können zudem im Einzelfall 

bestimmte Chancen oder Opportunitäten im 

Immobilien- und Finanzierungsmarkt nicht oder 

nur begrenzt wahrgenommen werden. 

 

Des Weiteren können der Gesellschaft (Straf-)

Zahlungen aus der Nichteinhaltung der Bestim-

mungen des REIT-Gesetzes drohen. Der Gesell-

schaft drohen darüber hinaus gemäß den Sat-

zungsbestimmungen Entschädigungsansprüche 

der Aktionäre bei Verlust des REIT-Status wegen 

Verstoßes gegen die Streubesitzquote von mindes-

tens 15 % und/oder der Höchstbeteiligungsquote 

von 10 %. Anspruchsberechtigt sind Aktionäre, 

denen weniger als 3 % der Stimmrechte zustehen. 

Die fehlende Praxis in der Anwendung des 

REIT-Gesetzes durch die zuständigen Aufsichts- 

und Steuerbehörden könnten in strittigen Einzel-

fällen zu einer nachteiligen Auslegung der 

Gesetzesanwendung führen oder die Gesellschaft 

zwingen, sich der neuen Rechtslage anzupassen. 

Die meisten der steuerrechtlichen REIT-Kriterien 

sind aufgrund des Geschäftsmodells der DIR 

unproblematisch zu erreichen. Durch permanente 

Überprüfung der Kriterien und eine stringente 

Finanzierungspolitik wird fortlaufend auf die 

Einhaltung der Kriterien geachtet. Das Wachstum 

der DIR führt dazu, dass Eigenkapitalerhöhungen 

risikoärmer durchgeführt und weniger Fremdkapi-

tal aufgenommen werden muss. Ein Verstoß muss 

zudem in drei aufeinander folgenden Geschäfts-

jahren begangen worden sein, um die Steuerbe-

freiung zu verlieren. Diese gesetzliche Vorschrift 

gibt der Gesellschaft genug Reaktionszeit bzw. 

Handlungsspielraum um erforderliche Gegen

maßnahmen zu treffen.

f.	 Pandemische Risiken 

Der Ausbruch und die Verbreitung einer Pandemie 

kann zu Einschränkungen der Geschäftstätigkeit 

der Gesellschaft führen. 

 

So hat die staatliche Intervention zur Bekämpfung 

des sich seit dem Jahresbeginn 2020 auch in 

Deutschland ausbreitenden neuartigen SARS-

COV-2-Virus zu weitreichenden Auswirkungen auf 

den Geschäftsbetrieb von Unternehmen geführt, 

die aufgrund verordneter Lock- und Shutdowns 

sowie der Einhaltung von Abstandsregelungen etc. 

teilweise deutliche Umsatzausfälle zu verzeichnen 

hatten. Dem Risiko durch erneute Lock- und 

Shutdowns ist die DIR nach Auffassung des 

Vorstands nur zu einem Teil ausgesetzt, da die 

überwiegende Anzahl der Mieter in gewerblichen 

Sektoren tätig ist, welche nicht bzw. kaum von 

den Verordnungen zur Eindämmung der SARS-

CoV-2 Pandemie betroffen sind bzw. diese Verord-

nungen ohne Einschränkungen der geschäftlichen 

Tätigkeit gut umzusetzen sind. Mit Mietern, deren 

Geschäftstätigkeit aufgrund der staatlichen 

Verordnungen im Zuge der Pandemie oder wegen 

der SARS-CoV-2-Pandemie selbst geschlossen oder 

teilweise eingeschränkt worden sind oder es noch 

sind, wurden individuelle Stundungsvereinbarun-

gen geschlossen. Durch aktives Asset Management 

und Forderungs-Controlling werden diese Stun-

dungsvereinbarungen/Forderungsbestände 

fortlaufend systematisch erfasst.
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Immobilienspezifische Risiken
a.	 Investitionsrisiko der Einzelimmobilie 

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere Wachs-

tum der Gesellschaft ist maßgebend von Auswahl 

und Erwerb geeigneter Immobilien abhängig. 

Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen, 

rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen 

Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch 

einzuschätzen oder nicht zu erkennen. Darüber 

hinaus könnten sich die getroffenen Annahmen 

in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien 

nachträglich teilweise oder in vollem Umfang als 

unzutreffend herausstellen. Insbesondere könnten 

falsche Einschätzungen hinsichtlich der Attrakti-

vität des Objektstandorts und anderer aus Mieter- 

oder Käufersicht entscheidungsrelevanter Fakto-

ren dazu führen, dass die Bewirtschaftung der 

betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten 

Ergebnissen führt. 

 

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine 

eingehende Prüfung der betreffenden Immobilien 

begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung 

werden unter anderem der zu erwartende Sanie-

rungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungs

bedarf bestimmt sowie der Ertragswert und die 

grundsätzliche Schuldendienstfähigkeit nach 

bankenkonformen Maßstäben untersucht. In 

regelmäßig 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 und überwacht.

b.	 Bestands- und Bewertungsrisiken 

Das Unternehmen hält Immobilienbestände,  

um aus der Bewirtschaftung dieser Bestände über 

einen längeren Zeitraum möglichst stabile 

Cashflows zu erzielen. Während sich die Immo

bilien im Bestand des Unternehmens befinden, 

können sich unterschiedliche Bestands- und 

Bewertungsrisiken manifestieren, die zu Wertver-

lusten für das Unternehmen führen könnten. So 

könnten sich beispielsweise die Sozialstrukturen 

eines Standorts nach dem Erwerb von Immobilien 

durch die DIR verschlechtern und in der Folge die 

Vermietungsaktivitäten sowie die erzielbaren 

Mieteinnahmen negativ beeinflussen. 

 

Des Weiteren kann es bei den von der Gesellschaft 

gehaltenen Immobilienbeständen zu einer 

übermäßigen Abnutzung kommen, die früher 

oder in größerem Umfang als ursprünglich 

geplant Instandhaltungs- und Revitalisierungs-

maßnahmen erfordern. Zudem kann sich auch 

herausstellen, dass die baulichen Anlagen einen 

anfänglich nicht erwarteten Sanierungsbedarf 

aufweisen, der zu Mehrkosten für die Gesellschaft 

führt, ohne dass diesen zunächst entsprechend 

Mehreinnahmen gegenüberstehen. 

 

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch 

aufgrund anderer Einflussfaktoren wie unerwartet 

auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld des 

Standorts, können sich Leerstände erhöhen und 

zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig 

höheren Vermietungsaufwendungen führen. 

Neben negativen Auswirkungen auf die laufenden 

operativen Erträge und Aufwendungen von der 

Gesellschaft können 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 für die jeweiligen Standorte wird mit den 

unter a) beschriebenen Maßnahmen begegnet. 

 

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grund-

sätzlich das Risiko der Zerstörung einzelner 

Objekte durch höhere Gewalt oder Elementarschä-

den. Diese Risiken werden durch einen ausrei-

chenden Versicherungsschutz mit namhaften und 

leistungsstarken Versicherungsgesellschaften 

begegnet. Die Versicherungswerte der Bestandsob-

jekte der DIR werden in regelmäßigen Abständen 

bewertet und die Versicherungspolicen sowie der 

Versicherungsumfang bei Bedarf angepasst.
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c.	 Vermietungsrisiko 

Es besteht das Risiko, dass Veränderungen von 

Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt 

und Verschlechterungen der Wettbewerbsfähigkeit 

einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen 

Marktumfeld direkte negative Auswirkungen auf 

die von der DIR erzielten Mieteinnahmen sowie 

auf die Entwicklung der Leerstände im Immobili-

enportfolio des Unternehmens haben. Zudem 

können dadurch zusätzliche Kosten entstehen, die 

nicht auf die Mieter umgelegt werden können.  

 

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und 

Property Management begegnet, welches zunächst 

eine permanente Analyse des Vermietungsmarkts 

und der Mieterbedürfnisse einschließt. Weiterhin 

zählen dazu ein professionelles Vermietungsma-

nagement sowie laufende Instandhaltungs-, 

Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen, 

die die Attraktivität und damit die Wettbewerbsfä-

higkeit der Standorte sicherstellen. In regelmäßig 

stattfindenden Asset Management und Capex 

Jours fixes wird das Vermietungsrisiko und die 

Vermietungssituation im Bestand erörtert. Sind 

Instandhaltungs-, Sanierungs-, oder Modernisie-

rungsmaßnahmen für die vorherrschende Vermie-

tungssituation erforderlich, so werden diese nach 

dem Grundsatz der Kosten- Ertragsverhältnismä-

ßigkeit professionell durchgeführt.

d.	 Baurisiko 

Soweit bauliche Maßnahmen an den Objekten 

erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die 

Baukosten die Sollwerte erheblich übersteigen. 

Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung 

der Baukosten und einer engmaschigen Überwa-

chung begegnet. 

 

Zu den Baurisiken können auch Unsicherheiten 

beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen 

und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen 

Genehmigungen für die Projekte erteilt werden. 

So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermes-

sen einzelner Behörden angewiesen und auch Aus-

einandersetzungen mit Be- und Anwohnern 

können die Erteilung von Genehmigungen 

erheblich verzögern oder negativ beeinflussen. 

Jeder dieser Umstände kann dazu führen, dass 

geplante Baumaßnahmen nicht zu den angenom-

menen Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen 

oder gar nicht durchgeführt werden können. 

Diese Risikofaktoren werden bereits im Vorfeld 

einzelner Baumaßnahmen eingehend überprüft. 

 

Bauvorhaben bzw. Projektentwicklungen sind für 

den wirtschaftlichen Erfolg der DIR nicht aus-

schlaggebend, daher ist das Risiko begrenzt. 

Zurzeit befinden sich keine Immobilien in der 

Projektentwicklung. Der Fokus des Kerngeschäfts 

der DIR liegt nicht auf der Projektentwicklung von 

Immobilien. Sollten Projektentwicklungen oder 

Bauvorhaben im Zuge eines Immobilienlebens

zyklus erforderlich sein, wird die Gesellschaft 

entsprechende Maßnahmen durchführen.

e.	 Umweltrisiken 

Sofern Altlasten und andere Gebäude-, Boden- 

und Umweltbelastungen festgestellt werden, 

könnte die Gesellschaft verpflichtet sein, aufwän-

dige und kostenintensive Maßnahmen zu deren 

Beseitigung zu ergreifen. Im Rahmen der Ankaufs-

prüfung führt die Gesellschaft eine systematische 

Prüfung umweltrechtlicher Aspekte durch. Zur 

Absicherung gegen das Risiko werden Garantien 

der Verkäufer eingeholt und Due-Diligence- 

Prüfungen während des Ankaufprozesses durch

geführt. Dabei werden umweltrechtliche Risiken, 

die bestehende Umweltqualität sowie umwelt-

rechtliche Fragestellungen und Altlasten analysiert 

und bewertet. Bei vorhanden sein, werden diese 

im Kontext mit den bestehenden Ankaufskriterien 

bzw. -richtlinien der Gesellschaft bewertet. Die 

Gesellschaft berücksichtigt zudem mögliche 

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 
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hinreichende Sicherheit im Hinblick auf einen 

vollständigen und richtigen Jahresabschluss zu 

gewährleisten. 

Mindestens im Quartalsrhythmus und in turnusmä-

ßigen Jours fixes erhält die Gesellschaft von ihren 

beauftragten Dienstleistern nach ihren Vorgaben 

Objekt- und Portfolioinformationen, in denen sie 

über wichtige, vertragsrelevante und gegebenenfalls 

von der Planung abweichende Vorgänge informiert 

wird. Die Auswertungen werden analysiert, plausibili-

siert und auf erkennbare Risiken untersucht. Erkannte 

Risiken werden bewertet und in die turnusmäßige 

bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung an den Aufsichts-

rat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-

system der DIR zielt darauf ab, das Risiko wesentli-

cher Fehler oder die nicht sachgerechte Darstellung 

der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage zu vermin-

dern. Dazu werden die zugrundeliegenden Daten 

regelmäßig analytisch anhand von Erwartungswerten 

gespiegelt. Der für wesentliche Teile des Rechnungs

legungsprozesses der Gesellschaft beauftragte Dienst-

leister informiert eng und fortlaufend über die 

aktuelle Geschäftsentwicklung. Die Dienstleistungen 

umfassen die Erfüllung der Buchführungspflichten 

gemäß Handelsgesetzbuch sowie die Übernahme des 

Zahlungsverkehrs, die Erstellung von Ergebnisrech-

nungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatzsteu-

er-Voranmeldungen sowie betriebswirtschaftliche 

Auswertungen und die quartalsweise Erstellung des 

Zwischenabschlusses nach HGB und IFRS sowie von 

Objekt- und Portfolio-Informationen. Der Rechnungs-

legungsprozess wird sowohl bei den Dienstleistern als 

auch bei der Gesellschaft durch ein wirksames 

internes Kontrollsystem überwacht, das die Ord-

nungsmäßigkeit der Rechnungslegung und die 

Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen sichert. 

Hierbei sind insbesondere die klare Zuordnung von 

Verantwortungen und Kontrollen unter Beachtung 

des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips der Funkti-

onstrennung, angemessener Zugriffsregelungen in 

den abschlussrelevanten EDV-Systemen und Berück-

sichtigung der erkannten und bewerteten Risiken zu 

nennen. Für die Ermittlung von Marktwerten der 

Immobilien zieht die Gesellschaft externe Sachver-

ständige hinzu. Die DIR hat sich von der fach-

lich-qualitativen und kapazitativen Eignung der mit 

dem Rechnungslegungsprozess und den Bewertungs-

gutachten befassten Dienstleister und Mitarbeiter 

überzeugt. Angesichts der noch geringen Unterneh-

mensgröße hat die DIR bisher von der Einrichtung 

einer internen Revision abgesehen. 

Sonstige Einflüsse
Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine 

Einflüsse, die nicht vorhersehbar und damit auch 

kaum beherrschbar sind. Dazu zählen beispielsweise 

politische Veränderungen, soziale Einflüsse und 

Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroran-

schläge. 

Beispielsweise wurde durch die Flutkatastrophe im 

Juli in Nordrhein-Westfalen die Geschäftstätigkeit 

eines unserer Mieter beeinträchtigt, weshalb die DIR 

eine Mietstundung gewährt hat. Zu Elementar-, 

Gebäude- oder Flutschäden kam es nicht, jedoch war 

bzw. ist es der Belegschaft momentan noch nicht 

möglich wieder den Geschäftsbetrieb  aufzunehmen. 

Der gemäß  Risikomanagement  berücksichtigte  

Schwellenwert durch Umweltkatastrophen wurde in 

Höhe des dafür vorgesehenen Risikobetrages ausrei-

chend bewertet und ist nicht überschritten worden.

Risikotragfähigkeit
Die Risikotragfähigkeitsberechnung dient der DIR 

zum Analysieren und Überwachen ihrer maximal 

möglichen unternehmerischen Risikobelastung. Im 

Rahmen der Berechnung wird das maximale Risiko-

ausmaß ermittelt, welches das Unternehmen ohne 

Gefährdung seines Fortbestands tragen kann. Der 

ermittelte maximal mögliche Verlust ist dabei jener, 

der vom Unternehmen noch durch verfügbare 

Liquiditätsreserven abgedeckt werden kann. Gemäß 

dem Ergebnis der Tragfähigkeitsberechnung liegen 

keine Risiken vor, welche den Fortbestand des 

Unternehmens gefährden könnten.

Einschätzung des Gesamtrisikos
Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als 

beherrschbar eingeschätzt und hat sich nicht sprung-

haft gegenüber den Vorjahren verändert. Bei den 

genannten Einzelrisiken schätzen wir derzeit das 
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Wettbewerbsrisiko sowie die Finanzierungsrisiken aus 

sich erhöhenden Leitzinsen als auch Risiken aus dem 

Assetmanagement als mittlere Risiken ein, wobei sich 

im Berichtsjahr keine wesentlichen neuen Ereignisse 

und damit verbundene Risikoerhöhungen ergeben 

haben. 

Nach unserer Einschätzung bestehen derzeit keine 

konkreten bestandsgefährdenden Risiken. 

Chancen der künftigen Entwicklung
Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukäufe 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 Profitabilität und der Funds from 

Operations (FFO) beitragen.

Gleichfalls erwartet der Vorstand, dass die DIR 

zunehmend als verlässlicher und langfristig orientier-

ter Immobilienpartner wahrgenommen wird und sich 

dadurch sowohl bessere Chancen zur Verlängerung 

von Mietverträgen als auch Akquisitionsmöglichkei-

ten ergeben werden. Durch die zunehmende Präsenz 

auf Kapitalmarktkonferenzen und in Anlegermedien 

erwartet der Vorstand zukünftig eine breitere Nach-

frage nach DIR-Aktien und damit einen weiterhin 

guten Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalquellen.

3.2	 Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukünftigen 

Geschäftsverlauf der DIR beruhen auf den Einschät-

zungen des Vorstands. Die getroffenen Annahmen 

werden auf der Grundlage der vorliegenden Informa-

tionen derzeit als realistisch betrachtet. Grundsätzlich 

bergen zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko, 

FOTO: 
Unna, Heinrich-Hertz-Straße
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dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch 

ihrem Ausmaß tatsächlich eintreten.

Prognose für das Geschäftsjahr 2021/2022
Am 26. Oktober 2021 haben die Deutsche Industrie 

REIT-AG („DIR“) und die CTP N.V. („CTP“) eine 

Grundsatzvereinbarung über den Zusammenschluss 

beider Unternehmen (Business Combination Agree-

ment) unterzeichnet. In diesem Zusammenhang hat 

CTP ihre Absicht bekannt gegeben, den Aktionären 

der DIR ein freiwilliges öffentliches Übernahmeange-

bot für alle ausstehenden Aktien der DIR („DIR-Akti-

en“) nach den Vorschriften des Wertpapiererwerbs- 

und Übernahmegesetzes zu unterbreiten, das 

gleichzeitig die Voraussetzungen eines Delisting-An-

gebots gemäß Börsengesetz erfüllt („Angebot“). 

Vorbehaltlich der Bestimmung des Mindestpreises 

durch die Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsauf-

sicht und der in der zu veröffentlichenden Angebots-

unterlage festgelegten endgültigen Bestimmungen, 

beabsichtigt CTP eine Bargegenleistung in Höhe von 

€ 17,12 je DIR-Aktie anzubieten. Als freiwillige, 

alternative Gegenleistung nach Wahl jedes anneh-

menden Aktionärs beabsichtigt CTP, fünf neue Aktien 

von CTP („Angebotsaktien“) im Tausch für vier 

DIR-Aktien (dies entspricht 1,25 Aktien der CTP für 

jede eingereichte DIR-Aktie) anzubieten („Aktienge-

genleistung“). Das Angebot wird gleichzeitig die 

Voraussetzungen eines Delisting-Angebots nach den 

Vorschriften des Börsengesetzes erfüllen, das für den 

Widerruf der Zulassung der DIR-Aktien zum Handel 

im regulierten Markt der Börse Berlin und der 

Frankfurter Wertpapierbörse (Prime Standard) 

(„Delisting“) erforderlich ist. Das Angebot wird daher 

nicht von Vollzugsbedingungen abhängig sein.

In der Grundsatzvereinbarung haben DIR und CTP 

ihr gemeinsames Verständnis in Bezug auf den 

wirtschaftlichen und strategischen Hintergrund der 

Transaktion, den Ablauf des Angebots, die grundsätz-

liche Unterstützung des Angebots durch den Vor-

stand und Aufsichtsrat von der DIR sowie das ge-

meinsame Verständnis im Hinblick auf die zukünftige 

geschäftliche Kooperation zwischen den Parteien 

niedergelegt. 

Vorstand und Aufsichtsrat der DIR begrüßen das 

Angebot und beabsichtigen, es auf Grundlage der 

Grundsatzvereinbarung und im Rahmen ihrer 

gesetzlichen Verpflichtungen vorbehaltlich einer 

Prüfung der vollständigen Angebotsunterlage sowie 

weiterer Bedingungen zu unterstützen und den 

Aktionären die Annahme gegen Gewährung der 

Aktiengegenleistung zu empfehlen. 

Mit Vollzug des Angebots entstünde ein führender 

pan-europäischer börsennotierter Immobilienkonzern 

für Logistik- und Unternehmensimmobilien mit 

einem kombinierten Portfoliobestand von ca. € 7,2 

Mrd. Für CTP bietet die Transaktion die Möglichkeit 

zum Eintritt in den deutschen Markt, in dem CTP 

bislang nicht vertreten war.

Ein Abschluss der Transaktion wird für Anfang 2022 

erwartet. Danach plant CTP, die DIR grenzüberschrei-

tend auf CTP zu verschmelzen.

Das Angebot wird von etwa 56 % der DIR-Aktionäre, 

zu denen auch vom Vorstandsvorsitzenden der DIR 

kontrollierte Gesellschaften gehören, durch verschie-

dene Vereinbarungen mit CTP unterstützt, darunter 

unwiderrufliche Andienungsvereinbarungen und 

Nichtandienungsvereinbarungen. 

Die DIR wird die Bestandsbewirtschaftung ihrer 

Immobilien bis zur Verschmelzung mit der CTP wie 

bisher fortsetzten. Die Finanzierungs- und Akquisiti-

onsstrategie und ggfs. weitere strategische Entschei-

dungen werden eng mit der CTP abgestimmt.

Aufgrund des oben geschilderten Sachverhalts ist die 

Abgabe einer Prognose für das Geschäftsjahr 

2021/2022 mit größeren Unsicherheiten verbunden. 

Unter der Annahme, dass die DIR ihr Geschäft wie 

üblich fortführen würde, geht der Vorstand von einer 

Steigerung des FFO auf 40,0 Mio. EUR bis 44,0 Mio. 

EUR für das kommende Geschäftsjahr aus.
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4.	�Vergütungsbericht

Vergütungssystem für den Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten für jedes vol-

le Geschäftsjahr ihrer Zugehörigkeit zum Aufsichtsrat 

eine feste Barvergütung von TEUR 5,0 zuzüglich der 

Prämien für eine angemessene Organhaftpflichtversi-

cherung (D&O-Versicherung). Der Vorsitzende des 

Aufsichtsrats erhält das Doppelte, Stellvertreter des 

Vorsitzenden erhalten das Eineinhalbfache dieser 

Grundvergütung. 

Ausschüsse wurden nicht gegründet und Sitzungs

gelder werden nicht gewährt. Eine variable Vergü-

tung, die sich am Erfolg der Gesellschaft oder an 

anderen Kriterien orientiert, wird nicht gewährt. 

Vergütungssystem für den Vorstand
Grundsätzliches Vergütungssystem

Die Vorstände der DIR erhalten eine erfolgsunabhän-

gige Grundvergütung in bar sowie eine erfolgsabhän-

gige variable Vergütung 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 

Vergütungssystem ausgenommen und erhält eine 

pauschale Jahresvergütung von TEUR 85,5. Die 

Vergütung erfolgt durch Kostenumlage von der 

Gesellschafterin Obotritia Capital KGaA, da zwischen 

der Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein 

Anstellungsvertrag besteht.

Die erfolgsunabhängige Grundvergütung besteht aus 

dem festen Jahresgehalt, das in zwölf monatlichen 

Raten ausgezahlt wird. Zum Teil nutzen die Vorstände 

einen Dienstwagen, der als geldwerter Vorteil versteu-

ert wird. Weitere Leistungen als sonstige Bezüge 

werden nicht gewährt. Pensionsansprüche begründen 

die Vorstandsverträge nicht.

Für die variable Vergütung wurde im Geschäftsjahr 

2017/2018 ein Vergütungssystem eingeführt, welches 

sich an operativen Zielen orientiert und das grund

legend auf einem festen Berechnungsschema basiert, 

welches kurz- und langfristige Komponenten bein

haltet.

Aufsichtsratsmitglied 2020/2021 (TEUR) 2019/2020 (TEUR)

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender 

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)

10,0

7,5

7,5

5,0

5,0

10,0

7,5

6,3

2,5

2,5

Gesamt 35,0 28,8

•	 Die Vergütung des Aufsichtsrats für das Geschäftsjahr betrug TEUR 35,0 (Vorjahr: TEUR 28,8) zzgl. Auslagen und Umsatzsteuer  
und verteilt sich wie folgt:
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Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 16. Dezember 

2020 wurde das Vergütungssystem hinsichtlich der 

langfristigen variablen Vergütungskomponente an  

die aktuellen Empfehlungen des DCGK angepasst, die 

die variable Vorstandsvergütung noch langfristiger 

ausrichtet. Das Vorstandsvergütungssystem ist durch 

die ordentliche Hauptversammlung am 12. März 

2021 gebilligt worden. In seiner Sitzung vom 

24. März 2021 beschloss der Aufsichtsrat die Festset-

zung des von der Hauptversammlung gebilligten 

Vergütungssystems des Vorstands gemäß § 87a Abs. 2 

AktG.

Für den Fall einer sonstigen vorzeitigen Beendigung 

des Dienstverhältnisses enthält der Vorstandsvertrag 

von Frau Petersen die Regelung, dass Zahlungen den 

Wert von zwei Jahresvergütungen nicht überschreiten 

dürfen (Abfindungs-Cap). Im Falle eines Kontroll-

wechsels („Change of Control“), d. h. wenn ein oder 

mehrere gemeinsam handelnde Aktionäre mindes-

tens 30 % der Stimmrechte an der DIR erwerben, steht 

ihr das Recht zur Kündigung des Anstellungsvertrages 

mit einer zweimonatigen Frist (Sonderkündigungs-

recht) zu. Wird von diesem Sonderkündigungsrecht 

Gebrauch gemacht, so zahlt die Gesellschaft eine zum 

Ausscheidenszeitpunkt fällige Bruttoabfindung in 

Höhe der gemäß dem Dienstvertrag ausstehenden 

Vergütung, jedoch maximal 150 % des Abfindungs- 

Cap. Für die beiden anderen Vorstände gibt es diese 

Regelung nicht.

Variable Vergütung für das Geschäftsjahr 2020/2021

Als Zielerreichungskriterien wurden zugrunde gelegt:

1.	 Aktienkursentwicklung (Gewichtung 30 %) 

Wachstum um 20 % (nach Eliminierung der 

im Geschäftsjahr gezahlten Dividende) im 

Vergleich zum Vorjahr bezogen auf den 

jeweiligen volumengewichteten Durch-

schnittspreis im September)

2.	 FFO je Aktie (Gewichtung 40 %) Wachstum 

um 20 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum

3.	 Entwicklung des EPRA NAV je Aktie (Gewich-

tung 30 %) Wachstum um 25 % (nach 

Eliminierung der im Geschäftsjahr gezahlten 

Dividende) im Vergleich zum jeweiligen 

Stichtag 30. September. Der Zielerreichungs-

grad wird jedes Jahr neu festgelegt. 

Die variable Vergütung bei 100 % Zielerfüllung 

beträgt für das Geschäftsjahr 2020/2021:

•	 Für Sonja Petersen: 	 TEUR 150,0

•	 Für René Bergmann: 	 TEUR 125,0

Die variable Vergütung beginnt ab einer Zielerrei-

chung von mindestens 30 % (darunter = 0 EUR).  

Bei Übererfüllung erfolgt eine Kappung bei 150 %  

je Einzelziel. Insofern kann der gesamte variable 

Vergütungsanteil 2020/2021 für Frau Petersen 

maximal TEUR 225,0 und für Herrn Bergmann 

maximal TEUR 187,5 betragen. 

Die variable Vergütung wird zu 45 % nach der 

Ermittlung der durch den Wirtschaftsprüfer geprüften 

Abschlüsse (im Dezember des Jahres) in bar ausge-

schüttet.

Die anderen 55 % werden nach drei (bisher zwei) 

weiteren Geschäftsjahren ausgeschüttet, sofern die 

Zielerreichung von 30 % in jedem der Geschäftsjahre 

erzielt wird.

Die Werte werden im Vergleich zum Vorjahr bezogen 

auf den VWAP (September) bzw. zum Stichtag 

30. September (NAV) bzw. dem Vorjahresvergleichs-

zeitraum (FFO) errechnet und basieren auf dem 

IFRS-Abschluss. 
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Bezüge des Vorstands im Geschäftsjahr 2020/2021

Die Bezüge des Vorstands, die im abgelaufenen 

Geschäftsjahr verdient wurden (gewährte Zuwendun-

gen), belaufen sich auf TEUR 589,3 (Vorjahr: TEUR 

670,0). Die im abgelaufenen Geschäftsjahr dem 

Vorstand zugeflossenen Beträge belaufen sich auf 

TEUR 685,9 (Vorjahr: TEUR 518,3).

