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AKTIE PER 31. MAI 2015

ISIN

DEOOOAOXFSFO

Klrzel/Ticker

DMRE

Borse

Deutsche Borse, Frankfurt

Marktsegment

General Standard

Grundkapital (EUR)

22.285.553,00

Anzahl Aktien 22.285.553
Substanzwert (NAV) je Aktie (zum 31.12.2014) (EUR) 4,26
Marktkapitalisierung EUR 113,48 Millionen
Freefloat 46,92 %

AKTIONARSSTRUKTUR PER 31. MAI 2015

Alpine Real Estate I
Invest GmbH (18,48 %)

Freefloat
(Anteilsbesitz)<3 %
(46,92 %)

DeGeLog Deutsche Gewerbe-
Logistik Holding GmbH
(18,40 %)
__ Ketom AG (9,79%)
_ AlanJames Lynch (3,27 %)
@ VP Verwaltungs GmbH (3,14%)

Quelle: WpGH-Mitteilungen, eigene Analysen



Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist als Investor und Bestands-
halter von Gewerbeimmobilien in Deutschland tdtig und entwickelt sich zu
einem der filhrenden Bestandshalter. Die wesentliche Geschaftstatigkeit des in
Frankfurt am Main ansdssigen Immobilienkonzerns besteht aus dem Ankauf, der
Verwaltung und Vermietung von Gewerbeimmobilien, ihrer Weiterentwicklung
z.B. durch Umbau, Modernisierung oder Erweiterung sowie der Realisierung von

Wertsteigerungen durch aktives Portfoliomanagement.

Ergebnis aus Vermietung von Immobilien

Ergebnis aus VeraulRerung von Immobiliengesellschaften
Ergebnis aus dem Asset Management

Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
Sonstige betriebliche Ertrage und andere Ergebniseffekte
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Finanzergebnis

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Periodenergebnis

Ergebnis je Aktie

Eigenkapital
Verbindlichkeiten
Bilanzsumme

Eigenkapitalquote

Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungsmittel am Ende der Periode

31.12.2014

2.290
69

0
-1.014
63.651
58.434
-2.938
55.496
45.707
3,03

54.629
318.383
373.012

14,6 %
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4.397
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31.03.2014

460
386
38
-1.688
2.071
-5.552
-182
-5.735
-5.986
-0,43

7.702
40.698
48.400
15,9 %

-1.900
-18.715
22.239
3.955




IMMOBILIENBESTAND UND UNTERNEHMENSSTANDORTE
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DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

mit der Vorlage des Geschaftsberichtes fiir das Rumpfgeschaftsjahr 2014 (1. April 2014 bis
31. Dezember 2014) stellt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ihre Rechnungsle-
gung von unterjahrig auf Kalenderjahr um. Damit erleichtern wir unseren Aktionaren und den am
Unternehmen Interessierten das Verstandnis und die Einordnung unserer Finanzberichterstattung,
insbesondere auch hinsichtlich den jiingst neu hinzugekommenen Gesellschaften.

In dem vorliegenden Konzernabschluss kénnen wir Uber ein erfolgreiches und ereignisreiches
Geschaftsjahr 2014 berichten. So haben wir im letzten Jahr unseren Kompass endgultig auf Wachstum
justiert und sind nun auf dem Weg zu einem der fihrenden Bestandshalter von Gewerbeimmobilien
in Deutschland. Die 2013 eingeleitete Neuausrichtung konnte in 2014 Uber Plan realisiert werden.
Dazu gehorte neben dem Aufbau eines attraktiven Gewerbeimmobilienportfolios auch die Berei-
nigung des Altportfolios. Hier konnte ein wesentlicher Teil friiher als geplant verauBert werden, so
dass nur noch wenige Objekte zur Disposition stehen.

Im Vordergrund unserer operativen Aktivitaten stand klar der Aufbau eines grofReren Gewerbeim-
mobilienportfolios. Aktuell verfligt die DEMIRE durch eine Reihe von Akquisitionen - vor allem ge-
gen Ende des Jahres 2014 - Uber ein dezidiertes Portfolio mit tber 610.000 m? Vermietungsflache.
Regionale Schwerpunkte bilden Bayern, Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg und Sachsen.
Die jahrliche Nettomiete des Uberwiegend aus Biiroimmobilien bestehenden Portfolios belduft sich
auf rund EUR 32,8 Millionen. Durch den Erwerb des Logistikparks Leipzig mit einer Gesamtmietfla-
che von rund 184.000 m2 und einer jahrlichen Nettomiete von EUR 3,6 Millionen verfiigen wir nun
einerseits Uber den angestrebten Anteil von etwa 30 % Logistikimmobilien und anderseits tber ein
stabiles Standbein in der Wachstumsregion Leipzig, die seitJahren mit einem deutlichen Wirtschafts-
wachstum und stabilen immobilienwirtschaftlichen Kennziffern tiberzeugt.

Die rasante Unternehmensentwicklung spiegelt sich auch in den Finanzkennzahlen wider. So haben
wir im Rumpfgeschaftsjahr 2014 einen Konzerniiberschuss von EUR 45,7 Millionen erwirtschaftet
(Geschaftsjahr 2013/2014: EUR -6,0 Millionen). Der deutliche Anstieg resultiert gréf3tenteils aus dem
Wertanstieg von im Rumpfgeschaftsjahr erworbenen und als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien.

Auch der Aktienkurs der DEMIRE hat sich analog der kontinuierlich positiven Nachrichten entwickelt.
So startete die Aktie mit EUR 0,78 ins Jahr 2014 und stieg im Jahresverlauf um mehr als 130 % auf
EUR 1,80, um dann im laufenden Geschaftsjahr 2015 neue Héhen von bis zu fast EUR 6 zu erklim-
men. Die Kapitalisierung der DEMIRE an der Borse hat sich damit seit Anfang 2014 auf mehr als
EUR 100 Millionen mehr als versiebenfacht.

Neben dem Portfolioaufbau stand auch die strukturelle Entwicklung der DEMIRE im abgelaufenen
Geschaftsjahr im Fokus. Hierzu gehdrten unter anderem die Erweiterung des Vorstands mit der Beru-
fung von Markus Drews als weiteres Mitglied im Dezember 2014 sowie die Ausweitung der Konzern-
und Managementstrukturen durch den Zukauf neuer Gesellschaften und den damit einhergehenden
Aufbau von Mitarbeitern. Gegenwartig arbeiten wir an dem weiteren Ausbau der zweiten Filhrungs-
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» Vorwort des Vorstands

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS, Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews,
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)

ebene mit hochqualifizierten Spezialisten mit langjahrigem Fach- und Branchen-Know-how. Fir uns
ist dies einer der zentralen Punkte, um weiterhin erfolgreich am Markt wachsen zu kénnen. Mit der
Berufung von Dr. Peter Maser in den Aufsichtsrat konnten wir auch im Kontrollgremium einen weite-
ren erfahrenen Kompetenztrager fir unser Unternehmen gewinnen.

Mit Blick auf eine optimale Bewirtschaftung unseres Portfolios haben wir drei gezielte Akquisitionen
im Bereich Asset-, Property- und Facility-Management fiir unsere eigenen Immobilien durchgefihrt.
Mit diesen Gesellschaften kdnnen wir nun den gesamten Wertschépfungsprozess im Immobilien-
management hausintern abbilden und stellen damit sicher, weitere Effizienzsteigerungen bei der
Bewirtschaftung und damit eine bessere Eigenkapitalrendite zu erzielen.

Mit dem konsequenten Ausbau unseres Gewerbeimmobilienportfolios, der Bereinigung des Altport-
folios und dem Ausbau unserer Konzern- und Managementstrukturen haben wir unsere Zukunfts-
strategie auf ein solides Fundament gestellt.

Die Rahmenbedingungen fir diese strategischen Zielsetzungen sind aus unserer Sicht glnstig. Eine
gute Konjunkturlage, eine gleichbleibend hohe Nachfrage insbesondere nach Buro- und Logistikfla-
chen, das niedrige Zinsniveau sowie das attraktive Angebot auf der Gewerbeimmobilienseite bieten
eine gute Ausgangslage, um das Portfolio weiter konsequent auszubauen.

Unsere Nettomieteinnahmen werden fortan unsere wesentliche und nachhaltige Erlosquelle darstel-
len. Sie betragen bereits heute rund EUR 32,8 Millionen jahrlich und werden mit dem verbesserten
Asset Management und dem fortlaufenden Bestandsausbau weiter steigen.

Gleichzeitig sind wir uns bewusst, weitere finanzielle Mittel fir den Bestandsaufbau zu bendtigen.
Aufgrund auf der im Marz 2015 stattgefundenen Hauptversammlung beschlossenen KapitalmaR-
nahmen sind wir auch mit Blick auf die Investitionsmittel gut aufgestellt und verfiigen zukinftig
Uber ausreichend Eigenkapital bzw. Genehmigungen fiir die Emission bedingter Kapitalien. Neben
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der Aufstockung der Anleihe im Marz 2015 um EUR 50 Millionen auf nunmehr EUR 100 Millionen
haben wir auch unsere Aktie als Zahlungsmittel bei Objektkdufen wie gewiinscht nutzen kénnen.
Ebenfalls die jiingste Begebung einer Pflichtanleihe mit einer fir das Unternehmen glinstigen Ver-
zinsung unterstreicht die Attraktivitat unserer Aktie. Zusatzlich verfugen wir Uber objektbezogene
Finanzierungsangebote von unterschiedlichsten Banken.

Wir bedanken uns insbesondere bei unseren Aktionaren fiir das Vertrauen und mdéchten uns expli-
zit bei allen Mitarbeitern unseres Unternehmens fiir den tatkraftigen und ambitionierten Einsatz

bedanken.

Wir sind davon lberzeugt, dass wir mit dem DEMIRE-Konzern den richtigen Weg eingeschlagen
haben. Lassen Sie uns gemeinsam an der Erfolgsgeschichte der DEMIRE weiterschreiben!

Frankfurt am Main, 3. Juni 2015

otis y/

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

Der Aufsichtsrat hat im Rumpfgeschaftsjahr 2014 die ihm gemdalR Gesetz und Satzung der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG sowie die ihm gemal seiner Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben und Verantwortungen wahrgenommen.

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

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat wie in den Vorjahren anhand detaillierter schriftlicher
und mindlicher Vorstandsberichte zeitnah und umfassend. Hierbei wurden alle wesentlichen Fragen
zur Entwicklung der fur die Gesellschaft und den Konzern relevanten Markte, zur kurz- und langfris-
tigen Unternehmensplanung sowie zum aktuellen Gang der Geschafte eingehend erortert. Die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns einschliellich der Liquiditats- und Risikolage, des konzernweiten
Risikomanagementsystems sowie die laufenden Immobilienprojekte und die strategische Weiterent-
wicklung des Konzerns waren ebenso Bestandteil der Erdrterungen. Die vom Vorstand bereitgestell-
ten Informationen wurden von uns beziglich ihrer Plausibilitat kritisch tberpruft. Dabei wurden die
Gegenstande und der Umfang der Berichterstattung des Vorstands unseren gestellten Anforderun-
gen jederzeit und in vollem Umfang gerecht.

Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den zuvor verabschiedeten Pldnen und Zielen sowie geeig-
nete MalBnahmen, diesen Abweichungen zu begegnen, wurden vom Vorstand im Einzelnen erldutert
und vom Aufsichtsrat geprift. Zu den Berichten und Beschlussvorschlagen des Vorstands wir als Mit-
glieder des Aufsichtsrats, soweit dies nach den gesetzlichen und satzungsmafRigen Bestimmungen
erforderlich war, nach griindlicher Prifung und Beratung seine Zustimmung gegeben.

Uber besondere Geschaftsvorginge, die fiir die Beurteilung von Lage und Entwicklung sowie fiir die
Leitung der Gesellschaft bzw. des Konzerns von wesentlicher Bedeutung waren, wurde ich als Auf-
sichtsratsvorsitzender durch den Vorstand auch zwischen seinen Sitzungen unverziglich, mindlich
und durch schriftliche Berichte umfassend in Kenntnis gesetzt. Zustimmungspflichtige Angelegen-
heiten legte der Vorstand zeitnah zur Beschlussfassung vor.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats stand persénlich in regelmdRRigem und intensivem Kontakt
mit dem Vorstand und hat sich standig iber den aktuellen Geschaftsgang und die wesentlichen
Geschéftsvorfélle informiert. Auch auRBerhalb von Sitzungen hat er die tibrigen Aufsichtsratsmitglie-
der informiert und Entwicklungen mit ihnen erortert.

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

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit dem Vorsitzenden
Herrn Prof. Dr. Hermann Anton Wagner (Mitte), Herrn Giinther Walcher (links) und dem

stellvertretenden Vorsitzenden Herrn Dr. Peter Maser (rechts).

Im ersten Quartal des Geschéaftsjahres 2013/2014 wurde eine grundsatzliche strategische Neuaus-
richtung der Gesellschaft und des Konzerns beschlossen. Durch die Platzierung der Unternehmens-
anleihe 2014/2019 zum 12. September 2014 wurde die Liquiditat fir das Geschaftsjahr und danach
zur Tatigung weiterer Investitionen gesichert.

Prof. Dr. Hermann Anton Wagner (seit 17. April 2013; Vorsitzender seit 23. Oktober 2013)
Dr. Dirk Hoffmann (bis 31.12.2014; stellvertretender Vorsitzender bis 31. Dezember 2014)
Glnther Walcher (seit 23. Oktober 2013)

Dr. Dirk Hoffmann hat sein Amt als Mitglied und stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates

mit Ablauf des Rumpfgeschaftsjahres niedergelegt. Der Aufsichtsrat bedankt sich fur seine konstruk-
tive Mitarbeit und winscht ihm fir die Zukunft alles Gute.

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr 2014 aus drei Mitgliedern zusammen. Er hat keine Aus-
schisse gebildet, da dies bei der Anzahl von drei Mitgliedern nicht méglich ist.
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Im Zusammenhang mit einer wesentlichen Veranderung der Aktionarsstruktur und der grundsatz-
lichen strategischen Neuausrichtung von Gesellschaft und Konzern hat der Aufsichtsrat im Rumpf-
geschaftsjahr 2014 am 3. Juni 2014, am 29. August 2014 sowie am 27. November 2014 getagt.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 29. August 2014 die Entsprechenserklarung
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nach § 161 Aktiengesetz fur das Rumpfgeschafts-
jahr 2014 zu den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesan-
zeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Gover-
nance Kodex" in der Fassung vom 13. Mai 2013 sowie die Abweichungen von diesen Empfehlungen
erortert. Im Anschluss daran wurde die Entsprechenserklarung auf der Website der Gesellschaft
(www.demire.de) veroffentlicht.

In der Sitzung am 29. August 2014 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Konzernabschluss des
Geschaftsjahres 2013/2014 einschlieRlich des Lageberichts fir die Gesellschaft und den Konzern um-
fassend behandelt und gebilligt. Der Jahresabschluss der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG und der Lagebericht wurden nach den Regeln des Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Der
Konzernabschluss und Konzernlagebericht wurden nach den Grundsatzen der International Financi-
al Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzenden nach §315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Mit Wirkung zum 1. Dezember 2014 hat der Aufsichtsrat Herrn Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews in den
Vorstand berufen. Als zweites Vorstandsmitglied neben Herrn Hon.-Prof. Andreas Steyer ist Herr
Markus Drews fur die Bereiche Organisation, Administration, Asset Management und gemeinsam
mit Herrn Hon.-Prof. Steyer fur Transaktionen zustandig.

Im Zusammenhang mit einer wesentlichen Veranderung der Aktionarsstruktur, der grundsatzlichen
strategischen Neuausrichtung von der Gesellschaft und dem Konzern hat der Aufsichtsrat nach Ende
des Rumpfgeschaftsjahres 2014 am 12. Januar 2015, am 24. Februar 2015, am 22. April 2015 sowie am
23. April 2015 (jeweils telefonisch), am 28. April 2015 und am 5. Juni 2015 getagt.

Am 12.Januar 2015 hat das Amtsgericht Frankfurt am Main auf Antrag des Vorstands Dr. Peter Maser
als neues Mitglied des Aufsichtsrats bestellt.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 5. Juni 2015 die Entsprechenserklarung der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nach § 161 Aktiengesetz fiir das Rumpfgeschaftsjahr
2014 zu den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzei-
gers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Gover-
nance Kodex" in der Fassung vom 24. Juni 2014 sowie die Abweichungen von diesen Empfehlungen
erdrtert. Im Anschluss daran wurde die Entsprechenserklarung auf der Website der Gesellschaft
(www.demire.de) veroffentlicht. Weitere Ausfiihrungen zur Corporate Governance enthalt der im
Geschaftsbericht 2014 der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG abgedruckte Corporate
Governance-Bericht inklusive der Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a Handelsgesetz-
buch.
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» Bericht des Aufsichtsrats

In der Sitzung am 5. Juni 2015 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Konzernabschluss des Rumpf-
geschaftsjahres 2014 einschliellich des in geschlossener Darstellung zusammengefassten Lagebe-
richts flr die Gesellschaft und den Konzern umfassend behandelt. Der Jahresabschluss der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG und der Lagebericht wurden nach den Regeln des Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Der Konzernabschluss und Konzernlagebericht wurden nach den
Grundsatzen der International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den erganzenden nach 8315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
aufgestellt.

Der Abschlussprifer hat an dem vorgenannten Termin am 5. Juni 2015 teilgenommen und Uber die
wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung berichtet. Als Abschlussprufer wurde von der Hauptver-
sammlung die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Stuttgart, gewahlt und vom
Aufsichtsrat beauftragt. Die Jahresabschliisse einschlieRlich des zusammengefassten Lageberichts
fur die Gesellschaft und den Konzern wurden vom Abschlussprufer geprift und mit uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerken versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebe-
richt fur die Gesellschaft und den Konzern einer eigenen Prufung unterzogen und dem Ergebnis der
Prifung durch den Abschlussprifer zugestimmt. Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Priifung
des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, des zusammengefassten Lageberichts fir die Ge-
sellschaft und den Konzern sowie der vom Abschlussprifer erstellten Prifungsberichte waren keine
Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss sowie den zusam-
mengefassten Lagebericht mit Beschlussfassung am 5. Juni 2015 gebilligt, womit der Jahresabschluss
der Gesellschaft festgestellt ist.

Mit Wirkung zum 1. Dezember 2014 ist Herr Markus Drews flr einen Zeitraum von drei Jahren zum
weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden. Wir wiinschen Herrn Drews fir die
zukunftige Zusammenarbeit alles Gute.

Nachdem Herr Dr. Dirk Hoffmann sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum 31. Dezember 2014
niedergelegt hat, konnte die DEMIRE Herrn Dr. Peter Maser, Rechtsanwalt bei Deloitte Legal
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Stuttgart, als neues Aufsichtsratsmitglied gewinnen. Mit
Beschluss des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 12. Januar 2015 wurde er zum Mitglied des Auf-
sichtsrats bestellt. Die aulBerordentliche Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 hat beschlossen,
Herr Dr. Peter Maser zum Mitglied des Aufsichtsrates bis zur Hauptversammlung, die Gber die Ent-
lastung der Mitglieder des Aufsichtsrates fir das am 31. Dezember 2015 endende Geschaftsjahr
beschlieBt, zu bestellen. In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats wurde
Herr Dr. Peter Maser zum stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt.
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Vorstand und Aufsichtsrat stehen zu der Uberzeugung, dass die bisherigen strategischen Ziele und
die bisherige Fokussierung des Konzerns auf Zielmarkte rund um das Schwarze Meer und auf Ost-
europa auch auf langere Sicht keine ausreichenden Perspektiven bieten. Vorstand und Aufsichtsrat
hatten daher beschlossen, den Konzern vollstandig neu aufzustellen. Dies schlagt sich auch in der
neuen Firmierung der Gesellschaft als ,,DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG" nieder, der die
aulerordentliche Hauptversammlung im Juni 2013 zugestimmt hat.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat die klare ,,Buy & Hold"“-Strategie und ein aktives
Portfolio-Management durch die Akquisition mehrerer Immobilienobjekte im Rumpfgeschaftsjahr
2014 weiter umgesetzt. Der Konzern konzentriert sich als Investor und Bestandshalter dabei aus-
schlieBlich auf den deutschen Immobilienmarkt und auf Immobilieninvestments, die von Beginn an
einen positiven Cashflow generieren. Mit systematischer Planung, Steuerung und Kontrolle sollen
die Erfolgspotenziale der Immobilieninvestments gehoben und eine nachhaltige Wertentwicklung
erzielt werden. Der deutsche Immobilienmarkt ist nach der festen Uberzeugung von Vorstand und
Aufsichtsrat sowohl aktuell als auch in der Zukunft attraktiv. Aufgrund der nationalen und internatio-
nalen wirtschaftlichen Starke, insbesondere des deutschen Mittelstands als Riickgrat der deutschen
Wirtschaft, konzentriert der Konzern seine Engagements weiterhin auf Gewerbeobjekte mit mittel-
standischer Klientel und auf die Bereiche Logistik und Biro.

Diese neue Strategie wurde im Rumpfgeschaftsjahr 2014 durch den Erwerb zweier Gewerbeimmobi-
lienportfolios beschleunigt umgesetzt:

Die Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat im dritten Quartal sieben Gewerbeobjekte mit einer
Gesamtflache von rund 40.000 m2 erworben. Die Immobilien sind im Raum Kdéln/Bonn, Leverkusen,
Wuppertal, Hamburg und Wismar angesiedelt und erwirtschaften bei derzeit nahezu Vollvermietung
eine jahrliche Ist-Netto-Kaltmiete von EUR 4,4 Millionen. Die Mieter weisen eine gute bis sehr gute
Bonitat auf. Rund 70 % der Flachen werden als Biiro und etwa 30 % fir Lager, Einzelhandel sowie
Arztpraxen genutzt. Mit dieser Transaktion hat die DEMIRE bereits den dritten Immobilienerwerb
innerhalb von fiinf Monaten getatigt. Die Ankdufe haben zusammen eine Gesamtflache von rund
65.000 m2.

Das im Dezember 2014 erworbene Portfolio besteht aus 107 Liegenschaften, die wiederum uber-
wiegend an Mieter sehr guter Bonitdt vermietet sind. Es umfasst vermietbare Flachen von knapp
290.000 m? mit wesentlichen Portfolioteilen in Disseldorf, Eschborn, Bayreuth, Bremen, Kempten,
Ulm und Darmstadt. Die breite Diversifizierung des Portfolios tragt zur Risikobegrenzung dieses In-
vestments und zum weiteren Wachstum des DEMIRE-Konzerns bei. Der mal3gebliche Teil wird als BU-
rofldche genutzt und ist langfristig vermietet. Hiermit wird die Konzentration auf die neue Rolle des
Konzerns als Investor und einer der fihrenden Bestandshalter unterstrichen. Alle Objekte weisen
von Beginn an positiven Cashflow auf und starken damit die Liquiditat des Konzerns.
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» Bericht des Aufsichtsrats

Im Dezember 2014 haben Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig von
EUR 14.306.151 um EUR 5.633.710 auf EUR 19.939.861 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Be-
zugsrechts der Aktionare zu erhéhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate
GmbH zugelassen, die als Sacheinlage 94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH, 94,9 % der Anteile an der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH und eine Forderung gegen
die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH in die DEMIRE einbringt. Die Hanse-Center Objektgesell-
schaft mbH und die Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH verfliigen Uber ein Gewerbeimmobi-
lienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m? unter anderen in Bremen, Berlin und Stralsund. Der
Erwerb des Gewerbeimmobilienportfolios gegen Ausgabe von Aktien starkt die Eigenkapitalbasis
und den Cashflow der DEMIRE.

Mit Einbringungsvertrag vom 13. April 2015 brachte schliel3lich die Ketom AG, mit Sitz in Wollerau,
Schweiz, 94 % der Anteile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH mit Sitz
in Wollerau, Schweiz, sowie eine Forderung aus einem Gesellschafterdarlehen gegen die Sihlegg
Investments Holding GmbH, das zum 1. April 2015 inklusive Zinsen in H6he von EUR 4.775.366,67
valutierte, als Sacheinlage gegen die Ausgabe von 2.182.567 neuen Aktien der DEMIRE zu je
EUR 4,028 unter Ausnutzung des satzungsgemalRen genehmigten Kapitals in die DEMIRE ein.

Die Sihlegg Investment Holding GmbH ist Eigentumerin der Buro- und Einzelhandelsimmobilie
Gutenberg-Galerie in Leipzig. Das in zentrumsnahe gelegene, 1994 errichtete Objekt verfugt tUber
insgesamt rund 20.750 m2 Mietflachen, davon rund 11.900 m2 Biroflachen. In dem Gebaudekomplex
befindet sich des Weiteren ein 4-Sterne-Hotel mit 122 Zimmern. Die Vermietungsquote betrug beim
Erwerb knapp 70 %. Die jahrliche Nettokaltmiete belduft sich auf ca. EUR 1,3 Millionen.

Im Mai 2015 wurde zudem beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital
einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts
der Aktiondre zu erhdhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien ist die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin,
zugelassen worden, die als Sacheinlage 94 % der Geschaftsanteile der Logistikpark Leipzig GmbH
einbringen wird. Die Logistikpark Leipzig GmbH ist Alleineigentiimerin einer Logistikimmobilie in
Leipzig, den sogenannten Logistikpark Leipzig. Der friihere Logistikkomplex von Quelle (Baujahr
1994) mit einer Gesamtmietflache von rund 184.000 m?, der sich auf einem rund 330.000 m2 groRen
Grundstiick befindet, liegt rund 10 km noérdlich des Leipziger Stadtzentrums. Bei einem aktuellen
Vermietungsstand von rund 60 % und einer Jahresnettomiete von ca. EUR 3,60 Millionen bietet der
Logistikkomplex vor dem Hintergrund seiner guten Lage in Nachbarschaft des Messegeldndes und
des BMW-Werkes sowie der hohen Nachfrage nach Logistikflachen in Leipzig erhebliche Potenziale.

Damit kommen wir der langfristig-strategischen Zielsetzung des Konzerns naher, seine Aktionarin-
nen und Aktiondre mit einer attraktiven Dividendenpolitik am Unternehmenserfolg zu beteiligen.
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Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns sowie bei den
Vorstandsmitgliedern Hon.-Prof. Andreas Steyer und Herrn Markus Drews fiir ihr Engagement und
die konstruktive Zusammenarbeit im Rumpfgeschaftsjahr 2014.

Dieser Bericht wurde vom Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom 5. Juni 2015 eingehend erértert und
festgestellt.

Frankfurt am Main, im Juni 2015

oo Loy

Prof. Dr. Hermann Anton Wagner
Aufsichtsratsvorsitzender
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Fuhrender Bestandshalter

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG entwickelt sich zu einem der fihrenden Bestands-
halter im Markt fir Gewerbeimmobilien in Deutschland. Die wesentliche Geschaftstatigkeit des in
Frankfurt am Main ansassigen Immobilienkonzerns besteht aus dem Ankauf, der Verwaltung und
der Vermietung von Gewerbeimmobilien, ihrer Weiterentwicklung zum Beispiel durch Umbau,
Modernisierung oder Erweiterung sowie der Realisierung von Wertsteigerungen durch aktives
Portfoliomanagement.

Das Portfolio an Gewerbeimmobilien umfasst aktuell mehr als 610.000 m? Vermietungsflache. Die
annualisierte Nettokaltmiete belduft sich auf ca. EUR 32,8 Millionen. Regionale Schwerpunkte
liegen in Bayern und Nordrhein-Westfalen. Das interne Asset-, Property- und Facility-Management
gewahrleistet die optimale Verwaltung und Bewirtschaftung des Bestands.

Der DEMIRE-Immobilienkonzern verfolgt eine Wachstumsstrategie mit Fokus auf deutsche
BuUroimmobilien und setzt dabei auf eine ,,Buy and Hold"-Strategie in Verbindung mit einem aktiven
Portfoliomanagement. Er konzentriert sich auf die beiden Investment-Ansatze Value-added und
Coreplus. Die Kombination der beiden Ansdtze bietet eine ausgewogene Risk-/Return-Relation
und attraktive Perspektiven.

Der DEMIRE-Immobilienkonzern ist aus der 2006 gegriindeten Magnat Real Estate AG hervorgegan-
gen. Dank einer schlanken Aufstellung kann der Immobilienkonzern schnell und flexibel agieren. Die
Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (ISIN DEOOOAOXFSFO) sind im Regulierten
Markt (General Standard-Segment) der Frankfurter Wertpapierborse notiert. Der Kursverlauf zeigt
eindrucksvoll die erfolgreiche Geschaftsentwicklung des Immobilienkonzerns.
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Investor Relations

Ausgeldst durch schwache Konjunkturdaten zeigten sich die Aktienmarkte Anfang 2014 zunéchst
zuruckhaltend, um sich dann aufgrund einer Fllle guter Unternehmenszahlen zu erholen. Seit 2014
beeinflusste der Konflikt zwischen der Ukraine und Russland die Kapitalmarkte und die daraus
resultierenden gegenseitigen Wirtschaftssanktionen zwischen Europaischer Union, USA und Russ-
land fiihrten - wenn auch nur vorriibergehend - zu Verunsicherungen der Marktteilnehmer. Die Fort-
fihrung der Niedrigzinspolitik war ein wesentlicher Grund dafiir, dass der DAX Mitte des Jahres 2014
die 10.000-Punkte-Marke erreichte. Die Wachstumsabschwachung in Europa fuhrte dann im dritten
Quartal zu einer riickldufigen Entwicklung, bevor der sinkende Olpreis im vierten Quartal 2014 auch
die Aktienmarkte stimulierte.

Der deutsche Leitindex DAX stieg im Jahr 2014 nach wechselhaftem Verlauf moderat um gut 4 % auf
9.805 Punkte zu Ende Dezember 2014 an. Getragen von der EZB-Anklndigung, Anleihen im Wert von
rund EUR 1,1 Billionen aufzukaufen, ist seit Anfang des Jahres 2015 eine Rallye zu beobachten, die
den DAX auf neue Hochstwerte treibt. Ahnlich zeigen sich die Kursentwicklungen anderer Indizes.
Der General Standard-Index, in dem die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate-Aktie notiert, hat
sich 2014 mit einer Steigerungsrate von rund 6 % etwas besser als der DAX entwickelt. Ahnlich dem
Kursverlauf des DAX hat sich auch der General Standard seit Anfang 2015 deutlich nach oben bewegt.

Der von der European Public Real Estate Association in Zusammenarbeit mit FTSE erstellte Ver-
gleichs-index bdrsennotierter Immobiliengesellschaften EPRA Germany entwickelte sich 2014 bes-
ser als der DAX und General Standard. Im Verlauf des vergangenen Jahres stieg er um 38 % an und
dokumentierte die gute Entwicklung im Immobiliensektor. Seit Jahresanfang 2015 beschleunigte sich
aufgrund der allgemein guten Stimmung an den Aktienmarkten die Aufwartsbewegung. Bis Ende
Mai 2015 legte der EPRA Germany im Vergleich zum Jahresanfang 2014 mehr als 50 % zu.