TEUR
Rolf Elgeti 

CEO
Sonja Paffendorf 

CIO
René Bergmann

CFO 

2019/2020 2020/2021 
(Ist)

2019/2020 
(Ist)

2020/2021 
(Ist)

2020/2021 
(Min.)

2020/2021 
(Max.)

2019/2020 
(Ist)

2020/2021 
(Ist)

2020/2021 
(Min.)

2020/2021 
(Max.)

Gewährte Vergütung

Festvergütung 

Nebenleistungen

71,3

0,0

85,5 

0,0

120,0

12,4

120,0

16,2

120,0

16,2

120,0

16,2

120,0

7,1

120,0

7,4

120,0

7,4

120,0

7,4

Summe 71,3 85,5 132,4 136,2 136,2 136,2 127,1 127,4 127,4 127,4

STI

LTI

0,0

0,0

0,0

0,0

92,5

92,5

58,9

72,1

0,0

0,0

101,2

123,8

77,1

77,1

49,1

60,1

0,0

0,0

84,4

103,1

Summe 0,0 0,0 185,0 131,0 0,0 225,0 154,2 109,2 0,0 187,5

Gesamtvergütung 71,3 85,5 317,4 267,2 136,2 361,2 281,3 236,6 127,4 314,9

Bezogene Vergütung

Festvergütung 

Nebenleistungen

      71,3

0,0

85,5

0,0

120,0

12,4

120,0

16,2

120,0

7,1

120,0

7,4

Summe 71,3 85,5 132,4 136,2 127,1 127,4

STI

LTI

0,0

0,0

0,0

0,0

112,5

0,0

91,7 

112,5

75,0

0,0

57,6

75,0

Summe 0,0 0,0 112,5 204,2 75,0 132,6

Gesamtvergütung 71,3 85,5 244,9 340,4 202,1 260,0

Zusätzlich zu den oben genannten variablen Ver

gütungen wurden für mögliche Tantiemen mit 

langfristiger Anreizwirkung Rückstellungen in Höhe 

von TEUR 344,0 gebildet, die sich wie folgt, auf die 

Vorstandsmitglieder verteilen:

Herr Rolf Elgeti TEUR 0,0 

Frau Sonja Petersen TEUR 197,9 

Herr René Bergmann TEUR 146,1
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5.	�Abhängigkeitsbericht und  
Gesamteinschätzung

Die DIR war im Geschäftsjahr 2020/2021 ein von  

der Obotritia Capital KGaA abhängiges Unterneh-

men. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften  

hat der Vorstand der DIR, für die Zeit in der die  

DIR ein von der Obotritia Capital KGaA abhängiges 

Unternehmen war, für das abgelaufene Geschäftsjahr 

einen Bericht über die Beziehungen zu verbundenen 

Unternehmen (Abhängigkeitsbericht) erstellt und 

darin abschließend erklärt: 

„Hiermit erklären wir gemäß § 312 Abs. 3 AktG, dass 

unsere Gesellschaft bei den im vorstehenden Bericht über 

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgeführten 

Rechtsgeschäften nach den Umständen, die uns in dem 

Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschäfte 

vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschäft eine 

angemessene Gegenleistung erhalten hat. Maßnahmen 

auf Veranlassung oder im Interesse der Obotritia Capital 

KGaA oder mit ihr verbundenen Unternehmen wurden 

weder getroffen noch unterlassen.“

FOTO:
Wittenberg, Möllensdorfer Straße
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Zusammensetzung des Grundkapitals,  
Stimmrechte und Sonderrechte 

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zum 30.09.2021 

eingeteilt in 32.079.505 auf Inhaber lautende nenn-

wertlose Stückaktien. Zum Bilanzstichtag hält die 

Gesellschaft keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien 

sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. 

Jede Aktie steht für eine Stimme in der Hauptver-

sammlung. Die Aktien können nach den für auf den 

Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen 

Vorschriften frei übertragen werden. Es wurden keine 

Aktien mit Sonderrechten ausgegeben, die Kontroll-

befugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der 

Gesellschaft beteiligt sind, üben diese ihr Kontroll-

recht unmittelbar aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder  
mehr der Stimmrechte

Kein Aktionär darf in Übereinstimmung mit § 11 Abs. 

4 REITG 10 % oder mehr der Aktien oder Stimmrechte 

direkt halten (Höchstbeteiligungsgrenze). Für den Fall 

der Überschreitung der Höchstbeteiligungsgrenze hat 

der betroffene Aktionär innerhalb von zwei Monaten 

nach Aufforderung durch den Vorstand die Reduzie-

rung seiner direkten Beteiligung in geeigneter Form 

nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstoß gegen die 

Höchstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu einer 

entschädigungslosen Übertragung der über die 

Höchstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien 

oder zu einer entschädigungslosen Zwangseinziehung 

dieser Aktien führen. Zum Bilanzstichtag hält kein 

Aktionär 10 % oder mehr der Stimmrechte.

Ermächtigung des Vorstands zum Erwerb eigener 

und zur Ausgabe neuer Aktien:

Genehmigtes Kapital

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche 

Industrie REIT-AG hat am 12. März 2021 beschlossen, 

den Vorstand der Gesellschaft zu ermächtigen, bis 

zum 11. März 2026 das Grundkapital der Gesellschaft 

mit Zustimmung des Aufsichtsrates durch Ausgabe 

neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser 

Stückaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder 

mehrmals um bis zu insgesamt EUR 16.039.752,00 

(Genehmigtes Kapital 2021/I) zu erhöhen. 

Die neuen Aktien sind den Aktionären zum Bezug 

anzubieten. Der Vorstand wurde jedoch ermächtigt, 

mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht 

der Aktionäre für bestimmte Fälle auszuschließen. 

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrates 

ermächtigt, die weiteren Einzelheiten der Kapitaler-

höhungen sowie die Bedingungen der Aktienausgabe, 

insbesondere den Ausgabebetrag, festzulegen.

6.	� Übernahmerelevante Angaben
	 nach § 289a Abs. 1 HGB
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Bedingtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 

12. März 2021 wurde der Vorstand ermächtigt,  

mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 

11. März 2026 einmalig oder mehrmals auf den 

Inhaber lautende Options- oder Wandelschuldver-

schreibungen (zusammen „Schuldverschreibungen“) 

im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00 

mit oder ohne Laufzeitbeschränkung auszugeben und 

den Inhabern bzw. Gläubigern (zusammen „Inhaber“) 

von Optionsschuldverschreibungen, Optionsrechte 

oder -pflichten sowie von Wandelschuldverschreibun-

gen Wandlungsrechte oder -pflichten für auf den 

Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit einem 

anteiligen Betrag am Grundkapital in Höhe von je 

EUR 1,00 nach näherer Maßgabe der Bedingungen 

der Schuldverschreibungen zu gewähren oder 

aufzuerlegen. Die weiteren Einzelheiten können der 

Veröffentlichung im Bundesanzeiger entnommen 

werden. 

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 16.039.752,00 

durch Ausgabe von bis zu 16.039.752 neuen, auf den 

Inhaber lautende Stückaktien mit Gewinnberechti-

gung ab Beginn des Geschäftsjahres ihrer Ausgabe 

bedingt erhöht (Bedingtes Kapital I). Die bedingte 

Kapitalerhöhung wird nur insoweit durchgeführt, wie 

von den Options- oder Wandlungsrechten Gebrauch 

gemacht wird. Der Vorstand wurde ermächtigt, die 

weiteren Einzelheiten der Durchführung der beding-

ten Kapitalerhöhung festzusetzen.

Satzungsänderungen 

Für Satzungsänderungen bedarf es der im Aktien

gesetz vorgeschriebenen Mehrheit von 75 % der in  

der Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

Ernennung und Abberufung  
von Vorstandsmitgliedern

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung  

der ordentlichen Vorstandsmitglieder und der 

stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss 

der Anstellungsverträge und der Widerruf der Bestel-

lung erfolgen durch den Aufsichtsrat.
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7.	� Erklärung zur  
Unternehmensführung

	  gemäß § 289f HGB

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG hat mit Datum vom 26. November 2021 eine 

Erklärung zur Unternehmensführung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der Internetseite 

https://deutsche-industrie-reit.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate 

Governance zugänglich gemacht.

Potsdam, 30. November 2021 

Deutsche Industrie REIT-AG

Rolf Elgeti				    Sonja Petersen 			   René Bergmann  

Vorstandsvorsitzender (CEO) 		  Vorstand (CIO) 			   Vorstand (CFO)
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Angaben in TEUR Anhang 30.09.2021 30.09.2020

Aktiva

Langfristige Vermögenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Immaterielle Vermögenswerte

Sachanlagen

Derivate Finanzinstrumente

Andere finanzielle Vermögenswerte 

Sonstige langfristige Vermögenswerte

(2.1)

(2.2)

(2.3)

(2.6)

(2.5)

(2.7)

828.497,5

814.097,0

3,0

2.059,9

326,5

11.548,6

462,5

617.775,2

585.819,7

3,4

1.037,4

491,4 

22.949,2

7.474,1

Kurzfristige Vermögenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Ertragsteuererstattungsansprüche

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte

Liquide Mittel

(2.4)

(2.8) 

(2.7)

(2.9)

88.792,5

1.547,1

308,2

86.540,2

397,0

98.073,5

3.420,1

0,0

94.618,3

35,1

Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte (2.10) 10.163,3 0,0

SUMME AKTIVA 927.453,3 715.848,7

Passiva

Eigenkapital 

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklage

Andere Rücklagen

Anderes kumuliertes Eigenkapital

Bilanzgewinn

(2.11)

(2.11)

(2.11)

(2.11)

(2.11)

489.008,8

32.079,5

229.993,6

50,0

182,8

226.702,9

377.200,0

32.079,5

229.993,6

50,0

491,4

114.585,5

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 

Andere langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Sonstige Rückstellungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

(2.12)

(2.13)

(2.14)

(2.15)

(2.16)

302.016,0

207.057,0

19.876,7

49.088,0

143,6

3,0

25.847,7

322.932,8

134.664,2

118.065,2

49.088,0

0,0

3,0

21.112,4

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

Sonstige Rückstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

(2.12)

(2.13)

(2.17)

(2.16)

136.428,5

11.612,4

118.233,1

1.406,0

1.409,0

3.768,0

15.715,9

7.820,7

0,0

1.542,8

2.043,6

4.308,8

SUMME PASSIVA	 927.453,3 715.848,7

Bilanz
zum 30. September 2021
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Angaben in TEUR Anhang 2020/2021 2019/2020

Gesamte Umsatzerlöse

Umsatzerlöse aus Vermietung

Erträge aus Betriebs– und Nebenkosten

Vermietungsaufwendungen

Vermietungsergebnis (3.1)

64.622,5

50.965,4

11.730,9

–22.685,9

40.010,4

48.390,5

40.781,3

7.174,2

–16.669,8

31.285,7

Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen  
gehaltenen Immobilien (3.2) 1.884,4 0,0

Sonstige betriebliche Erträge (3.3) 185,3 175,6

Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen 
gehaltenen Immobilien (3.4) 91.110,4 36.981,7

Rohergebnis 133.190,5 68.443,0

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermögen und Sachanlagen

Wertminderungen Vorräte und Forderungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebliche Aufwendungen

(3.5)

(3.6)

(3.7)

–1.055,7

–234,3

–6.021,8

–2.791,7

–10.103,5

–854,2

–157,8

–2.564,1

–2.578,2

–6.154,3

EBIT 123.087,0 62.288,7

Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten

Zinsertrag

Zinsaufwand

Zinsaufwand Leasing (Erbbauzinsen)

Finanzergebnis (3.8)

0,0

7.768,3

–9.327,5

–1.710,9

–3.270,1

–7.904,0

5.473,2

–8.147,2

–890,0

11.468,0

EBT 119.816,9 50.820,7

Sonstige Steuern (3.9) –0,4 –0,2

Jahresergebnis 119.816,5 50.820,5

Jahresergebnis der Gewinn und Verlustrechnung 119.816,5 50.820,5

Sonstiges Ergebnis

Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert wurden −308,6 491,4

Wertminderung erworbene Darlehen 4.657,2 1.733,8

Fair Value-Änderung erworbener Darlehen −4.657,2 –1.733,8

Cash flow Hedge Rücklage −308,6 491,4

Gesamtergebnis 119.507,9 51.311,9

Ergebnis je Aktie (in €)

Unverwässertes Ergebnis je Aktie

Verwässertes Ergebnis je Aktie

(3.10)

3,73

3,51

1,73

1,73

für das Geschäftsjahr vom 01. Oktober 2020 bis 30. September 2021

Gesamtergebnisrechnung
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TEUR Anhang
01.10.2020-
30.09.2021

01.10.2019-
30.09.2020

Jahresergebnis 119.816,5 50.820,5

+/– Zinsaufwendungen/Zinserträge (3.8) 3.270,1 3.563,9

+/– Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermögen,  
Sachanlagen und Finanzanlagen

189,7 157,8

+ Wertminderungen auf Vorräte und Forderungen (3.6) 6.021,8 2.564,1

–/+ Gewinn/Verlust aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen 
Immobilien

(3.4) −91.110,4 –36.981,7

–/+ Gewinn/Verlust aus der Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten 0,0 7.904,0

–/+ Gewinn/Verlust aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen 
Immobilien

(3.2) −1.884,4 0,0

+/– Gewinn/ Verlust aus Abgängen von Sachanlagevermögen 7,7 0,0

+/– Zunahme/Abnahme der Rückstellungen (2.15) −136,8 548,8

– Gezahlte Ertragssteuern (2.8) −308,2 0,0

–/+ Zunahme/Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus  
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- 
oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

(3.6) −1.459,8 –13.009,1

+/– Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit 
zuzuordnen sind

(2.14,  
2.15)

−1.478,3 2.093,6

Cashflow aus der betrieblichen Geschäftstätigkeit 32.927,9 17.661,9

+ Einzahlung Abgänge von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 
(abzgl. Veräußerungsk.)

(3.2) 1.884,4 435,0

– Auszahlungen für Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene  
Immobilien

(2.1) −132.972,6 –104.973,7

+ Einzahlungen aus Abgängen von Sachanlagen (2.3) 10,2

– Auszahlungen für Investitionen in immaterielles Vermögen und Sachanlagen (2.3) −1.090,2 –132,0

+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen 
Finanzdisposition

(2.11) 39.202,0 17.652,2

Kapitalflussrechnung
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– Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen 
der kurzfristigen Finanzdisposition

(2.11) −19.095,0 –140.306,4

+ Erhaltene Zinsen (3.8) 1.761,6 1.926,6

Cashflow aus der Investitionstätigkeit −110.299,6 –225.398,3

+ Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen (2.13) 0,0 8.627,6

+ Einzahlungen aus Kapitalerhöhungen (2.13) 0,0 142.506,5

– Auszahlung Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach Ertragssteuern) 0,0 –2.043,1

+ Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen (2.13) 20.000,0

+ Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen (2.13) −35,0 0,0

– Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten (2.9) 86.046,0 0,0

+ Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten −380,9 0,0

– Auszahlungen für die Tilgung von Krediten (2.9) −9.647,6 0,0

+ Gezahlte Zinsen (3.8) −8.780,9 77.620,0

– Gezahlte Erbbauzinsen −1.768,9 –214,4

– Gezahlte Dividenden an Gesellschafter −7.699,1 –6.448,3

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 77.733,6 205.705,9

Zahlungswirksame Veränderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode (2.9)

361,9

35,1

–2.030,5

2.065,6

Liquide Mittel am Ende der Periode (2.9) 397,0 35,1
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Eigenkapitalveränderungsrechnung

TEUR
Grundkapital/  

Gezeichnetes Kapital
Kapitalrücklage

Andere  
Rücklagen

OCI Bilanzgewinn
Summe  

Eigenkapital

Stand 01.10.2019 23.451,9 89.530,2 50,0 0,0 68.431,1 181.463,2

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

Barkapitalerhöhungen/-minderungen 

Einstellung / Entnahmen aus Rücklagen

Kosten Eigenkapitalbeschaffung  
(nach Ertragssteuern)

Dividenden /Ausschüttung

0,0

0,0

0,0

8.627,6

0,0

0,0

 
0,0

0,0

0,0

0,0

142.506,5

0,0

–2.043,1 

 
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

 
0,0

0,0

491,4

491,4

0,0

0,0

0,0

 
0,0

50.820,5

0,0

50.820,5

0,0

0,0

0,0

 
–4.666,1

50.820,5

491,4

51.311,9

151.134,1

0,0

–2.043,1

 
–4.666,1

Stand 30.09.2020 32.079,5 229.993,6 50,0 491,4 114.585,5 377.200,0

Stand 01.10.2020 32.079,5 229.993,6 50,0 491,4 114.585,5 377.200,0

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

Einstellung / Entnahmen aus Rücklagen

Kosten Eigenkapitalbeschaffung  
(nach Ertragssteuern)

Dividenden /Ausschüttung

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

 
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0 

 
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

 
0,0

0,0

−308,6

182,8

0,0

0,0

 
0,0

119.816,5

0,0

119.816,5

0,0

0,0

 
–7.699,1

119.816,5

-308,6

119.507,9

0,0

0,0

 
–7.699,1

Stand 30.09.2021 32.079,5 229.993,6 50,0 182,8 226.702,9 489.008,8
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1.1.	 Die Deutsche Industrie REIT-AG

Die Deutsche Industrie REIT-AG (im Folgenden 

„DIR“, „Unternehmen“ oder „Gesellschaft“) 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 Vermögens 

durch Erwerb, Verwaltung und Veräußerung von 

Immobilien und Beteiligungen; genehmigungspflich-

tige Geschäfte sind ausgeschlossen. Des Weiteren ist 

die Gesellschaft zu allen Maßnahmen berechtigt, die 

unmittelbar oder mittelbar diesem Unternehmensge-

genstand zu dienen geeignet sind. Im Vordergrund 

stehen dabei Aktivitäten, die auf die langfristige und 

nachhaltige Wertsteigerung des Immobilienportfolios 

ausgerichtet sind. Die Gesellschaft ist befugt, gleichar-

tige oder ähnliche Unternehmen zu errichten, zu 

erwerben, zu pachten oder sich an ihnen zu beteili-

gen. Sie darf auch Zweigniederlassungen im In- und 

Ausland errichten. Die DIR ist im Handelsregister des 

Amtsgerichts Rostock unter HRB 13964 eingetragen. 

Der Geschäftssitz lautet August-Bebel-Str. 68 in 14482 

Potsdam.

Die DIR-Aktie (ISIN DE000A2G9LL1) ist seit dem 7. 

Dezember 2017 an der Börse 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 zusätzlich im 

Teilbereich des regulierten Marktes mit weiteren 

Zulassungsfolgepflichten (Prime Standard) an der 

Frankfurter Wertpapierbörse und damit auch im 

XETRA

Der Einzelabschluss der DIR zum 30. September 2021 

wurde am 30. November 2021 aufgestellt. Der 

Aufsichtsrat wird diesen Einzelabschluss in seiner 

Sitzung am 13. Dezember 2021 voraussichtlich 

billigen. Der IFRS-Einzelabschluss wurde freiwillig 

aufgrund der Börsennotierung erstellt.

1.2.	 Grundlagen der Aufstellung  
des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2021 wurde 

in Übereinstimmung mit den International Financial 

Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU zum 

Stichtag anzuwenden sind, erstellt. Ergänzend 

wurden die handelsrechtlichen Vorschriften des 

§ 315e Abs. 1 HGB analog angewandt.

Alle relevanten und für das Geschäftsjahr verpflich-

tend anzuwendenden Standards und Interpretationen 

wurden berücksichtigt. 

Der Berichtszeitraum umfasst den Zeitraum vom 

01. Oktober 2020 bis zum 30. September 2021. Als 

Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 30. Septem-

ber 2020 sowie die Gesamtergebnisrechnung für den 

Zeitraum vom 01. Oktober 2019 bis zum 30. Septem-

ber 2020.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz, 

Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveränderungs-

rechnung, Kapitalflussrechnung sowie den Anhang 

und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle Beträge sind 

grundsätzlich in Tausend Euro (TEUR) dargestellt 

(Ausnahmen werden gekennzeichnet), wodurch sich 

Rundungsdifferenzen ergeben können.

Die Gesellschaft ist zurzeit ein Ein-Segment-Unter-

nehmen. Die Umsätze werden ausschließlich mit 

Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich Gewer-

beimmobilien erzielt. Alle Immobilien liegen in 

Deutschland, in der internen Steuerung findet keine 

1.	 Allgemeine Angaben
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Unterscheidung der geographischen Gebiete statt; 

verschiedene Dienstleistungen liegen nicht vor. Im 

Geschäftsjahr betrugen die Umsätze TEUR 52.891,6 

(Vj.: TEUR 41.216,3). Auf den größten Kunden 

entfielen in 2020/2021 Umsatzerlöse von TEUR 

2.799,4 (Vj.: TEUR 2.799,4). Alle Erträge und Aufwen-

dungen sowie alle Vermögensgegenstände und 

Schulden finden sich im Gesamtabschluss wieder.  

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter 

der Fortführungsprämisse des Unternehmens (going 

concern). 

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung 

erfolgte nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3.	 Wesentliche Ermessensentscheidungen 
und Schätzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden hat der Vorstand folgende Ermessen-

sentscheidungen getroffen, die die Beträge 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 Veräu-

ßerung gehalten werden. In Abhängigkeit von 

dieser Entscheidung werden die Immobilien nach 

den Grundsätzen für Renditeliegenschaften, als 

zur Veräußerung bestimmte Grundstücke mit 

unfertigen und fertigen Bauten (Vorräte) bzw. als 

zur Veräußerung bestimmtes langfristiges Vermö-

gen bilanziert und entsprechend der Klassifizie-

rung zu (fortgeführten) Anschaffungskosten oder 

zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

•	 Bei der Beurteilung der Laufzeit von Leasingver-

hältnissen berücksichtigt das Management 

sämtliche Tatsachen und Umstände, die einen 

wirtschaftlichen Anreiz zur Ausübung von 

Verlängerungsoptionen oder Nicht-Ausübung von 

Kündigungsoptionen bieten. Sich daraus ergeben-

de Laufzeitänderungen werden nur in die Ver-

tragslaufzeit einbezogen, wenn die Ausübung 

hinreichend sicher ist.  Weitere Ausführungen 

hierzu sind in Kapitel 1.5.12 sowie 6.2 enthalten.

•	 Ermessensspielräume 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. Gemäß IFRS 15 

„Erlöse aus Verträgen mit Kunden“ werden 

Umsatzerlöse dann realisiert, wenn der Kunde  

die Verfügungsmacht über die vereinbarten Güter 

und Dienstleistungen erhält. Im Falle von Grund-

stücksveräußerungen geschieht dies mit dem 

Nutzen- und Lastenwechsel.  Die Gesellschaft 

agiert bei den Betriebs- und Nebenkosten überwie-

gend als Prinzipal, da sie die Dienstleistungen 

selbst erbringt und die Verantwortung für deren 

Erfüllung trägt. Für weitere Erläuterungen wird  

auf Kapitel 1.5.11 verwiesen.

Die Gesellschaft trifft Einschätzungen und Annah-

men, die die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleite-

ten Schätzungen können naturgemäß von den 

späteren tatsächlichen Gegebenheiten abweichen. 

Die Fair Value-Bewertungen der Gesellschaft zum 

30. September 2021 enthalten wesentliche Bewer-

tungsunsicherheiten aufgrund von Marktschwankun-

gen infolge der Corona-Pandemie. Diese Rahmenbe-

dingungen machen die Bewertung nicht ungültig, 

sondern implizieren eine deutlich höhere Unsicher-

heit als unter normalen Marktbedingungen. Ange-
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sichts dieser Unsicherheit enthalten die Notes eine 

Sensitivitätsanalyse zu den Annahmen, die bei der 

Bewertung der Renditeimmobilien verwendet 

wurden. Darüber hinaus wurde auch für die zum Fair 

Value bewerteten erworbenen Darlehen eine Sensiti-

vitätsanalyse vorgenommen. Die Schätzungen und 

Annahmen, die ein signifikantes Risiko in Form einer 

wesentlichen Anpassung der Buchwerte von Vermö-

genswerten und Schulden innerhalb des nächsten 

Geschäftsjahres mit sich bringen, werden im Folgen-

den erörtert:

•	 Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basie-

ren auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck 

beauftragten unabhängigen Sachverständigen.  

Die Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted 

Cash-Flow-Verfahrens unter Zugrundelegung von 

erwarteten künftigen Einzahlungs-überschüssen. 

Entsprechend werden Faktoren, wie zukünftige 

Mieterträge und anzuwendende Zinssätze, durch 

die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem 

Gutachter geschätzt, die unmittelbaren Einfluss 

auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-

schaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte der 

Renditeliegenschaften einschließlich der nach 

IFRS 5 ausgewiesenen betragen zum Stichtag  

TEUR 821.397,0 (Vj.: TEUR 585.819,7).

•	 Im Rahmen der Überprüfung der finanziellen 

Vermögenswerte werden am Ende eines jeden 

Geschäftsjahres die Buchwerte (fortgeführte 

Anschaffungskosten oder beizulegender Zeitwert), 

mit denen die sonstigen finanziellen Vermögens-

werte bilanziert werden, mit den beizulegenden 

Zeitwerten verglichen. Dabei wird die Angemes-

senheit der Wertansätze auf Basis der verfügbaren 

Informationen beurteilt und anhand geschätzter 

Ausfallquoten wertberichtigt. Bei absehbaren 

Minderungen der beizulegenden Zeitwerte werden 

entsprechende Wertminderungen auf die Bilanz

ansätze vorgenommen. Der Buchwert der finan

ziellen Vermögenswerte, ausgewiesen in den 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, 

sonstigen kurz- und langfristigen finanziellen  

Vermögenswerten sowie den sonstigen kurzfristi-

gen Vermögenswerten, beträgt zum Stichtag TEUR 

99.764,0 (Vorjahr: TEUR 118.676,2) und betrifft 

Forderungen gegenüber Mietern, im Bestand 

gehaltene sowie zur Veräußerung bestimmte 

Forderungen aus erworbenen Darlehen von der 

creditshelf solutions GmbH (vormals creditshelf 

service GmbH) sowie Forderungen aus Darlehen 

gegenüber verbundenen Unternehmen. 

•	 Bei den sonstigen Rückstellungen und Eventual-

verbindlichkeiten sind, z. B. in Bezug auf die 

Eintrittswahrscheinlichkeiten und Höhe der 

Inanspruchnahme verschiedene Annahmen zu 

treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der 

Bilanzerstellung vorliegenden Informationen 

berücksichtigt. Der Betrag der sonstigen Rückstel-

lungen beläuft sich zum Stichtag auf TEUR 1.409,0 

(Vj.: TEUR 1.545,8).

1.4.	 Anwendung der IFRS im Geschäftsjahr 
2020/2021

Die DIR hat die bereits im Vorjahr anzuwendenden 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie 

Angabepflichten unverändert fortgeführt, soweit 

keine neuen Standards oder Interpretationen ver-

pflichtend anzuwenden waren.
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•	 Die folgenden neuen Standards, Änderungen an Standards und neuen Interpretationen wurden durch die DIR  
im Berichtsjahr erstmalig angewendet:

EU Endorsement Standard Inhalt

Erstanwendung 
verpflichtend für 
Geschäftsjahre 

beginnend ab

Auswirkungen auf 
den Jahresabschluss 

der DIR

29.11.2019 Framework Änderungen zum Framework 01.01.2020 Keine wesentlichen

21.04.2020 Änderungen zu IFRS 3 Business Combinations 01.01.2020 Keine

29.11.2019 Änderungen zu IAS 1 und 
IAS 8 Definition of Material 01.01.2020 Keine wesentlichen

15.01.2020 Änderungen zu IFRS 9, IAS 
39 und IFRS 7 Interest Rate Benchmark Reform 01.01.2020 Keine wesentlichen

09.10.2020 Änderungen zu IFRS 16 Leasingverhältnisse – Covid 19  
Mietstundungen

01.06.2020 Keine wesentlichen

Von den verpflichtend anzuwendenden neuen 

Standards ergaben sich keine Auswirkungen aus deren 

Anwendung im Geschäftsjahr 2020/2021. 