Die Aktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG zeigte im Jahresverlauf 2014 eine deut-
lich bessere Performance als der EPRA Germany, der General Standard und der DAX. Lag der Wert
der Aktie zu Beginn 2014 noch bei EUR 0,78 erhdhte er sich zum letzten Handelstag des Jahres
auf EUR 1,80. Die Marktkapitalisierung stieg von EUR 10,84 Millionen auf EUR 25,75 Millionen Die
Outperformance der DEMIRE-Aktie zeigt sich noch deutlicher seit Jahresanfang 2015. In den ersten
funf Monaten des laufenden Jahres stieg der Kurs der Aktie auf mehr als EUR 5,50 an. Dies bedeutete
eine prozentuale Steigerung im Zeitraum von Anfang 2014 bis Ende Mai 2015 um mehr als 700 %.

Die sehr gute Kursentwicklung resultierte neben dem Wachstum der DEMIRE auch aus den guinstigen
Rahmenbedingungen an den Kapitalmarkten. Die Anleiheaufkaufe der Europdischen Zentralbank
wirkten sich insbesondere auf die Immobilienwerte aus. Fundamental bildete die gute Geschafts-
entwicklung, dokumentiert im vorliegenden Jahresabschluss, die Basis fir die Outperformance der
DEMIRE-Aktie. Der Borsenwert der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG lag Ende Mai 2015
bereits bei EUR 113,48 Millionen.
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ENTWICKLUNG DER DEMIRE-AKTIE
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Quelle: Deutsche Borse

Die Liquiditat in der DEMIRE-Aktie erhdhte sich in den ersten drei Quartalen 2014 und lag im dritten
Quartal 2014 bei mehr als 1,3 Millionen gehandelten Stuick. Im vierten Quartal 2014 ging die Liquidi-
tat auf 0,9 Millionen gehandelter Aktien zurtick, um sich dann im ersten Quartal 2015 auf 3,2 Millio-
nen gehandelter Anteilsscheinen zu verdreifachen. Die durchschnittliche Liquiditat je Handelstag lag
im ersten Quartal 2015 bei mehr als 50.000 Stick.

HANDELSVOLUMEN DER DEMIRE-AKTIE
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KAUFEMPFEHLUNG VOM RESEARCH
Die Analysten der Close Brothers Seydler Research AG, jetzt ODDO SEYDLER, haben im April 2014
die Coverage der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG-Aktie aufgenommen und mit nach-



DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

folgenden weiteren Updates begleitet. Alle Analysen der Researchexperten empfehlen die Aktie
zum Kauf. Das Kursziel stieg von anfangs EUR 2 auf EUR 5,50 im Marz 2015. Die Analysten haben
den Strategiewechsel der Gesellschaft in 2014 genauestens analysiert und den Fortschritt bei der
Bereinigung des Altportfolios eng beobachtet. Aufgrund der Entwicklung des Unternehmens und
den ginstigen Rahmenbedingungen erwartet ODDO SEYDLER eine weiterhin gute Geschaftsentwick-
lung und eine Fortschreibung der sehr guten Aktienperformance.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG legt Wert auf eine transparente und nachhaltige
Investor Relations-Tatigkeit. Nachdem 2014 die Kapitalmarktaktivitaten entsprechend begleitet
wurden, wird die Aktie im laufenden Geschaftsjahr gezielt als Wachstumswert am Kapitalmarkt
positioniert. Die Outperformance hat die Aufmerksamkeit der Kapitalmarktteilnehmer auf die Aktie
gelenkt. Als Folge zeigen insbesondere institutionelle Anleger verstarkt Interesse an der DEMIRE-
Aktie.

Die Aktionarsstruktur der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG weist eine stabile Struk-
tur auf. Gut die Héalfte der Anteile sind im Besitz institutioneller Investoren, insbesondere aus
dem Immobiliensektor. Der Freefloat machte Ende Mai 2015 46,92 % aus. Grof3te Einzelaktionare
waren die Alpine Real Estate Invest GmbH mit 18,48 %, die DeGelLog Deutsche Gewerbe-Logistik
Holding GmbH mit 18,40 % und die Ketom AG mit 9,79 %.

DeGelog Deutsche Gewerbe-
Logistik Holding GmbH

(28,66 %)
31. DEZEMBER 2014

Freefloat
(Anteilsbesitz <3 %) — Alan James Lynch (5,09 %)
(61,36 %) . _______ MP Verwaltungs GmbH (4,89 %)
Alpine Real Estate . _ DeGelLog Deutsche Gewerbe-
Invest GmbH (18,48 %) Logistik Holding GmbH

(18,40 %)

0,

Freefloat 31. MAI 2015 _ Ketom AG (9,79 %)
(Anteilsbesitz)<3 % — AlanJames Lynch (3,27 %)
(46,92%) . '7 MP Verwaltungs GmbH (3,14 %)

Quelle: WpGH-Mitteilungen, eigene Analysen
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Ein wichtiger Grundstein in der Neuausrichtung des DEMIRE-Immobilienkonzerns war mit der
Ende 2013 beschlossenen Begebung der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 gelegt. Die mit einer
Laufzeit von fiinf Jahren ausgestatteten und mit einem Nennbetrag von EUR 1,00 versehenen
11.300.000 Wandelschuldverschreibungen konnten Anfang 2014 erfolgreich platziert werden. Die
eingeworbenen Mittel starkten die Finanzkraft des Unternehmens und dienten zur Teilfinanzierung
eines Erwerbs von zwei Gewerbeimmobilien in Miinchen.

Mit der Begebung der Wandelschuldverschreibung konnte sich die DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG erfolgreich im Anleihemarkt etablieren. Anfang September 2014 folgte daraufhin
die Begebung der Unternehmensanleihe 2014/2019 mit einer Laufzeit von funf Jahren und einem
Zinskupon von 7,5 %. Das Emissionsvolumen in Hohe von EUR 50 Millionen konnte im Rahmen
einer Privatplatzierung platziert werden. Die Mittel wurden zum Ausbau des Portfolios mit deutschen
Gewerbeimmobilien eingesetzt. Im Marz 2015 wurde diese Unternehmensanleihe um EUR 50 Milli-
onen auf EUR 100 Millionen bei gleichbleibenden Anleihebedingungen aufgestockt. Die Nettoerldse
dienen zur Finanzierung weiterer Portfolioakquisitionen und der Starkung der Finanzkraft.

Gemall § 1 der Anleihebedingungen zur Unternehmensanleihe 2014/2019 ist die Gesellschaft ver-
pflichtet,inihrenJahres-und Halbjahresberichten Giber die Verwendung derim Rahmender Unterneh-
mensanleihe 2014/2019 eingeworbenen Mittel zu berichten. Die Mittel wurden im Berichtszeitraum
im Wesentlichen dafiir verwendet, um im September 2014 ein groRBes Gewerbeimmobilienportfolio
bestehend aus 107 Liegenschaften mit rund 290.000 m? Vermietungsflache in den Stadten Kdln,
Leverkusen, Meckenheim, Wismar, Wuppertal und Schwerin zu erwerben (s. auch II Wirtschaftsbe-
richt, 2. Geschaftsverlauf). Damit wurden die Mittel entsprechend ihrer in den Anleihebedingungen
festgelegten Zweckbestimmung, d.h. zur Finanzierung von Neuakquisitionen, eingesetzt.

Name DEMIRE DT.MTS.RE WDL13/18

Emittent DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Wertpapierart Wandelschuldverschreibung

Volumen EUR 11.300.000

Zinssatz (Kupon) 6%

Zinszahlungen vierteljahrlich nachtraglich

Rickzahlung 30. Dezember 2018

Ruckzahlungskurs 100 %

Stuckelung EUR 1

Wandelkurs EUR 1

Zahlstelle Bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Goppingen
ISIN DEOOOA1YDDY4

Marktsegment Frankfurter Wertpapierbdrse
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Name DEMIRE ANLEIHE 2014/2019

Emittent DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Wertpapierart Inhaberschuldverschreibung

Volumen EUR 100.000.000

Zinssatz (Kupon) 75%

Zinszahlungen halb 16. Marz und September

Ruckzahlung 16. September 2019

Ruckzahlungskurs 100 %

Stiickelung EUR 1.000

Zahlstelle Bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Goppingen
ISIN DEOOOA12T135

Marktsegment Frankfurter Wertpapierbdrse

Zur Refinanzierung eines Portfolios mit acht Gewerbeimmobilien mit zusammen 42.000 m? Nutz-
flache unter anderem in den Stédten Berlin, Bremen und Stralsund wurde im Dezember 2014 im
Rahmen einer Sachkapitalerhéhung aus genehmigten Kapital das Grundkapital um EUR 5.633.710
erhoht. Eine weitere Sachkapitalerh6hung zum Erwerb der Gutenberg-Galerie in Leipzig fand im
April 2015 statt. Das Objekt verfiigt insgesamt Uber knapp 21.000 m? Mietflache, davon etwa
11.900 m?Biiroflache. Das Grundkapital wurde durch die Transaktion um EUR 2.182.567 erhoht.

Sachkapitalerh6hungen aus genehmigtem Kapital bieten dem DEMIRE-Immobilienkonzern auch
zukunftig eine weitere Mdglichkeit zur Refinanzierung von Akquisitionen. Die Voraussetzung hier-
fur wurde auf der Hauptversammlung vom 6. Mdrz 2015 geschaffen (s. auch VII Aktienbezogene
Angaben).

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG entwickelt sich konsequent zu einem fiihrenden
Bestandshalter im Markt fir Gewerbeimmobilien in Deutschland. Die Gesellschaft zeigt sich gut
gerlstet, diese Erfolgsgeschichte weiter zu schreiben.

31.05.2015 31.03.2014
ISIN DEOOOAOXFSFO DEOOOAOXFSFO
Kirzel / Ticker DMRE DMRE
Borse Frankfurter Wertpapierborse (FWB);  Frankfurter Wertpapierbérse (FWB);
XETRA XETRA
Marktsegment General Standard General Standard
Grundkapital EUR 22.285.553,00 EUR 13.894.651
Anzahl Aktien 22.285.553 13.894.651
tgl. Handelsvolumen >50.000 <9.000
der letzten 3 Monate
Marktkapitalisierung EUR 113,48 Millionen EUR 8,75 Millionen

Freefloat 46,92 % 60,21 %
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August 2015 Ordentliche Hauptversammlung
28.08.2015 Veroffentlichung Halbjahresfinanzbericht 2015
19.11.2015 Zwischenmitteilung 3. Quartal 2015

31.12.2014 31.03.2014

NAV fir den Berichtszeittraum 51.684 7.833
Auswirkung der Ausiibung von Optionen, Wandelanleihen und 0 0
anderen Beteiligungen

Verwassertes NAV nach Austibung von Optionen, Wandelanleihen 51.684 7.833
und anderen Beteiligungen

Neubewertungen 0 0
Entwicklung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0 0
Bewertung von sonstigen langfristigen Vermdgenswerten 0 0
Veranderung des Marktwertes von Finanzierungsleasings 0 0
Veranderung des Marktwertes von Handelsimmobilien 0 0
Veranderung des Marktwertes von Finanzinstrumenten -465 -407
Latente Steuern 9.312 283
Firmenwert nach latenten Steuern 0 0
Verwadsserter EPRA NAV 60.531 7.709
Aktien in Mio. 14,31 13,89
Verwassertes EPRA2 NAV EUR je Aktie 4,26 0,56

! Methode zur Bewertung von Immobilien-AG‘s: Summe der Ertragswerte und sonstiges Vermogen
abziiglich der Verbindlichkeiten.

2 EPRA: Immobilienindex der European Property Real Estate Association.
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Zusammengefasster Konzernlagebericht und Lagebericht
fir die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG,
Frankfurt am Main fiir das Rumpfgeschaftsjahr

vom 1. April 2014 bis zum 31. Dezember 2014

Im Folgenden legen wir einen zusammengefassten Lagebericht fir die DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, (im Folgenden auch ,die Gesellschaft”) und den
Konzern (im Folgenden auch ,DEMIRE” oder ,DEMIRE-Konzern”) fiir das Rumpfgeschaftsjahr vom
1. April 2014 bis zum 31. Dezember 2014 vor. Die Gesellschaft bilanziert nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuchs (HGB) sowie den Sondervorschriften des Aktiengesetzes (AktG), der Konzern
bilanziert nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der Europai-
schen Union anzuwenden sind. Die Zusammensetzung des Konsolidierungskreises wird detailliertim
Konzernanhang unter Punkt B (1.) dargestellt.

Die strategische Neuausrichtung von DEMIRE wurde im Berichtsjahr konsequent weiter fortgesetzt.
Der Konzern konzentriert sich ausschlielich auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt und
ist dort als Investor und Bestandshalter tatig. Das Altportfolio mit Engagements in Osteuropa und
in der Schwarzmeerregion wurde im Berichtsjahr bereits in Teilen verauBert und soll komplett
abgegeben werden. Der vorliegende Lagebericht befasst sich deshalb neben den vorgegebenen
Berichtspflichten insbesondere mit den Fortschritten bei der Umsetzung der Neuausrichtung sowie
den sich aus der Neuaufstellung ergebenden zukiinftigen Perspektiven fir den Konzern und fiir die
Gesellschaft.

1. Geschaftsmodell

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts mit
Sitz in Frankfurt am Main ohne weitere Niederlassungen. Ihre Aktien werden im Regulierten Markt
(General Standard) an der Frankfurter Wertpapierbdrse und auf XETRA gehandelt.

Die Gesellschaft geht auf die am 6. April 2006 gegriindete MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH
& Co. KGaA zuriick. Aus der Geschaftstatigkeit dieser Vorgangergesellschaft stammen noch diverse
Investments, berwiegend in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion (Bulgarien, Georgien, Polen,
Rumadnien, Turkei und Ukraine), die jeweils als eigene Projektgesellschaft - zum Teil indirekt Uber
eine zwischengeschaltete Holding - gehalten werden. Davon konnten im Berichtszeitraum bereits
Engagements in der Turkei und der Ukraine veraul3ert werden. Entsprechend der vom Aufsichtsrat
getragenen Entscheidung konnten wir uns nach dem Bilanzstichtag von zwei weiteren Engagements
in der Ukraine trennen. Des Weiteren haben wir im April 2015 beschlossen, uns auch von dem letzten
Engagement in der Ukraine zu trennen. Die VerauBerung unterliegt jedoch der Zustimmung seitens
der ukrainischen Antimonopolbehdrde.

Nachdem im vorherigen Geschaftsjahr wesentlich die Voraussetzungen fur die Neuausrichtung
geschaffen worden sind, haben wir im Berichtszeitraum die weitere Umsetzung der Neuausrichtung
in Angriff genommen. So konnten im Laufe des Jahres 2014 bereits mehrere einzelne Gewerbeim-
mobilien als auch Immobilienportfolien in Deutschland erworben werden. Die groBte Transaktion
umfasste 107 Liegenschaften. Zum Jahresende 2014 verfugte DEMIRE damit bereits tGber Gewer-
beimmobilien mit einer Gesamtvermietungsflache von tber 350.000 m?. Die jahrlichen Nettokalt-
mieten beliefen sich zum Ende des Berichtszeitraumes auf ca. EUR 29 Millionen.
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» Grundlagen des Konzerns

Zum Ende des Berichtszeitraums wurde entsprechend dem erzielten Fortschritt als auch mit Blick
auf die geplante zukunftige Entwicklung des Immobilienbestands der Vorstand auf zwei Mitglieder
erweitert. Das Unternehmen verfolgt das Ziel, sich mittelfristig zu einem der fihrenden Bestands-
halter fur Gewerbeimmobilien in Deutschland zu entwickeln.

Zu den wesentlichen Geschaftsprozessen gehdren die Akquisition, die Verwaltung und die Vermie-
tung von Immobilien, gegebenenfalls ihre Weiterentwicklung z.B. durch Umbau oder Modernisie-
rung, die Realisierung von Wertsteigerungen durch ein aktives Asset-, Property- und Facility-Manage-
ment sowie auch in Einzelfallen den gezielten Verkauf einzelner Objekte, sofern die Strategiekriterien
diesbeziiglich nicht erfillt werden. Der Konzern verfugt damit Uber ein einfaches und klares Ge-
schaftsmodell, das sich insbesondere durch Gradlinigkeit und eine geringe Komplexitat auszeichnet.

Die Geschaftsaktivitaten von DEMIRE gliedern sich bisher in die vier Bereiche Investments, Asset
Management, Bestandsportfolio und Zentralbereiche. Wahrend sich die Bereiche Investments
und Asset Management auch noch auf die Aktivitaten der friheren strategischen Ausrichtung
beziehen, umfasst der Bereich Bestandsportfolio die Vermdgenswerte und Tatigkeiten der Tochter-
und Enkelgesellschaften mit dem Fokus auf Gewerbeimmobilien in Deutschland. Entsprechend der
Umsetzung der neuen Geschaftsstrategie und den Fortschritten bei der Wachstumsphase wurden
die Aufgabenverteilungen neu geordnet und die notwendigen Managementstrukturen weitereinwi-
ckelt. Dem Bereich Investments obliegt die Steuerung und der Verkauf des Portfoliobestands tber-
wiegend in Osteuropa und der Schwarzmeerregion. Das Management des Bestandportfolios obliegt
dem unternehmensinternen Asset-Property-Facility-Management. Dieses sorgt fur die Erreichung
einer optimalen Rendite der Bestandsimmobilien. SchlieBlich Ubernehmen die Zentralbereiche
weitestgehend die administrativen und ubergreifenden Aufgaben im Konzern wie zum Beispiel
Risikomanagement, Finanzen und Controlling, Finanzierung, Recht, IT und Compliance.

Zu den wesentlichen externen Einflussfaktoren auf das Geschaft von DEMIRE gehéren vor allem
Veranderungen der gesamtwirtschaftlichen und der branchenbezogenen Rahmenbedingungen in
Deutschland. Zu den branchenbezogenen Rahmenbedingungen zadhlen insbesondere die Entwick-
lungen von Mietpreisen und der Mikrolagen unserer Gewerbeimmobilien, die Veranderungen der
gesetzlichen sowie der regulatorischen Rahmenbedingungen sowie die Entwicklung der Geld- und
Kapitalmarkte. Dies betrifft sowohl das Zinsniveau als auch die generelle Verfligbarkeit von Finanzie-
rungsmoglichkeiten. Der deutsche Immobilienmarkt zeigt sich hier nachhaltig stabil und gewahrleis-
tet zurzeit guinstige Rahmenbedingungen. Demgegentiber zeigen sich die Marktverhaltnisse in den
Regionen mit den verbliebenen Altportfolioengagements in Osteuropa und in der Schwarzmeerre-
gion weiterhin als schwierig. Die Entwicklung der externen Einflussfaktoren im Berichtsjahr ist im
Kapitel ,Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen” dargestellt.

2. Ziele und Strategien

Nachdem bereits im Jahr 2014 entsprechend der Neuausrichtung ein werthaltiges Portfolio mit deut-
schen Gewerbeimmobilien aufgebaut werden konnte, verfolgt der DEMIRE-Konzern nun das Ziel, zu
einem der fuhrenden Bestandshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu wachsen. Dabei set-
zen wir auf eine Anlagestrategie mit einem ausgewogenen Chancen- und Risikoprofil. Das Zielport-
folio soll mit einem klaren Schwerpunkt auf das Blrosegment sowie Logistik- und Retailimmobilien
mit sich erganzenden Nutzungen ausgerichtet werden. Fir die einzelnen Investments wird ein Volu-
men von ca. EUR 10 bis 50 Millionen und damit eine sehr marktgangige GroRenordnung angestrebt.
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Wir konzentrieren uns dabei auf die A-Lagen in mittelgroRen Stadten sowie auf aufstrebende Rand-
lagen in den deutschen Ballungszentren. Zur Risikobegrenzung setzen wir insbesondere auf Objekte,
die von Beginn an einen positiven Cashflow generieren, von mehreren, meist mittelstandischen Mie-
tern guter Bonitat genutzt werden und alternative Nutzungsmaoglichkeiten zulassen.

Chancen bietet die Kombination der Value-added-Anlagestrategie mit dem Core-plus-Ansatz. Die
Value-added-Strategie zielt auf Investitionen in aktuell unterbewertete Standorte bzw. Objekte.
Sie sollen Uber entsprechende Weiterentwicklung durch Mietertragssteigerung, gegebenenfalls
Renovierung oder Revitalisierung neu positioniert werden. Jenseits des Erwirtschaftens eines
sukzessiv steigenden Cashflows werden damit auch nachhaltige Wertsteigerungen angestrebt.
Diese kdonnten bei VerauBerungen - soweit strategisch oder operativ als notwendig angesehen -
realisiert werden. Zur Erzielung der Hebelwirkung wird ein vergleichsweise hoherer Fremdkapital-
anteil als bei den Core-plus-Investments in Betracht gezogen. Ein bereits vorhandener positiver
Cashflow bei diesen Assets ist allerdings eine wesentliche Voraussetzung fur das Investment.

Beim Core-plus-Ansatz steht die Auswahl von Objekten mit guter bis sehr guter Mieterstruktur im
Vordergrund, sodass von Beginn an ein positiver Cashflow erzielt wird. Entsprechend fallt der Leve-
rage hier niedriger aus als im Value-added-Bereich. Ziel ist es hier, Gber die Neuvermietung auslau-
fender Vertrage eine Steigerung der Mietertrage zu erzielen und damit Wertschépfung zu generie-
ren. Die Haltedauer der Immobilien ist bei beiden Ansatzen grundsatzlich langfristig ausgerichtet.

Die mittelfristigen Ziele des Konzerns basierend auf dieser Strategie sind ein Bestandsportfolio in
Hoéhe von EUR 1 Milliarde, hieraus erzielte jahrliche Mieteinahmen von EUR 75 Millionen und eine
Performance von 6 % sowie eine Eigenkapitalquote von 40 %, was eine hoheren Eigenkapitalanteil
bei zukunftigen Investitionen impliziert.

Mit Erreichen dieser operativen Ziele wollen wir zukiinftig in der Lage sein, unsere Aktionare uber
eine attraktive Dividendenpolitik am Unternehmenserfolg zu beteiligen.

3. Steuerungssystem

Ziele des DEMIRE-Konzerns sind primar der Ankauf und das Bestandsmanagement von Gewerbeim-
mobilien zum Aufbau eines signifikanten Portfolios mit Gewerbeimmobilien in Deutschland mit
einem ausgewogenen Chancen-Risiko-Profil, ein effektives Bestandsmanagement zur Erzielung
optimaler Renditen aus den Bestandsobjekten sowie - bei Bedarf - auch vereinzelt der Verkauf von
Immobilien. Wesentliche SteuerungsgrofRe in der Wachstumsphase ist der Cashflow. Akquirierte
Objekte sollen bereits von Beginn an einen positiven Cashflow generieren. Auch mittelfristig soll
das Portfolio einen hohen und stabilen Cashflow erwirtschaften. Entsprechend haben wir unsere
Anlagestrategie definiert.

Auf operativer Ebene werden insbesondere die Entwicklung des Vermietungsstands, die Ist-
Netto-Kaltmiete pro m? die laufenden Instandhaltungs- und Betriebskosten, Mietausfalle
sowie Vermarktungskosten, das heil3t die Entwicklung des Cashflows und damit die eigentliche
Wertentwicklung, fortwahrend Giberwacht. Dazu werden sowohl die Objekte als auch die verant-
wortlichen Mitarbeiter bzw. Dienstleister im Rahmen definierter Objektbudgets und Cashflow-
Planungen gefuhrt, die kontinuierlich tberwacht und gegebenenfalls adaptiert werden. Eine inte-
grierte Cashflow-Planung verknupft sowohl die Geschaftsbereiche als auch die einzelnen Objekte
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untereinander. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschopfung ist der Net Asset Value
(,NAV”) gemalR der EPRA (European Public Real Estate Association)-Berechnungsmethode. Eine zu-
satzliche SteuerungsgroRBe stellt die Rentabilitat des Eigenkapitals dar. Neben den bereits zuvor be-
schriebenen finanziellen Leistungsindikatoren wird insbesondere die Leerstandsquote laufend be-
obachtet. Hierzu verweisen wir auf die Ausfihrungen im Konzernanhang zu , Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien”.

4. Forschung und Entwicklung
DEMIRE betreibt keine eigenen Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten.

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Im Jahresverlauf 2014 hat sich die globale Wirtschaft erholt. Nach verhaltener Entwicklung im
ersten Halbjahr 2014 stieg das globale Bruttoinlandsprodukt (BIP) im dritten Quartal nach
Analyse des Instituts fir Weltwirtschaft in Kiel (IfW) deutlich an. Mit einem Anstieg des BIP um
ungefahr 3,4 % in 2014 liegt dieser Uber dem des Vorjahres. Diese Entwicklung verlief regional sehr
unterschiedlich. Der stark rucklaufige Preis fur 0l, beginnend im dritten Quartal 2014, fuhrte zu
einer deutlichen Stimulation der Konjunktur. Neben den glinstigen Energiepreisen wirkte sich in
Europa die Ankundigung der Europaischen Zentralbank EZB, Staatsanleihen aufzukaufen, positiv auf
die konjunkturelle Entwicklung aus. SchlieBlich forderten die niedrigen Zinsen den Anstieg des BIP.

Von diesen guten Rahmenbedingungen war auch die Entwicklung in Deutschland gepragt. Die Wirt-
schaftsleistung nahm 2014 im Vergleich zum Vorjahr laut IfW um 1,6 % zu. Nach einem starken ersten
Quartal kam es im Sommerhalbjahr zu einer riicklaufigen Investitionstatigkeit. Die dann folgende
starke Zunahme begrindete sich auf binnenwirtschaftliche Effekte, insbesondere auf den privaten
Konsum. Beguinstigend wirkte sich hier der starke Riickgang der Rohdlpreise aus, der die Kaufkraft
und damit den Privatkonsum in Deutschland weiter erhdhte. Die niedrige Arbeitslosigkeit spiegelt
die gute wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland wider.

1.2.1. Allgemeine Entwicklung der Markte fiir Gewerbeimmobilien

Nach einer Analyse von Jones Lang LaSalle stiegen 2014 die weltweiten Investitionen in Gewerbeim-
mobilien um ca. 20 % auf USD 710 Milliarden. Hierbei wirkte sich die konjunkturelle Erholung in
den USA und in GroRbritannien positiv aus. Getragen wurde diese Entwicklung von dem niedrigen
Zinsniveau und den daraus resultierenden Investitionen in die Assetklasse Immobilien als reale Ver-
maogenswerte.

Auch der deutsche Markt fiir Gewerbeimmobilien profitierte vom historisch niedrigen Zinsumfeld,
so dass Investoren auf der Suche nach alternativen Anlagemoglichkeiten waren. In Deutschland stieg
das Transaktionsvolumen um rund 30 % auf EUR 39,8 Milliarden. Analysten der Nord/LB stellten
verstarkt Investments nach der sogenannten ABBA-Strategie fest, womit Objekte in A-Lagen von
B-Stadten bzw. in B-Lagen von A-Stadten gemeint sind.
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1.2.2. Entwicklung des Marktes fiir Biroimmobilien

Den groften Anteil im Gewerbeimmobilienmarkt hat nach wie vor die Assetklasse Biiro. Darauf
entfielen 2014 rund EUR 17,5 Milliarden oder ca. 44 % der Gesamtinvestments in Deutschland.
Gepragt wird der deutsche Buroimmobilienmarkt nach Aussagen von BNP Paribas Real Estate
(im Folgenden auch ,,BNP Paribas”) wesentlich von den acht Gro3stadten Berlin, Diisseldorf, Essen,
Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Leipzig und Minchen.

Anders als zundchst erwartet entwickelte sich der Blrovermietungsmarkt in Deutschland 2014
erfreulich. Das Umsatzvolumen stieg hier um 3 % an. Nach einer Analyse der BNP Paribas stieg der
Buroflachenumsatz an den acht wichtigsten deutschen Birostandorten im Jahr 2014 leicht auf rund
2,9 Millionen m2. Gepragt war diese positive Entwicklung relativ stark von Vertragsabschlissen mit
kleineren Flachen mit einer GroRRe von weniger als 5.000 m?2.

Bei den Spitzenmieten wird eine stabile Entwicklung in den letzten Jahren festgestellt. Der Leer-
stand aller Biroflachen in Deutschland reduzierte sich lauf BNP Paribas 2014 um 4 % auf
6,89 Millionen m2. Die Neubauaktivitaten in Biroflachen sind 2014 jedoch um 18 % zurick-
gegangen.

1.2.3. Entwicklung der Méarkte fiir Einzelhandels- und Logistik-Immobilien

Bei der Vermietung von Einzelhandelsflachen konnte in Deutschland 2014 ein deutliches Plus
von rund 20 % erzielt werden. Hier stiegen auch die Spitzenmieten im Vergleich zum Vorjahr um gut
3% an.

Der Flachenumsatz in Logistik- und Lagerflachen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 12 % an. Dazu
haben laut BNP Paribas wesentlich GroRabschliisse mit Flachen tber 20.000 m? beigetragen.

1.2.4. Auswirkungen der Entwicklung der Immobilienmaérkte fiir DEMIRE

Insgesamt beglinstigten die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2014 die Geschafts-
entwicklung der DEMIRE. Der Konzern fokussiert sich im jetzigen Zyklus auf das Segment Biroim-
mobilien und kann hier insbesondere von der von den Analysten der Nord/LB erwarteten guten
Entwicklung in den B-Lagen profitieren. Obwohl bei den Objekten des Bestandsportfolios hin und
wieder auch Einzelhandelsflachen enthalten sind, spielt dieses Segment eher eine untergeordnete
Rolle.

2. Geschiftsverlauf

Nachdem 2013 die Basis fur die Neuausrichtung des DEMIRE-Konzerns geschaffen wurde, konnte
2014 der Aufbau eines wertschopfenden Portfolios mit deutschen Gewerbeimmobilien begonnen
und ein gutes Stiick vorangebracht werden. Die Mittel aus der Ende 2013, Anfang 2014 begebenen
und erfolgreich platzierten Wandelschuldverschreibungen (EUR 11,3 Millionen) wurden entsprechend
der neuen strategischen Ausrichtung zielgerichtet in den Erwerb deutscher Gewerbeimmobilien
investiert. Im September 2014 haben wir zur Refinanzierung eine Unternehmensanleihe mit einem
Volumen von EUR 50 Millionen begeben und anschlieRend im Rahmen einer Privatplatzierung erfolg-
reich insbesondere bei institutionellen Investoren ausgegeben.
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Im Mai 2014 wurde erstmals ein Portfolio mit mehreren Objekten akquiriert: Insgesamt sieben
Gewerbeimmobilien mit rund 40.000 m? Vermietungsflache in den Stadten Bonn, Hamburg, Kdln,
Leverkusen, Wismar und Wuppertal. Es folgte im August 2014 ein Gebaudeteil des sogenannten
Margaretenhofes in Schwerin mit rund 6.000 m? Buroflache. Im September 2014 folgte die bisher
groBte Transaktion der Unternehmensgeschichte mit 107 Liegenschaften und rund 290.000 m?
Vermietungsflache. SchlieBlich konnten im Dezember des Berichtszeitraumes noch Gewerbeobjekte
in den Stadten Berlin, Bremen und Stralsund mit zusammen 42.000 m2 Nutzflache erworben werden.

Zum Ende des Berichtszeitraumes betrug die Vermietungsflache des neu aufgebauten Portfolios
insgesamt mehr als 350.000 m? - zumeist mit Blironutzung. Der Bestand liegt verteilt Uber Deutsch-
land zumeist in groBeren Stadten. Regionale Schwerpunkte bilden der Siiden Deutschlands mit den
Bundesldandern Bayern und Baden-Wirttemberg sowie Nordrhein-Westfalen. Die jahrliche Netto-
kaltmiete summierte sich auf rund EUR 29,0 Millionen Damit verfugte der DEMIRE-Konzern bereits
Ende 2014 Gber ein beachtliches Gewerbeimmobilienportfolio mit hohen Cashflows.