FOTO:
Aalen, Ulmer Straße



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

100

•	 Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und Änderungen zu veröffentlichten Standards, die für die DIR im Geschäftsjahr 
2020/2021 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzeitig durch die Gesellschaft angewendet:

EUR Endorsement Standard Inhalt

Erstanwendung 
verpflichtend für 
Geschäftsjahre 

beginnend ab

Auswirkungen auf 
den Jahresabschluss 

der DIR

Noch nicht über-
nommen Änderungen zu IAS 1 Angabe von Bilanzierungs- und Bewer-

tungsgrundsätzen 01.01.2023 Keine wesentlichen

Noch nicht über-
nommen Änderungen zu IAS 8 Schätzungsänderungen und Fehler 01.01.2023 Keine wesentlichen

Noch nicht über-
nommen Änderungen zu IAS 12 Steuern vom Einkommen und Ertrag – 

Latente Steuern 01.01.2023 Keine wesentlichen

Noch nicht über-
nommen IFRS 17 Neuer Standard „Versicherungsverträge“ 01.01.2023 Keine

Noch nicht über-
nommen Änderungen zu IAS 1 Klassifikation von Verbindlichkeiten 01.01.2023 Keine wesentlichen

30.08.2021 Änderungen zu IFRS 16 Leasingverhältnisse – Covid 19 Mietstund-
ungen nach dem 30. Juni 2021 01.04.2021 Keine wesentlichen

28.06.2021
Änderungen zu IFRS 3, IAS 
16, IAS 37 und jährliche 
Verbesserungen

Business Combinations, Property, Plant 
and Equipment, Provisions, contingent 
liabilities and contingent assets

01.01.2022 Keine

15.12.2020 Änderungen zu IFRS 4 – 
Anwendung von IFRS 9 Versicherungsverträge 01.01.2021 Keine

13.01.2021
Änderungen zu IFRS 9, 
IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und 
IFRS 16

Interest Rate Benchmark Reform Phase 2 01.01.2021 Keine wesentlichen

Darüber hinaus erwartet die DIR aus den anderen 

veröffentlichten neuen Standards und Interpretatio-

nen keine wesentlichen Auswirkungen auf die 

Rechnungslegung.

FOTO:
Lichtenfels, Bamberger Straße
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1.5.	 Einzelne Bilanzierungs- und  
Bewertungsgrundsätze

1.5.1.	 Grundsatz
Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme 

der Unternehmensfortführung. Überwiegend erfolgt 

die Bewertung soweit zulässig auf Basis der fortge

führten Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hier

von bilden bei der DIR die creditshelf-Darlehen und 

Zinsswaps in Sicherungsbeziehungen, die erfolgs

neutral zum beizulegenden Zeitwert sowie die 

Renditeliegenschaften, die freiwillig mit ihrem 

beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Änderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs

methoden mit Ausnahme der Anwendung neuer 

Standards und wurden im Geschäftsjahr 2020/2021 

nicht vorgenommen.

1.5.2.	 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 
sowie zur Veräußerung gehaltene Immobilien
Die DIR klassifiziert Immobilien bei erstmaligem 

Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung 

entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 

(IAS 40), als Vorratsimmobilien (IAS 2) oder als selbst 

genutzte Immobilien im Sachanlagevermögen (IAS 

16). Immobilien aus Leasingverhältnissen mit der 

Gesellschaft als Leasingnehmer werden als Finanzin-

vestition gehaltene Immobilien klassifiziert und 

bilanziert. Immobilien, die höchstwahrscheinlich 

innerhalb von zwölf Monaten veräußert werden, 

werden als zur Veräußerung gehaltene Vermögens-

werte (IFRS 5) ausgewiesen. In der Regel hat die DIR 

nur als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien,  

da gemäß dem Geschäftsmodell eine langfristige und 

nachhaltige Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden 

bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder 

Herstellungskosten einschließlich 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 Änderung der 

beizulegenden Zeitwerte wird in der Gesamtergebnis-

rechnung erfasst. Bei Änderungen des beizulegenden 

Zeitwerts aufgrund eines vorliegenden Kaufpreises 

werden diese Effekte separat im Verkaufsergebnis 

ausgewiesen. Nachträgliche Kosten für den Aus- und 

Umbau der Immobilie werden berücksichtigt, 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. 

Nach den Regelungen des IFRS 13 ist bei der Bewer-

tung von Renditeliegenschaften von der bestmögli-

chen Verwendung eines Objekts auszugehen. Geplan-

te Nutzungsänderungen werden bei der Bewertung 

deshalb berücksichtigt, sofern die technische Durch-

führbarkeit, die rechtliche Zulässigkeit und die 

finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Jährlich zum 30. Juni erfolgt eine Neubewertung der 

Immobilien. Ergeben sich bis zum Abschlussstichtag 

wesentliche Veränderungen der Inputfaktoren, so 

werden entsprechende Anpassungen vorgenommen. 

Die Wertermittlung wird durch einen unabhängigen 

externen Sachverständigen mit Hilfe anerkannter 

Bewertungsverfahren wie beispielsweise dem Dis-

counted Cash-Flow-Verfahren durchgeführt. Die 

Sachverständigen verfügen über entsprechende 

berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur 

Durchführung der Bewertung. Die Ergebnisse der  

Gutachten basieren auf Informationen, die durch die 

Gesellschaft zur Verfügung gestellt werden. So fließen 

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. künftige Marktmieten, typisier-

te Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, struktu-

relle Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und 

Kapitalisierungszinssätze, in die Ermittlung des 

beizulegenden Zeitwertes ein.
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Die dem Gutachter zur Verfügung 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 Vermögens-

werten ausgewiesen.

Renditeliegenschaften werden als zur Veräußerung 

gehalten klassifiziert, wenn die Deutsche Industrie 

einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen 

Immobilien trifft, diese sofort veräußerbar sind  

und ab diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des 

Verkaufsvorhabens innerhalb von zwölf Monaten  

zu rechnen ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt unver-

ändert mit dem beizulegenden Zeitwert.

1.5.3.	 Immaterielle Vermögenswerte
Erworbene immaterielle Vermögenswerte werden 

beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs- oder 

Herstellungskosten bewertet. Nach erstmaligem 

Ansatz werden immaterielle Vermögenswerte mit 

ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten ange-

setzt und planmäßig über ihre jeweilige wirtschaft

liche Nutzungsdauer von in der Regel drei Jahren 

linear abgeschrieben.

1.5.4.	 Sachanlagevermögen
Das Sachanlagevermögen ist mit den Anschaffungs- 

oder Herstellungskosten, vermindert um kumulierte 

planmäßige Abschreibungen und kumulierte Wert-

minderungsaufwendungen angesetzt. Die Abschrei-

bungen werden nach der linearen Methode unter 

Verwendung der geschätzten Nutzungsdauern von in 

der Regel 3 bis 13 Jahren (Betriebs- und Geschäftsaus-

stattung) vorgenommen. Die Abschreibungsmetho-

den und Nutzungsdauern werden am Ende eines 

jeden Geschäftsjahres überprüft und ggf. angepasst. 

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertmin-

derung überprüft, sobald Indikatoren dafür vorliegen, 

dass der Buchwert den erzielbaren Betrag übersteigt.

1.5.5.	 Finanzielle Vermögenswerte  
und Verbindlichkeiten
Klassifizierung finanzieller Vermögenswerte

IFRS 9 enthält einen Einstufungs- und Bewertungs

ansatz für finanzielle Vermögenswerte, welcher das 

Geschäftsmodell, in dessen Rahmen die Vermögens-

werte gehalten werden sowie die Eigenschaften ihrer 

Cashflows widerspiegelt. Eine Umklassifizierung 

erfolgt nur, wenn sich das Geschäftsmodell zur 

Steuerung finanzieller Vermögenswerte ändert. Die 

drei Einstufungskategorien für finanzielle Vermögens-

werte sind folgende:

•	 Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert mit 

Wertänderungen im sonstigen Ergebnis bewertet 

(Fair Value through other comprehensive income, 

FVtOCI)

•	 Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert mit 

Wertänderungen im Gewinn oder Verlust bewertet 

(Fair Value through profit or loss, FVtPL)

•	 Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet 

(Amortized Cost, AC)

Die Gesellschaft bewertet seine finanziellen Vermö-

genswerte zu fortgeführten Anschaffungskosten, 

wenn folgende zwei Bedingungen erfüllt sind:

•	 Der finanzielle Vermögenswert wird im Rahmen 

eines Geschäftsmodells gehalten, dessen Zielset-

zung darin besteht, finanzielle Vermögenswerte 

zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows 

zu halten, und

•	 Die Vertragsbedingungen zu Cashflows führen, die 

ausschließlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf 

den ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

In die Bewertungskategorie Amortized Cost (AC) 

fallen bei der DIR unter anderem Treuhand- und 

Kautionskonten, welche täglich fällige Zahlungsbe-

stände darstellen, Forderungen aus Lieferungen und 

Leistungen sowie vorausgezahlte Kosten. 
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Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete 

finanzielle Vermögenswerte umfassen:

•	 Schuldtitel, bei denen die vertraglichen Cashflows 

sich ausschließlich aus Tilgungs- und Zinszahlun-

gen auf den ausstehenden Kapitalbetrag zusam-

mensetzen und die im Rahmen eines Geschäfts-

modells gehalten werden, dessen Zielsetzung in 

der Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows 

sowie dem Verkauf der finanziellen Vermögens-

werte besteht.

In diese Kategorie fallen bei der DIR erworbene 

Darlehen gegenüber privaten Kreditnehmern von der 

creditshelf solutions GmbH. Diese dienen der Gesell-

schaften zur kurzfristigen Liquiditätsanlage und 

werden bei Liquiditätsbedarf wiederverkauft sowie  

zu einem späteren Zeitpunkt ggf. weitere erworben. 

Somit gilt hier das Geschäftsmodell Halten und 

Verkaufen. Darüber hinaus werden Cashflow-Hedges 

erfolgsneutral 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 

Veräußerung ist unabhängig davon möglich. Soweit 

eine konkrete Veräußerungsabsicht besteht und die 

Voraussetzungen erfüllt sind, erfolgt eine Darstellung 

gemäß IFRS 5. 

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer

tete finanzielle Vermögenswerte umfassen:

•	 Vermögenswerte, die die Kriterien der Kategorie 

„zu fortgeführten Anschaffungskosten“ oder 

„erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert“  

nicht erfüllen.

Die DIR verfügt über keine finanziellen Vermögens-

werte, die in diese Bewertungskategorie fallen oder 

hat die Fair Value-Option gewählt. 

Derivate werden erstmalig zum beizulegenden 

Zeitwert zum Zeitpunkt des Abschlusses eines Derivat-

geschäfts angesetzt und in der Folge am Ende jeder 

Berichtsperiode zu ihrem beizulegenden Zeitwert 

neubewertet. Die Bilanzierung von Änderungen des 

beizulegenden Zeitwerts in den Folgeperioden ist 

abhängig davon, ob das Derivat als Sicherungsinstru-

ment designiert ist, und, falls dies der Fall ist, von der 

Art der zugrundeliegenden Sicherungsbeziehung. Die 

Deutsche Industrie verfügt in der Berichtsperiode 

über Zinsswaps, die als Derivate innerhalb einer 

Sicherungsbeziehung bilanziert werden.

Derivate und Sicherungsgeschäfte

Die Zinsswaps wurden von der DIR zur Absicherung 

eines bestimmten Risikos, das mit den Cashflows von 

bilanzierten Vermögenswerten und Verbindlichkeiten 

und hochwahrscheinlich 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 Grundgeschäften einschließ-

lich der Frage, ob damit zu rechnen ist, dass Änderun-

gen in den Cashflows der Sicherungsinstrumente 

Änderungen in den Cashflows der Grundgeschäfte 

kompensieren. Ebenfalls erfolgt eine Dokumentation 

der dem Sicherungsinstrument zugrundeliegenden 

Risikomanagementziele und -strategien. Der beizu

legende Zeitwert eines Sicherungsderivats wird 

vollumfänglich als langfristiger finanzieller Vermö-

genswert bzw. als langfristige finanzielle Verbindlich-

keit klassifiziert, wenn die Restlaufzeit des Grundge-

schäfts größer als 12 Monate ist. Ist diese kleiner als 

12 Monate, erfolgt die Klassifizierung als kurzfristiger 

finanzieller Vermögenswert bzw. als kurzfristige 

finanzielle Verbindlichkeit.

Der beizulegende Zeitwert der Zinsswaps wird als 

Barwert der geschätzten künftigen Cashflows, 

basierend auf den Terminkursen am Bilanzstichtag, 

ermittelt.

Die Effektivität von Sicherungsbeziehungen wird 

jeweils zu Beginn der Sicherungsbeziehung und  

durch regelmäßige Beurteilungen bestimmt, um 

sicherzustellen, dass zwischen dem gesicherten 

Grundgeschäft und dem Sicherungsinstrument eine 

wirtschaftliche Beziehung besteht. Die Deutsche 

Industrie hat Zinsswaps abgeschlossen, die identische 

Konditionen wie die gesicherten Grundgeschäfte 

aufweisen, wie etwa Referenzzinssatz, Zinsanpas-

sungstermine, Zahlungszeitpunkte, Laufzeiten und 
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Nennbeträge. Die Gesellschaft sichert nicht alle  

ihre Kredite ab, sondern lediglich die Darlehen mit 

variablen Zinssätzen. Während des Geschäftsjahres 

stimmten alle wesentlichen Vertragsbedingungen in 

den jeweiligen gebildeten Sicherungsbeziehungen 

überein, sodass jeweils eine wirtschaftliche Beziehung 

zwischen Grundgeschäft und Sicherungsgeschäft 

vorlag.

Ineffektivität von Absicherungen mit Zinsswaps  

wird bei folgenden Gründen angenommen:

•	 Anpassungen für das Ausfallrisiko der Vertragspar-

teien des Zinsswaps, die nicht durch Wertänderun-

gen der gesicherten Kredite ausgeglichen werden

•	 Unterschiedliche Vertragsbedingungen zwischen 

Zinsswaps und gesicherten Krediten

Im Berichtsjahr bestand keine Ineffektivität in 

Hinblick auf Zinsswaps.

Der wirksame Teil der Änderungen des beizulegenden 

Zeitwerts von Derivaten, die als Sicherungsinstrumen-

te im Rahmen von Cashflow-Hedges designiert sind, 

wird in der Sicherungsrücklage für Cashflow-Hedges 

als Bestandteil des Eigenkapitals erfasst. Der Gewinn 

oder Verlust, der den unwirksamen Teil betrifft, wird 

unmittelbar im Gewinn und Verlust unter den 

sonstigen Gewinnen bzw. Verlusten erfasst.

Im Eigenkapital erfasste kumulierte Beträge werden in 

den Perioden umgegliedert, in denen das Grundge-

schäft Auswirkungen auf den Gewinn und Verlust 

hat. Der Gewinn oder Verlust aus dem wirksamen Teil 

der Zinsswaps, die variabel verzinsliche Kreditaufnah-

men absichern, wird im Posten Finanzierungsaufwen-

dungen im Gewinn oder Verlust in der Periode 

ausgewiesen, in der der Zinsaufwand für die gesicher-

ten Kreditaufnahmen anfällt.

Wenn ein Sicherungsinstrument ausläuft, verkauft 

oder beendet wird oder die Sicherungsbeziehung 

nicht länger die Kriterien für die Bilanzierung von 

Sicherungsbeziehungen erfüllt, verbleiben bis zu 

diesem Zeitpunkt kumulierte abgegrenzte Sicherungs-

gewinne oder -verluste sowie die abgegrenzten 

Sicherungskosten so lange im Eigenkapital, bis die 

erwartete Transaktion eintritt und zur Erfassung eines 

nicht-finanziellen Vermögenswerts, wie etwa Vorrä-

ten, führt. Wenn der Eintritt der Transaktion nicht 

mehr erwartet wird, werden die kumulierten Siche-

rungsgewinne und -verluste und die abgegrenzten 

Sicherungskosten, die im Eigenkapital ausgewiesen 

wurden, unmittelbar in den Gewinn und Verlust 

umgegliedert.

Bewertung finanzieller Vermögenswerte

Beim erstmaligen Ansatz bewertet die Gesellschaft 

einen finanziellen Vermögenswert und eine finanziel-

le Verbindlichkeit mit dem beizulegenden Zeitwert 

der erhaltenen oder geleisteten Gegenleistung am 

Handelstag, zuzüglich oder abzüglich 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 fortgeführten Anschaf-

fungskosten bewerteten finanziellen Vermögenswer-

ten erfolgt zu fortgeführten Anschaffungskosten 

mittels der Effektivzinsmethode. Die fortgeführten 

Anschaffungskosten werden durch Wertminderungs-

aufwendungen gemindert. Der Ausweis der unter 

Anwendung der Effektivzinsmethode ermittelten 

Zinserträge erfolgt unter den Finanzerträgen. Ein 

durch die Ausbuchung eines finanziellen Vermögens-

werts entstehender Gewinn oder Verlust, Zinserträge, 

Währungsgewinne und -verluste sowie Wertminde-

rungen werden erfolgswirksam in der Gewinn- und 

Verlustrechnung erfasst und separat ausgewiesen.

Bei erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert 

bewerteten Vermögenswerten werden Veränderungen 

des beizulegenden Zeitwerts und Wertminderungen 

im sonstigen Ergebnis erfasst, mit Ausnahme von 

Wertminderungsaufwendungen oder -erträgen und 

Zinserträgen, die im Gewinn oder Verlust erfasst 

werden. Bei Ausbuchung des finanziellen Vermögens-

werts wird der im sonstigen Ergebnis angesetzte 

kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Eigenkapital 

in den Gewinn oder Verlust umgegliedert.
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Wertminderung nicht-derivativer  

finanzieller Vermögenswerte

Zum Ende jeder Berichtsperiode hat die Gesellschaft 

zu untersuchen, ob objektive Hinweise dafür vorlie-

gen, dass ein finanzieller Vermögenswert oder eine 

Gruppe finanzieller Vermögenswerte 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 Vermögenswerts 

eingetreten sind („Verlustereignis“),

•	 Ein objektiver Hinweis auf eine Wertminderung 

vorlag und

•	 Dieses Verlustereignis Auswirkungen auf die 

erwarteten zukünftigen Cashflows des finanziellen 

Vermögenswerts hat, die verlässlich geschätzt 

werden können.

Die Wertminderung finanzieller Vermögenswerte  

wird über das Modell der erwarteten Verluste 

(expected-loss-model) abgebildet. Daraus ergeben  

sich grundsätzlich zwei Bewertungsebenen:

•	 Lebenslange Kreditausfälle: Erwartete Kreditaus

fälle aufgrund möglicher Ausfallereignisse über  

die Gesamtlaufzeit eines Finanzinstruments

•	 12-Monats-Kreditausfälle: Erwartete Kreditausfälle 

aufgrund möglicher Ausfallereignisse innerhalb 

der nächsten zwölf Monate nach dem Abschluss-

stichtag.

Die Wertminderungsmethode ist abhängig davon, ob 

eine signifikante Erhöhung des Kreditrisikos vorliegt. 

Bei der Beurteilung, ob das Ausfallrisiko eines finan

ziellen Vermögenswerts seit der erstmaligen Erfassung 

signifikant gestiegen ist und bei der Schätzung 

erwarteter Kreditverluste berücksichtigt das Unter-

nehmen angemessene und belastbare Informationen, 

die relevant und ohne unangemessenen Zeit- und 

Kostenaufwand verfügbar 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 

Kreditausfälle ist anzuwenden, wenn das Kreditrisiko 

eines finanziellen Vermögenswertes am Abschluss-

stichtag seit dem erstmaligen Ansatz signifikant 

gestiegen ist; ansonsten ist die Bewertung nach dem 

Konzept der 12-Monats-Kreditausfälle anzuwenden. 

Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen 

Kreditausfälle ist jedoch immer für Forderungen aus 

Lieferungen und Leistungen und für vertragliche 

Vermögenswerte ohne eine wesentliche Finanzie-

rungskomponente anzuwenden. 

Die Wertberichtigungen werden in Höhe der über  

die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste bemessen. 

Ausgenommen sind Wertberichtigungen bei Bank

guthaben, bei denen sich das Ausfallrisiko seit dem 

erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhöht hat. Hier 

wird die Wertberichtigung in Höhe des erwarteten 

12-Monats-Kreditverlusts bemessen. Bei Mietforde-

rungen ist der Beurteilung anhand der Altersstruktur 

eine separate Betrachtung für wesentliche Forderun-

gen vorgelagert. Dabei werden wesentliche Mietfor

derungen separat beurteilt, einzelwertberichtigt und 

im Anschluss nicht mehr in die Fälligkeitsanalyse 

einbezogen. 

Bei den Mietforderungen wurden die wesentlichen 

Stundungen unterjährig bereits wieder ausgeglichen. 

Zum Bilanzstichtag bestehen nur unwesentlich 

ausstehende Mietforderungen aufgrund von 

Covid-19. Da die Mieter der Deutschen Industrie 

hauptsächlich Logistik-Unternehmen und infolge

dessen von den Auswirkungen der Corona-Pandemie  

nur unwesentliche betroffen sind, kam es in der 

Berichtsperiode zu keinen wesentlichen Mietstun

dungen oder -Ausfällen. Die erworbenen Darlehen 

wurden auf erhöhte Ausfallrisiken überprüft und  

bei Bedarf angepasst.

Für die finanziellen Vermögenswerte, die erfolgsneut-

ral zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, 

wurde der Wertminderungsaufwand anhand der 

erwarteten Ausfälle bemessen. Für weitere Ausführun-

gen wird auf Kapitel 5.1.1. Ausfallrisiken verwiesen.
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Saldierung finanzieller  

Vermögenswerte und Schulden

Finanzielle Vermögenswerte und Verbindlichkeiten 

werden saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag 

ausgewiesen, wenn das Unternehmen einen gegen-

wärtigen, durchsetzbaren Rechtsanspruch hat, die 

erfassten Beträge miteinander zu verrechnen und 

beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf einer 

Nettobasis herbeizuführen oder gleichzeitig mit der 

Verwertung des betreffenden Vermögenswerts die 

dazugehörige Verbindlichkeit abzulösen.

In der dargestellten Berichtsperiode verfügt die DIR 

über keine finanziellen Vermögenswerte und Schul-

den, die auf diese Art und Weise saldiert werden.

Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DIR werden 

grundsätzlich zu fortgeführten Anschaffungskosten 

bewertet. Die finanziellen Verbindlichkeiten in dieser 

Kategorie umfassen Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegenüber 

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 erfüllt 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 eigenständiges 

Instrument der Definition eines Derivats entspräche 

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 maßgebenden 

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 fortgeführten 

Anschaffungskosten bewertet. Die Differenz zwischen 

dem Auszahlungsbetrag (abzgl. Transaktionskosten) 

und dem Rückzahlungsbetrag wird über die Laufzeit 

der Verbindlichkeit unter Anwendung der Effektiv-

zinsmethode in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. 

Die Wandelanleihe wird erfolgswirksam zum beizule-

genden Zeitwert bewertet. Dabei würde der Teil der 

Änderungen des beizulegenden Zeitwerts, der das 

eigene Ausfallrisiko betrifft, im sonstigen Ergebnis 

ausgewiesen werden. Die DIR bestimmt den Betrag 

der Änderungen des beizulegenden Zeitwerts, die auf 

das Ausfallrisiko entfallen, indem sie zunächst die 

Änderungen aufgrund der für das Marktrisiko maß-

geblichen Veränderungen der Marktbedingungen 

ermittelt und danach diese Änderung von der 

Gesamtänderung des beizulegenden Zeitwerts der 

Wandelschuldverschreibung abzieht. Die für das 

Marktrisiko maßgeblichen Veränderungen der 

Marktbedingungen beinhalten Veränderungen des 

Referenzzinssatzes. Veränderungen des beizulegenden 

Zeitwerts des eingebetteten Wandlungsrechts werden 

bei der Beurteilung der Veränderungen des beizule-

genden Zeitwerts aus Marktrisiken berücksichtigt.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, 

wenn die dieser Verbindlichkeit zugrundeliegenden 

Verpflichtungen erfüllt, aufgehoben oder erloschen 

sind. Sie werden ebenfalls ausgebucht und durch eine 

neue Verbindlichkeit ersetzt, wenn sich bei einer 

Modifikation der Verbindlichkeit die vertraglich 

festgelegten Zahlungsströme ändern. Die Differenz 

zwischen dem Buchwert der ausgebuchten finanziel-

len Verbindlichkeit und der gezahlten Gegenleistung 

einschließlich übertragener unbarer Vermögenswerte 

oder übernommener Verbindlichkeiten, wird als 
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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-

keit auf einen Zeitpunkt mindestens 12 Monate nach 

dem Bilanzstichtag zu verschieben.

1.5.6.	 Grundstücke mit unfertigen und fertigen 
Bauten sowie andere Vorräte
Grundstücke mit unfertigen und fertigen Bauten 

sowie andere Vorräte werden mit dem niedrigeren 

Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und 

dem Nettoveräußerungswert bewertet. Der Netto

veräußerungswert ist der geschätzte, im normalen 

Geschäftsgang erzielbare Verkaufserlös abzüglich der 

geschätzten Kosten bis zur Fertigstellung und der 

notwendigen Vertriebskosten. Fremdkapitalkosten, 

die im Zusammenhang mit dem Erwerb oder der 

Herstellung von Grundstücken anfallen, werden 

aktiviert, soweit die Voraussetzungen hierfür vorlie-

gen. Die Grundstücke mit unfertigen und fertigen 

Bauten enthalten die Immobilien, bei denen bereits 

bei Erwerb von einem Wiederverkauf ausgegangen 

wurde. Bei Aufgabe der Veräußerungsabsicht erfolgt 

eine Umgliederung in die Renditeliegenschaften.

1.5.7.	 Ertragsteuern und latente Steuern
Steuererstattungsansprüche und Steuerschulden 

werden mit dem Betrag bewertet, in dessen Höhe  

eine Erstattung bzw. Zahlung an die Steuerbehörden 

erwartet wird. Dabei werden die Steuersätze und 

Steuergesetze zugrunde 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 für den Zeitraum der Steuerbefreiung 

auch keine latenten Steuern zu bilanzieren. 

1.5.8.	 Flüssige Mittel
Die flüssigen Mittel umfassen den Kassenbestand und 

verfügbare Bankguthaben mit ursprünglicher Fällig-

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 

Vermögenswerten eines Unternehmens nach Abzug 

aller dazugehörigen Schulden begründet. Eigenkapita-

linstrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlös 

abzüglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die 

Ausgabe des Eigenkapitalinstruments nicht angefallen 

wären. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion 

(z. B. die im Rahmen von Kapitalerhöhungen anfal-

lenden Kosten) werden, gemindert um alle damit 

verbundenen Ertragssteuervorteile, als Abzug vom 

Eigenkapital bilanziert und erfolgsneutral mit der 

Kapitalrücklage 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 für einen 

Eigenkapitalbestandteil vorliegen.

Zum Ausgabezeitpunkt wird der beizulegende 

Zeitwert der Fremdkapitalkomponente anhand der 

für vergleichbare, nicht wandelbare Instrumente 

geltenden Marktverzinsung ermittelt. Dieser Betrag 

wird als finanzielle Verbindlichkeit auf Basis der 

fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwendung 

der Effektivzinsmethode – bis zur Erfüllung bei 

Wandlung oder Fälligkeit des Instruments – bilan-

ziert. Die Bestimmung der Eigenkapitalkomponente 

erfolgt durch Subtraktion des Werts der Fremdkapital-

komponente von dem beizulegenden Zeitwert des 

gesamten Instruments. Der resultierende Wert wird, 

abzüglich der Ertragssteuereffekte, als Teil des Eigen-

kapitals erfasst und unterliegt in der Folge keiner 

Bewertung.
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1.5.10.	 Sonstige Rückstellungen
Eine Rückstellung wird dann angesetzt, wenn die 

Gesellschaft eine gegenwärtige gesetzliche oder 

faktische Verpflichtung auf Grund eines vergangenen 

Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit 

wirtschaftlichem Nutzen zur Erfüllung der Verpflich-

tung wahrscheinlich und eine verlässliche Schätzung 

der Höhe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten 

bezüglich des Betrages oder der zeitlichen Inan-

spruchnahme, möglich ist. Die Bewertung der 

sonstigen Rückstellungen erfolgt mit dem Betrag,  

der bei vernünftiger Betrachtung zur Erfüllung der 

Verpflichtung zum Abschlussstichtag oder bei 

Übertragung der Verpflichtung auf einen Dritten im 

Zeitpunkt der Übertragung gezahlt werden müsste. 