Zugleich gelang im Berichtszeitraum eine weitere signifikante Bereinigung des Altportfolios. So
konnte das Turkeiengagement mit einem Buchgewinn verduBert werden. Zudem wurden drei
Engagements in der Ukraine verkauft.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung im Oktober 2014 des Berichtsjahres wurde an 2014 die
Umstellung des Geschaftsjahres auf den Stichtag 31. Dezember, die Aufhebung bestehenden geneh-
migten Kapitals und die Schaffung neuen genehmigten Kapitals sowie die Verlangerung der Ermach-
tigung zum Erwerb eigener Aktien beschlossen. Wir verweisen hier auf das Kapital ,Ubernahmebe-
zogene Angaben”.

Auch die personellen Ressourcen wurden mit Blick auf die Unternehmensentwicklung angepasst.
So wurde unter anderem zum 1. Dezember 2014 Herr Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews zum weiteren
Vorstandsmitglied der Gesellschaftinsbesondere fir die Akquisition von neuen Bestandsimmobilien
und deren Betreuung vom Aufsichtsrat bestellt.

Zum Ende des Berichtzeitraumes hat der DEMIRE-Konzern die Neuausrichtung bereits in groBen
Teilen erfolgreich vollzogen und plant, im laufenden Geschaftsjahr 2015 das Wachstum fortzusetzen.
Die Gesellschaft hat sich nunmehr zum Ziel gesetzt, mittelfristig einer der fihrenden Bestandshalter
von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu werden.
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3. Lage

Ausgewahlte Angaben aus der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

01.04.2014-31.12.2014  01.04.2013-31.03.2014

Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 2.290 460
Ergebnis aus der VerauBerung von 69 386
Immobiliengesellschaften

Ergebnis aus dem Asset Management 0 38
Ergebnis aus at equity bewerteten -1.014 -1.688
Unternehmen

Sonstige betriebliche Ertrage und andere 63.651 2.071
Ergebniseffekte

Allgemeine Verwaltungskosten -3.648 -4.656
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.914 -2.164
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 58.434 -5.553
Finanzergebnis -2.938 -182
Ergebnis vor Steuern 55.496 -5.735
Periodenergebnis 45.707 -5.986
Davon entfallen auf Anteilseigner des 43.302 -5.935
Mutterunternehmens

Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 3,03 -0,43
Verwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 1,74 -0,43
NAV (EPRA) 4,26 0,56
Eigenkapitalrentabilitat 83,7 % -77,7 %

Die deutlich verbesserte Ertragslage des DEMIRE-Konzerns zeigt eindrucksvoll die neue strategische
Ausrichtung mit dem Aufbau eines dezidierten Bestandes an Gewerbeimmobilien in Deutschland.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 stieg deshalb das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien
des Konzerns deutlich von EUR 0,5 Millionen auf EUR 2,3 Millionen. Ursachlich hierfar war der
starke Ausbau des Gewerbeimmobilienportfolios im Verlauf des Berichtszeitraums von 15.000 m?
Vermietungsflache per Ende Marz 2014 auf Uber 350.000 m2. Die Einnahmen aus der Vermietung
stiegen entsprechend auf EUR 3,7 Millionen (Vorjahr: 0,7 Millionen). Allerdings sind aufgrund des
unterschiedlichen Zeitraums und aufgrund der Immobilien in Mlnchen, die mit neun Monaten zum
Ergebnis beitrugen, sowie der im November erworbenen Immobilienportfolien die Werte gegeniiber
dem zum 31. Marz 2014 endenden Geschaftsjahr 2013/2014 nur bedingt vergleichbar. Entsprechend
dem Bestandsaufbau stiegen die betrieblichen Aufwendungen zur Erzielung der Mietertrage von
EUR 0,2 Millionen auf EUR 1,5 Millionen.
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Das Ergebnis aus der VeraulRerung von Immobiliengesellschaften betrug im DEMIRE-Konzern
zum 31. Dezember 2014 EUR 0,1 Million und lag damit unter dem Niveau des Vorjahres mit
EUR 0,4 Millionen. Die Erlése aus der VerdauBerung von Immobiliengesellschaften betrugen
EUR 4,8 Millionen. Das Nettovermdgen von verauBerten Immobiliengesellschaften wirkte sich mit
EUR -4,7 Millionen aus. Hierzu trugen der Verkauf dreier ukrainischer Tochterunternehmen aus dem
Altportfolio des Segmentes Investments in den osteuropdischen Landern, der R-Quadrat Ukraine
Gamma Ltd. (Projekt Cottage Villages), der MAGNAT Asset Management Ukraine Ltd. und der Zetat-
rade Ltd. (Projekt Chmelnitzky) bei.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 hat der DEMIRE-Konzern entsprechend seiner strategischen Ausrich-
tung kein Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien und dem Asset Management fur Dritte
aulBerhalb der Gruppe erzielt.

Das Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen, das im Wesentlichen das zum Verkauf
stehende Altportfolio umfasst, belief sich zum 31. Dezember 2014 auf EUR -1,0 Millionen (Vorjahr:
EUR -1,7 Millionen). Die Verringerung des negativen Ergebnisses im Berichtsjahr beruht wesent-
lich auf dem Verkauf des Tirkeiengagements sowie geringeren Marktwertveranderungen der Vor-
ratsimmobilien. Das Ergebnis setzt sich zusammen aus Gewinnen aus at equity bewerteten Unter-
nehmen in H6he von EUR 0,2 Millionen und Verlusten aus at equity bewerteten Unternehmen in
Hoéhe von EUR -0,1 Millionen sowie nicht realisierten Marktwertanderungen in at equity bewerteten
Unternehmen in H6he von EUR -1,1 Millionen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage und anderen Ergebniseffekte des DEMIRE-Konzerns erhdhten
sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 deutlich auf EUR 63,7 Millionen (Vorjahr EUR 2,1 Millionen). MaR-
geblich hierfiir war das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien mit EUR 63,6 Millionen. Dies betrifft insbesondere die Wertsteigerungen der neu
erworbenen Immobilien im Rumpfgeschaftsjahr.

Die allgemeinen Verwaltungskosten des DEMIRE-Konzerns sanken per Ende 2014 um EUR 1,1 Millio-
nen auf EUR 3,6 Millionen (Vorjahr: EUR 4,7 Millionen), beinhalten jedoch erhéhte Aufwendungen im
Rahmen der Akquisitionen fur den Aufbau des Immobilienbestandes.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen im DEMIRE-Konzern im Rumpfgeschaftsjahr 2014
ebenfalls durch die Neuausrichtung und verschiedener Sondereffekte in diesem Zusammenhang wie
Rechts- und Beratungskosten deutlich auf EUR 2,9 Millionen (Vorjahr: EUR 2,2 Millionen) an.

Insgesamt ergab sich ein Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) von EUR 58,4 Millionen nach
einem noch deutlich negativen operativen Ergebnis von EUR -5,6 Millionen im Vorjahr 2013/2014.
Diese erhebliche Steigerung beruht wesentlich auf den ergebniswirksamen Marktwertanpassungen
des neu aufgebauten Gewerbeimmobilienportfolios.

Bedingt durch die zunehmenden Finanzierungsaufwendungen fur die erworbenen Immobilienport-
folios betrug das Finanzergebnis zum 31. Dezember 2014 EUR -2,9 Millionen (Vorjahr EUR -0,2 Milli-
onen).
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Unter Beriicksichtigung der Steuern verbleibt ein erfreuliches Periodenergebnis von EUR 45,7 Millio-
nen nach deutlich negativen Ergebnissen in den Vorjahren.

Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemal IFRS 8 ,Geschdftssegmente”
entsprechend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschaftsfeldern sowie regionalen
Gesichtspunkten. Die dargestellten Segmentinformationen reprasentieren in Ubereinstimmung
mit dem Management Approach die an den Vorstand der DEMIRE zu berichtenden Informationen.
Die Segmentinformationen werden unter Berlcksichtigung einer Nettobetragsermittlung abzuglich
Konsolidierungsbuchungen dargestellt.

Im Zuge der strategischen Neuausrichtung (Buy & Hold Strategie mit aktivem Portfoliomanagement)
istim zum 31. Marz 2014 endenden Geschaftsjahr 2013/2014 das Segment Bestandsportfolio hinzu-
gekommen. Der Konzern ist seitdem eingeteilt in die Segmente Investments, Asset Management und
Bestandsportfolio sowie Zentralbereiche.

Das Segment Investments beinhaltet Informationen zum Altportfolio und zu den jeweiligen Projekt-
holdings hinsichtlich der Investments in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion.

Das Segment Asset Management beinhaltete die Aktivitaten des Asset Managements flr konzern-
fremde Unternehmen.

Das Segment Bestandsportfolio umfasst die neu gegriindeten und erworbenen inldandischen Toch-
tergesellschaften mit Fokus auf Gewerbeimmobilien fir den unternehmerischen Mittelstand in
Deutschland. Es beinhaltet als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien und dient der Entwick-
lung von Immobilienprojekten im Inland. Bei den betreffenden Immobilien steht eine nachhaltige
Bewirtschaftung im Vordergrund. Diese Immobilien werden zur Erzielung von Mieteinnahmen und
zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

Das Segment Zentralbereiche enthalt vor allem die Aktivitaten der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG in ihrer Funktion als Konzernholding, zum Beispiel Risikomanagement, Finanzen und
Controlling, Finanzierung, Recht, IT und Compliance.
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ANGABEN AUS DER SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

TEUR 01.04.2014-31.12.2014  01.04.2013-31.03.2014

Segmenterldse

Investments 1.848 1.096
Asset Management 0 714
Bestandsportfolio 67.322 3.232
Zentralbereiche 3.905 538
Summe Segmente 73.075 5.580
Segmentaufwendungen
Investments -7.780 -4.874
Asset Management -393 -1.374
Bestandsportfolio -3.419 -531
Zentralbereiche -3.049 -4.354
Summe Segmente -14.641 -11.133
EBIT nach Segmenten
Investments -5.932 -3.778
Asset Management -393 -660
Bestandsportfolio 63.903 2.701
Zentralbereiche 856 -3.816
Summe Segmente 58.434 -5.553
Periodenergebnis
Investments -6.282 -4.593
Asset Management -389 -687
Bestandsportfolio 53.231 1.654
Zentralbereiche -853 -2.358
Summe Segmente 45.707 -5.986
wesentliche zahlungsunwirksame Posten
Investments 1.390 1.671
Asset Management 0 -31
Bestandsportfolio 73.397 25
Zentralbereiche -2.144 1.018
Summe Segmente 72.643 2.683
Wertminderungsaufwand
Investments 693 3.027
Asset Management 0 274
Bestandsportfolio 0 0
Zentralbereiche 0 0

Summe Segmente 693 3.301
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Bei der Analyse der Segmente zeigt sich die zunehmende Bedeutung des noch relativ neuen
Segments Bestandsportfolio, das entsprechend der neuen strategischen Ausrichtung im Rumpf-
geschaftsjahr weiter deutlich ausgebaut wurde und auch in Zukunft weiter vergroRert werden soll.
Demgegenuber nimmt die Bedeutung des zur Disposition stehenden Altbestandes, den das Segment
Investments umfasst, weiter ab.

Die Segmenterldse des DEMIRE-Konzerns stiegen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 insgesamt deutlich
auf EUR 73,1 Millionen (Vorjahr: EUR 5,6 Millionen). Die deutliche Zunahme ergibt sich insbeson-
dere aus der Position Bestandsportfolio mit EUR 67,3 Millionen im Vergleich zu EUR 3,2 Millionen
im Vorjahr und hangt mit dem weiteren Aufbau und den im Berichtszeitraum ergebniswirksam
erfassten Fair-Value-Anpassungen in Hohe von EUR 63,6 Millionen des deutschen Gewerbeimmobi-
lienportfolios zusammen.

Demgegenuber erhéhten sich die Segmentaufwendungen von EUR 11,1 Millionen im Geschaftsjahr
2013/2014 auf EUR 14,6 Millionen im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Ausschlaggebend hierflir waren
die erhohten Aufwendungen im Segment Bestandsportfolio von EUR 3,4 Millionen im Jahr 2014
(Vorjahr: EUR 0,5 Millionen) im Zuge der Geschaftserweiterung. Hier wirkten sich insbesondere
die Beratungsaufwendungen im Zusammenhang mit dem Kauf von Gewerbeimmobilien und die
Erweiterung des Geschaftsbetriebes aus. Im Segment Investments kam es im Vergleich zum Vorjahr
(EUR 4,9 Millionen) aufgrund von Wertminderungen bei Vorratsvermdégen bei at equity Gesellschaf-
ten mit EUR 7,8 Millionen zu einer wesentlichen Verschlechterung.

Das EBIT nach Segmenten fiel insgesamt aufgrund des weiteren Ausbaus des Bestandsportfolios mit
EUR 58,4 Millionen erfreulich aus, nachdem es im vorigen Berichtszeitraum mit EUR -5,6 Millionen
noch negativ ausgefallen war. Im Segment Bestandsportfolio wirkten sich insbesondere die Fair-Va-
lue-Anpassungen positiv auf das EBIT in Hohe von EUR 63,6 Millionen aus. Im Segment Investments,
das das zum Verkauf stehende Altportfolio umfasst, fiel das EBIT aufgrund von Bewertungsanpas-
sungen mit EUR -5,9 Millionen deutlich negativer aus (Vorjahr: EUR -3,8 Millionen).

Eine entsprechend positive Entwicklung zeigt sich auch im Periodenergebnis der operativen Segmen-
te. Im Segment Bestandsportfolios wirken sich neben einem Zinsergebnis von EUR 1,2 Millionen die
Ertragsteuern durch auf die Fair-Value-Anpassungen entfallenden latenten Steuern in Héhe von
EUR 9,5 Millionen ergebnismindern aus. Nettozinsaufwendungen von EUR 0,3 Millionen und Ertrag-
steuern von EUR 0,1 Millionen beeinflussen das Periodenergebnis des Segments Investments nega-
tiv. Im Segment Zentralbereiche fihrt im Wesentlichen ein Zinsergebnis von EUR -1,6 Millionen zu
einem negativen Effekt und teilweise kompensiert durch einen Steuerertrag von EUR 0,2 Millionen zu
einem negativen Periodenergebnis in Héhe von EUR -0,7 Millionen.

Bei den wesentlichen zahlungsunwirksamen Posten spiegeln sich im Segment Investment die Wert-
minderungen bei Vorratsvermdgen sowie im Segment Bestandsportfolio im Wesentlichen die Fair-
Value-Anpassungen wider. Im Segment Zentralbereiche wirken sich insbesondere die Bewertungen
der Unternehmensanleihe 2014/2019 und der Wandelschuldanleihe 2013/2014 aus.

Der Wertminderungsaufwand sank im Berichtszeitraum im Vergleich zum Geschaftsjahr 2013/2014
deutlich und betrifft in geringem Umfang nur noch das Segment Investments mit dem Altportfolio.



DEMIRE IM UBERBLICK | VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS

FUHRENDER BESTANDSHALTER | INVESTOR RELATIONS | ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID | BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

DEMIRE Real Estate
Minchen I GmbH

Munich ASSET Vermdgens-
verwaltung GmbH

Schwerin Margaretenhof 18
GmbH

CAM Commercial Asset
Management EINS GmbH

CAM Commercial Asset
Management EINS GmbH

CAM Commercial Asset
Management EINS GmbH

CAM Commercial Asset
Management ZWEI GmbH

CAM Commercial Asset
Management DREI GmbH

CAM Commercial Asset
Management VIER GmbH

CAM Commercial Asset
Management VIER GmbH

GO LEONBERG ApS

GO BREMEN ApS

GO LUDWIGSBURG ApS
ARMSTRIPE S.a.r.l.
BLUE RINGED S.a.r.l.
REUBESCENS S.a.r.l.
BRIARIUS S.a.r.l.

DENSTON Investments Ltd.

Condor Objektgesellschaft
Eschborn GmbH

Condor Objektgesellschaft Bad
Kreuznach GmbH

Condor Objektgesellschaft
Dusseldorf GmbH

Condor Objektgesellschaft
Rendsburg GmbH

Condor Objektgesellschaft Bad
Oeynhausen GmbH

Condor Objektgesellschaft
Lichtenfels GmbH

Condor Objektgesellschaft
Yellow GmbH

15.626

12.445

7.803

5.766

9.108

4.480

3.973

7.650

5.054

1.913

6.934
26.918

7.868
47.541
14.391
16.794
17.922

11.258
18.774

7.767

24.264

3.739

3.052

4.652

71.686

Objekt

Minchen
Ohmstralie

Minchen
HoferstralRe

Schwerin
Leverkusen
Kéln

Kéln
Hamburg
Meckenheim
Wismar
Wuppertal

Leonberg
Bremen
Ludwigsburg
Ulm
Darmstadt
Kempten

Mehrere
Standorte

Bayreuth
Eschborn

Bad Kreuz-
nach

Dusseldorf
Rendsburg
Bad Oeyn-

hausen

Lichtenfels

Mehrere
Standorte

Land

(Standort
Objekt)

Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland

Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland

Deutschland
Deutschland

Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland
Deutschland

Deutschland

Anteil

in %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

100 %

94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %

94 %
94 %

94 %

94 %

94 %

94 %

94 %

94 %
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Buchwert

31.12.2014
TEUR

16.200

7.000

9.710

11.340

13.000

8.200

7.100

13.460

6.250

1.800

8.700
33.000

6.700
60.600
19.090
14.620
13.000

13.000
24.800

4.600

27.800

1.905

1.390

1.825

18.610

Buchwert Veranderung

31.03.2014 in %
TEUR

13.500 20,0%

7.026 -0,4%

0 n.a.

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a.

0 n.a.

0 n.a.

0 n.a.

0 n.a.

0 n.a.

0 n.a.

n.a.

n.a.

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a

0 n.a




DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

Im aktuellen Geschaftsjahr lag die Marktmiete bei den Bestandsimmobilien durchschnittlich bei
EUR 7,32 pro m?/Monat (Vorjahr: EUR 8,40 pro m2/Monat) und hatte eine Spannbreite von EUR 0,96
bis EUR 11,20 pro m?/Monat (Vorjahr: EUR 8,25 bis EUR 8,50 pro m?/Monat). Die durchschnittliche
Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Flachen zum 31. Dezember 2014 ermittelt. Die In-
standhaltungskosten liegen im aktuellen Geschéftsjahr bei 8,02 % (Vorjahr: 3,0 %) des Jahresroher-
trags. Die wertmaRige Leerstandsquote bezogen auf die Sollmieten betrug in der aktuellen Periode
durchschnittlich 14,67 % bei einer Spanne von 0,00 % bis 82,32 % (Vorjahr: 31,8 % bis 49,3 %) in
Abhangigkeit von der Art der vermieteten Flache (Biiro, Lager, etc.).

Zum Bilanzstichtag wurde eine Gesamtflache von 352.387 m? vermietet, wobei 60.325 m? leer stan-
den. Die durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Fldche betragt somit 17,12 %
(Vorjahr 38,99 %).

Altportfolio

Das Altportfolio bestehend aus Investments im Wesentlichen in Osteuropa und der Schwarz-
meerregion soll vollstandig abgebaut werden, um die Engagements der DEMIRE entsprechend der
strategischen Neuorientierung kurzfristig zu beenden. Der Buchwert der Vorratsimmobilien betragt
zum Bilanzstichtag TEUR 7.355.

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement des DEMIRE-Konzerns erfolgt gemals den vom Vorstand verabschiedeten
Vorgaben. Das gilt sowohl fir die Mittelsteuerung als auch fur die Finanzierung. Die zentrale Liquidi-
tatsanalyse tragt zur Optimierung der Mittelflisse bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditatssicherung
fur den Gesamtkonzern und dabei die finanzielle Unabhangigkeit aufrecht zu erhalten. Hierbei liegt
unser Fokus auf langfristigen und stabilen Finanzierungen, die unsere Geschaftsentwicklung positiv
und dauerhaft unterstitzen und bei strategischen Entscheidungen einen wichtigen Freiheitsgrad
erlauben. Alle Finanzierungsverpflichtungen, einschliel3lich der Kreditklauseln (Financial Covenants),
hielten wir im Rumpfgeschaftsjahr und zum Bilanzstichtag ein. Financial Covenants sind marktiblich
nd legen eine Einhaltung finanzieller Kennzahlen, wie beispielsweise die Eigenkapitalquote, den Zins-
deckungsgrad (Interest Service Coverage Ratio (ISCR)) oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes
(Debt Service Coverage Ratio (DSCR)), fest. RegelmaRige Informationen uber die Finanzlage an den
Aufsichtsrat sind wesentlicher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE. Die Grund-
satze und Ziele des Kapitalmanagements und -steuerung sind im Anhang zum Jahresabschluss des
Konzerns dargestellt.
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Ausgewdhlte Angaben aus der Konzern-Kapitalflussrechnung

01.04.2014-31.12.2014  01.04.2013-31.03.2014

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit -3.986 -1.900
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -255.206 -18.715
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 259.634 22.239
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel 442 1.624
Zahlungsmittel am Ende der Periode 4.397 3.955

Die Entwicklung des Cashflows spiegelt die Investitionen in den Ausbau des Immobilienbestandes
wider. Die gesamte Konzern-Kapitalflussrechnung wird im Konzernanhang fur das Rumpfgeschafts-
jahr 2014 dargestellt.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit liegt um EUR 2,1 Millionen niedriger als im Geschafts-
jahr 2013/2014 mit EUR -1,9 Millionen. Ausgehend von einem Konzernergebnis vor Steuern in Héhe
von EUR 55,5 Millionen fuhrten im Wesentlichen Einwertungseffekte nach IAS 40 in Héhe von
EUR 63,6 Millionen (Geschaftsjahr 2013/2014: EUR 2,9 Millionen) aufgrund des Aufbaus des Immo-
bilienportfolios, des Working Capitals sowie die Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Forderungen in Hohe von EUR 7,6 Millionen (Vorjahr: EUR 1,6 Millionen)
zuruck auf dieses Niveau.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit summierte sich aufgrund des Erwerbs von als Finanzin-
vestitionen gehaltenen Immobilien mit EUR -248,6 Millionen auf insgesamt EUR -255,2 Millionen
nach EUR -18,7 Millionen im vorangegangenen Geschaftsjahr. Einzahlungen aus der VerduBerung
von Anteilen bei at equity bewerteten Unternehmen und anderen Beteiligungen beliefen sich auf
EUR 3,7 Millionen aus der VerduRerung des Turkeiengagements.

Demgegenuber belief sich der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit im Berichtsjahr 2014 auf
EUR 259,6 Millionen nach EUR 22,2 Millionen im Vorjahr. Dieser war ebenfalls wesentlich gepragt
von der Finanzierung des Wachstums. Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden sum-
mierten sich auf EUR 261,7 Millionen.

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel betrug EUR 0,4 Millionen (Vorjahr: EUR 1,6 Millionen). Die
Zahlungsmittel zum Ende der Berichtsperiode erhdhten sich auf EUR 4,4 Millionen nach EUR 4,0 Mil-
lionen zum Ende des vorangegangenen Geschaftsjahres.

Der DEMIRE-Konzern war wahrend des gesamten Berichtszeitraumes jederzeit in der Lage, seinen
Zahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen. Mégliche Liquiditatsengpasse, z.B.
aufgrund fallig werdender Darlehen, wurden wie auch im Risikobericht dargelegt durch ein entspre-
chendes Finanzmanagement sowie Vereinbarungen mit den Kreditgebern vermieden.
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Ausgewadhlte Angaben aus der Konzern-Bilanz

31.12.2014 31.03.2014
Vermégenswerte
Langfristige Vermdgenswerte
immaterielle Vermdgenswerte 0 1
Sachanlagen 11.330 210
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 333.070 20.526
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 2.613 4.694
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 14 695
Ausleihungen an at equity bewertete 2.857 2.490
Unternehmen
Sonstige Ausleihungen 322 351
Latente Steueranspruche 720 928
Summe langfristige Vermdgenswerte 350.926 29.895
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorratsimmobilien 7.355 7.784
Forderungen aus Lieferungen und 9.287 1.744
Leistungen und sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige 921 1.149
finanzielle Vermégenswerte
Steuererstattungsanspruiche 126 71
Zahlungsmittel 4.397 3.955
Summe kurzfristige Vermégenswerte 22.086 14.702
Zur VerauBerung gehaltene Anteile an 0 3.803
at equity bewerteten Unternehmen
Summe Vermoégenswerte 373.012 48.400

Die Bilanzsumme des DEMIRE-Konzerns erhdhte sich zum Stichtag 31. Dezember 2014 um mehr als
das Sechsfache auf EUR 373,0 Millionen (31. Marz 2014: EUR 48,4 Millionen). Dieser deutliche Anstieg
resultiert aus dem im Wesentlichen akquisitionsbedingten Wachstum des Immobilienkonzerns in
Verbindung mit der entsprechenden Finanzierung.

Zum 31. Dezember 2014 war ein weiterer Anstieg der langfristigen Vermdgenswer-
te um EUR 321,0 Millionen auf EUR 350,9 Millionen (31. Marz 2014: EUR 29,9 Millionen) zu
verzeichnen. Die Sachanlagen in Hohe von EUR 11,3 Millionen bestehen vor allen Dingen aus ge-
leisteten Anzahlungen fiir den Erwerb einer Immobilie in Leverkusen. Die als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien stiegen um EUR 312,5 Millionen auf EUR 333,1 Millionen (31. Marz 2014:
EUR 20,5 Millionen), was zu EUR 63,6 Millionen aus Marktwertanpassungen resultiert.
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Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen sanken aufgrund der Bewertung des geplanten
Verkaufs von Teilen des Altportfolios um EUR 2,1 Millionen auf EUR 2,6 Millionen (31. Marz 2014:
EUR 4,7 Millionen).

Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte erreichten mit TEUR 14 wieder einen Wert auf dem
Niveau der Vorjahre, nachdem sich hier im Geschaftsjahr 2013/2014 héhere Vorsteuerforderungen
ausgewirkt hatten (31. Marz 2014: EUR 0,7 Millionen).

Die Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen stiegen um knapp 15 % auf EUR 2,9 Millio-
nen (Vorjahr: EUR 2,5 Millionen). Die sonstigen Ausleihungen blieben mit EUR 0,3 Millionen auf dem
Niveau des Vorjahres (31. Marz 2014: EUR 0,4 Millionen). Die latenten Steueranspriiche verringerten
sich um rund 47 % auf EUR 0,5 Millionen (31. Marz 2014: EUR 0,9 Millionen).

Zum 31. Dezember 2014 stiegen die kurzfristigen Vermégenswerte des DEMIRE-Konzerns um
EUR 7,4 Millionen auf EUR 22,1 Millionen (31. Marz 2014: EUR 14,7 Millionen).

Bei den Vorratsimmobilien war ein leichter Rickgang auf EUR 7,4 Millionen zu verzeichnen
(31. Mdrz 2014: EUR 7,8 Millionen). Dieser resultierte unter anderem aus Fair-Value-Anpassungen
in Hohe von EUR 0,3 Millionen, vorwiegend bei Objekten in der Ukraine und Deutschland, sowie
Umrechnungseffekten.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen stiegen um EUR 7,6 Mil-
lionen auf EUR 9,3 Millionen (Vorjahr: EUR 1,7 Millionen), was auf den Ausbau des Geschaftsbetriebs
zuruckzufihren ist. Samtliche Forderungen waren kurzfristig unter drei Monaten fallig.

Die Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerte fielen mit EUR 0,9 Millionen im
Vergleich zum vorangegangenen Berichtszeitraum um EUR 0,2 Millionen niedriger aus.

Die Zahlungsmittel stiegen um 10,8 % auf EUR 4,4 Millionen (31. Mdrz 2014: EUR 4,0 Millionen). Sie
bestehen aus Kassenbestianden und Guthaben bei Kreditinstituten.

Bei den zum 31. Marz 2014 zum Verkauf gehaltenen Vermdégensgegenstanden des DEMIRE-
Konzerns wirkte sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 die VerauBerung der Anteile an der Hekuba S.a.r.l.
fir EUR 3,7 Millionen (Buchwert: EUR 3,5 Millionen) und der R-QUADRAT Ukraine Gamma Ltd. fir
EUR 0,3 Millionen entsprechend vermindernd aus.
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31.12.2014 31.03.2014
Eigenkapital und Schulden
Gezeichnetes Kapital 14.306 13.895
Rucklagen 37.378 -6.061
Den Anteilseignern des Mutterunterneh- 51.684 7.834
mens zurechenbares Eigenkapital
Anteile der nicht beherrschenden 2.945 -132
Anteilseigner
Summe Eigenkapital 54.629 7.702
Schulden
Langfristige Schulden
Latente Steuerschulden 10.032 1.211
Langfristige Finanzschulden 248.092 24.646
Summe langfristige Schulden 258.124 25.857
Kurzfristige Schulden
Ruckstellungen 852 787
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 11.519 4.257
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Steuerschulden 315 19
Kurzfristige Finanzschulden 47.573 9.779
Summe kurzfristige Schulden 60.259 14.841
Summe Schulden 318.383 40.698
Summe Schulden und Eigenkapital 373.012 48.400

Das Eigenkapital erhdhte sich im DEMIRE-Konzern von EUR 7,7 Millionen Ende Marz 2014 auf
EUR 54,6 Millionen zum 31. Dezember 2014. Das gezeichnete Kapital bzw. Grundkapital stieg auf-
grund der Ausiibung von 411.500 Wandlungsrechten gegen Ausgabe neuer Aktien aus bedingtem
Kapital um EUR 0,4 Millionen oder 3,0 % auf EUR 14,3 Millionen (Vorjahr: EUR 13,9 Millionen). Trotz
des hohen Periodenergebnisses blieb die Eigenkapitalquote mit 14,6 % wegen der stark gestiegenen
Bilanzsumme unter dem Niveau zum 31. Mdrz 2014 mit 15,9 %.

Zum 31. Dezember 2014 stiegen die langfristigen Schulden des DEMIRE-Konzerns aufgrund des Auf-
baus des Immobilienbestands auf EUR 258,1 Millionen (Vorjahr: EUR 25,9 Millionen). Der grof3te Teil
entfiel auf langfristige Finanzschulden mit EUR 248,1 Millionen (Vorjahr: EUR 24,6 Millionen), die sich
im Wesentlichen aus der Begebung einer Unternehmensanleihe iber EUR 50 Millionen und einem
Schuldscheindarlehen uber EUR 148 Millionen zusammensetzen.
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Zum 31. Dezember 2014 stiegen die kurzfristigen Schulden im DEMIRE-Konzern von EUR 14,8 Millio-
nen zum 31. Mdrz 2014 auf EUR 60,3 Millionen.

Den grof3ten Anteil hatten hieran die kurzfristigen Finanzschulden, die im DEMIRE-Konzern auf
EUR 47,6 Millionen anstiegen (31. Mdrz 2014: EUR 9,8 Millionen). Darin enthalten waren Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten in Hohe von EUR 5,4 Millionen (31. Marz 2014: EUR 3,3 Millionen).