Risiken und Unsicherheiten werden durch Anwen-

dung von geeigneten Methoden zur Schätzung unter 

Einbezug von Eintrittswahrscheinlichkeiten berück-

sichtigt. Langfristige Rückstellungen mit einer 

Restlaufzeit von über einem Jahr werden abgezinst, 

soweit der Zinseffekt wesentlich ist. 

1.5.11.	 Ertragserfassung
Nach IFRS 15 entspricht die Höhe der Umsatzerlöse 

der Gegenleistung, auf die die Gesellschaft einen 

vertraglichen Anspruch besitzt. Umsatzerlöse werden 

erfasst, wenn die Kontrolle über einen Vermögens-

wert oder eine Dienstleistung auf den Kunden 

übergeht. Dabei dient das Fünf-Schritte-Modell zur 

Bestimmung der Höhe und des Zeitpunktes der 

Umsatzrealisierung:

•	 Identifizierung der Verträge mit Kunden

•	 Identifizierung separater Leistungsverpflichtungen

•	 Bestimmung des Transaktionspreises

•	 Allokation des Transaktionspreises auf separate 

Leistungsverpflichtungen

•	 Erfassung von Umsatzerlösen bei Erfüllung 

einzelner Leistungsverpflichtungen

Nach IFRS 15 stellt ein Vertrag eine Vereinbarung 

zwischen zwei oder mehr Parteien dar, die rechtlich 

durchsetzbare Rechte und Pflichten begründet. Der 

Vertragsschluss kann dabei schriftlich, mündlich  

oder stillschweigend aufgrund der gewöhnlichen 

Geschäftspraxis des Unternehmens stattfinden.  

Unter bestimmten Umständen sind mehrere Verträge 

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. Grundsätzlich enthält ein Vertrag eine Leistungs-

verpflichtung, sodass der vierte Schritt, die Allokation 

des Transaktionspreises auf separate Leistungsver-

pflichtungen, entfällt.

Danach erfolgt die Bestimmung des Transaktionsprei-

ses, der die Gegenleistung für die übertragenen Güter 

oder Dienstleistungen darstellt. Bei den Verträgen der 

DIR wurden keine variablen Komponenten identifi-

ziert. Der Zeitraum zwischen der Übertragung des 

Gutes bzw. der Dienstleistung auf den Kunden 

überschreitet gewöhnlicher 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 Einzelveräußerungsprei-

se. Der Einzelveräußerungspreis ergibt sich als Preis, zu 

dem das Unternehmen das Gut oder die Dienstleistung 

unter ähnlichen Umständen an vergleichbare Kunden 

tatsächlich einzeln veräußert hat.

Die in den Vertragsverhältnissen enthaltenen Garan-

tien und Gewährleistungen 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 darüber 

hinaus keine Rücknahme-, Erstattungs- oder ähnliche 

Verpflichtungen.

Umsatzerlöse werden nach IFRS 15 entweder zeit-

raum- oder zeitpunktbezogen realisiert, abhängig 

davon, wann die Leistungsverpflichtung erfüllt bzw. 

die Verfügungsgewalt an den Kunden übertragen 

wird.
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Von der Gesellschaft werden Mietverträge geschlos-

sen, die im Wesentlichen die Netto-Kaltmiete sowie 

die Betriebskosten umfassen. Die Vertragskomponen-

te Netto-Kaltmiete fällt als Leasingverhältnis nicht in 

den Regelungsbereich des IFRS 15 und wird linear 

über die Laufzeit der Mietverhältnisse als Umsatzerlös 

erfasst. Der Transaktionspreis ist somit in den Miet-

verträgen vereinbart und enthält keine variablen 

Komponenten und keine Finanzierungskomponen-

ten. Die Mietzahlungen sind monatlich zu leisten.

Die Vertragskomponente Netto-Kaltmiete fällt als 

Leasingverhältnis nicht in den Regelungsbereich des 

IFRS 15 und wird linear über die Laufzeit der Miet

verhältnisse als Umsatzerlös erfasst. Für rund 56 %  

der Nettokaltmieten sind die gewerblichen Mietver-

träge mit Wertsicherungsklauseln versehen, die eine 

Kopplung der Mieten an die Entwicklung des Ver-

braucherpreisindexes vorsehen.

Die Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien werden 

zu dem Zeitpunkt erfolgswirksam erfasst, zu dem die 

Verfügungsgewalt auf den Käufer übertragen wird. 

Dies geschieht in der Regel mit dem Nutzen-Lasten- 

Wechsel. Die Erträge aus dem Verkauf von zur 

Veräußerung gehaltenen Immobilien (IFRS 5-Immobi-

lien) werden dabei als Umsatzerlöse ausgewiesen. Die 

Gegenleistung ist nach Übergang der Immobilie fällig.

Nach IFRS 15 ist für die Unterscheidung in Prinzipal- 

und Agentenstellung entscheidend, ob eine Vertrags-

partei vor der Übertragung einer Leistung auf einen 

Kunden die Kontrolle über die Leistung besitzt. Die 

Indikatoren für diese Beurteilung, die in ihrer Ge-

samtheit betrachtet werden und nicht kumulativ 

erfüllt sein müssen, sind die primäre Verantwortung 

für die Erfüllung der Leistung, das potenzielle Vorrats-

risiko, Kosten nicht weiterbelasten zu können, sowie 

die Preissetzungsmacht für eine Leistung. 

Für die Betriebskosten des Mietvertragsverhältnisses 

agiert die Deutsche Industrie REIT AG aufgrund der 

Regelungen des IFRS 15 als Prinzipal, da das Unter-

nehmen die Verfügungsgewalt über die Güter und 

Dienstleistungen erlangt und somit in der Leistungs-

verpflichtung gegenüber 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 Erlösen 

dargestellt. Die Erlösrealisierung erfolgt mit der 

Leistungserbringung. Der Ausweis erfolgt für weiter-

belastete, fremderbrachte Leistungen innerhalb der 

Umsätze aus Vermietung.

Grundsteuern und Gebäudeversicherungen stellen 

nach IFRS 15 keine separat identifizierbaren Leis-

tungsverpflichtungen dar, die dem Mieter einen 

abgrenzbaren Nutzen stiften. Für diese Vertragsbe-

standteile erfolgt eine Allokation des vereinbarten 

Entgelts auf die anderen identifizierten Vertragskom-

ponenten auf Basis ihrer relativen Einzelveräuße-

rungspreise.

Nach IFRS 15 ist eine Vertragsverbindlichkeit auszu-

weisen, sofern der Kunde seine vertragliche Verpflich-

tung erfüllt hat, bevor die DIR die Verfügungsgewalt 

über das Gut oder die Dienstleistung übertragen hat. 

Bedingt durch das Geschäftsmodell sowie den 

zugrundeliegenden Zahlungsbedingungen der DIR 

zahlen die Kunden die Gegenleistung zeitlich korres-

pondierend mit der Erfüllung 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 Vertragsvermögenswerte 

bilanziert, da die DIR keine Güter oder Dienstleistun-

gen auf den Kunden vor Erhalt der Gegenleistung 

überträgt.

1.5.12.	 Leasingverhältnisse
Leasingverhältnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu  

dem das Leasingobjekt der Gesellschaft zur Nutzung 

zur Verfügung steht, als Nutzungsrecht und entspre-

chende Verbindlichkeit bilanziert. Die Leasingraten 

werden in Tilgungs- und Finanzierungsaufwendungen 

aufgeteilt. Die Erfassung der Finanzierungsaufwendun-

gen über die Laufzeit des Leasingverhältnisses erfolgt 

erfolgswirksam unter Anwendung der Effektivzinsme-

thode, sodass sich für jede Periode ein konstanter 

periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der Leasing-
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verbindlichkeit ergibt. Das Nutzungsrecht wird linear 

über den kürzeren Zeitraum aus Nutzungsdauer und 

Laufzeit des Leasingverhältnisses abgeschrieben. Bei 

der Bestimmung der Laufzeit des Leasingverhältnisses 

werden Verlängerungsoptionen berücksichtigt, deren 

Ausübung hinreichend sicher ist.

Vermögenswerte und Schulden aus Leasingverhält

nissen werden beim Erstansatz mit ihren Barwerten 

erfasst. Die Leasingverbindlichkeit umfasst den 

Barwert fester Leasingzahlungen, variabler Leasing-

zahlungen, die an einen Index oder Zinssatz geknüpft 

sind, erwarteter Restwertzahlungen, des Ausübungs

preises einer hinreichend sicheren Kaufoption und 

Strafzahlungen für die hinreichend sichere Kündi-

gung des Leasingverhältnisses. Das Nutzungsrecht 

wird zu Anschaffungskosten bewertet, die sich aus 

dem Betrag der Erstbewertung der Leasingverbind

lichkeit, sämtlichen bei und vor der Bereitstellung 

geleisteten Leasingzahlungen, anfänglichen direkten 

Kosten und geschätzten Kosten der Demontage oder 

Beseitigung des Leasingobjekts zusammensetzen.

Der Ausweis des Nutzungsrechts erfolgt unter der 

Bilanzposition, in der auch der zugrundeliegende 

Vermögenswert bilanziert werden würde. Die Leasing-

verbindlichkeit wird unter den sonstigen langfristigen 

bzw. kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten 

ausgewiesen.

Zahlungen für kurzfristige Leasingverhältnisse oder 

Leasingverhältnisse über geringwertige Vermögens-

werte werden linear als Aufwand in der Gesamtergeb-

nisrechnung erfasst. Die Deutsche Industrie verfügt 

über keine solcher Leasingverhältnisse.

Die Abzinsung der Leasingzahlungen erfolgt mit dem 

Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingnehmers, 

sofern der implizite Zinssatz, der dem Leasingverhält-

nis zugrunde liegt, nicht bestimmbar ist. Der Grenz-

fremdkapitalzinssatz entspricht dabei dem Zinssatz, 

den der Leasingnehmer zahlen müsste, wenn er den 

zugrundeliegenden Vermögenswert mit externen 

Mitteln unter vergleichbaren Umständen erwerben 

bzw. finanzieren müsste.

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von 

Erbbaurechtsverträgen, Büroflächen und zwei Kraft-

fahrzeugen. Die Nutzungsrechte aus Erbbaurechtsver-

trägen werden in der Bilanz unter den langfristigen 

Vermögenswerten in der Position Renditeimmobilien 

ausgewiesen. Die entsprechende Leasingverbindlich-

keit ist in den sonstigen kurz- bzw. langfristigen 

Verbindlichkeiten enthalten.

Darüber hinaus tritt die Deutsche Industrie ebenfalls 

als Leasinggeber für das ihrerseits geleaste Kraftfahr-

zeug auf, da sie dieses der Solitaire Holding GmbH 

(ehemals Solitaire Verwaltungsgesellschaft mbH & 

Co. KG) zur Nutzung überlässt. Die von der DIR 

gezahlten monatlichen Leasingraten werden vollum-

fänglich an die Solitaire weiterbelastet, ebenso wie die 

mit dem Fahrzeug verbundenen (Betriebs-)Kosten, 

sodass hieraus für die Deutsche Industrie keine 

Kosten resultieren. Der Ausweis des Nutzungsrechts 

erfolgt unter der Bilanzposition Sachanlagen. Die 

korrespondierende Leasingverbindlichkeit findet sich 

in den kurz- bzw. langfristigen sonstigen finanziellen 

Verbindlichkeiten wieder. Für weitere Informationen 

verweisen wir auf Kapitel 2.17.
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2.1.	 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

Im Geschäftsjahr 2020/2021 erfolgten die Nutzen- 

Lasten-Wechsel von 19 erworbenen Renditeliegen-

schaften. Darüber hinaus erfolgten im Berichtszeit-

raum Teilverkäufe von unbebauten Grundstücksflä-

chen. Damit umfasst das am 30. September 2021 

bilanzierte Immobilienvermögen der DIR 88 Objekte 

mit einem beizulegenden Wert von TEUR 789.262,1 

(Vj.: TEUR 564.987,0) zuzüglich der als Nutzungs

rechte bilanzierten Erbbaurechte in Höhe von TEUR 

24.834,9 (Vj.: TEUR 20.832,7). Weiterhin erfolgten 

werterhöhende Maßnahmen, die in Höhe von TEUR 

5.401,1 (Vj.: TEUR 4.943,6) aktiviert wurden. Das 

unrealisierte Bewertungsergebnis aus der Zeitwert- 

bewertung lag bei TEUR 91.110,4 (Vj.: TEUR 

36.981,7). 

•	 Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellt sich wie folgt dar::

In TEUR 2020/2021 2019/2020

Anfangsbestand zum 01.10. 585.819,7 392.849,0

	+ Immobilien Ankäufe 134.576,7 131.443,3

	+ Aktivierung Erbbaurechte und Nutzungsrechte 4.483,6 19.589,9

	+ Anpassung der Buchwerte für Erbbaurechte aufgrund  
geänderter Erbbauzinszahlungen

5,5 12,2

	– Buchwertabgang durch Verkauf von Immobilien 0,0 0,0

	– Umbuchung nach IFRS 5 −7.300,0 0,0

	+ Nachträgliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (Capex) 5.401,1 4.943,6

	+ Bewertungsergebnis der verkauften Immobilien 0,0 0,0

	+ Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung 
(Markwertveränderung)

91.110,4 36.981,7

Endbestand zum Stichtag 814.097,0 585.819,7

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

sind im Berichtsjahr Immobilien mit einem Wert von 

TEUR 650.420,0 (Vj.: TEUR 464.660,0) mit Grundp-

fandrechten oder durch Abtretung von Mieteinnah-

men als Sicherheit für finanzielle Verbindlichkeiten 

hinterlegt.

Es bestehen Erbbaurechtsverträge, bei denen die 

dazugehörigen Grundstücke mit Gewerbeimmobilien 

bebaut sind. Für die Erbbaurechtsverträge werden 

Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten 

bilanziert. Der aktivierte Betrag beträgt zum 

30.09.2021 TEUR 24.834,9 (Vj.: TEUR 20.832,7).  

Die passivierte Verbindlichkeit beträgt zum 

30.09.2021 TEUR 25.527,5 (Vj.: TEUR 21.097,8). 

2.	 Erläuterungen zur Bilanz 
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•	 In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Beträge für die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien enthalten:

Renditeliegenschaften in TEUR 2020/2021 2019/2020

Mieterlöse 50.965,4 40.781,3

Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften 91.110,4 36.981,7

Bewertungsergebnis aus verkauften Renditeliegenschaften 0,0 0,0

Umsätze aus Verkauf von Renditeliegenschaften 1.926,2 0,0

Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften −41,7 0,0

Erträge aus Betriebs- und Nebenkosten 11.730,9 7.174,2

Betriebliche Aufwendungen (lnstandhaltungsaufwendungen, Hausbewirtschaftung, 
Grundsteuern etc.)

−22.686,0 –16.669,8

Gesamt 133.005,2 68.267,4

Die auf leerstehende Immobilien entfallenden 

betrieblichen Aufwendungen betragen TEUR 2.813,1 

(Vj.: TEUR 2.114,9). Grundlage für die Berechnung 

bildet die Leerstandsquote.

Die Bewertung durch einen externen unabhängigen 

Sachverständigen erfolgt auf den Bewertungsstichtag 

30. Juni 2021 auf Basis der zu diesem Zeitpunkt 

bestehenden Bewertungsparameter. Erworbene Immo-

bilien mit Eigentumsübergängen zwischen 1. Juli und 

30. September werden zunächst mit den Anschaf-

fungskosten und anschließend 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 

berücksichtigt, soweit Anzeichen dafür 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. 

Beim Discounted Cash Flow - Verfahren werden 

künftig erwartete Zahlungsmittelüberschüsse eines 

Objekts unter Anwendung eines marktgerechten, 

objektspezifischen Diskontierungszinssatzes (infla-

tions- und wachstumsexpliziter Zinssatz) auf den 

Bewertungsstichtag abgezinst. Während die Einzah-

lungen regelmäßig die Nettomieten umfassen, 

betreffen die Auszahlungen insbesondere die durch 

den Eigentümer zu tragenden Bewirtschaftungskos-

ten. Die zugrunde gelegte Detailplanungsperiode 

beträgt zehn Jahre. Für das Ende dieser Periode wird 

ein potentieller abgezinster Veräußerungswert 

(Terminal Value) des Bewertungsobjekts prognosti-

ziert. Dieser spiegelt den dann höchstwahrscheinlich 

erzielbaren Veräußerungspreis abzüglich Veräuße-

rungskosten wider. Methodisch werden dafür die 

abgezinsten Einzahlungsüberschüsse des zehnten 

Jahres mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz 

als ewige Rente kapitalisiert. Die Summe aus den 

abgezinsten Zahlungsmittelüberschüssen und dem 

abgezinsten potentiellen Veräußerungswert ergibt den 

Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts, der vermin-

dert um Transaktionskosten den beizulegenden 

Zeitwert ergibt.
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•	 Die nachfolgende Übersicht zeigt die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen des Discounted Cash Flow - Verfahrens verwendet wurden:

Bewertungsparameter Geschäftsjahr

30.06.2021 30.06.2020

Marktmietsteigerung p. a. (in %) 1,80 bis 2,00 1,50 bis 2,00

Instandhaltungskosten p. a. (EUR / m²) 0,00 bis 10,00 0,00 bis 30,00

Verwaltungskosten p. a. (% von Marktmiete, Vj. % vom Jahresrohertrag) 1,00 bis 3,00 0,00 bis 3,00

Diskontierungszinssatz (%) 4,30 bis 9,50 4,70 bis 9,20

Kapitalisierungszinssatz (%) 3,80 bis 10,40 4,30 bis 10,50

Alle Bewertungsparameter entsprechen der Stufe 3  

der Fair Value-Hierarchie.

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten 

Annahmen wurden durch den unabhängigen Gut-

achter auf Basis seiner fachlichen Erfahrungen 

getroffen und sind mit Unsicherheit behaftet. Bei 

einer Erhöhung/ Verminderung des Diskontierungs- 

und Kapitalisierungszinssatzes um 1,0 % reduziert/ 

erhöht sich der beizulegende Zeitwert wie folgt:

30.09.2021 30.09.2020

Veränderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes +1 % –1 % +1 % –1 %

Fair Value der Renditeliegenschaften (in Mio. EUR) –121,1 +170,8 –81,6 +113,2

Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus  

der Veränderung des künftigen Mietergebnisses in 

Abhängigkeit von Mieterträgen, Leerständen sowie 

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten. 

Der DIR stehen am 30.09.2021 aus ihren Mietver

trägen mit gewerblichen Mietern feststehende 

künftige Mindestleasingzahlungen in Höhe von  

TEUR 282.587,6 (Vj.: TEUR 188.660,6) zu. Diese 

verteilen sich wie folgt:

in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Mindestleasingzahlungen 30.09.2021 282.587,6 51.802,2 137.870,7 92.914,7

Mindestleasingzahlungen 30.09.2020 188.660,6 36.564,8 93.202,4 58.893,3

In der Regel sind Mietverträge über festgelegte 

Mindestzeiträume bis zu dreizehn Jahren üblich. 

Dabei stehen den Mietern teilweise Verlängerungs

optionen zu. Diese sind hier nicht berücksichtigt. 

Darüberhinausgehende Ansprüche auf Mindestlea-

singzahlungen bestehen nicht. Bei im Portfolio 

befindlichen Wohnungen bestehen in der Regel 

Mietverträge mit einer gesetzlichen Kündigungsfrist 

von drei Monaten. Zum Teil bestehen unbefristete 

Gewerbemietverträge mit einer gesetzlichen Kündi-

gungsfrist von drei Monaten. Aus diesen resultieren 

jährliche Mieterlöse in Höhe von TEUR 4.481,6. Die 

Anzahl an Wohnimmobilien ist von untergeordneter 

Bedeutung.
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2.2.	 Immaterielle Vermögenswerte 

Die Immateriellen Vermögenswerte umfassen akti-

vierte Aufwendungen für die Erstellung der Website, 

welche linear über drei Jahre abgeschrieben werden, 

sowie eine Domain, die nicht abgeschrieben wird.

2.3.	 Sachanlagen

Das Sachanlagevermögen umfasst im Wesentlichen 

ein Nutzungsrecht für angemietete Büroflächen, 

einen Kran des Objekts Emden, Inventar des Objekts 

Wildau, einen Pkw, zwei Nutzungsrechte für Pkws 

und Büroausstattungen. Die Nutzungsdauern liegen 

zwischen 3 und 13 Jahren. Die Abschreibung erfolgt 

linear. 

Nutzungsrecht 
Büroflächen

Technische 
Anlagen

Fahrzeuge
Nutzungsrecht 

Fahrzeug
Betriebs- und 

Geschäftsausstattung
Summe

Anschaffungskosten

01.10.2020
0,0 1.122,6 19,2 12,9 166,2 1.320,9

(0,0 (1.122,6) (19,2) (12,9) (37,2) (1.191,9)

Zugang
157,1 0,0 0,0 26,9 65,3 249,3

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (129,0) (129,0)

Umbuchungen
0,0 1.025,0 0,0 0,0 0,0 1.025,0

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

Abgang
0,0 0,0 0,0 0,0 −35,0 −35,0

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

30.09.2021
157,1 2.147,6 19,2 39,8 196,5 2.560,2

(0,0) (1.122,6) (19,2) (12,9) (166,2) (1.320,9)

Kumulierte Abschreibung

01.10.2020
0,0 223,5 10,8 3,0 46,2 283,5

(0,0) (111,2) (6,0) (0,0) (9,9) (127,2)

Zugang
34,9 144,3 4,8 9,7 40,1 233,8

(0,0) (112,3) (4,8) (3,0) (36,3) (156,4)

Abgang
0,0 0,0 0,0 0,0 −17,1 −17,1

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

30.09.2021
34,9 367,8 15,6 12,7 69,2 500,2

(0,0 (223,5) (10,8) (3,0) (46,2) (283,5)

Restbuchwert 30.09.2021
122,2

(0,0)

1.779,8

(899,1)

3,6

(8,4)

27,1

(9,9)

127,3

(120,0)

2.060,0

(1.037,4)
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2.4.	 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

bestehen im Wesentlichen aus der Vermietung und 

setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Forderungen aus Vermietung 3.308,7 4.532,5

Übrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7,8 4,7

Wertberichtigung auf Forderungen –1.769,4 –1.117,1

Gesamt 1.547,1 3.420,1

Im Rahmen der Wertberichtigung werden einzelne 

Mietforderungen separat betrachtet und gegebenen-

falls einzelwertberichtigt, während die restlichen 

Forderungen in Abhängigkeit von ihren Fälligkeiten 

pauschalwertberichtigt werden. Die einzelwertberich-

tigten Forderungen gingen nicht zusätzlich in die 

Fälligkeitsanalyse mit ein. Aus den einzeln betrachte-

ten Mietforderungen in Höhe von TEUR 1.380,6  

(Vj.: TEUR 2.474,0) ergab sich eine Einzelwertberichti-

gung von TEUR 994,2 (Vj.: TEUR 950,8). Neben den 

Wertberichtigungen auf Mietforderungen wurden im 

Berichtsjahr Abschreibungen i. H. v. TEUR 350,1  

(Vj.: TEUR 158,9) erfasst.

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

Angaben 2020/2021 in TEUR
Einzel

betrachtung
< 30 Tage 
überfällig

< 90 Tage 
überfällig

< 300 Tage 
überfällig

< 360 Tage 
überfällig

> 360 Tage 
überfällig

Summe

Erwartete Verlustquote 0,0 % 25,0 % 50,0 % 75,0 % 100,0 % –

Bruttobuchwert – Forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen

1.380,6
(2.474,0)

535,1
(1.649,6)

385,0
(194,2)

647,7
(194,4)

52,2
(17,4)

315,9
(7,5)

3.316,5
(4.537,1)

Wertberichtigung 994,2
(950,8)

0,0
(0,0)

96,2
(48,6)

323,9
(97,2)

39,2
(13,0)

315,9
(7,5)

1.769,4
(1.117,1)

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

Wertberichtigung in TEUR 2020/2021 2019/2020

Stand per 01.10. 1.117,1 445,7

Verbrauch – –

Auflösung – –

Zugänge 652,3 671,4

Stand per 30.09. 1.769,4 1.117,1
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2.5.	 Andere langfristige finanzielle  
Vermögenswerte

Die anderen langfristigen finanziellen Vermögenswer-

te beinhalten Forderungen aus erworbenen Darlehen 

in Höhe von TEUR 3.194,6 (Vj.: TEUR 14.595,2) und 

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

8.354,0).

Im Geschäftsjahr 2020/2021 hat die DIR überschüssi-

ge Liquidität in den Erwerb von Darlehen investiert, 

die über das Fintech creditshelf AG, Frankfurt, 

vermittelt werden. Die zum Bilanzstichtag bestehen-

den Darlehen haben Laufzeiten von bis zu drei Jahren 

und werden zwischen 7,00 % und 14,0 % p.a. verzinst. 

Daneben erhebt die creditshelf eine Gebühr für die 

Kreditbearbeitung und damit verbundenen Dienst-

leistungen.  Ein Teil der Forderungen aus erworbenen 

Darlehen wurde zum Bilanzstichtag in zur Veräuße-

rung gehaltene Vermögenswerte nach IFRS 5 umge-

gliedert. Für nähere Informationen verweisen wir auf 

Kapitel 2.10.

Die Forderung aus den creditshelf-Darlehen wird 

erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert auf der 

Stufe drei der Bewertungshierarchie bewertet. Dazu 

wird der investierte Betrag abzüglich bisheriger 

Tilgungen unter Berücksichtigung von erwarteten 

Ausfallquoten herangezogen.

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

TEUR 2020/ 2021 2019/2020

Anfangsbestand zum 01.10. 30.529,6 0,0

Erwerb neuer Darlehen 19.095,0 48.955,5

Tilgung −25.210,4 −15.125,5

Verkauf −5.842,2 −1.992,7

Änderung des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen Ergebnis −4.657,2 −1.733,8

Verrechnung Stückzinsen 0,0 −15,2

Veränderung Zinsabgrenzung 173,4 441,3

Endbestand zum Stichtag 14.088,3 30.529,6

•	 davon langfristig 3.194,6 14.595,2

•	 davon kurzfristig 8.030,4 15.934,4

•	 davon zur Veräußerung gehalten 2.863,3 0,0

Im Berichtszeitraum sind zwei Darlehen ausgefallen 

und wurden jeweils zum ausstehenden Nominalbe-

trag inkl. Zinsforderung (in Summe TEUR 84,3) 

abgeschrieben. Darüber hinaus waren weitere Darle-

hen nicht werthaltig und wurden in Höhe von TEUR 

4.511,4 (Vj.: TEUR 0,0) einschließlich offener Zinsen 

einzelwertberichtigt. Die Abschreibung der Zinsforde-

rungen aus diesen Darlehen in Höhe von TEUR 362,2 

wurde dabei erfolgswirksam ohne Beeinflussung des 

sonstigen Ergebnisses erfasst. Im Berichtszeitraum 

wurden Aufwendungen aus Wertminderungen auf die 

creditshelf-Darlehen in Höhe von TEUR 4.657,2 (Vj.: 

TEUR 1.733,8) erfolgswirksam im sonstigen Ergebnis 

erfasst, welche aus neu gebildeten Wertminderungen 

in Höhe von TEUR 5.697,5 (Vj.: TEUR 1.733,8), 

darunter Einzelwertberichtigungen auf ausgefallene 

Darlehen in Höhe von TEUR 4.233,8 (Vj.: TEUR 0,0) 

und Auflösung von Wertminderungen in Höhe von 



Deutsche Industrie REIT-AG  Anhang

117

TEUR 1.040,3 (Vj.: TEUR 0,0) resultieren. Die Ände-

rung des beizulegenden Zeitwerts in Höhe von TEUR 

4.657,2 (Vj.: TEUR 1.733,8) wurde erfolgsneutral im 

sonstigen Ergebnis erfasst. Im Geschäftsjahr haben 

keine Darlehensnehmer neue Überbrückungskredite 

in Anbetracht der Corona-Pandemie (Vj.: TEUR 

1.352,4) in Anspruch genommen. Die Überbrü-

ckungskredite aus dem Vorjahr wurden für die 

Tilgungen der bestehenden Darlehen im Geschäfts-

jahr direkt an die Gesellschaft überwiesen. Die im 

Voraus an die Gesellschaft gezahlten zukünftigen 

Raten wurden unterjährig als erhaltene Anzahlungen 

berücksichtigt.

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

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Stand per 01.10. Vorjahr 1.733,8 0,0

Verbrauch – –

Auflösung −1.040,3 –

Zugänge 5.697,5 1.733,8

Endbestand zum Stichtag 6.391,0 1.733,8

Die Wertberichtigung der erworbenen Darlehen wird 

anhand eines durch die creditshelf vorgenommenen 

Ratings ermittelt. Hierbei werden verschiedene 

Rating-Stufen herangezogen, denen jeweils eine 

bestimmte Ausfallwahrscheinlichkeit zugeordnet 

wird. Die Ausfallwahrscheinlichkeit stellt den wesent-

lich nicht beobachtbaren Inputparameter dar und 

beträgt zwischen 1,0 % und 26,82 %. Für die ausgefal-

lenen Darlehen wurde eine entsprechende vollstän

dige Wertberichtigung vorgenommen. Die quan

titativen Ratingergebnisse wurden dahingehend 

gewürdigt, ob die zugrundeliegenden Abschlussdaten 

bereits ausreichend die aktuellen Entwicklungen, 

insbesondere die Corona-Pandemie, widerspiegeln. 

Sobald dies nicht der Fall war, wurde eine qualitative 

Anpassung des Ratings vorgenommen. Hieraus 

resultiert eine zusätzliche Wertberichtigung von TEUR 

1.177,9. Hätten sich sämtliche zum Bilanzstichtag 

aktiven Darlehen um eine Rating-Stufe verschlechtert 

bzw. verbessert, hätte sich der bilanzierte Wert und 

entsprechend das OCI zum Stichtag um TEUR 4.341,1 

gemindert bzw. um TEUR 1.098,0 erhöht. Von den 

zum Bilanzstichtag aktiven Darlehen in Höhe von 

TEUR 13.473,6 vor Zinsabgrenzung wurden bei 

Darlehen mit einem Fair Value von TEUR 11.514,9 

Forbearance-Maßnahmen, wie zum Beispiel Prolon

gationen, Anschlusskredite oder zwischenzeitlichen 

Stundungen. Die vollständig wertberichtigten 

Darlehen wurden der Stufe 3 zugeordnet. Von den 

zum Bilanzstichtag aktiven Darlehen entfallen TEUR 

9.452,2 auf Stufe 1, während der Rest auf Stufe 2 

entfällt.

Auf weitere finanzielle Vermögenswerte wurden  

keine Wertminderungen vorgenommen.
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2.6.	 Langfristige derivative  
Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsänderungsrisiken 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 Vermögenswerte in Höhe von TEUR 326,5 

(Vj.: TEUR 491,4) resultieren. Die Swaps mit negati-

vem Barwert wurden korrespondierend als langfristige 

finanzielle Verbindlichkeiten in Höhe von TEUR 

143,6 (Vj.: TEUR 0,0) ausgewiesen. Die Änderung des 

beizulegenden Zeitwerts der Sicherungsinstrumente 

in Höhe von TEUR -308,6 (Vj.: TEUR 491,4) wurde  

im sonstigen Ergebnis erfasst.

Für weitere Informationen verweisen wir auf Kapitel 

1.5.5 sowie Kapitel 5.1.3.

2.7.	 Sonstige langfristige und  
kurzfristige Vermögenswerte

Die sonstigen langfristigen Vermögenswerte bein

halten ausschließlich geleistete Anzahlungen auf 

erworbene Renditeimmobilien in Höhe von TEUR 

462,5 (Vj.: TEUR 7.474,1), bei denen der Nutzen- und 

Lastenwechsel bis zum Stichtag noch nicht erfolgt ist. 

Sie werden den langfristigen Vermögenswerten 

zugeordnet, da sie zur langfristigen Bilanzposition 

Investment Properties (Renditeimmobilien) gehören.

•	 Die sonstigen kurzfristigen Vermögenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Forderungen aus Gesellschafterdarlehen 63.844,7 71.994,1

Forderungen aus Zinsen Gesellschafterdarlehen 8.576,5 3.020,0

Kurzfristanlage in erworbene Darlehensteile via creditshelf

einschließlich darin enthaltener Forderungen gg. verbundene Unternehmen
8.030,4 15.934,4

Mieterkautionen 2.629,9 1.358,5

Aktive Rechnungsabgrenzung 1.167,1 937,1

Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen 	 1.151,6 	 70,4

Umsatzsteuerforderungen 609,4 1.198,9

Forderungen aus Erwerberabrechnungen 9,9 103,8

Übrige 	 520,7 	 1,1

Gesamt 86.540,2 94.618,3

Ein Teil der Forderungen aus erworbenen Darlehen 

wurde zum Bilanzstichtag in zur Veräußerung 

gehaltene Vermögenswerte nach IFRS 5 umgegliedert. 

Für nähere Informationen verweisen wir auf Kapi-

tel 2.10.

2.8.	 Ertragsteuererstattungsansprüche

Seit dem 1. Januar 2021 ist creditshelf solutions 

GmbH dazu verpflichtet, die auf die Zinserträge 

entfallende Kapitalertragsteuer inklusive Solidaritäts-
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zuschlag einzubehalten und abzuführen. Aufgrund 

des REIT-Status und somit der Steuerbefreiung der 

Gesellschaft wurden diese Steuern in Höhe von TEUR 

308,2 (Vj.: TEUR 0,0) als Forderung gegenüber dem 

Finanzamt erfasst.

2.9.	 Liquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestände und 

Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. Kautions-

guthaben werden unter den sonstigen kurzfristigen 

Vermögenswerten ausgewiesen.  

Die Kapitalflussrechnung enthält Bank- und Kassen-

guthaben unter Berücksichtigung von Kontokorrent-

verbindlichkeiten. Insofern können sich die liquiden 

Mittel in der Kapitalflussrechnung von den in der 

Bilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln unterscheiden. 

2.10.	 Zur Veräußerung gehaltene langfristige 
Vermögenswerte

Die zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerte von 

TEUR 10.163,3 (Vj.: TEUR 0,0) betreffen erworbene 

Darlehen, die mit Kaufvertrag vom 4. November 2021 

jeweils zum ausstehenden Nominalbetrag abzüglich 

Wertberichtigung an die creditshelf solutions GmbH 

veräußert worden sind. Der Verkaufspreis beträgt 

TEUR 2.863,3 inkl. zum Verkaufszeitpunkt ausstehen-

der Zins- und Gebührenabgrenzungen. Zum anderen 

handelt es sich um einen Objektverkauf mit Kaufver-

trag vom 13. Oktober 2021. Der Verkaufspreis beträgt 

TEUR 7.300,0.

2.11.	 Eigenkapital

2.11.1.	 Gezeichnetes Kapital
Das voll eingezahlte Grundkapital der DIR beträgt 

zum 30. September 2021 TEUR 32.079,5 (Vj.: 

TEUR 32.079,5) und ist eingeteilt in 32.079.505 

stimmrechtsgleiche, nennwertlose Inhaberstückaktien 

je 1,00 EUR. 

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Das Genehmigte Kapital 2020/I wurde in der Berichts

periode aufgehoben und durch das Genehmigte 

Kapital 2021/I ersetzt.

In der Hauptversammlung am 12. März 2021 wurde 

ein neues Genehmigtes Kapital 2021/I beschlossen. 

So wurde der Vorstand dazu ermächtigt, das Grund

kapital um bis zu EUR 16.039.752,00 bis zum 

11. März 2026 zu erhöhen. Das Genehmigte Kapital 

2021/I beträgt zum 30. September 2021 EUR 

16.039.752,00.

Bedingtes Kapital

Das Bedingte Kapital 2020/I wurde in der Berichts

periode aufgehoben und durch das Bedingte Kapital 

2021/I ersetzt.

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung 

am 12. März 2021 ermächtigt, das Grundkapital  

der Gesellschaft um bis zu EUR 16.039.752,00 zur 

Bedienung von Options- oder Wandelschuldver-

schreibungen bedingt zu erhöhen (Bedingtes Kapital 

2021/I). Das Bedingte Kapital 2021/I beträgt zum 

30. September 2021 EUR 16.039.752,00.

2.11.2.	 Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage beträgt unverändert TEUR 

229.993,6 (Vj.: TEUR 229.993,6) zum Geschäfts

jahresende. 

2.11.3.	 Andere Rücklagen
Die Gewinnrücklagen in Höhe von TEUR 50,0 haben 

sich nicht verändert. Die anderen Rücklagen belaufen 

sich somit zum 30. September 2021 auf TEUR 50,0 

(Vj.: TEUR 50,0).

2.11.4.	 Bilanzgewinn
Die Entwicklung dieses Postens wird in der Eigen

kapitalentwicklung dargestellt.

Für das Geschäftsjahr 2019/2020 wurde eine Dividen-

de in Höhe von TEUR 7.699,1 gezahlt, was einer 

Dividende von 0,24 EUR je Aktie entspricht.
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2.12.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

•	 Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Langfristig 207.057,1 134.664,2

Kurzfristig 11.612,4 7.820,7

Summe 218.669,5 142.484,9

davon besichert 188.878,0 132.484,9

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 

haben sich wesentlich durch die Aufnahme neuer 

besicherter Bankdarlehen erhöht, die zum Aufbau  

des Immobilienportfolios verwendet werden. Dem 

standen laufende Tilgungen gegenüber. 

Die Tilgungssätze betragen in der Regel zwischen 

3,99 % und 9,40 % p. a. Die Verbindlichkeiten gegen-

über Kreditinstituten sind mit Ausnahme der Schuld-

scheindarlehen vollständig besichert. Als Sicherheiten 

wurden fast ausschließlich Grundpfandrechte in 

Verbindung mit der Abtretung von Miet- und Pacht-

zinsforderungen sowie in zwei Fällen Bürgschaften 

von nahestehenden Personen gewährt. Diese Sicher-

heiten können von den Kreditinstituten erst nach 

einem wesentlichen Verstoß gegen den Finanzie-

rungsvertrag (beispielsweise bei einer Verletzung von 

Financial Covenants) verwertet werden.

2.13.	 Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

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

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen in TEUR Fälligkeit 30.09.2021 30.09.2020

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Anleihe TEUR 118.000,0 (besichert), 4,0 % Coupon p. a. 30. August 2022 0,0 118.233,1 118.065,2 0,0

Anleihe TEUR 20.000,00 (unbesichert), 3,3 % Coupon p. a. 9. Juni 2031 19.876,6 0,0 0,0 0,0

Summe 19.876,6 118.233,1 118.065,2 0,0

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 Geschäftsjahr 2017/2018 wurde die 

Anleihe um insgesamt TEUR 29.900 aufgestockt. Der 

Nominalbetrag am 30.09.2018 betrug TEUR 89.900. 

Am 22.02.2019 wurde die Anleihe ein weiteres Mal 

um TEUR 28.100 aufgestockt, so dass diese jetzt 

nominal TEUR 118.000 beträgt, 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 jährlich 

zum 30. August.
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Die Deutsche Industrie hat darüber hinaus im Juni 

2021 eine unbesicherte Anleihe mit einem Emissions-

volumen von EUR 20.000.000,00 begeben. Die 

Anleihe ist eingeteilt in 200 auf dem Inhaber lauten-

de, untereinander gleichberechtigte Teilschuldver-

schreibungen im Nennwert von jeweils EUR 

100.000,00. Die Unternehmensanleihe hat eine 

Laufzeit bis zum 9. Juni 2031 und wird mit 3,3 % p. a. 

verzinst.

2.14.	 Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

•	 Die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen inkl. Zinsabgrenzung setzen sich unter Berücksichtigung der Emissionskosten wie folgt  
zusammen und werden als langfristig eingestuft:

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen in TEUR Fälligkeit 30.09.2021 30.09.2020

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Wandelanleihe TEUR 41.600,0 (nominal), 2,0 % Coupon p. a. 11. Juni 2023 49.088,0 0,0 49.088,0 0,0

Summe 49.088,0 0,0 49.088,0 0,0

Am 11. Juni 2019 hat die Deutsche Industrie eine 

Wandelanleihe mit 416 Teilschuldverschreibungen 

mit einem Nennbetrag von jeweils EUR 100.000,00 

ausgegeben. Der Nominalbetrag der auf den Inhaber 

lautenden Schuldverschreibungen beträgt 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 Fälligkeit zum 11. Juni 2023 vorsieht. Die 

Anleiheschuldnerin hat eine Schuldverschreibung 

nach Ausübung des entsprechenden Wahlrechts 

durch den Gläubiger am 11. Juni 2023 (der „Wahl- 

Rückzahlungstag (Put)“) zu 105 % des Nennbetrags 

nebst etwaigen bis zum Tag Wahl-Rückzahlungstag 

(Put) (ausschließlich) aufgelaufener Zinsen zurückzu-

zahlen. Da die Vertragslaufzeit bis zum 11. Juni 2026 

wirtschaftlich betrachtet lediglich eine Verlänge-

rungsoption darstellt, wurde der 11. Juni 2023 als 

Fälligkeitsdatum herangezogen. Der anfängliche 

Wandlungspreis für auf den Inhaber lautende 

Stückaktien der Gesellschaft betrug EUR 18,50 je 

Aktie. Der Wandlungspreis ist aufgrund der am 

12. März 2021 gezahlten Dividende in Höhe von  

EUR 0,24 je dividendenberechtigter Aktie angepasst 

worden und beträgt nunmehr EUR 18,09. Die 

Wandelschuldverschreibungen sind nach der Anpas-

sung des Wandlungspreises in 2.299.409 neue oder 

bestehende nennwertlose Deutsche Industrie-Inha-

beraktien wandelbar oder können bar zurückgezahlt 

werden.

Die aus der Begebung der Wandelanleihe resultieren-

de langfristige finanzielle Verbindlichkeit ist in der 

Bilanz unter den Wandelanleihen ausgewiesen. Bei 

Stattfinden der in Kapitel 6.7 erläuterten Übernahme 

durch die CTP würde die Wandelanleihe kurzfristig 

abgelöst werden. 

In den Wandelanleihen enthaltene Change of 

Control Klauseln konnten im Berichtsjahr nicht 

ausgeübt werden. 
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•	 Die Auswirkungen von Änderungen des Ausfallrisikos der Verbindlichkeit aus Wandelanleihen ergeben sich wie folgt:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Buchwert zum 30.09. 49.088,0 49.088,0

Davon Änderung des beizulegenden Zeitwerts infolge des Ausfallrisikos, erfolgsneutral erfasst 0,0 0,0

Kumulierte Änderung des beizulegenden Zeitwerts infolge des Ausfallrisikos 0,0 0,0

Betrag, den die DIR an Inhaber der Wandelschuldverschreibung bei Fälligkeit vertraglich zu zahlen hat 43.680,0 43.680,0

Differenz zwischen Buchwert und zu zahlendem Betrag bei Fälligkeit –5.408,0 –5.408,0

Es ergab sich im Berichtsjahr kein Bewertungsergebnis 

(Vj.: Bewertungsverlust in Höhe von TEUR 7.904,0), 

welcher im Bewertungsergebnis der finanziellen 

Verbindlichkeiten erfolgswirksam im Gewinn oder 

Verlust erfasst wurde.

2.15.	 Sonstige Rückstellungen

•	 Die sonstigen Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Rückstellungen in TEUR 
Stand 

01.10.2020 Verbrauch Auflösung Zuführung
Stand 

30.09.2021

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

Rechts-, Beratungs- und Prüfungskosten 165,0 165,0 0,0 226,5 226,5

Ausstehende Rechnungen 810,9 720,9 90,0 680,0 680,0

Sonstige Rückstellungen 566,9 361,5 0,0 294,0 499,4

Gesamt 1.545,8 1.247,4 90,0 1.200,6 1.409,0

Da die wesentlichen Rückstellungen kurzfristig in 

Anspruch genommen werden, wird aus Wesentlich-

keitsgründen auf eine Abzinsung verzichtet. Es 

bestehen zudem keine wesentlichen Unsicherheiten 

hinsichtlich des Zeitpunkts oder der Höhe der 

Inanspruchnahme. 

2.16.	 Weitere langfristige und kurzfristige 
Verbindlichkeiten 

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten umfas-

sen Leasingverbindlichkeiten für Erbbaurechte, bei 

denen die DIR Erbbauberechtigte ist. Die korrespon-

dierenden Vermögenswerte werden entsprechend als 

Renditeliegenschaften ausgewiesen. 
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•	 Die Entwicklung der sonstigen langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Langfristige Leasingverbindlichkeiten 25.581,3 21.060,0

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 266,4 52,4

Summe sonstige langfristige Verbindlichkeiten 25.847,7 21.112,4

Mietkautionen 2.489,8 1.425,5

Verbindlichkeiten gegenüber Mietern 753,6 1.845,4

Treuhandkonten 175,5 212,5

Gebührenabgrenzung aus erworbenen Darlehen 126,3 0,0

Bereits erhaltener Zahlungseingang (periodenfremd) 108,1 95,8

Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 100,0 47,6

Erhaltene Anzahlungen aus erworbenen Darlehen 0,0 632,8

Übrige 14,7 49,2

Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 3.768,0 4.308,8

Gesamt 29.615,7 25.421,2

2.17.	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-

gen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 1.409,0 (Vj.: 

TEUR 2.043,6) und beinhalten im Wesentlichen mit 

TEUR 919,8 (Vj.: TEUR 529,4) Grunderwerbsteuer

verbindlichkeiten für Immobilienzugänge.

2.18.	 Leasingverhältnisse

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von 

Erbbaurechtsverträgen, die innerhalb der Rendite

liegenschaften bzw. der sonstigen kurz- und langfris

tigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden. Die 

Gesellschaft least darüber hinaus zwei Kraftfahrzeuge 

und Büroflächen, deren Nutzungsrechte in den 

Sachanlagen ausgewiesen werden.

•	 Die aktivierten Nutzungsrechte beziehen sich auf folgende Klassen von Vermögenswerten:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäftsbauten 122,2 0,0

Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 27,1 9,9

Renditeliegenschaften 24.834,9 20.832,7

Summe Nutzungsrechte 24.984,2 20.842,6
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•	 Die Leasingverbindlichkeiten gliedern sich zum Stichtag wie folgt auf:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Langfristige Leasingverbindlichkeiten 25.581,3 21.060,0

Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 100,0 47,6

Summe Leasingverbindlichkeiten 25.681,3 21.107,6

Auf Nutzungsrechte entfallen Abschreibungen in 

Höhe von TEUR 44,6 (Vj.: TEUR 3,0). Die Zinsaufwen-

dungen aus der Aufzinsung von Leasingverbindlich-

keiten betragen TEUR 1,4 (Vj.: TEUR 0,2).
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FOTO:  
Treuenbrietzen, Leipziger Straße
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3.	 Erläuterungen zur 
Gesamtergebnisrechnung

3.1.	 Vermietungsergebnis

•	 Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Mieterlösen und den Erlösen aus Betriebs- und Nebenkosten,  
vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen und stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Umsatzerlöse aus Vermietung 50.965,4 40.781,3

Erträge aus Betriebs- und Nebenkosten 11.730,9 7.174,2

Summe Erlöse 62.696,3 47.955,5

Instandhaltung 5.495,2 2.803,8

Umlagefähige Betriebs- und Nebenkosten 11.158,9 9.211,5

Nicht umlagefähige Betriebs- und Nebenkosten 6.031,9 4.654,5

•	 Davon Werbekosten 1.223,7 3.106,0

•	 Davon Verwaltungskosten 4.346,0 1.180,9

•	 Davon Rechts- und Beratungskosten 71,8 52,5

•	 Davon Kosten Leerstand 29,5 23,7

•	 Davon sonstige Kosten 360,9 291,4

Summe Bewirtschaftungsaufwendungen 22.686,0 16.669,8

Vermietungsergebnis 40.010,4 31.285,7

Bei den Umsatzerlösen handelt es sich nahezu 

ausschließlich um Gewerbemieten aus Objekten in 

Deutschland. Die Erträge aus Betriebs- und Nebenkos-

ten enthalten keine Eigenleistungen der Gesellschaft. 

Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen Repara-

turen und Wartungsarbeiten. In 2020/2021 wurden 

werterhöhende Instandhaltungsmaßnahmen in Höhe 

von TEUR 5.401,1 (Vj.: TEUR 4.943,6) aktiviert. 

In den Betriebs- und Nebenkosten sind Umsatzerlöse 

nach IFRS 15 in Höhe von TEUR 7.283,7 (Vj.: TEUR 

4.392,0) enthalten.

3.2.	 Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Im Geschäftsjahr 2020/2021 erfolgten mehrere 

Teilveräußerungen (unbebaute Grundstücksflächen). 

Aus den Verkäufen ergab sich in Summe ein Verkauf-

sergebnis von TEUR 1.884,4. 
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3.3.	 Sonstige betriebliche Erträge

Die sonstigen betrieblichen Erträge betragen im 

Geschäftsjahr TEUR 185,3 (Vj.: TEUR 175,6) und 

beinhalten im Wesentlichen Erträge aus der Auflö-

sung von Rückstellungen in Höhe von TEUR 90,0 

(Vj.: TEUR 7,8) und periodenfremden Erträge in Höhe 

von TEUR 86,5 (Vj.: TEUR 0,0).

3.4.	 Bewertungsergebnis der als  
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten 

Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwert

bewertung der Renditeliegenschaften zum Bilanz-

stichtag durch einen externen und unabhängigen 

Sachverständigen. Für den Fall, dass Verkaufsverträge 

vorliegen, wurde der darin vereinbarte Verkaufspreis 

als beizulegender Zeitwert auf Stufe 1 der Bewertungs-

hierarchie herangezogen, da dieser einen besseren 

Näherungswert für den Marktwert darstellt.

3.5.	 Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug im 

Geschäftsjahr 2020/2021 TEUR 1.055,7 (Vj.: TEUR 

854,2). Weitere Leistungen für die Gesellschaft 

werden von Mitarbeitern der Obotritia KGaA er-

bracht. Hierfür 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 138,0 (Vj.: 

TEUR 56,0) auf soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung.

Bei der Gesellschaft waren zum Bilanzstichtag zehn 

Personen (Vj.: neun) direkt angestellt. Dies umfasste 

zwei Vorstandsmitglieder, sieben Angestellte und 

einen Praktikanten.

3.6.	 Wertminderungen auf Vorräte und Forderungen

•	 Die Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Wertminderungen in TEUR 2020/2021 2019/2020

Wertminderungen auf Mietforderungen 652,3 671,4

Abschreibung auf Mietforderungen 350,1 158,9

Wertminderungen auf erworbene Darlehen 4.657,2 1.733,8

Wertminderungen auf Zinsforderungen aus erworbenen Darlehen 362,2 0,0

Gesamt 6.021,8 2.564,1

Im Berichtszeitraum wurden Wertminderungen auf 

die creditshelf-Darlehen in Höhe von TEUR 4.657,2 

(Vj.: TEUR 1.733,8) erfolgswirksam erfasst, welche aus 

neu gebildeten Wertminderungen in Höhe von TEUR 

5.697,5 (Vj.: TEUR 1.733,8), darunter Einzelwertbe-

richtigungen auf ausgefallene Darlehen in Höhe von 

TEUR 4.233,8 (Vj.: TEUR 0,0) und Auflösung von 

Wertminderungen in Höhe von TEUR 1.040,3  

(Vj.: TEUR 0,0) resultieren. Darüber hinaus wurden 

Zinsforderungen auf einzelwertberichtigte Darlehen 

in Höhe von TEUR 362,2 (Vj.: TEUR 0,0) ebenfalls 

einzelwertberichtigt.

Für weitere Informationen siehe auch Kapitel 2.4 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, 

Kapitel 2.5 Andere langfristige finanzielle Vermögens-

werte sowie Kapitel 2.7 Sonstige langfristige und 

kurzfristige Vermögenswerte.
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3.7.	 Sonstige betriebliche Aufwendungen

•	 Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Gebühren 693,7 769,9

Rechts-, Beratungs- und Prüfungskosten 466,3 678,4

Schadenersatz 435,7 166,4

Geschäftsbesorgungsgebühren 415,9 507,4

Bestellung Grundpfandrechte 191,5 140,3

Aufsichtsratsvergütung 35,0 27,5

Übrige 553,6 288,4

Gesamt 2.791,7 2.578,2

davon Einmalaufwendungen 754,1 619,9

Bereinigt 2.037,6 1.958,3

Rechts- und Beratungsaufwendungen umfassen vor 

allem die laufenden Kosten für externe Buchhaltungs- 

und Prüfungskosten sowie rechtliche Beratung. Die 

übrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen 

umfassen im Wesentlichen Kosten aus der Gutachten-

erstellung sowie periodenfremde Aufwendungen. Die 

Einmalaufwendungen im Berichtszeitraum umfassen 

im Wesentlichen die Aufwendungen für Schadenser-

satz aus Kaufverträgen. Bereinigt um Sondereffekte 

und Einmalaufwendungen ergibt sich ein Anstieg der 

sonstigen betrieblichen Aufwendungen um TEUR 

79,3 (Vj.: TEUR 796,6). 

FOTO:
Wildau, Chaussestraße
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3.8.	 Finanzergebnis

•	 Das Finanzergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten 0,0 –7.904,0

Summe Bewertungsergebnis 0,0 –7.904,0

Zinserträge aus Gesellschafterdarlehen 5.556,5 3.020,0

Zinserträge aus Creditshelf-Darlehen 2.211,8 2.453,2

Übrige Zinserträge 0,0 0,0

Summe Zinserträge 7.768,3 5.473,2

Zinsen für Unternehmensanleihen −5.099,5 –4.881,2

Übrige Zinsaufwendungen für Darlehen gegenüber Kreditinstituten −3.396,0 –2.235,7

Zinsen für Wandelanleihen −832,0 –832,0

Zinsaufwand aus Gesellschafterdarlehen 0,0 –198,3

Summe Zinsaufwendungen −9.327,5 –8.147,2

Zinsaufwand Leasing (Erbbauzinsen) −1.710,9 –890,0

Finanzergebnis −3.270,1 –11.468,0

davon nicht zahlungswirksam 5.518,1 –3.718,3

Von den Zinserträgen fallen TEUR 7.768,3 (Vj.: TEUR 

5.473,2) auf Finanzinstrumente, die nach der Effektiv-

zinsmethode bilanziert werden.

Das erhöhte Zinsergebnis im Berichtszeitraum 

resultiert aus ausgegebenen Darlehen an die Obotritia 

Capital. Für weitere Informationen verweisen wir auf 

Kapitel 6.3.

3.9.	 Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betragen im Berichtszeitraum 

TEUR 0,4 (Vj.: TEUR 0,2) und sind ausschließlich 

Kfz-Steuern. Die auf die Renditeliegenschaften 

entfallende Grundsteuer wird in den Aufwendungen 

aus Vermietung ausgewiesen.
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3.10.	 Ergebnis je Aktie

•	 Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Periodenergebnis (unverwässert) 119.816,5 50.820,5

Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 832,0 832,0

Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 7.904,0

Periodenergebnis (verwässert) 120.648,5 59.556,5

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (unverwässert) 32.079.505 29.297.634

Potentielle gewichtete Wandlungsaktien 2.299.409 2.258.412

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (verwässert) 34.378.914 31.556.046

Ergebnis je Aktie (EUR)

Unverwässert 3,73 1,73

Verwässert 3,51 1,73

FOTO:
Euskirchen, Adolf-Halstrick-Straße
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Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des 

operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt. 

Es wurde zwischen laufender Geschäfts−, Investi-

tions− und Finanzierungstätigkeit unterschieden.  

Der zum Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden 

Mitteln enthält alle innerhalb von drei Monaten nach 

dem Bilanzstichtag fälligen Guthaben und Kontokor-

rentverbindlichkeiten. Die Kapitalflussrechnung zeigt, 

wie sich die Zahlungsmittel durch Mittelzuflüsse und 

Mittelabflüsse im Laufe des Geschäftsjahres verändert 

haben. Entsprechend DRS 21/ IAS 7 („Kapitalfluss-

rechnungen“) wird zwischen Zahlungsströmen aus 

laufender Geschäftstätigkeit und aus Investitions− 

und Finanzierungstätigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 

belief sich im Geschäftsjahr auf TEUR 32.927,9  

(Vj.: TEUR 17.661,9). Der positive Cashflow aus dem 

operativen Bereich steht in direkten Zusammenhang 

mit der Erhöhung des Bestandes an Vermietungs

objekten, welcher sich in den nachfolgenden Jahren 

weiter verbessern wird. 