Zum 31. Dezember 2014 stiegen die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonsti-
gen Verbindlichkeiten mit dem Geschaftsaufbau auf EUR 11,5 Millionen (31. Marz 2014: EUR 4,3 Mil-
lionen). Davon entfielen auf Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen EUR 5,3 Millionen
(31.Marz 2014: EUR 2,9 Millionen) und auf sonstige Verbindlichkeiten EUR 6,2 Millionen (31. Mdrz 2014:
EUR 1,4 Millionen).

Die Summe der Schulden lag im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2014 bei EUR 318,4 Millionen
und damit wegen des Portfolioaufbaus deutlich héher als am 31. Marz 2014 mit EUR 40,7 Millionen.

4. Mitarbeiter
Zum 31. Dezember 2014 beschaftigte der Konzern ohne den Vorstand 8 Mitarbeiter (31. Marz 2014:
4 Mitarbeiter).

5. Vergleich der Prognosen der Vorperiode mit der tatsachlichen Geschéaftsentwicklung
Unsere Ziele und Prognosen fiir das Rumpfgeschaftsjahr 2014 haben wir in vollem Umfang erreicht
und zum Teil Gbererflllt. Das im letzten Jahr ins Auge gefasste Ziel, in den nachsten 12 Monaten ein
Portfoliovolumen von EUR 100 Millionen zu erreichen, wurde um mehr als 200 % tbertroffen. Auch
die durch gute Akquisitionsstrategie und aktives Portfoliomanagement geplanten Wertsteigerungen
sind bei Weitem Ubertroffen worden.

Zentrales und allen anderen Ubergeordnetes Ziel stellte die Sicherung der Liquiditat dar. Dies haben
wir erfolgreich realisiert. Durch die Ausgabe von Unternehmensanleihen flossen der Gesellschaftim
Rumpfgeschaftsjahr EUR 50 Millionen - aufgestockt im Marz 2015 um weitere EUR 50 Millionen - zu,
die neben weiteren Fremdfinanzierungen bei Banken einen guten Teil der Kaufpreise abdeckten.
Wichtig ist uns aber auch die Erzielung von kontinuierlichen Mietertragen aus dem Immobilienport-
folio, was insbesondere durch den Erwerb der beiden Immobilienportfolios gewahrleistet wird. Hier-
zu hat auch eine weitere Verringerung der operativen Aufwendungen beigetragen.

Nach der erfolgreichen Platzierung einer Wandelschuldverschreibung im letzten Geschaftsjahr hat
in diesem Berichtszeitraum die Platzierung einer Unternehmensanleihe in Hohe von EUR 50 Milli-
onen - mit Aufstockung auf EUR 100 Millionen im Marz 2015 - unter anderem zur Sicherung der
Liquiditat und teilweise zum Ausbau des Bestandsportfolios beigetragen. Das Emissionsvolumen
ermoglichte in Verbindung mit einer weiteren wesentlichen Fremdfinanzierung die grof3te Transakti-
on in der Unternehmensgeschichte mit 107 Liegenschaften.

Mit dem Wachsen des Bestandes an Gewerbeimmobilien entwickeln sich die Vermietungserldse zur
grolBten Erlésquelle des DEMIRE-Konzerns.
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Nachdem das Periodenergebnis im Vorjahr durch die Aufwendungen fiir die Neuausrichtung mit
EUR -6,0 Millionen noch negativ ausfiel, kam es im Rumpfgeschaftsjahr 2014 zu einem deutlichen
Gewinnsprung mit einem Periodenergebnis von EUR 45,7 Millionen. Dieser Gewinnsprung
resultierte im Wesentlichen aus der Fair-Value-Bewertung des im Rumpfgeschaftsjahr erworbenen
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienportfolios. Unsere Prognose wurde damit deutlich
Ubertroffen, was Anfang Marz 2015 in einer Ad-hoc-Meldung entsprechend kommuniziert wurde.

Durch den Verkauf unseres Anteils an einer luxemburgischen Beteiligungsgesellschaft konnten wir
im Berichtszeitraum das Altportfolio um das Turkeiengagement bereinigen. Des Weiteren konnten
Gesellschaften in der Ukraine veraulRert werden. Durch die VerduBerungen konnten wir die Risiko-
positionen des Konzerns deutlich verbessern. Fur die noch verbliebenen Engagements unsers Alt-
portfolios gilt weiterhin, dass wir zu keinen Fire-Sales bereit sind.

6. Gesamtaussage zum Geschéaftsverlauf und zur Lage des Konzerns

Seit dem Beginn der Neupositionierung des Konzerns auf dem deutschen Gewerbeimmobilien-
markt im Frihjahr 2013 haben wir im Geschaftsjahr 2013/2014 erfolgreich mit dem Neuaufbau eines
attraktiven Portfolios begonnen. Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 ist es uns gelungen, diesen Be-
stand deutlich auszuweiten und somit die Grundlage fur die gunstige Geschaftsentwicklung im
Berichtszeitraum zu schaffen. Auch dabei haben wir immer auf eine ausreichende Liquiditat
geachtet. Der neue Bestand inklusive der Akquisitionen in 2015 wird durch die jahrlichen Mieteinnah-
men von rund EUR 33 Millionen in Zukunft maBgeblich zum Konzernergebnis beitragen. Im laufen-
den Geschaftsjahr wollen wir den Bestand weiter konsequent ausbauen und damit weitere Potenzi-
ale unserer strategischen Ausrichtung als einer der groRen Bestandshalter von Gewerbeimmobilien
in Deutschland heben.

Der Aufsichtsrat hat Herrn Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews mit Wirkung zum 1. Dezember 2014 in
den Vorstand berufen. Als zweites Vorstandsmitglied neben Herrn Hon.-Prof. Andreas Steyer ist
Herr Markus Drews fur die Bereiche Organisation, Administration, Asset Management und
gemeinsam mit Herrn Hon. Prof. Steyer fur Transaktionen zustandig.

Herr Dr. Dirk Hoffmann hat sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum 31. Dezember 2014
niedergelegt. Mit Beschluss des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 12. Januar 2015 wurde
Herr Dr. Peter Maser zum Mitglied des Aufsichtsrats bestellt. Die auRerordentliche Hauptversamm-
lungvom 6. Mdrz 2015 hat beschlossen, Herrn Dr. Peter Maser, Rechtsanwalt bei Deloitte Legal Rechts-
anwaltsgesellschaft mbH, Stuttgart, zum Mitglied des Aufsichtsrates bis zur Hauptversammlung,
die Uber die Entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrates fir das am 31. Dezember 2015 endende
Geschaftsjahr beschliet, zu bestellen.

Der folgende Vergltungsbericht fasst die Grundziige der Vergutungssystematik fir den Vorstand
und den Aufsichtsrat zusammen:

1. Vergitung des Vorstands
Der Aufsichtsrat legt eine angemessene Vergutung fur die Mitglieder des Vorstands fest. Kriterien fiir
die Angemessenheit der Gesamtbezlige bilden dabei die Aufgaben und Leistungen des Vorstands-
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mitglieds und die Lage der Gesellschaft sowie die Nachhaltigkeit der Unternehmensentwicklung.
Die Gesamtvergitung darf dabei die lbliche Vergitung nicht ohne besondere Griinde Ubersteigen.
Hierbei berucksichtigt der Aufsichtsrat das Verhaltnis von Vorstandsverglitung zur Vergltung des
oberen Fuhrungskreises und der Belegschaft insgesamt und in der zeitlichen Entwicklung, wobei der
Aufsichtsrat fur den Vergleich festlegt, wie der obere Fiihrungskreis und die relevante Belegschaft
abzugrenzen sind. Die Gesamtverglitung der Mitglieder des Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus
der fixen Vergltung sowie einem variablen Vergiitungsanteil mit kurz- und langfristigen Anreizkom-
ponenten (Erfolgsbonus) zusammen. Die variable Vergiitung der Mitglieder unterteilt sich jeweils in
einen Bonus fir das jeweils abgelaufene Geschaftsjahr sowie einen Bonus mit einer mehrjahrigen
Bemessungsgrundlage.

Bestehende Dienstvertrage

(1) Herr Hon.-Prof. Andreas Steyer
Die fixe Komponente wird monatlich als Grundgehalt ausgezahlt. Mit dem Mitglied des Vorstands
besteht ein befristeter Dienstvertrag.

Hon.-Prof. Andreas Steyer hat Anspruch auf tibliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hierzu zah-
len die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekosten, der Abschluss
einer Vermogensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-Versicherung) sowie eine Vergltungsfort-
zahlung bei Krankheit oder Unfall und ein Sterbegeld.

Hon.-Prof. Andreas Steyer erhalt eine erfolgsbezogene variable Vergutung, die aus einem Jahres-
bonus und einem Mehrjahresbonus mit langfristiger Anreizwirkung besteht. Jahresbonus und
Mehrjahresbonus werden anhand der Erreichung von Zielen ermittelt, die der Aufsichtsrat nach
Abstimmung mit dem Vorstandsmitglied festlegt. Die Ziele fur die Erreichung des Jahresbonus
werden dabei unter Berlicksichtigung der Lage des Konzerns zu Beginn eines jeden Geschaftsjahres
in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat festgelegt.

Hon.-Prof. Andreas Steyer erwirbt einen zeitanteiligen Anspruch auf seinen Mehrjahresbonus, wenn
der Performance-Zeitraum fur die Festlegung des Mehrjahresbonus bereits vierundzwanzig Monate
andauerte.

Falls der Anstellungsvertrag mit Hon.-Prof. Andreas Steyer vorzeitig aufgrund eines Kontrollwechsels
beendet wird, erhalt das Vorstandsmitglied fir die Restlaufzeit der Bestellung als Vorstandsmitglied
die fixe und variable Vergiitung, jeweils in Hohe der Bezlige im letzten vollen Kalenderjahr vor Aus-
scheiden ausgezahlt. Die Hohe dieser Verglitung betragt hochstens zwei Jahresvergltungen.

(2) Herr Markus Drews

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

Die fixe Komponente zuziiglich einer befristeten Aufwandspauschale zur Abgeltung des erh6hten Aufwands
fur die Begriindung und den Unterhalt eines zusatzlichen Wohnsitzes am Sitz der Gesellschaft wird monat-
lich als Grundgehalt ausgezahlt. Mit dem Mitglied des Vorstands besteht ein befristeter Dienstvertrag.
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Herr Markus Drews hat Anspruch auf Ubliche vertragliche (Sach-)Nebenleistungen. Hierzu zahlen
die Bereitstellung eines Dienstwagens, der Ersatz von Auslagen und Reisekosten, die Beteiligung an
Beitrdgen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten Krankenversicherungund der Pflegever-
sicherung mit dem gesetzlichen Arbeitgeberanteil, die Zahlung von Beitragen in eine Pensionskasse,
die Fortfiihrung der bestehenden Vermdégensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-Versicherung),
der Abschluss einer Unfall- und Invaliditatsversicherung im Rahmen einer Gruppenunfallversiche-
rung sowie eine Vergltungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall und ein Sterbegeld.

Herr Markus Drews erhadlt eine erfolgsbezogene variable Vergiitung, die aus einem Jahresbonus
besteht. Der Jahresbonus wird zu einem Anteil von zwei Dritteln anhand der Erreichung von Zielen,
die der Aufsichtsrat nach Abstimmung mit dem Vorstandsmitglied festlegt, sowie zu einem Anteil
von einem Drittel von der Festsetzung durch den Aufsichtsrat nach freiem Ermessen und auf Grund-
lage einer sachgerechten Wirdigung aller maRBgeblichen Umstande ermittelt.

Falls der Anstellungsvertrag mit Herrn Markus Drews vorzeitig aufgrund eines Kontrollwechsels
beendet wird, steht dem Vorstandsmitglied eine Abfindung in Hohe der kapitalisierten Grundvergi-
tung fur die ndchsten sechs Monate zu.

Die variable und fixe Vergutung der Vorstandsmitglieder weist betragsmaRige Hochstgrenzen auf.
Eine hohere Vergltung als die fur die Restlaufzeit vorgesehene Verglitung der Anstellungsvertrage
wird nicht gewahrt.

Die Hoéhe der variablen Vergutung hangt zu einem Anteil von zwei Dritteln von der Erreichung
bestimmter, zwischen dem Vorstand und der Gesellschaft, handelnd durch den Aufsichtsrat, fest-
zulegender Leistungsziele ab sowie zu einem Anteil von einem Drittel von der Festsetzung durch
den Aufsichtsrat nach freiem Ermessen und auf Grundlage einer sachgerechten Wirdigung aller
maRgeblichen Umstande.

Wert der gewdhrten Zuwendungen (in EUR) fiir das Berichtsjahr

Hon.-Prof Andreas Steyer
Vorstandssprecher, seit 5. Marz 2013

GJ 2013/ RG) 2014 RGJ 2014 RG] 2014

2014 (Min) (Max)
Festverglitung 200.000,00 161.250,03 161.250,03 161.250,03
Nebenleistungen 21.408,42 14.095,17 14.095,17 14.095,17
Summe 221.408,42 175.345,20 175.345,20 175.345,20
Einjahrige variable Verglitung 33.333,00 0,00 0,00 26.875,00
Mehrjahrige variable Vergiitung 0,00 0,00 0,00 53.750,00
Summe 254.741,42 175.345,20 175.345,20 255.970,20
Versorgungsaufwand 3.547,05 2.752,83 2.752,83 2.752,83

Gesamtvergiitung 258.288,47 178.098,03 178.098,03 258.723,03
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Markus Drews
Mitglied, seit 1. Dezember 2014

GJ 2013/ RGJ 2014 RG) 2014 RG] 2014

2014 (Min) (Max)
Festvergltung - 18.000,00 18.000,00 18.000,00
Nebenleistungen - 0,00 0,00 0,00
Summe - 18.000,00 18.000,00 18.000,00
Einjahrige variable Verglitung - 0,00 0,00 0,00
Mehrjahrige variable Vergiitung - 0,00 0,00 0,00
Summe - 18.000,00 18.000,00 18.000,00
Versorgungsaufwand - 0,00 0,00 0,00
Gesamtvergiitung - 18.000,00 18.000,00 18.000,00

Zufluss (in EUR) fiir das Berichtsjahr

Hon.-Prof Andreas Steyer Markus Drews

Vorstandssprecher, Mitglied,

seit 5. Mdrz 2013 seit 1. Dezember 2014

RGJ 2014 GJ 2013/ RGJ 2014 GJ 2013/

2014 2014

Festverglitung 161.250,03 200.000,00 18.000,00 -
Nebenleistungen 14.095,17 21.408,42 0,00 -
Summe 175.345,20 221.408,42 18.000,00 -
Einjahrige variable Verglitung 0,00 0,00 0,00 -
Mehrjahrige variable Vergiitung 0,00 0,00 0,00 -
Summe 175.345,20 221.408,42 0,00 -
Versorgungsaufwand 2.752,83 3.547,05 0,00 -
Gesamtvergiitung 178.098,03 224.955,47 18.000,00 -

2. Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Hohe der Vergltung des Aufsichtsrats wird von der Hauptversammlung festgelegt und ist in § 16
(.Verglitung”) der Satzung geregelt. Die zuletzt beschlossene Vergiitung bleibt solange giiltig, bis die
Hauptversammlung eine geanderte Vergltung beschliel3t. Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhalt eine
feste, jahrlich zahlbare Vergiitung. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt den dreifachen und der
stellvertretende Vorsitzende den doppelten Betrag der Grundvergitung. Aufsichtsratsmitglieder, die
dem Aufsichtsrat nicht wahrend eines vollen Geschaftsjahres angehort haben, erhalten die Vergiitung
entsprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehorigkeit.
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Zusatzlich erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der Ausiibung ihrer Auf-
sichtsratsmandate entstehenden Auslagen sowie die auf ihre Vergltung und Auslagen zu entrichtende
Umsatzsteuer, soweit diese gesondert in Rechnung gestellt wird.