Der Cashflow aus der Investitionstätigkeit lag  

im Berichtsjahr bei TEUR −110.299,6 (Vj.: TEUR          

−225.398,3). Die wesentlichen Investitionstätigkeiten 

der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die Zah

lungen für die verschiedenen Immobilienerwerbe in 

Höhe von TEUR −132.972,6 (Vj.: TEUR −104.973,7) 

sowie Auszahlungen im Rahmen der kurzfristigen 

Finanzdisposition in Höhe von TEUR −19.095,0  

(Vj.: TEUR −140.306,4). 

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit betrug 

im Berichtsjahr TEUR 77.733,6 (Vj.: TEUR 205.705,9). 

Wesentlich waren im Berichtsjahr die Einzahlungen 

aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen von 

TEUR 20.000,0 (Vj.: TEUR 0,0) sowie die Einzahlun-

gen aus Aufnahmen von Darlehen bei verschiedenen 

Kreditinstituten in Höhe von insgesamt TEUR 

86.046,0 (Vj.: TEUR 77.620,0). Diesen Einzahlungen 

standen im Wesentlichen Auszahlungen für die 

Tilgung von Krediten inkl. Zinszahlungen von 

insgesamt TEUR −18.428,5 (Vj.: TEUR −15.211,1) 

sowie gezahlte Dividenden an Gesellschafter von 

TEUR −7.699,1 (Vj.: TEUR −4.666,1) gegenüber.

4.	 Erläuterungen zur 
Kapitalflussrechnung
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•	 Der Anfangsbestand der Nettofinanzverbindlichkeiten zum 1. Oktober 2020 lässt sich wie folgt auf den Endbestand 
zum 30. September 2021 überleiten:

TEUR
Verbindlichkeiten 

gegenüber  
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 
aus Wandel

anleihen

Verbindlichkeiten 
aus Unterneh-
mensanleihen

Summe

Stand 01.10.2019 71.483,4 41.184,0 117.904,0 230.571,4

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 77.620,0 0,0 0,0 77.620,0

Kosten aus der Ausgabe von Krediten −214,4 0,0 0,0 −214,4

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten −6.448,3 0,0 0,0 −6.448,3

Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten 0,0 7.904,0 0,0 7.904,0

Zinsaufwendungen 2.235,7 832,0 4.881,2 7.948,9

gezahlte Zinsen −2.191,5 −832,0 −4.720,0 −7.743,5

Stand 30.09.2020 142.484,9 49.088,0 118.065,2 309.638,1

Stand 01.10.2020 142.484,9 49.088,0 118.065,2 309.638,1

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0,0 0,0 20.000,0 20.000,0

Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0,0 0,0 −35,0 −35,0

Aufwendungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0,0 0,0 −300,0 −300,0

Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen 0,0 0,0 0,0 0,0

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 86.046,0 0,0 0,0 86.046,0

Kosten aus der Ausgabe von Krediten −380,9 0,0 0,0 −380,9

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten −9.647,6 0,0 0,0 −9.647,6

Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten 0,0 0,0 0,0 0,0

Zinsaufwendungen 3.396,0 832,0 5.099,5 9.327,5

gezahlte Zinsen −3.228,9 −832,0 −4.720,0 −8.780,9

Stand 30.09.2021 218.669,5 49.088,0 138.109,7 405.867,2
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5.1.	 Finanzrisikomanagement

Durch ihre Geschäftstätigkeit ist die DIR verschiede-

nen finanziellen Risiken ausgesetzt. Zu diesen Risiken 

zählen im Wesentlichen das Ausfall-, Liquiditäts- 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 überwacht.

5.1.1.	 Ausfallrisiken
Als Ausfallrisiko gilt das Risiko eines Verlustes, wenn 

ein Geschäftspartner seinen vertraglichen Zahlungs-

verpflichtungen nicht nachkommt. Dies können im 

wesentlichen Mieter, Darlehensnehmer sowie auch 

Banken sein. Um diesem Risiko entgegenzutreten, 

geht die DIR grundsätzlich nur Geschäftsverbindun-

gen mit kreditwürdigen Vertragsparteien und holt 

entsprechende Sicherheiten ein. Dazu verwendet die 

DIR verfügbare Finanzinformationen, um die Bonität 

der Geschäftspartner zu bewerten. Das Risikoexposure 

der Gesellschaft wird fortlaufend überwacht.

Die Gesellschaft erfasst Wertberichtigungen für 

erwartete Ausfälle grundsätzlich für:

•	 finanzielle Vermögenswerte, die zu fortgeführten 

Anschaffungskosten bewertet werden

•	 Schuldinstrumente, die erfolgsneutral zum 

beizulegenden Zeitwert bewertet werden

•	 und Vertragsvermögenswerte sowie Forderungen 

aus Leasingverhältnissen.  

Die Gesellschaft bemisst die Wertberichtigung in 

Höhe der über die Laufzeit erwarteten Ausfälle, außer 

für die folgenden Fälle in denen der erwartete 

Zwölfmonats-Kreditverlust zugrunde gelegt wird:

•	 Schuldinstrumente, die am Bilanzstichtag keine 

beeinträchtigte Bonität aufweisen und

•	 Schuldinstrumente, bei denen sich das Ausfallrisi-

ko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant 

erhöht hat. 

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen und Vertragsvermögenswerte sowie 

Forderungen aus Leasingverhältnissen werden 

generell auf Basis der über die Laufzeit erwarteten  

Kreditverluste berücksichtigt. 

Zur Bestimmung, ob eine signifikante Erhöhung des 

Ausfallrisikos seit der erstmaligen Erfassung vorliegt 

und zur Schätzung des erwarteten Ausfalls werden 

angemessene und belastbare Informationen, die ohne 

unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfügbar 

sind, herangezogen. Dies beinhaltet sowohl quantita-

tive als auch qualitative Informationen und Analysen, 

basierend auf Erfahrungswerten und zukunftsgerich-

teten Informationen. Der Transfer aus Stufe 1 des 

Wertminderungsmodells nach IFRS 9 erfolgt, wenn 

sich das Kreditausfallrisiko seit dem erstmaligen 

Ansatz signifikant erhöht hat. Indikator hierfür ist  

in erster Linie, dass die vertraglichen Zahlungen  

mehr als 30 Tage überfällig sind oder sich das Rating 

verschlechterte. Ein Rücktransfer erfolgt dann, wenn 

sich das Kreditausfallrisiko zum Stichtag so verringert 

hat, dass es im Vergleich zum erstmaligen Ansatz 

nicht mehr signifikant erhöht ist. Dies gilt unabhän-

5.	 Angaben zu Finanz
instrumenten und zum 
beizulegenden Zeitwert
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gig von dem Umfang der Änderung des Kreditausfall-

risikos im Verhältnis zum vorangegangenen Ab-

schlussstichtag.

Die erwarteten Ausfälle werden grundsätzlich auf 

Basis der Barwertdifferenz zwischen allen vertragli-

chen Zahlungen, die geschuldet werden und sämtli-

chen Zahlungen, die erwartet werden, ermittelt. 

An jedem Stichtag wird überprüft, ob finanzielle 

Vermögenswerte, die zu fortgeführten Anschaffungs-

kosten sowie Schuldinstrumente, die erfolgsneutral 

zum beizulegenden Zeitwert bilanziert werden, eine 

beeinträchtigte Bonität aufweisen und ggf. wertbe-

richtigt werden müssen. Die Bonität eines finanziel-

len Vermögenswerts ist beeinträchtigt, wenn ein 

Ereignis oder mehrere Ereignisse mit nachteiligen 

Auswirkungen auf die erwarteten künftigen Zahlungs-

ströme eingetreten sind. Indikatoren sind u. a. 

•	 Signifikante finanzielle Schwierigkeiten des 

Kreditnehmers

•	 Ein Vertragsbruch wie Ausfall oder Überfälligkeit

•	 Es wird wahrscheinlich, dass der Kreditnehmer  

in Insolvenz oder Sanierungsverfahren geht

•	 Zugeständnisse an den Kreditnehmer aus wirt-

schaftlichen oder rechtlichen Gründen im 

Zusammenhang mit den finanziellen Schwierig-

keiten des Kreditnehmers, die anderenfalls nicht 

in Betracht gezogen werden würden.

Bestehende Mietforderungen werden in den Forde-

rungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen 

und regelmäßig auf ihre Werthaltigkeit überprüft. Zur 

Bemessung erwarteter Kreditverluste wurden Mietfor-

derungen in den Forderungen aus Lieferungen und 

Leistungen auf Basis gemeinsamer Kreditrisikomerk-

male und Überfälligkeitstage zusammengefasst. 

Wertberichtigungen werden dabei grundsätzlich  

auf Basis der Altersstruktur der Mietforderungen 

durchgeführt, ausgenommen sind davon die höchs-

ten Mietforderungen, die einzeln betrachtet und 

gegebenenfalls wertgemindert werden. Die erwarteten 

Verlustquoten beruhen auf Zahlungsprofilen der 

Umsätze aus der Vergangenheit und entsprechen  

den historischen Ausfällen. Eine Anpassung dieser 

historischen Verlustquoten erfolgt anhand aktueller 

und zukunftsorientierter Informationen zu mak-

roökonomischen Faktoren, womit die Fähigkeit der 

Kunden zur Begleichung der Forderungen berücksich-

tigt wird. Die Wertminderungen auf Forderungen aus 

Lieferungen und Leistungen sind in den Wertminde-

rungen auf Forderungen und Vorräte ausgewiesen. 

Die Wertberichtigungen werden vom finanziellen 

Vermögenswert abgesetzt.

Bestehende Darlehensforderungen werden anhand 

ihrer erwarteten Ausfallwahrscheinlichkeit auf 

Werthaltigkeit und deren gegebenenfalls signifikante 

Erhöhung überprüft. Eine signifikante Erhöhung wird 

bei Verschlechterung des Ratings um mindestens eine 

Stufe angenommen, soweit die dem aktuellen Rating 

zugeordnete Ausfallwahrscheinlichkeit nach Ver-

schlechterung 1 % oder mehr beträgt. Die zugrunde 

gelegte Ausfallwahrscheinlichkeit der erworbenen 

Darlehen beruht auf regelmäßigen Kreditanalysen des 

Serviceproviders creditshelf einschließlich dem dort 

vorgenommenen Rating. Die Wertminderungen auf 

finanzielle Vermögenswerte, die erfolgsneutral zum 

beizulegenden Zeitwert bewertet werden, verringern 

nicht den Buchwert des Vermögenswerts, sondern 

werden wie die Fair Value Änderung im sonstigen 

Ergebnis erfasst.

Finanzielle Vermögenswerte werden nach einer 

angemessenen Einschätzung ausgebucht, wenn keine 

Realisierbarkeit mehr erwartet wird. Für einzelne 

Vermögenswerte sieht die Wertberichtigungsvorgabe 

eine Ausbuchung vor, wenn eine Überfälligkeit von 

mehr als 360 Tagen vorliegt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermögens-

werte abzüglich etwaiger Wertminderungen stellen 

das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei 

finden erhaltene Sicherheiten keine Berücksichtigung. 

Neben den bis zu 30 Tage überfälligen Forderungen 

bestehen keine weiteren Forderungen, die nicht 

wertgemindert wurden. Siehe hierzu auch Kapitel 2.4 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.
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5.1.2.	 Liquiditäts- und Finanzierungsrisiko
Als Liquiditätsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass 

die DIR ihren Zahlungsverpflichtungen zu einem 

vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkom-

men kann. 

Zur Sicherstellung der Liquidität erfolgt eine Liquidi-

tätsplanung, die fortlaufend die erwarteten Liquidi-

tätsbedürfnisse den erwarteten Liquiditätszuflüssen 

gegenüberstellt. Dabei steuert die DIR Liquiditätsrisi-

ken durch das Halten von angemessenen Rücklagen 

und Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/

Ist-Abgleiche der prognostizierten und tatsächlichen 

Cashflows unter Einbeziehung der Fälligkeitsprofile 

von Forderungen und Verbindlichkeiten.

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

Restlaufzeit zum 30.09.2021 in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 219.108,4 11.627,5 121.342,7 86.138,2

(142.710,0) (7.831,8) (52.166,8) (82.711,4)

Verbindlichkeiten ggü. anderen Kreditgebern1 0,0 0,0 0,0 0,0

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 43.727,9 47,9 43.680,0 0,0

(43.727,9) (0,0) (43.727,9) (0,0)

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 138.601,5 118.601,5 0,0 20.000,0

(118.397,2) (0,0) (118.397,2) (0,0)

Verbindlichkeiten aus Leasing 25.700,9 100,0 644,2 24.956,7

(21.097,8) (47,7) (233,5) (20.816,6)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.409,1 1.409,1 0,0 0,0

(2.043,7) (2.043,7) (0,0) (0,0)

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 266,4 0,0 266,4 0,0

(52,4) (0,0) (52,4) (0,0)

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.668,0 3.668,0 0,0 0,0

(4.261,2) (4.261,2) (0,0) (0,0)

1 In Anspruch genommene, jederzeit rückzahlbare Kreditlinie

Die Gesellschaft kann Kreditlinien in Anspruch 

nehmen. Der gesamte, noch nicht in Anspruch 

genommene Betrag beläuft 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 fällig werdenden 

finanziellen Vermögenswerte und Kapitalmaßnah-

men sowie den bestehenden Kreditlinien jederzeit 

erfüllen kann. Daneben bestehen geschätzte künftige 

Zahlungsabflüsse aus Zinsen auf finanzielle Verbind-

lichkeiten innerhalb eines Jahres von TEUR 9.592,1 

(Vj.: TEUR 7.886,3), von mehr als einem, aber 

weniger als fünf Jahren von TEUR 14.138,3 (Vj.: TEUR 

14.060,9) und nach mehr als fünf Jahren von TEUR 

9.055,6 (Vj.: TEUR 4.685,7). Die zukünftigen Zinszah-

lungen für Leasing sind in 6.2 dargestellt.
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Bei einem Großteil der Darlehensverträge 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 könnte es zu einer vorzeitigen 

Rückzahlungsverpflichtung kommen, was in Einzel-

fällen die Liquidität beeinträchtigen könnte. Zum 

Stichtag 30. September 2021 wurden alle Auflagen aus 

Kredit- und Anleiheverträgen eingehalten.

Infolge des in Kapitel 6.7 erläuterten Übernahmean-

gebots durch die CTP werden aufgrund von Change 

of Control Klauseln Kündigungsrechte ausgelöst. Auf 

Basis der bisherigen Rückmeldungen sowie Kenntnis-

se wird jedoch nicht von einer Inanspruchnahme der 

Möglichkeit ausgegangen. Der Betrag, der hierdurch 

kurzfristig gekündigt werden könnte, beläuft sich auf 

TEUR 223.302,3. Darüber hinaus würde bei Abschluss 

der Transaktion die Wandelanleihe kurzfristig 

abgelöst werden. In der Restlaufzeitengliederung ist 

diese derzeit noch mit TEUR 43.680,0 im langfristigen 

Anteil ausgewiesen.

Die bilanzierten finanziellen Vermögenswerte werden 

entsprechend ihrer Fälligkeit entweder als kurzfristig 

oder langfristig eingestuft. 

Weiterhin ist die DIR grundsätzlich darauf angewie-

sen, zur Refinanzierung der laufenden Geschäftstätig-

keit oder für Akquisitionen Fremdkapital zu angemes-

senen Konditionen erhalten zu können. So können 

beispielsweise Krisen an den internationalen Finanz-

märkten die Fremdkapitalfinanzierung erschweren 

und dann zu Liquiditätsproblemen führen. Wenn 

daraus folgend der Kapitaldienst nicht mehr gedeckt 

werden sollte, könnten Kreditgeber zwangsweise 

Verwertungen von Immobiliensicherheiten veranlas-

sen, wobei Notverkäufe zu erheblichen finanziellen 

Nachteilen führen könnten. Insofern nutzt die DIR 

fortlaufend günstige Marktbedingungen aus, um die 

Finanzierung günstig und nachhaltig auszurichten. 

Dies trifft ebenfalls auf die begebenen (Wandel)

anleihen zu.

5.1.3.	 Zinsänderungsrisiko
Auf Grund ihrer Geschäftsaktivität ist die DIR einem 

Zinsänderungsrisiko 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 höhere 

Zinszahlungen ergeben.

Zum 30. September 2021 bestehen sowohl Darlehen 

mit festen Zinssätzen als auch Darlehen mit variablen 

Zinssätzen. 

Zur Absicherung setzt die DIR, wenn erforderlich, 

derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder 

Caps ein, die das Zinsänderungsrisiko bzw. die 

Zinssensitivität bei steigenden Zinssätzen minimie-

ren. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr Zinsswaps 

zur Absicherung von Risiken aus variablen Zinssätzen 

eingesetzt. Die DIR schließt dafür langfristige Kredite 

zu variablen Zinssätzen ab und tauscht diese über die 

parallel abgeschlossenen Zinsswaps im Rahmen des 

Mikro-Hedge Accountings in Festzinssätze, was im 

Ergebnis zur Erfassung von Zinsaufwand zu einem 

Festzinssatz für die gesicherten variabel verzinslichen 

Kredite führt. Die während des Sicherungszeitraums 

zu leistenden Zinszahlungen der Darlehen stellen die 

gesicherten Grundgeschäfte dar und werden erfolgs-

wirksam erfasst. Der Ausgleich der Zahlungsstromän-

derungen der Grundgeschäfte infolge von Änderun-

gen des Referenzzinssatzes werden durch 

Zahlungsstromänderungen der Sicherungsinstrumen-

te (Zinsswaps) ausgeglichen. Die im Rahmen des 

Cashflow Hedge Accounting gesicherten Cashflows 

aus den Grundgeschäften werden bis 2030 anfallen. 

Die Festzinssätze der Swaps belaufen sich auf 0,04 % 

bis 0,21 % p. a., während die variablen Zinssätze der 

Kredite dem 3-Monats-EURIBOR entsprechen. Die 

vertraglichen Aufschläge der Grundgeschäfte betra-

gen zwischen 0,82 % und 1,55 %. Zahlungen aus den 

Zinsswap-Geschäften erfolgen jeweils zum Quartals-

stichtag, sodass die Erfüllungszeitpunkte mit den 

Zeitpunkten übereinstimmen, an denen die Zinsen 

der Grundgeschäfte fällig sind. Für spekulative 

Zwecke werden keine Derivate eingesetzt. Die Effekti-

vität dieser Hedge-Beziehungen wird über einen 

Critical Term Match sichergestellt.
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•	 Derivative Finanzinstrumente zum 30.09.2021 werden in Abhängigkeit von ihrem Barwert in folgenden Bilanzpositionen ausgewiesen:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Langfristige derivative Finanzinstrumente

Buchwert Zinsswaps – zur Absicherung von Zahlungsstromänderungen 
gehalten

326,5 491,4

Summe derivative Finanzinstrumente – Vermögenswerte 326,5 491,4

Buchwert Zinsswaps – zur Absicherung von Zahlungsstromänderungen 
gehalten

143,6 0,0

Summe derivative Finanzinstrumente – Verbindlichkeiten 143,6 0,0

•	 Die Sicherungsrücklagen der Gesellschaft beziehen sich auf folgende Sicherungsinstrumente:

TEUR Zinsswaps Summe Sicherungsrücklagen

Stand per 01.10.2020 491,4 491,1

(0,0) (0,0)

Im sonstigen Ergebnis erfasste Veränderung der beizulegenden  
Zeitwerte der Sicherungsinstrumente

−308,6

(491,4)

−308,6

(491,4)

Im sonstigen Ergebnis abgegrenzte und erfasste Sicherungskosten 0,0 0,0

(0,0) (0,0)

Aus dem sonstigen Ergebnis in den Gewinn und Verlust umgegliedert 0,0 0,0

(0,0) (0,0)

Latente Steuern 0,0 0,0

(0,0) (0,0)

Endbestand zum 30.09.2021 182,8 182,8

(491,4) (491,4)

•	 Die Auswirkungen von Zinsswaps auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

TEUR 2020/2021 2019/2020

Buchwert (kurz- und langfristige Vermögenswerte) 182,8 491,4

Nennbetrag 37.330,0 16.625,0

Fälligkeitsdatum 2025, 2028, 2030 2025 bzw. 2028

Sicherungsquote 100 % 100 %

Veränderung des beizulegenden Zeitwerts ausstehender Sicherungsinstrumente im Berichtszeitraum −308,6 491,4

Wertänderung des gesicherten Grundgeschäfts, die zur Bestimmung der Effektivität  
von Sicherungsbeziehungen verwendet wird

308,6 –491,4

Gewichteter durchschnittlicher Sicherungskurs im Geschäftsjahr 0,12 % 0,12 %
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•	 Die Zeit- und Nominalwerte der gesamten Zinssicherungskontrakte stellen sich nach Restlaufzeit wie folgt dar:

TEUR < 1 Jahr 1–5 Jahre > 5 Jahre Summe

Zeitwerte 0,0 105,7 77,2 182,8

(0,0) (191,7) (299,7) (491,4)

Nominalwerte 2.007,7 13.880,6 21.441,7 37.330,0

(875,0) (9.800,0) (5.950,0) (16.625,0)

Darüber hinaus ist die Gesellschaft fortlaufend in 

Gesprächen mit den Bankpartnern, um auslaufende 

Zinsbindungsfristen rechtzeitig zu verlängern oder 

Darlehen vorzeitig abzulösen oder ggf. umzu

schulden. Hierbei kommen grundsätzlich auch 

Forward-Darlehen in Betracht.

Wären die Zinssätze im Berichtszeitraum um 1 % 

höher (niedriger) gewesen, dann wäre das Jahreser-

gebnis um TEUR 3.736,5 niedriger (Vj.: TEUR 3.060,7) 

bzw. TEUR 3.685,3 höher (Vj.: TEUR 3.026,5) gewe-

sen. Das Sonstige Ergebnis wäre bei einem um 1 % 

höherem (niedrigerem) Zinssatz um TEUR 334,6 

höher (Vj.: TEUR 866,8 niedriger) bzw. TEUR 402,3 

niedriger (Vj.: TEUR 814,8 höher) gewesen.

FOTO:
Mönchweiler, Am Fohrenwald



Deutsche Industrie REIT-AG  Anhang

139

5.2.	 Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

•	 Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten verteilen sich auf die jeweiligen IFRS 9-Bewertungskategorien wie folgt:

Angaben zum 30.09.2021 in TEUR Zinserträge
Zinsauf

wendungen

Wertminderungen 
(im sonst.  

betr. Aufwand)
Sonstiges

Bewertungs
ergebnis

Finanzielle Vermögenswerte bewertet zu FVtOCI 2.211,8 0,0 5.019,4 −255,6 −4.657,2

(2.453,3) (0,0) (1.733,8) (−281,1) (−1.733,8)

Finanzielle Vermögenswerte bewertet zu FVtPL 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

Finanzielle Vermögenswerte bewertet zu AC 5.556,5 0,0 1.002,4 0,0 0,0

(3.020,0) (0,0) (830,3) (0,0) (0,0)

Derivate finanzielle Vermögenswerte in Sicherungs-
beziehungen (Cashflow-Hedge)

0,0 143,6 0,0 0,0 -164,9

(0,0) (79,9) (0,0) (0,0) (491,4)

Nettoergebnis aus finanziellen Vermögenswerten 7.768,3 143,6 6.021,8 −255,6 −4.822,1

(5.473,3) (79,9) (2.564,1) (−281,1) (−1.242,4)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVtOCI 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVtPL 0,0 832,0 0,0 0,0 0,0

(0,0) (832,0) (0,0) (0,0) (−7.904,0)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu AC 0,0 8.278,8 0,0 0,0 0,0

(0,0) (7.315,2) (0,0) (0,0) (0,0)

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten in 
Sicherungsbeziehungen (Cashflow-Hedge)

0,0 73,2 0,0 0,0 −143,6

(0,0) (0,0) (0,0) (0,0) (0,0)

Nettoergebnis aus finanziellen Verbindlichkeiten 0,0 9.184,0 0,0 0,0 −143,6

(0,0) (8.147,2) (0,0) (0,0) (−7.904,0)

Das sonstige Ergebnis aus erfolgsneutral zum bei

zulegenden Zeitwert bewerteten Vermögenswerten 

umfasst Gebühren für die laufende Kreditbearbeitung 

und das Servicing durch creditshelf. Das Bewertungs-

ergebnis der Kategorie FVtOCI beinhaltet die im 

sonstigen Ergebnis erfasste Fair Value-Änderung.

5.3.	 Saldierung finanzieller Vermögens
werte und Verbindlichkeiten

Finanzielle Vermögenswerte und Verbindlichkeiten 

werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen 

nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein 

durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung 

besteht und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt 

ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewöhnlichen 

Geschäftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die 

Globalnettingvereinbarung nur einen bedingten 

Anspruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden 
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die finanziellen Vermögenswerte und Verbindlichkei-

ten am Bilanzstichtag mit ihren Bruttobeträgen in der 

Bilanz ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30.09.2021 wurden branchenüb-

lich Forderungen aus noch nicht abgerechneten 

Betriebskosten von TEUR 8.602,6 (Vj.: TEUR 5.973,4) 

mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebskostenvor-

auszahlungen in Höhe von TEUR 7.450,9 (Vj.: TEUR 

5.903,0) verrechnet.

5.4.	 Kapitalsteuerung

Ziele der Kapitalsteuerung sind die Aufrechterhaltung 

einer hohen Bonität sowie die Maximierung des 

Shareholder Value, indem ein optimales Verhältnis 

zwischen Eigen- und Fremdkapital angestrebt wird 

(Eigenkapitalquote) und die Vorgaben des REIT-Geset-

zes eingehalten werden, welche eine Mindesteigen

kapitalquote von 45 % auf das unbewegliche Vermö-

gen vorschreiben. 

•	 Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Geschäftsjahresende wie folgt dar:

In TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Eigenkapital 489.008,8 377.200,0

Bilanzsumme 927.453,3 715.848,7

Eigenkapitalquote in % 52,7 52,7

•	 Die Eigenkapitalquote nach REIT-Gesetz stellt sich wie folgt dar:

In TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Eigenkapital 489.008,8 377.200,0

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien / unbewegliches Vermögen 821.397,0 585.819,7

Eigenkapitalquote in % 59,5 64,4
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Eine weitere Steuerungsgröße ist der Loan-to-Value, 

welcher das Verhältnis der Nettofinanzverbindlich

keiten zum Wert der bilanzierten Immobilienwerte 

darstellt. Die DIR strebt mittelfristig einen LTV im 

Rahmen von maximal 50 bis 55 % an. Dieser wird 

derzeit nicht erreicht, was Spielraum für weitere 

Fremdkapitalaufnahme bietet:

In TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Finanzverbindlichkeiten 431.714,8 330.750,4

abzüglich andere langfristige finanzielle Vermögenswerte −11.548,6 –22.949,2

abzüglich Zahlungsmittel und laufende Darlehen -397,0 –35,1

Abzüglich Treuhandkonten 175,5 212,5

Abzüglich kurzfristige Forderungen aus erworbenen Darlehen −10.893,7 –15.934,4

abzüglich kurzfristige Darlehensforderungen ggü. Obotritia Capital −63.844,7 –71.994,1

Nettofinanzverbindlichkeiten 345.206,3 220.050,1

Renditeliegenschaften 814.097,0 585.819,7

Anzahlungen auf akquirierte Renditeliegenschaften 462,5 7.474,1

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 7.300,0 0,0

Summe Immobilienvermögen 821.859,5 593.293,8

Loan-to-Value (LTV) in % 42,0 % 37,1 %

FOTO:
Stegelitz, Dammfeld 
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5.5.	 Bewertungskategorien der Finanzinstrumente nach IFRS 9

•	 Eine Übersicht der Bewertungskategorien der finanziellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten nach IFRS 9 findet sich  
in der nachfolgenden Tabelle:

Angaben in TEUR
Kategorie 

nach 
IFRS 9

Buch
wert zum 

30.09.2021
AC FVtPL FVtOCI IFRS 16

Beizulegender 
Zeitwert zum 
30.09.2021

Bewertungs
hierarchie

Finanzielle Vermögenswerte

Sonstige langfristige finanzielle 
Vermögenswerte FVtOCI

3.194,6

(14.595,2)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

3.194,6

(14.595,2)

0,0

(0,0)

3.194,6

(14.595,2)

Stufe 3

Sonstige langfristige finanzielle 
Vermögenswerte AC

8.354,0

(8.354,0)

8.354,0

(8.354,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

8.354,0

(8.354,0)

Stufe 2

Langfristige derivative Finanz
instrumente –

326,5

(491,4)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

326,5

(491,4)

0,0

(0,0)

326,5

(491,4)

Stufe 2

Zur Veräußerung gehaltene 
Vermögenswerte FVtOCI

2.863,3

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

2.863,3

(0,0)

0,0

(0,0)

2.863,3

(0,0)
Stufe 1

Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen AC

1.547,1

(3.420,1)

1.547,1

(3.420,1)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

1.547,1

(3.420,1)

Stufe 2

Zahlungsmittel und Zahlungs
mitteläquivalente AC

397,0

(35,1)

397,0

(35,1)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

397,0

(35,1)

Stufe 2

Sonstige kurzfristige  
Vermögenswerte AC

75.051,0

(76.372,5)

75.051,0

(76.372,5)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

75.051,0

(76.372,5)

Stufe 2

Sonstige kurzfristige  
Vermögenswerte

FVtOCI
8.030,4

(15.934,4)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

8.030,4

(15.934,4)

0,0

(0,0)

8.030,4

(15.934,4)

Stufe 3

Summe finanzielle  
Vermögenswerte

99.763,9

(119.202,7)

85.349,1

(88.181,7)

0,0

(0,0)

14.414,8

(31.021,0)

0,0

(0,0)

99.763,9 

(119.202,7)
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Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten AC

218.669,5

(142.484,9)

218.669,5

(142.484,9)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

220.067,7

(143.600,8)
Stufe 2

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern AC

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)
Stufe 2

Verbindlichkeiten aus  
Wandelanleihen FVtPL

49.088,0

(49.088,0)

49.088,0

(49.088,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

49.088,0

(49.088,0)
Stufe 1

Verbindlichkeiten aus  
Unternehmensanleihen AC

138.109,7

(118.065,2)

138.109,7

(118.065,2)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

142.720,0

(122.720,0)
Stufe 1

Langfristige derivative  
Finanzinstrumente –

143,6

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

143,6

(0,0)

0,0

(0,0)

143,6

(0,0)
Stufe 2

Verbindlichkeiten aus  
Leasingverhältnissen –

25.681,3

(21.107,6)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

25.681,3

(21.107,6)

25.681,3

(21.107,6)
Stufe 2

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen AC

1.409,1

(2.043,7)

1.409,1

(2.043,7)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

1.409,1

(2.043,7)
Stufe 2

Sonstige langfristige  
Verbindlichkeiten AC

266,4

(52,4)

266,4

(52,4)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

266,4

(52,4)
Stufe 2

Sonstige kurzfristige  
Verbindlichkeiten

AC
2.665,3

(1.667,2)

2.665,3

(1.667,2)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

0,0

(0,0)

2.665,3

(1.667,2)
Stufe 2

Summe finanzielle  
Verbindlichkeiten

436.032,9

(334.509,0)

410.208,0

(313.401,4)

0,0

(0,0)

143,6

(0,0)

25.681,3

(21.107,6)

442.041,4

(340.279,6)

5.6.	 Beizulegender Zeitwert von Vermögensgegenständen und Verbindlichkeiten

Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden 

Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermögens-

werten und Verbindlichkeiten. 

Der beizulegende Zeitwert ist im IFRS 13 definiert und 

soll unter Verwendung möglichst marktnaher 

Bewertungsmethoden und lnputparameter bestimmt 

werden. Dabei unterteilt eine Bewertungshierarchie 

die Inputdaten nach ihrer Qualität in drei Stufen:

Stufe 1	 Auf aktiven Märkten für identische Vermö-

genswerte oder Verbindlichkeiten notierte 

(unverändert übernommene) Preise, wie 

beispielsweise Börsenkurse

Stufe 2	 lnputfaktoren, bei denen es sich nicht um die 

auf Stufe 1 berücksichtigten, notierten Preise 

handelt, die sich aber für den Vermögenswert 

oder die Verbindlichkeit entweder direkt oder 
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indirekt (d. h. in Ableitung von Preisen) 

beobachten lassen

Stufe 3	 Nicht auf beobachtbaren Marktdaten basie-

rende Faktoren für die Bewertung des Vermö-

genswerts oder der Verbindlichkeit

Soweit lnputfaktoren verschiedener Stufen Anwen-

dung finden, wird der beizulegende Zeitwert der 

jeweils niedrigeren Hierarchiestufe zugeordnet.  

Die Gesellschaft erfasst Umgruppierungen zwischen 

verschiedenen Stufen grundsätzlich zum Ende der 

Berichtsperiode, in der die Änderung eingetreten  

ist. Im Geschäftsjahr wurden Darlehen mit einem 

Buchwert in Höhe von TEUR 2.863,3, die bislang 

unter den sonstigen kurz- und langfristigen Vermö-

genswerten ausgewiesen wurden, in die zur Veräuße-

rung gehaltenen Vermögenswerte umgegliedert und 

dort mit einem beizulegenden Zeitwert von TEUR 

2.863,3 angesetzt.

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

In TEUR Bewertungshierarchie 30.09.2021 30.09.2020

Renditeliegenschaften Stufe 3 814.097,0 585.819,7

Erworbene Darlehen Stufe 3 11.225,0 30.529,7

Derivative Finanzinstrumente Stufe 2 326,5 491,4

Zum Verkauf bestimmte erworbene Darlehen Stufe 1 2.863,3 0,0

Zum Verkauf bestimmte Immobilien Stufe 1 7.300,0 0,0

Summe Aktiva 835.811,8 616.840,7

Wandelanleihe Stufe 1 49.088,0 49.088,0

Derivative Finanzinstrumente Stufe 2 143,6 0,0

Summe Passiva 49.231,6 49.088,0

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermögens-

werte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert 

der erwarteten Zahlungen unter Berücksichtigung 

laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen, soweit 

kein Börsenkurs verfügbar ist. Kurzfristige Forderun-

gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige 

Vermögenswerte und liquide Mittel entsprechen 

daher annähernd ihren beizulegenden Zeitwerten. 

Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Darlehen 

entspricht den Anschaffungskosten angepasst um 

erfolgte Tilgungen unter Berücksichtigung von 

Bewertungsanpassungen auf Basis kreditspezifischer 

Ausfallwahrscheinlichkeiten, die regelmäßig aktuali-

siert werden. Da der Verkaufspreis für die erworbenen 

Darlehen einen beizulegenden Zeitwert auf Stufe 1 

der Fair-Value-Hierarchie darstellt, wurde dieser 

herangezogen und ein Transfer von Stufe 3 in Stufe 1 

vorgenommen.
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6.1.	 Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

•	 Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Verträgen:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Asset- und Propertymanagementverträge 9.633,0 8.483,0

Verträge über Verwaltungsumlage 476,9 507,3

Leasing Büroflächen 125,5 0,0

Fahrzeugleasing 27,9 10,4

Gesamt 10.263,3 9.000,7

davon bis zu 1 Jahr 4.228,6 3.055,9

davon über ein Jahr bis fünf Jahre (undiskontiert) 6.034,7 5.944,8

davon über fünf Jahre (undiskontiert) 0,0 0,0

Am Bilanzstichtag 30. September 2021 hat die 

Gesellschaft Kaufpreisverpflichtungen aus notariell 

beurkundeten Kaufverträgen für vier Objekte in Höhe 

von TEUR 12.820,0.

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhältnisse.

6.2.	 Verpflichtungen aus Leasingverhältnissen

Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsverträgen 

bestehen langfristige Leasingverbindlichkeiten, die  

in den Folgejahren zu Auszahlungen führen.  

Diese verteilen sich wie folgt:

in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Mindestleasingzahlungen 30.09.2021 85.865,3 1.964,4 7.857,8 76.043,1 

davon Zinszahlungen 60.337,7 1.864,4 7.386,9 51.086,4

davon Tilgungen 25.527,5 100,0 470,8 24.956,7

Mindestleasingzahlungen 30.09.2020 78.360,7 1.710,3 6.841,1 69.809,3 

davon Zinszahlungen 57.262,9 1.662,6 6.607,6 48.992,7

davon Tilgungen 21.097,8 47,7 233,5 20.816,6

6.	 Sonstige Angaben
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Die Erbbaurechtsverträge haben eine Restnutzungs-

dauer von durchschnittlich 46,2 Jahren und werden 

durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes 

angepasst. Im Berichtsjahr fand eine Indexanpassung 

statt, infolge derer der Buchwert der Erbbaurechte  

um TEUR 5,5 erhöht wurden. Dieser Effekt auf die 

Leasingverbindlichkeiten und Nutzungsrechte wurde 

im Berichtszeitraum erfolgsneutral erfasst. Weiterhin 

liegen zum Teil Verlängerungsoptionen vor. Eventual-

mietzahlungen lagen nicht vor.

6.3.	 Geschäfte 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, Gemeinschafts

unternehmen und assoziierten Unternehmen der 

Gesellschafter mit mindestens maßgeblichen 

Einfluss sowie von der Geschäftsführung kontrol-

lierte Unternehmen,

•	 Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats  

der Gesellschaft sowie des Vorstands und des 

Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sowie deren 

nahe Familienangehörige.

Die Gesellschaft unterhält geschäftliche Beziehungen 

zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im 

Wesentlichen umfassen diese Beziehungen Finanz-

dienstleistungen durch kurzfristige Liquiditätsbereit-

stellungen auf Basis von abgeschlossenen Rahmen

verträgen sowie Dienstleistungen.

Der Umfang der Transaktionen mit den nahestehen-

den Unternehmen ist im Folgenden dargestellt:

Die Deutsche Industrie ist ein verbundenes Unter-

nehmen der Obotritia Capital KGaA, Potsdam. Für  

die Nutzung von Geschäftsräumen, die Bereitstellung 

von Büroausstattung und Verwaltungspersonal 

einschließlich der Tätigkeit des Vorstands wurde von 

der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine 

Umlage von TEUR 415,9 (Vj.: TEUR 507,4) im 

Rahmen des abgeschlossenen Geschäftsbesorgungs-

vertrags inklusive dessen 1. Nachtrag vom 01.07.2021 

in Rechnung gestellt.  

Die Gesellschaft hat mit der Obotritia Capital KGaA 

(„Obotritia Capital“) wechselseitige Darlehensrah-

menverträge geschlossen. Diese wechselseitigen 

Darlehensrahmenverträge ermöglichen es der 

Gesellschaft und der Obotritia Capital, sich bedarfs-

weise gegenseitig Darlehen zur Verfügung zu stellen 

und haben eine Laufzeit bis zum 31. Dezember 2024 

(für den Darlehensrahmenvertrag, unter dem die 

Obotritia Capital der Gesellschaft Darlehen gewähren 

kann) bzw. bis zum 31. Dezember 2027 (für den 

Darlehensrahmenvertrag, unter dem die Gesellschaft 

der Obotritia Capital Darlehen gewähren kann). Beide 

Verträge können jedoch – ungeachtet der Möglichkeit 

einer außerordentlichen Kündigung – mit einer Frist 

von drei Monaten gekündigt werden. Derzeit beträgt 

der vereinbarte Maximalbetrag für Darlehen, die von 

der Gesellschaft an die Obotritia Capital gewährt 

werden EUR 88,0 Mio. und für Darlehen, die von der 

Obotritia Capital an die Gesellschaft gewährt 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 spätestens 

mit Beendigung des Darlehens fällig. Sicherheiten 

wurden nicht vereinbart.

Zum Stichtag 30. September 2021 bestand eine 

Forderung inkl. Zinsen von TEUR 72.421,1 (Vj.: TEUR 

75.014,1). Für das Geschäftsjahr wurden Zinserträge 

von TEUR 5.556,5 (Vj.: TEUR 3.020,0) und Zinsauf-

wendungen von TEUR 0,0 (Vj.: TEUR 198,3) erzielt.



Deutsche Industrie REIT-AG  Anhang

147

Es besteht ein Verwaltervertrag mit der GV Nordost 

Verwaltungsgesellschaft mbH, Rostock, über das 

Property Management des Immobilienbestandes.  

Die vereinbarte Vergütung beträgt je nach Objekt 

monatlich 2 % bzw. 3 % der erhaltenen Nettomieter-

träge (zzgl. Umsatzsteuer). Im Berichtsjahr sind 

Aufwendungen in Höhe von TEUR 1.351,0 (Vj.:  

TEUR 1.062,5) angefallen.

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungs-

vertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Berlin. Die 

vereinbarte Vergütung beträgt jährlich 0,5% des 

Bruttovermögenswertes der Immobilien der Gesell-

schaft, berechnet anhand der Erwerbspreise und 

Transaktionskosten und wird in vierteljährlichen 

Abschlägen entrichtet. Im Berichtsjahr betrugen die 

Aufwendungen TEUR 2.737,8 (Vj.: TEUR 2.103,4). 

Mit der Solitaire Holding GmbH (ehemals Solitaire 

Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG) besteht ein 

Nutzungsüberlassungsvertrag über ein Kraftfahrzeug 

mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2023. Aus diesem 

resultieren jährliche Leasingzahlungen in Höhe von 

TEUR 3,1 netto zzgl. MwSt. Darüber hinaus verpflich-

tet sich die Solitaire zur vollumfänglichen Übernah-

me aller mit dem Fahrzeug verbundenen Kosten 

(Versicherungen, Reparaturen etc.).

Des Weiteren vermietet die DIR an die Solitaire 

Holding GmbH (ehemals Solitaire Verwaltungsgesell-

schaft mbH & Co. KG) Gewerbeflächen mit einer 

jährlichen Nettokaltmiete von TEUR 31,0 und 

zusätzlich unentgeltlich drei Stellplätze. Der Miet

vertrag ist unbefristet und kann jederzeit mit einer 

Kündigungsfrist von drei Monaten gekündigt werden. 

Am 1. Oktober 2018 wurde mit der Diana Contrac-

ting GmbH ein Pachtvertrag abgeschlossen. Die 

Gesellschaft hat die Teilfläche des Daches der Immo-

bilie Wismar, Am Westhafen, auf der eine Photovol-

taikanlage steht, an die Diana Contracting verpach-

tet. Die Vertragsdauer endet zum 31. Dezember 2039. 

Die Pacht beträgt jährlich EUR 20,00 je Kilowatt 

installierter PV-Anlagenleistung, mindestens EUR 

2.250. Im Berichtszeitraum resultierten hieraus 

Mieterlöse in Höhe von TEUR 3,0 (Vj.: TEUR 3,0).

Weiterhin hat die Gesellschaft im Berichtszeitraum 

kurzfristig überschüssige Liquidität in Höhe von 

TEUR 19.095,0 (Vj.: TEUR 48.955,5) in den Erwerb 

von Darlehen von der creditshelf solutions GmbH, 

Frankfurt, angelegt. Aufgrund der Höhe der Beteili-

gung der von der Obotritia Capital KGaA gehaltenen 

Anteile, sind die creditshelf AG und deren Tochterge-

sellschaft, die creditshelf solutions GmbH, als nahe-

stehende Personen einzustufen. Die Deutsche 

Industrie verkaufte im Geschäftsjahr 2020/2021 

Darlehen mit einem ausstehenden Nominalbetrag  

in Höhe von TEUR 5.842,2 (Vj.: TEUR 1.992,7) an die 

creditshelf zurück. Für die laufende Kreditbearbeitung 

und das Servicing hat creditshelf von der Deutschen 

Industrie TEUR 255,6 (Vj.: TEUR 281,1) erhalten. Seit 

dem 1. Januar 2021 ist creditshelf dazu verpflichtet, 

die auf die Zinserträge entfallende Kapitalertragsteuer 

inklusive Solidaritätszuschlag einzubehalten und 

abzuführen. Aufgrund des REIT-Status und somit 

Steuerbefreiung der Gesellschaft wurden diese Steuern 

in Höhe von TEUR 308,2 (Vj.: TEUR 0,0) als Forde-

rung gegenüber dem Finanzamt erfasst.

Darüber hinaus hat die Deutsche Industrie über die 

Plattform der creditshelf Darlehen an die Edeloptics 

GmbH („Edeloptics“) erworben. Die Obotritia Capital 

übt beherrschenden Einfluss auf die Edeloptics aus, 

sodass diese als verbundenes Unternehmen zu 

klassifizieren ist. Im Berichtszeitraum hat die DIR ein 

weiteres Darlehen an die Edeloptics mit einem 

Investitionsvolumen von insgesamt TEUR 2.500,0 

(Vj.: TEUR 4.900,0) erworben. Ein weiteres Darlehen 

aus dem Vorjahr wurde in Höhe von TEUR 2.500,0 im 

Berichtszeitraum vollständig getilgt. Der Zinssatz des 

noch bestehenden Darlehens beläuft sich auf 10,00 %. 

Zum Bilanzstichtag hat die Deutsche Industrie eine 

Forderung inkl. Zinsen in Höhe von TEUR 2.456,7 

(Vj.: TEUR 2.531,9) gegenüber der Edeloptics GmbH. 

Im Geschäftsjahr 2020/2021 wurden Zinserträge aus 

den Darlehen in Höhe von TEUR 250,0 (Vj.: TEUR 

307,8) und Wertberichtigungen in Höhe von TEUR 

88,8 (Vj.: TEUR 90,0) erfasst.

Zusätzlich besteht ein Dienstleistungsvertrag vom 

8. September 2021 zwischen der Deutschen Industrie 

und der creditshelf AG, in dem die Deutsche Industrie 
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die creditshelf AG mit der Analyse von (potentiellen) 

Mietern beauftragt. Die Vergütung erfolgt fallbezogen 

anhand der Komplexität des Falls und beträgt 

gestaffelt TEUR 1,5, TEUR 2,5 oder TEUR 3,5 zzgl. 

Umsatzsteuer. Im Berichtsjahr hatte die Gesellschaft 

Aufwendungen in Höhe von TEUR 7,1 (Vj.: TEUR 

0,0). Der Vertrag endet automatisch mit Erbringung 

sämtlicher Vertragsleistungen und kann jederzeit  

von beiden Parteien mit einer Kündigungsfrist von 

zwei Wochen zum Monatsende gekündigt werden.

•	 In der Bilanz bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Personen:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte

gegen Gesellschafter (Obotritia Capital KGaA) 72.421,1 75.014,1

Gegenüber Edeloptics GmbH 2.456,7 2.531,9

Gegenüber Diana Contracting GmbH 0,0 3,5

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Gegenüber creditshelf solutions GmbH 126,3 84,8

Des Weiteren hat Herr Rolf Elgeti selbstschuldnerische 

Bürgschaften in Höhe von insgesamt TEUR 2.550,0 

(Vj.: TEUR 2.550,0) für Kredite übernommen.

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und 

Vorschüsse gewährt. Nahe Familienangehörige des 

Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen 

Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen 

der Gesellschaft.
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6.4.	 Aufsichtsrat und Management

•	 Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Name Beruf Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S.5 AktgG

Hans-Ulrich Sutter 

Aufsichtsratsvorsitzender

Mitglied und Vorsitzender seit 
März 2019

Im Ruhestand, Mitglied in 
weiteren Aufsichtsräten

•	 Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (Aufsichtsratsvorsitzender), 
börsennotiert

•	 TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg (stellvertretender Aufsichtsrats
vorsitzender)

Dr. Dirk Markus

Erster stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender

Mitglied und stellvertretender 
Vorsitzender seit Oktober 
2017, erster stellvertretender 
Aufsichtsratsvorsitzender seit 
6. März 2020

Betriebswirt, Vorsitzender 
des Verwaltungsrats der 
Aurelius Group, London, 
Vereinigtes Königreich

•	 Obotritia Capital KGaA, Potsdam (Aufsichtsratsmitglied)

Achim Betz

Zweiter stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender

Mitglied seit Oktober 2017, 
zweiter stellvertretender 
Aufsichtsratsvorsitzender seit 
6. März 2020

Wirtschaftsprüfer, Steuerber-
ater, Diplom-Kaufmann, 

ba audit GmbH Wirtschafts-
prüfungsgesellschaft, Berlin 
(Managing Partner)

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

•	 Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG, Frankfurt am Main (stellvertretender 
Aufsichtsratsvorsitzender)

•	 Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (erster stellvertretender  
Aufsichtsratsvorsitzender), börsennotiert

•	 NeXR Technologies SE, Berlin (stellvertretender Verwaltungsratsvorsi-
tzender), börsennotiert

•	 Bankhaus Obotritia GmbH, München (Mitglied des Prüfungsausschusses)

Cathy Bell-Walker

Aufsichtsratsmitglied  
seit 06. März 2020

Rechtsanwältin (Solicitor, 
England & Wales), 
Allen & Overy LLP, London, 
Vereinigtes Königreich

•	 Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (Aufsichtsratsmitglied  
seit 5. März 2020), börsennotiert

Antje Lubitz

Aufsichtsratsmitglied 
seit 06. März 2020

Immobilienökonomin, 3PM 
Services GmbH, Berlin 
(Managing Director)

•	 Keine

Die Vergütung des Aufsichtsrats für das Geschäftsjahr 

betrug TEUR 35,0 (Vj.: TEUR 28,8) ohne Umsatzsteu-

er. Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite 

und Vorschüsse gewährt; ebenso wurden keine 

Haftungsverhältnisse zugunsten von Aufsichtsrats

mitgliedern eingegangen.
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•	 Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name Beruf Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S. 5 AktG

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender

Chief Executive Officer (CEO) •	 TAG Immobilien AG, Hamburg (Aufsichtsratsvorsitzender), börsennotiert

•	 Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG, Frankfurt am Main (Aufsichtsrats
vorsitzender)

•	 creditshelf Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main  
(Aufsichtsratsvorsitzender), börsennotiert

•	 Obotritia Hotel SE, Potsdam (Vorsitzender des Verwaltungsrates seit 
15.07.2021)

•	 NeXR Technologies SE, Berlin  
(Vorsitzender des Verwaltungsrats), börsennotiert

•	 OboTech Acquisition SE, Bitbourg, Luxemburg (Vorsitzender des  
Verwaltungsrats und CEO), börsennotiert

•	 HLEE (Highlight Event and Entertainment AG), Pratteln, Schweiz  
(Mitglied des Verwaltungsrats), börsennotiert

•	 Laurus Property Partner, München (Mitglied des Beirats)

•	 Bankhaus Obotritia GmbH, München (Mitglied des Prüfungsausschusses)

Sonja Petersen  
(geb. Paffendorf)

Vorstandsmitglied

Chief Investment Officer 
(CIO)

•	 Keine

René Bergmann

Vorstandsmitglied

Chief Financial Officer (CFO) •	 Keine

Die Bezüge des Vorstandsvorsitzenden belaufen sich 

für das Geschäftsjahr 2020/2021 auf TEUR 85,5 (Vj.: 

TEUR 71,3). Die Vergütung erfolgt durch Kostenum

lage von der Obotritia Capital KGaA, da zwischen der 

Gesellschaft und dem Vorstandsvorsitzenden kein 

Anstellungsvertrag besteht. Es bestehen keine darüber 

hinaus gewährten Zuwendungen oder variablen 

Vergütungen.

Für Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstands

vergütung wird auf den Vergütungsbericht im 

Lagebericht der DIR verwiesen.

6.5.	 Konzernabschluss

Die DIR wird als Tochtergesellschaft in den Konzern-

abschluss der Obotritia Capital KGaA, Potsdam, 

einbezogen. Der Jahresabschluss 2020/2021 wird in 

den Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA mit 

Sitz in Potsdam für den größten und kleinsten Kreis 

von Unternehmen einbezogen, der im Bundesanzei-

ger offengelegt wird. 

Nach Durchführung der in Kapitel 6.7 beschriebenen 

Transaktion mit der CTP übt die Obotritia Capital 

keinen beherrschenden Einfluss mehr über die 

Deutsche Industrie aus. Infolgedessen würde die  

DIR nicht länger als Tochterunternehmen in den 

Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA 

einbezogen werden.
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6.6.	 Honorar des Abschlussprüfers

•	 Das Abschlussprüferhonorar stellte sich im abgelaufenen Geschäftsjahr wie folgt dar:

TEUR 30.09.2021 30.09.2020

Abschlussprüfungsleistungen 103,6 94,3

Andere Bestätigungsleistungen 2,1 77,6

Sonstige Leistungen 0,0 5,6

Gesamt 105,7 177,5

davon periodenfremd 10,7 29,1

Die anderen Bestätigungsleistungen in 2020/2021 

betreffen die Prüfung nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz 

zum 30.09.2020 (TEUR 2,1). Aus Nachberechnungen 

sind TEUR 10,7 (Vj.: TEUR 29,1) periodenfremde 

Honorare enthalten.

6.7.	 Wesentliche Ereignisse  
nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag bis zum Zeitpunkt der 

Aufstellung des Abschlusses ist ein Objekt in das 

wirtschaftliche Eigentum der Deutschen Industrie 

übergegangen. Das Investitionsvolumen betrug rund 

EUR 1,9 Mio. Der Standort des Objekts befindet sich 

in Lemgo.

Darüber hinaus wurde ein Kaufvertrag für ein Objekt 

in Höhe von rund EUR 5,0 Mio. abgeschlossen. Das 

Objekt liegt in Wittingen.

Am 13.10.2021 wurde ein Kaufvertrag in Höhe von 

EUR 7,3 Mio. für den Verkauf des Objektes in Ber-

lin-Britz abgeschlossen. Da das Objekt zum Bilanz-

stichtag noch nicht auf den Käufer übergangen ist, 

wurden sie in zur Veräußerung gehaltene Vermögens-

werte nach IFRS 5 umgegliedert.

Am 21.10.2021 hat die Deutsche Industrie einen 

Darlehensvertrag in Höhe von 11,6 Mio. € mit der 

Volksbank Mittweida eG abgeschlossen. Mit dem 

Darlehen wurde ein Portfolio, bestehend aus den 

Gewerbeimmobilien in Treuenbrietzen, Wittenberg, 

Eisenach, finanziert. Das Darlehen weist einen 

anfänglichen Zinssatz in Höhe von 1,92 % mit einer 

Laufzeit bis zum 30.11.2038 aus.

Des Weiteren wurde für das Objekt in Remscheid, 

Kippdorfstraße, ein Darlehen in Höhe von EUR 

6,4 Mio. bei der Austrian Anadi Bank AG aufgenom-

men. Das Darlehen weist einen anfänglichen Zinssatz 

in Höhe von 1,80 % mit einer Laufzeit bis zum 

31.12.2026 aus.   

Weiterhin hat die DIR mit Datum vom 4. November 

2021 einen Kaufvertrag mit der creditshelf solutions 

GmbH über den Verkauf einzelner Darlehen abge-

schlossen. Der Kaufpreis entspricht dem ausstehen-

den Nominalbetrag einschließlich Wertberichtigun-

gen zum 30.09.2021 und beträgt TEUR 2.863,3. Da 

die Darlehen zum Bilanzstichtag noch nicht auf die 

Käuferin übergangen sind, wurden sie in zur Veräuße-

rung gehaltene Vermögenswerte nach IFRS 5 umge-

gliedert. 

Am 26. Oktober 2021 haben die Deutsche Industrie 

REIT-AG („DIR“) und die CTP N.V. („CTP“) eine 

Grundsatzvereinbarung über den Zusammenschluss 

beider Unternehmen (Business Combination Agree-

ment) unterzeichnet. In diesem Zusammenhang hat 

CTP ihre Absicht bekannt gegeben, den Aktionären 

der DIR ein freiwilliges öffentliches Übernahmean

gebot für alle ausstehenden Aktien der DIR („DIR- 

Aktien“) nach den Vorschriften des Wertpapierer-



Deutsche Industrie REIT-AG  Geschäftsbericht 2020/2021

152

werbs- und Übernahmegesetzes zu unterbreiten,  

das gleichzeitig die Voraussetzungen eines  

Delisting-Angebots gemäß Börsengesetz erfüllt 

(„Angebot“). Vorbehaltlich der Bestimmung des 

Mindestpreises durch die Bundesanstalt für Finanz-

dienstleistungsaufsicht und der in der zu veröffentli-

chenden Angebotsunterlage festgelegten endgültigen 

Bestimmungen, beabsichtigt CTP eine Bargegenleis-

tung in Höhe von €17,12 je DIR-Aktie anzubieten. Als 

freiwillige, alternative Gegenleistung nach Wahl jedes 

annehmenden Aktionärs beabsichtigt CTP, fünf neue 

Aktien von CTP („Angebotsaktien“) im Tausch für 

vier DIR-Aktien (dies entspricht 1,25 Aktien der CTP 

für jede eingereichte DIR-Aktie) anzubieten („Aktien-

gegenleistung“). Das Angebot wird gleichzeitig die 

Voraussetzungen eines Delisting-Angebots nach den 

Vorschriften des Börsengesetzes erfüllen, das für den 

Widerruf der Zulassung der DIR-Aktien zum Handel 

im regulierten Markt der Börse Berlin und der 

Frankfurter Wertpapierbörse (Prime Standard) 

(„Delisting“) erforderlich ist. Das Angebot wird daher 

nicht von Vollzugsbedingungen abhängig sein.

In der Grundsatzvereinbarung haben DIR und CTP 

ihr gemeinsames Verständnis in Bezug auf den 

wirtschaftlichen und strategischen Hintergrund der 

Transaktion, den Ablauf des Angebots, die grundsätz-

liche Unterstützung des Angebots durch den Vorstand 

und Aufsichtsrat von der DIR sowie das gemeinsame 

Verständnis im Hinblick auf die zukünftige geschäftli-

che Kooperation zwischen den Parteien niedergelegt. 

Vorstand und Aufsichtsrat der DIR begrüßen das 

Angebot und beabsichtigen, es auf Grundlage der 

Grundsatzvereinbarung und im Rahmen ihrer 

gesetzlichen Verpflichtungen vorbehaltlich einer 

Prüfung der vollständigen Angebotsunterlage sowie 

weiterer Bedingungen zu unterstützen und den 

Aktionären die Annahme gegen Gewährung der 

Aktiengegenleistung zu empfehlen. 

Mit Vollzug des Angebots entstünde ein führender 

pan-europäischer börsennotierter Immobilienkonzern 

für Logistik- und Unternehmensimmobilien mit 

einem kombinierten Portfoliobestand von ca. € 7,2 

Mrd. Für CTP bietet die Transaktion die Möglichkeit 

zum Eintritt in den deutschen Markt, in dem CTP 

bislang nicht vertreten war.

Ein Abschluss der Transaktion wird für Anfang 2022 

erwartet. Danach plant CTP, die DIR grenzüberschrei-

tend auf CTP zu verschmelzen.

Das Angebot wird von etwa 56% der DIR-Aktionäre, 

zu denen auch vom Vorstandsvorsitzenden der DIR 

kontrollierte Gesellschaften gehören, durch verschie-

dene Vereinbarungen mit CTP unterstützt, darunter 

unwiderrufliche Andienungsvereinbarungen und 

Nichtandienungsvereinbarungen. 

Mit Abschluss der Transaktion wird auch eine, im 

Rahmen dieser, getroffene Vereinbarung mit den 

Gläubigern der Wandelschuldverschreibung wirksam. 

Hieraus folgt eine folgt eine Ergebnis- und Liquidi-

tätsbelastung in Höhe von EUR 18,4 Mio.

Zudem wäre mit dem Delisting der Verlust des 

REIT-Status und somit der Steuerbefreiung verbun-

den. Die Folge wäre, dass auf bestehende temporäre 

Differenzen zum Zeitpunkt der Beendigung der 

Steuerbefreiung wieder latente Steuern zu bilden 

wären. Zum 30. September 2021 betrugen die Diffe-

renzen zwischen den Buchwerten nach IFRS und den 

steuerlichen Buchwerten etwa EUR 211,6 Mio. Die 

temporären Differenzen resultieren im Wesentlichen 

aus der Fair-Value Bewertung der Immobilien nach 

IFRS und würden zu passiven latenten Steuern 

führen. Ferner wären die in der Zeit der Steuerbefrei-

ung erzielten und nicht ausgeschütteten Gewinne 

systembedingt nachzuversteuern.
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Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO) 

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO) 

Sonja Petersen

Vorstand (CIO)

Sonja Petersen

Vorstand (CIO)

René Bergmann  

Vorstand (CFO)

René Bergmann  

Vorstand (CFO)

6.8.	 Corporate Governance Codex (Erklärung zum Deutschen Corporate Governance Kodex 
nach § 161 AktG)

Am 22.10.2021 haben Vorstand und Aufsichtsrat der 

Deutsche Industrie REIT-AG die aktuelle Entsprechen-

serklärung zum Deutsche Corporate Governance 

Kodex nach § 161 AktG abgegeben sowie am 

26.11.2021 die aktuelle Erklärung zur Unternehmens-

führung. Die Erklärung wurde den Aktionären unter 

https://deutsche-industrie-reit.de dauerhaft zugäng-

lich gemacht.

Potsdam, 30. November 2021

6.9.	 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

„Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den 

anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen für 

die Geschäftsberichterstattung der Geschäftsbericht 

zum 30. September 2021 ein den tatsächlichen 

Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage der Deutsche Industrie 

REIT-AG vermittelt und im Zwischenlagebericht  

der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäfts

ergebnisses und die Lage der Gesellschaft so darge-

stellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die 

wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht

lichen Entwicklung der Gesellschaft im verbleibenden 

Geschäftsjahr beschrieben sind.“

Potsdam, 30. November 2021

https://deutsche-industrie-reit.de
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Bestätigungsvermerk des  
unabhängigen Einzelabschlussprüfers
An die Deutsche Industrie REIT-AG, Rostock

Vermerk über die Prüfung des Einzel
abschlusses und des Lageberichts

Prüfungsurteile
Wir haben den Einzelabschluss der Deutsche Industrie 

REIT-AG - bestehend aus der Bilanz zum 30. September 

2021, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-

rechnung und der Eigenkapitalveränderungsrechnung 

für das Geschäftsjahr vom 1. Oktober 2020 bis zum 

30. September 2021 sowie den Anhang, einschließlich 

einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsle-

gungsmethoden - geprüft. Darüber hinaus haben wir 

den Lagebericht der Deutsche Industrie REIT-AG für 

das Geschäftsjahr vom 1. Oktober 2020 bis zum 

30. September 2021 geprüft. Die im Abschnitt „Sons

tige Informationen“ unseres Bestätigungsvermerks 

genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir in 

Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften 

nicht inhaltlich geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 

gewonnenen Erkenntnisse

•	 entspricht der beigefügte Einzelabschluss in allen 

wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der 

EU anzuwenden sind, und den ergänzend nach 

§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen 

gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter 

Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 

30. September 2021 sowie ihrer Ertragslage für das 

Geschäftsjahr vom 1. Oktober 2020 bis zum 

30. September 2021 und

•	 vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt 

ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-

schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser 

Lagebericht in Einklang mit dem Einzelabschluss, 

entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten und stellt die Chancen und Risiken der 

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass 

unsere Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die 

Ordnungsmäßigkeit des Einzelabschlusses und des 

Lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile  
Wir haben unsere Prüfung des Einzelabschlusses  

und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 

HGB und der EU-Abschlussprüferverordnung (Nr. 

537/2014; im Folgenden „EU-APrVO“) unter Beach-

tung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 

festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßi-

ger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Verant-

wortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen 

ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers 

für die Prüfung des Einzelabschlusses und des Lagebe-

richts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 

beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen 

unabhängig in Übereinstimmung mit den europa-

rechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen 

und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere 

sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstim-

mung mit diesen Anforderungen erfüllt. Darüber 

hinaus erklären wir gemäß Art. 10 Abs. 2 Buchst. f) 

EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprüfungs-

leistungen nach Art. 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht 

haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns 

erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und 

geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungs-

urteile zum Einzelabschluss und zum Lagebericht zu 

dienen.
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Sonstige Informationen 
Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind 

für die sonstigen Informationen verantwortlich.  

Die sonstigen Informationen umfassen die folgenden 

nicht inhaltlich geprüften Bestandteile des Lagebe-

richts:

•	 die Erklärung zur Unternehmensführung, auf  

die im Lagebericht Bezug genommen wird.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die 

übrigen Teile des Geschäftsberichts. Die sonstigen 

Informationen umfassen nicht den Einzelabschluss, 

die inhaltlich geprüften Lageberichtsangaben sowie 

unseren dazugehörigen Bestätigungsvermerk. 

Unsere Prüfungsurteile zum Einzelabschluss und  

zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonsti-

gen Informationen und dementsprechend geben wir 

weder ein Prüfungsurteil noch irgendeine andere 

Form von Prüfungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung haben wir 

die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu 

lesen und dabei zu würdigen, ob die sonstigen 

Informationen

•	 wesentliche Unstimmigkeiten zum Einzelab-

schluss, zum Lagebericht oder unseren bei der 

Prüfung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

•	 anderweitig wesentlich falsch dargestellt  

erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und  
des Aufsichtsrats für den Einzelabschluss und  
den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die 

Aufstellung des Einzelabschlusses, der den IFRS, wie 

sie in der EU anzuwenden sind, und den ergänzend 

nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen 

gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-

gen entspricht, und dafür, dass der Einzelabschluss 

unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermö-

gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft 

vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter 

verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als 

notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines 

Einzelabschlusses zu ermöglichen, der frei von 

wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-

ten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die 

gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit des Unternehmens zur Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren 

haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-

menhang mit der Fortführung der Unternehmenstä-

tigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber 

hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grund

lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfüh-

rung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, es  

sei denn, es besteht die Absicht die Gesellschaft zu 

liquidieren oder der Einstellung des Geschäftsbetriebs 

oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-

lich für die Aufstellung des Lageberichts, der insge-

samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-

schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen 

Belangen mit dem Einzelabschluss in Einklang steht, 

den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht 

und die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die 

gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vor

kehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als 

notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines 

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwen-

denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu 

ermöglichen, und um ausreichende geeignete 

Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen 

zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwa-

chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-

schaft zur Aufstellung des Einzelabschlusses und des 

Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung 
des Einzelabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit 

darüber zu erlangen, ob der Einzelabschluss als 

Ganzes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder 
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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 Prüfung gewonnenen Erkennt-

nissen im Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken 

der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, 

sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der 

unsere Prüfungsurteile zum Einzelabschluss und zum 

Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an 

Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

Übereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO 

unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts

prüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte 

Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets 

aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus Verstö-

ßen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden  

als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise 

erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder 

insgesamt die auf der Grundlage dieses Einzelab-

schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaft

lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes 

Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund

haltung. Darüber hinaus

•	 identifizieren und beurteilen wir die Risiken 

wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtig-

ter - falscher Darstellungen im Einzelabschluss 

und im Lagebericht, planen und führen Prüfungs-

handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch 

sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausrei-

chend und geeignet sind, um als Grundlage für 

unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass 

wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-

deckt werden, ist bei Verstößen höher als bei 

Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches 

Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 

Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 

bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen 

beinhalten können.

•	 gewinnen wir ein Verständnis von dem für die 

Prüfung des Einzelabschlusses relevanten internen 

Kontrollsystem und den für die Prüfung des 

Lageberichts relevanten Vorkehrungen und 

Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, 

die unter den gegebenen Umständen angemessen 

sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsur-

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 geschätz-

ten Werte und damit zusammenhängenden 

Angaben.

•	 ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemes-

senheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der 

Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 

der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, 

ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-

hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, 

die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der 

Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstä-

tigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss 

kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit 

besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsver-

merk auf die dazugehörigen Angaben im Einzelab-

schluss und im Lagebericht aufmerksam zu 

machen oder, falls diese Angaben unangemessen 

sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizie-

ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der 

Grundlage der bis zum Datum unseres Bestäti-

gungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. 

Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können 

jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre 

Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen 

kann.

•	 beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau 

und den Inhalt des Einzelabschlusses einschließ-

lich der Angaben sowie ob der Einzelabschluss die 

zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und 

Ereignisse so darstellt, dass der Einzelabschluss 

unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU 
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anzuwenden sind, und der ergänzend nach § 315e 

Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzli-

chen Vorschriften ein den tatsächlichen Verhält-

nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-

telt.

•	 beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit 

dem Einzelabschluss, seine Gesetzesentsprechung 

und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des 

Unternehmens.

•	 führen wir Prüfungshandlungen zu den von den 

gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-

entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf 

Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise 

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 eigenständiges Prüfungsur-

teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu 

den zugrundeliegenden Annahmen geben wir 

nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-

res Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von 

den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verant-

wortlichen unter anderem den geplanten Umfang 

und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame 

Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 

Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während 

unserer Prüfung feststellen.

Wir geben gegenüber den für die Überwachung 

Verantwortlichen eine Erklärung ab, dass wir die 

relevanten Unabhängigkeitsanforderungen eingehal-

ten haben, und erörtern mit ihnen alle Beziehungen 

und sonstigen Sachverhalte, von denen vernünftiger-

weise angenommen werden kann, dass sie sich auf 

unsere Unabhängigkeit auswirken, und die hierzu 

getroffenen Schutzmaßnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit 

den für die Überwachung Verantwortlichen erörtert 

haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Prüfung 

des Einzelabschlusses für den aktuellen Berichtszeit-

raum am bedeutsamsten waren und daher die 

besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind.  

Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestätigungs-

vermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-

schriften schließen die öffentliche Angabe des 

Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere  
rechtliche Anforderungen

Vermerk über die Prüfung der für Zwecke der 

Offenlegung erstellten elektronischen Wiederga-

ben des Einzelabschlusses und des Lageberichts in 

analoger Anwendung des § 317 Abs. 3a HGB

Prüfungsurteil
Wir haben in analoger Anwendung von § 317 Abs. 3a 

HGB eine Prüfung mit hinreichender Sicherheit 

durchgeführt, ob die in der Datei „IFRS_30.9.2021_

DIR.zip“ (SHA256-Hashwert: de19cb6af88f9566a6fb4

1dd77d346ceaf3645e11cd6e72813d11d332aa845f7)“ 

enthaltenen und für Zwecke der Offenlegung erstell-

ten Wiedergaben des Einzelabschlusses und des 

Lageberichts (im Folgenden auch als „ESEF-Unterla-

gen“ bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB 

an das elektronische Berichtsformat („ESEF-Format“) 

in allen wesentlichen Belangen entsprechen. In 

Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften 

erstreckt sich diese Prüfung nur auf die Überführung 

der Informationen des Einzelabschlusses und des 

Lageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf 

die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf 

andere in der oben genannten Datei enthaltene 

Informationen. 

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben 

genannten Datei enthaltenen und für Zwecke der 

Offenlegung erstellten Wiedergaben des Einzelab-
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schlusses und des Lageberichts in allen wesentlichen 

Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das 

elektronische Berichtsformat. Über dieses Prüfungsur-

teil sowie unsere im voranstehenden „Vermerk über 

die Prüfung des Einzelabschlusses und des Lagebe-

richts“ enthaltenen Prüfungsurteile zum beigefügten 

Einzelabschluss und zum beigefügten Lagebericht für 

das Geschäftsjahr vom 1. Oktober 2020 bis zum 

30. September 2021 hinaus geben wir keinerlei 

Prüfungsurteil zu den in diesen Wiedergaben enthal-

tenen Informationen sowie zu den anderen in der 

oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab. 

Grundlage für das Prüfungsurteil
Wir haben unsere Prüfung der in der oben genannten 

Datei enthaltenen Wiedergaben des Einzelabschlusses 

und des Lageberichts in analoger Anwendung von 

§ 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW Prü-

fungsstandards: Prüfung der für Zwecke der Offen

legung erstellten elektronischen Wiedergaben von 

Abschlüssen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a 

HGB (IDW PS 410 (10.2021)) durchgeführt. Unsere 

Verantwortung danach ist im Abschnitt „Verant

wortung des Abschlussprüfers für die Prüfung der 

ESEF-Unterlagen“ weitergehend beschrieben. Unsere 

Wirtschaftsprüferpraxis hat die Anforderungen an  

das Qualitätssicherungssystem des IDW Qualitäts

sicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitäts-

sicherung in der Wirtschaftsprüferpraxis (IDW QS 1) 

angewendet. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des 
Aufsichtsrats für die ESEF-Unterlagen
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind 

verantwortlich für die Erstellung der ESEF-Unterlagen 

mit den elektronischen Wiedergaben des Einzelab-

schlusses und des Lageberichts nach Maßgabe des 

§ 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB. 

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft 

verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie  

als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF- 

Unterlagen zu ermöglichen, die frei von wesentli-

chen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – Verstö-

ßen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das 

elektronische Berichtsformat sind. 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwa-

chung des Prozesses der Erstellung der ESEF-Unterla-

gen als Teil des Rechnungslegungsprozesses. 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung  
der ESEF-Unterlagen
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit 

darüber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei von 

wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-

ten – Verstößen gegen die Anforderungen des § 328 

Abs. 1 HGB sind. Während der Prüfung üben wir 

pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine 

kritische Grundhaltung. Darüber hinaus 

•	 identifizieren und beurteilen wir die Risiken 

wesentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtig-

ter – Verstöße gegen die Anforderungen des § 328 

Abs. 1 HGB, planen und führen Prüfungshand

lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie 

erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und 

geeignet sind, um als Grundlage für unser Prü-

fungsurteil zu dienen. 

•	 gewinnen wir ein Verständnis von den für die 

Prüfung der ESEF-Unterlagen relevanten internen 

Kontrollen, um Prüfungshandlungen zu planen, 

die unter den gegebenen Umständen angemessen 

sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsur-

teil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben. 

•	 beurteilen wir die technische Gültigkeit der 

ESEF-Unterlagen, d. h. ob die die ESEF-Unterlagen 

enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten 

Verordnung (EU) 2019/815 in der zum Abschluss-

stichtag geltenden Fassung an die technische 

Spezifikation für diese Datei erfüllt. 

•	 beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine 

inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe des geprüften 

Einzelabschlusses und des geprüften Lageberichts 

ermöglichen.
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Übrige Angaben gemäß Art. 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 12. März 

2021 als Jahresabschlussprüfer gewählt. Wir wurden 

am 23. September 2021 vom Aufsichtsrat beauftragt. 

Wir sind ununterbrochen seit dem Geschäftsjahr 

2016 als Jahresabschlussprüfer der Deutsche Industrie 

REIT-AG tätig.

Wir erklären, dass die in diesem Bestätigungsvermerk 

enthaltenen Prüfungsurteile mit dem zusätzlichen 

Bericht an den Prüfungsausschuss nach Art. 11 

EU-APrVO (Prüfungsbericht) im Einklang stehen.

Sonstiger Sachverhalt – Verwendung des 
Bestätigungsvermerks

Unser Bestätigungsvermerk ist stets im Zusammen-

hang mit dem geprüften Einzelabschluss und dem 

geprüften Lagebericht sowie den geprüften ESEF-Un-

terlagen zu lesen. Der in das ESEF-Format überführte 

Einzelabschluss und Lagebericht – auch die im 

Bundesanzeiger bekanntzumachenden Fassungen – 

sind lediglich elektronische Wiedergaben des geprüf-

ten Einzelabschlusses und des geprüften Lageberichts 

und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der 

ESEF-Vermerk und unser darin enthaltenes Prüfungs-

urteil nur in Verbindung mit den in elektronischer 

Form bereitgestellten geprüften ESEF-Unterlagen 

verwendbar. 

Verantwortlicher Wirtschaftsprüfer

Der für die Prüfung verantwortliche Wirtschaftsprüfer 

ist Herr Torsten Fechner.

Berlin, den 9. Dezember 2021

DOMUS AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Prof. Dr. Hillebrand

Wirtschaftsprüfer

Fechner

Wirtschaftsprüfer
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Erklärung des Vorstands zur Einhaltung 
der Anforderungen des REITG

REITG Bedingung Stichtag DIR
REIT-Bedingung  

eingehalten

§ 11 (1) Streubesitz der Aktien > 15 % 31.12.2020 36,2 % Ja

§ 11 (2) Kein Anleger hält > 10 % der Aktien 30.09.2021 – Ja

§ 12 (2a) Unbewegliche Vermögenswerte von  
mindestens 75 % der Aktiva

30.09.2021 88,9 % Ja

§ 12 (3a) Mindestens 75 % der Umsatzerlöse müssen  
aus unbeweglichem Vermögen stammen 30.09.2021 100,0 % Ja

§ 13 Dividendenausschüttung von mindestens 90 % des  
handelsrechtlichen Jahresergebnisses

30.09.2021 109,1 % Ja

§ 14 Ausschluss des Immobilienhandels 30.09.2021 0,3 % Ja

§ 15 Mindesteigenkapital von 45 % 30.09.2021 59,5 % Ja

§ 19 (3) i.V.m. § 19 a vorbelastete Einträge 30.09.2021 Keine

Im Zusammenhang mit der Veröffentlichung des 

Jahresabschlusses zum 30. September 2021 erklärt  

der Vorstand die Einhaltung der REIT-Kriterien  

nach dem REIT Gesetz (REITG) wie folgt:

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember 

2020 wurde der Bundesanstalt für Finanzdienstleistungs

aufsicht BaFin am 11. Januar 2021 mitgeteilt.  

Die Erklärung des Vorstands zur Einhaltung der  

REIT-Kriterien steht unter dem Vorbehalt der Prüfung 

durch den Wirtschaftsprüfer, die voraussichtlich  

im Januar 2022 erfolgen wird.

Rolf Elgeti				    Sonja Petersen 			   René Bergmann  

Vorstandsvorsitzender (CEO) 		  Vorstand (CIO) 			   Vorstand (CFO)

Deutsche Industrie REIT-AG 

Potsdam, 14. Dezember 2021
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Glossar
AFFO adjusted Funds From Operation – FFO minus werterhöhende Investitionen (Capex)

Aktueller Marktwert (Fair Value) Durch Marktwertgutachten ermittelter Wert oder, dort wo dieser noch nicht vorliegt, der Kaufpreis

Anfangsrendite (Brutto) Nettokaltmiete dividiert durch Kaufpreis (ohne Erwerbsnebenkosten)

Anlagevermögen Objekte, die einem Unternehmen dauerhaft (über 12 Monate) gehören und kontinuierlich dem Geschäfts-
zweck dienen. Anlagevermögen dient nicht dem Verbrauch oder der Weiterverarbeitung.

Annualisierte Ist-Miete Enthält alle Mieteinnahmen auch von sonstigen Einheiten (z. B. Funkantennen, Parkplätzen, Freiflächen, 
Wohnungen)

Asset Management Speziell im Immobilien-Assetmanagement geht es darum, Maßnahmen zu planen, umzusetzen und zu 
überwachen, die einen Erhalt und eine Steigerung des Gebäudewerts ermöglichen

Coverage Bewertung der Unternehmensaktie durch externe Finanzanalysten und Veröffentlichung von Anlageemp-
fehlungen

EBIT Unternehmenserlöse (Vermietung & Verkauf) abzgl. Verwaltungskosten & Abschreibungen vor Zinsen 
und Ertragssteuern

EBT Betriebsergebnis (EBIT) + Finanzerträge abzgl. Finanzaufwendungen (Zinsen) vor Ertragsbesteuerung

Eigenkapitalquote Gibt  Auskunft über den prozentualen Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital des Unternehmens

EPRA Die European Public Real Estate Association ist eine gemeinnützige Organisation, welche die Interessen 
der europäischen börsennotierten Immobilienunternehmen vertritt

EPRA NAV je Aktie Gesamteigenkapital gemäß der EPRA-Richtlinien geteilt durch die Anzahl der Aktien

FFO Funds From Operation – Wiederkehrendes um Einmal- und Sondereffekte bereinigtes Ergebnis aus dem 
Betrieb des Immobilienportfolios

Gesamtfläche Enthält auch Nebenflächen wie z. B. Freiflächen, TGA, Nebenräume (Flure, Sanitärräume, Gemeinschafts-
flächen), Wohnungen, eigengenutzte Flächen (Hausmeister o. ä.)

Gewerbeeinheiten Z. B. Logistik, Produktion, Lager, Büro o. ä. ohne Parken und sonstige Einheiten (z. B. Funkantennen, 
Freiflächen, Wohnungen)

Gewerbefläche Z. B. Logistik, Produktion, Lager, Büro o. ä. ohne Parken und sonstige Einheiten (z. B. Funkantennen, 
Freiflächen, Wohnungen)

Gewerbepark Abgeschlossenes Gebiet, in dem Unternehmen Firmengebäude besitzen oder Immobilien mieten, um sie 
für ihre geschäftlichen Zwecke zu nutzen

Ist-NKM Gewerbe €/m² Miete der vermieteten Gewerbeeinheiten geteilt durch Fläche der vermieteten Gewerbeeinheiten

Light Industrial Oberbegriff für verschiedene Betriebstypen des Industriegewerbes und umfasst Tätigkeiten der Lagerung, 
Distribution von Handelsgütern sowie deren Verwaltung und Produktion, Gewerbehöfen, Logistikimmo-
bilien (Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributionshallen und Speziallager) und Industrieimmobilien 
(gewerbliche Lagerung, Konfektionierung und kleinere Produktionsstätten) 
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Like-for-like Periodische Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung des Vorjahresbestands (bereinigt um An- und 
Verkäufe des aktuellen Jahres)

Mietenmultiplikator Auskunft über Rentabilität eines Investments – Kaufpreis dividiert durch erzielbare Jahreskaltmiete, 
Kehrwert Anfangsrendite

Net-LTV Net loan-to-value – Verschuldung (Finanzverbindlichkeiten abzüglich liquider Mittel) dividiert durch 
Portfoliowert

Nutzen-/Lasten-Wechsel Wirtschaftlicher Besitzübergang

Portfoliowert Wert der Renditeliegenschaften in der Bilanz, enthält auch nachträgliche Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten z. B. Makler, Grunderwerbsteuer, Investitionskosten

Private-Equity-Gesellschaft Unternehmen, die sich an anderen, nicht an der Börse notierten Unternehmen, beteiligen

Proforma-Portfolio Bestand inklusive beurkundeter Objekte mit mit Nutzen-/Lastenwechsel nach dem Bilanzstichtag

Sale-and-Lease-Back Objektbasiertes Finanzierungsmodell, bei dem Unternehmen ihre Vermögensgegenstände nutzen, um 
Kapital freizusetzen

Triple-Net-Mietvertrag Versicherung, Steuern und Instandhaltungen an Dach und Fach werden in einem solchen Vertrag nicht 
vom Vermieter getragen, stattdessen liegt die Verantwortung für diese Posten bei den Mietern

Verbraucherpreisindex Monatliche Kennzahl, die vom statistischen Bundesamt herausgegeben wird, und als ein Mittel dient, um 
die Preisentwicklung der von Privathaushalten genutzten Waren und Dienstleistungen nachzuvollziehen 
und die aktuelle Wertminderung des Geldes (Inflation) aufzuzeigen. 

Vermietungsstand Gewerbe Vermietete Gewerbefläche geteilt durch vermietbare (gesamte) Gewerbefläche

Verkehrswertgutachten Gutachten gibt Auskunft über den Wert, der aktuell für eine bestimmte Immobilie am Markt erzielt werden 
kann

Verwaltungskostenquote Verhältnis zwischen Verwaltungsaufwand (nach Bereinigung Sonder- und Einmaleffekten) und Umsatzer-
lösen aus Vermietung

WALT Durchschnittliche gewichtete Mietvertragslaufzeit – berücksichtigt werden nur Verträge mit vereinbartem 
festen Laufzeitende

Zinsdeckungsgrad (ICR) EBITDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen) dividiert durch Zinsaufwendungen
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Haftungsausschluss (Disclaimer)
Dieser Bericht enthält zukunftsgerichtete Aussagen. 

Diese Aussagen basieren auf den gegenwärtigen 

Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des 

Vorstands sowie den ihm derzeit verfügbaren 

Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen 

sind nicht als Garantien der darin genannten 

zukünftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu 

verstehen. Diese sind vielmehr von einer Vielzahl 

von Faktoren abhängig; sie beinhalten verschiedene 

Risiken und Unwägbarkeiten und beruhen auf 

Annahmen, die sich möglicherweise als nicht 

zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofaktoren 

gehören insbesondere die im Risikobericht dieses 

Geschäftsberichts genannten Faktoren. 

Wir übernehmen keine über die gesetzlichen 

Anforderungen hinausgehende Verpflichtung, die  

in diesem Bericht gemachten zukunftsgerichteten 

Aussagen zu aktualisieren. Dieser Geschäftsbericht 

stellt kein Angebot zum Verkauf und keine Auffor

derung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von 

Wertpapieren der Deutsche Industrie REIT-AG dar.

Der Bericht liegt auch in englischer Fassung vor.  

In Zweifelsfragen ist die deutsche Version maß

geblich.
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