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

Nachfolgende Ereignisse von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Geschaftsjahres eingetreten:

Die Gesellschaft hat das Grundkapital von EUR 14.306.151 um EUR 5.633.710 auf EUR 19.939.861
unter Ausnutzung des genehmigten Kapitals aufgrund des Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat
vom 23. Dezember 2014 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare erhoht.
Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH zugelassen, die als Sacheinlage
jeweils 94,9 % der Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und der Glockenhofcenter
Objektgesellschaft mbH sowie eine Forderung gegen die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH einge-
bracht hat. Die Erhdhung des Grundkapitals wurde am 22. Januar 2015 im Handelsregister eingetragen.
Die beiden eingebrachten Objektgesellschaften verfligen Gber ein Gewerbeimmobilienportfolio mit
insgesamt knapp 42.000 m? unter anderem in Bremen, Berlin und Stralsund. Im Rahmen der Kapitaler-
hohung wurde jede neue Aktie der DEMIRE mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet.

Der Vorstand istaufgrund des Beschlusses der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015
ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 5. Marz 2020
durch Ausgabe von bis zu 8.552.290 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form von
Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von je EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder
mehrmals in Teilbetragen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 1/2015).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zudem aufgrund Beschlusses der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung vom 6. Mdrz 2015 um bis zu EUR 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den Inhaber
lautende Stlickaktien, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 1/2015). Die bedingte Kapitalerhéhung dient
der Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/oder Wan-
delschuldverschreibungen.

Die aullerordentliche Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 hat ein Aktienoptionsprogramm
beschlossen, fiir das ein bedingtes Kapital von EUR 1.000.000 geschaffen wurde. Der Vorstand wird
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Dezember2015 (,Ausgabezeitraum®) nach
naherer MalRgabe der nachfolgenden Bestimmungen im Rahmen des Aktienoptionsplans 2015 bis zu
1.000.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten auf Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG mit einer Wartezeit von vier Jahren und einer Ausubungszeit von weiteren finf Jahren (,Austibungs-
zeitraum®) auszugeben mit der Mal3gabe, dass jede Aktienoption das Recht zum Bezug von einer Aktie
der Gesellschaft gewahrt. Es durfen an Mitglieder des Vorstands der DEMIRE insgesamt bis zu 800.000
Aktienoptionen (80 %) und an ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Geschaftsfihrer oder
Mitarbeiter von Konzerngesellschaften insgesamt bis zu 200.000 Aktienoptionen (20 %) ausgeben wer-
den. Von der Méglichkeit wurde bei den Vorstanden vollstandig und bei den Mitarbeitern teilweise
Gebrauch gemacht.
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Der Vorstand der DEMIRE hat am 24. Marz 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ihre
im September 2014 begebene Anleihe 2014/2019 um EUR 50 Millionen auf EUR 100 Millionen im Rah-
men einer Privatplatzierung aufzustocken. Der Ausgabekurs fur die neue Tranche am 26. Marz 2015
im Open Market der Frankfurter Wertpapierbdrse hat bei 100 % gelegen. Die Anleihe wird mit 7,50 %
pro Jahr verzinst und die Zinszahlungen erfolgen halbjahrlich. Die DEMIRE beabsichtigt, die Nettoer-
|6se aus der Aufstockung der Anleihe zur Finanzierung von weiteren Portfolioakquisitionen und zur
Starkung der Finanzkraft einzusetzen.

Der Vorstand der DEMIRE hat am 2. April 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, das
Grundkapital der Gesellschaft aus dem von der Hauptversammlung der DEMIRE am 6. Marz 2015
beschlossenen Genehmigten Kapital einmalig von EUR 20.017.811,00 um EUR 2.182.567,00 auf
EUR 22.200.378,00 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre zu erhdhen.
Das von der auBerordentlichen Hauptversammlung der DEMIRE AG am 6. Marz 2015 beschlossene
Genehmigte Kapital 172015 wurde am 6. April 2015 in das Handelsregister eingetragen. Zur Zeichnung
der neuen Aktien wurde die Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen 94 % der Stamman-
teile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, sowie samtliche Anspru-
che aus einem der Objektgesellschaft von der Ketom AG gewdhrten Gesellschafterdarlehen einbringt.
Zur Berechnung des Kapitalerh6hungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien der
DEMIRE wurde ein Wert von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Der Objektgesell-
schafft gehort die Biro- und Einzelhandelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig mit einer Mietflache
von rund 20.750 m2. Die Erh6hung des Grundkapitals von EUR 20.017.811,00 um EUR 2.182.567,00 auf
EUR 22.200.378,00 wurde am 27. Mai 2015 in das Handelsregister eingetragen.

Die Erste MAGNAT Immobiliengesellschaft mbH in Frankfurt am Main hat am 18. Marz 2015 das Grund-
stlick Parchim, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus, Flur 24, Flurstiick 88/15, in der GréBe von
2.464 m2, Gebaude und Freiflache, zu einem Preis von TEUR 650 verauRert.

Am 13. Mai 2015 haben Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
beschlossen, eine Pflicht-Wandelanleihe im Volumen von EUR 15 Millionen unter Ausschluss des Be-
zugsrechts gegen Einbringung einer Sacheinlage zu begeben. Ein Investor der Unternehmensanleihe
2014/2019 wird im Rahmen der Transaktion die neu zu begebende Pflicht-Wandelanleihe mit einer
Laufzeit von drei Jahren (Endfallig 2018) gegen Einbringung von Teilschuldverschreibungen aus der
Unternehmensanleihe 2014/2019 zeichnen. Die Schuldverschreibungen werden ab dem Emissionstag
mit jahrlich 2,75 % verzinst und kénnen ab dem 01. September 2015 zu einem anfanglichen Wand-
lungspreis von EUR 5,00 je Aktie - vorbehaltlich einer Anpassung - gewandelt werden. Die Pflicht-Wan-
delanleihe ist mit einer Wandlungspflicht des jeweiligen Glaubigers zur Endfalligkeit ausgestattet.

Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 13. Mai 2015 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats vom 19. Mai 2015 beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem
Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugs-
rechts der Aktionare zu erhéhen. Zur Zeichnung der neuen Aktien ist die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin,
zugelassen worden, die als Sacheinlage 94 % der Geschaftsanteile der Logistikpark Leipzig GmbH ein-
bringen wird. Die Logistikpark Leipzig GmbH ist Alleineigentiimerin einer Logistikimmobilie in Leipzig
(Logistikpark Leipzig). Zur Berechnung des Kapitalerh6hungsbetrags und der Anzahl der auszugeben-
den neuen Aktien der DEMIRE wurde ein Wert von EUR 5,84 je Aktie der DEMIRE zugrunde gelegt.
Zusatzlich zu den Aktien soll die M1 Beteiligungs GmbH eine Barzahlung in Hohe von rund EUR 19 Mil-
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lionen erhalten. Der Uber die Leistung der Sacheinlage abgeschlossene Einbringungs-, Kauf- und
Abtretungsvertrag steht unter anderem unter dem Vorbehalt der Zustimmung der die Logistikpark
Leipzig GmbH finanzierenden Bank. Nach Durchfihrung dieser Kapitalerh6hung und unter Einbezie-
hung der vom Vorstand am 2. April 2015 beschlossenen Sachkapitalerh6hung zum Erwerb der Guten-
berg-Galerie wird die M1 Beteiligungs GmbH mit rd. 10,25 % am Grundkapital der DEMIRE beteiligt
sein. Mittelbar zu 100 % beteiligt an der M1 Beteiligungs GmbH ist Herr Glinther Walcher, der zugleich
Mitglied des Aufsichtsrats der DEMIRE ist. Dem Abschluss des Einbringungs-, Kauf- und Abtretungs-
vertrages vorangegangen war ein strukturierter Bieterprozess, bei dem sich die DEMIRE im Ergebnis
durchsetzen konnte. Der friihere Logistikkomplex von Quelle (Baujahr 1994) mit einer Gesamtmietfla-
che von rund 184.000 m?, der sich auf einem rund 330.000 m2 groRen Grundstiick befindet, liegt rund
10 km nordlich des Leipziger Stadtzentrums. Zum Objekt gehoren rund 164.000 m2 Lagerflache, knapp
20.000 m2 Buroflache, gut 35.000 m2? AuRenflache sowie zwei Erweiterungsflachen mit rund 38.000 m?,
die bereits Gber Baurecht verfligen. Bei einem aktuellen Vermietungsstand von rund 60 % und einer
Jahresnettomiete von ca. EUR 3,60 Millionen bietet der Logistikkomplex vor dem Hintergrund seiner
guten Lage in Nachbarschaft des Messegelandes und des BMW-Werkes sowie der hohen Nachfrage
nach Logistikflachen in Leipzig erhebliche Potenziale.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 27. Mai 2015 bekannt gegeben, 51 % der An-
teile an der Asset-Management-Gesellschaft Panacea Property GmbH und 51 % an der Facility-Manage-
ment-Gesellschaft Praedia Haus- & Gartenservice GmbH erworben zu haben. Zudem hat der Immobi-
lienkonzern seinen Anteil an der Property-Management-Plattform DEMIRE Immobilien Management
GmbH von 51 auf nun 100 % aufgestockt. Zu den Kaufpreisen wurde Stillschweigen vereinbart. DEMIRE
schliel3t mit den Beteiligungen ihre Expansion zur konzerninternen Abbildung aller Kernkompetenzen
ab. Mit den drei neuen Gesellschaften bildet der Immobilienkonzern den gesamten Wertschopfungs-
prozess der Objektbewirtschaftung konzernintern ab und kann somit die Verwaltung ihres Gewerbeim-
mobilienportfolio in Deutschland weiter optimieren.

Zwischen Anfang Januar 2015 und Ende Mai 2015 wurden insgesamt 163.125 Wandelschuldverschrei-
bungen in Stiickaktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital zum 31. Mai 2015 von etwa 0,7 % gewandelt.

1. Chancenbericht

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld ist fir DEMIRE derzeit giinstig und bie-
tet sehr gute Chancen fur den Aufbau eines wertschaffenden Immobilienportfolios: Deutschland
weist eine robuste und gesunde volkswirtschaftliche Entwicklung auf. In der Folge ist die Nachfrage
nach gewerblichen Flachen in den von uns adressierten Lagen nachhaltig stabil. Gleichzeitig sind die
Finanzierungsmoglichkeiten fur Immobilienerwerbe weiterhin gut und werden es aus unserer Sicht
auch auf absehbare Zeit bleiben. Und nicht zuletzt bieten sich aufgrund unserer sorgfaltigen und
professionellen Auswahl der Immobilien nach wie vor attraktive Einstiegspreise, die es ermdglichen,
substanzielle Wertsteigerungen zu realisieren.

Dieses gunstige Umfeld wollen wir nutzen, um den DEMIRE-Konzern in Deutschland weiter zu po-
sitionieren. Wir sehen erhebliche Chancen darin, den Konzern durch Portfoliokdufe schnell in eine
neue GroRenordnung zu entwickeln und mit diesem Immobilienbestand durch ein aktives und kon-
sequentes Asset- und Portfolio-Management Wertsteigerungen zu realisieren.
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Wir sind Uberzeugt davon, die wesentlichen Grundlagen geschaffen zu haben, um die DEMIRE
in wenigen Jahren in einen klar fokussierten und ertragsstarken Bestandshalter deutscher Gewer-
beimmobilien mit einem attraktiven Chancen-Risiko-Profil und einem ausgewogenen Cashflow auf-
zubauen. So wollen wir die Eigenkapitalbasis von DEMIRE weiter starken. Unseren Aktiondren bieten
wir damit mittelfristig nicht nur die Perspektive eines Wertzuwachses in der Aktie, sondern auch
Eigentimer einer regelmaRig ausschittenden Gesellschaft zu sein.

2. Risikobericht

Mit dem im Zuge der Neuausrichtung getdtigten Erwerb von weiteren Gewerbeimmobilien in
Deutschland konnte der DEMIRE-Konzern sein Risikoprofil im Berichtszeitraum deutlich verbessern.
Restrisiken resultieren hingegen weiterhin noch aus dem verbliebenen Portfolio in Osteuropa und in
der Schwarzmeerregion. Hier erschwerten insbesondere die konjunkturell nach wie vor eingetribte
Lage, politische Unruhen in der Ukraine und die anhaltende Zurtckhaltung auslédndischer Kapital-
geber die VerduRRerung zu adaquaten Konditionen. Bis zur vollstandigen VerduBerung der Immobili-
enprojekte in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion gelten die bisherigen, mit diesen Projekten
verbundenen Risiken weiterhin fort.

Sukzessive gewinnt jedoch die Ausrichtung auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt an
Gewicht. So konnten wir im Zeitraum der Berichtserstellung ankindigen, in Leipzig eine Blro- und
Einzelhandelsimmobilie mit einer Gesamtflache von rund 21.000 m? und einen Logistikpark, mit ei-
ner Gesamtflache von 184.000 m? jeweils in Form einer Sachkapitalerhdhung gegen Ausgabe von
neuen Aktien erwerben zu wollen. Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat den Transaktionen, die im
zweiten Quartal 2015 vollzogen werden sollen, zugestimmt. Unsere Strategie fir die weitere Ex-
pansion im deutschen Markt fir Gewerbeimmobilien tragt dabei maBgeblich zur Risikobegrenzung
far die Entwicklung des DEMIRE-Konzerns bei. Wie im Kapitel ,Ziele und Strategien” erldutert, stre-
ben wir inshesondere ein ausgewogenes Chancen- und Risikoprofil an, setzen auf Objekte, die von
Beginn an einen positiven Cashflow generieren, und schaffen durch ein aktives Asset- und Portfolio-
Management zusatzliche Werte.

Der Fokus des Risikomanagements liegt nach wie vor auf der Absicherung der Neuausrichtung des
Konzerns. Als zentrale Aufgabe umfasst dies neben der Liquiditatssicherung, Risiken im Zuge des
VerdauBerungsprozesses des noch verbliebenen Portfolios zu identifizieren und zu reduzieren sowie
Chancen in diesem Prozess zu erkennen und zu nutzen. Weiter umfasst das Risikomanagement die
Verwaltung der bestehenden Investments, die Prifung neuer Investments in Deutschland sowie die
Bereitstellung der hierfir erforderlichen Finanzierung.

Das Identifizieren von Risiken ist eine permanente Aufgabe des Managements, das wiederum noch
von qualifizierten externen Dienstleistern unterstiitzt wird. Hierzu finden regelmalig Jours Fixes,
Controlling-Gesprache, Objektbesprechungen und Einzelgesprache statt. Aufgrund der flachen
Organisationsstruktur des DEMIRE-Konzerns ist der Vorstand in alle wesentlichen Entscheidungen
unmittelbar eingebunden. Er Gberwacht auch, dass beschlossene MaBnahmen zur Risikobegrenzung
umgesetzt und eingehalten werden. Die flache Hierarchie ermdglicht ein Risikomanagementsystem
mit vergleichsweise einfachen und wenig komplexen Strukturen. Der gesamte Risikomanagement-
prozess ist in einem Risikomanagementhandbuch festgehalten, das regelmaBig tGberprift und gege-
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benenfalls Gberarbeitet wird. Das Risikomanagement wird konzernweit angewendet.

Der Aufsichtsrat wird regelmaBig Giber die Geschaftsentwicklung, die Entwicklung der Investments
sowie Uber den Stand des Risikomanagementsystems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet.
Dabei stellt die Kontrolltatigkeit des Aufsichtsrats ein wesentliches Element des Risikomanagement-
systems dar. Bei neuen Risiken mit und negativen Veranderungen hin zu hohem Risikofaktor erfolgt
eine Ad-hoc-Berichterstattung.

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick (iber die wesentlichen Risiken fiir den DEMIRE-
Konzern. Die dargestellte Reihenfolge der Risikokategorien - Gesamtwirtschaftliche Risiken, Markt-
und Branchenrisiken, Finanzwirtschaftliche Risiken, Operative und Sonstige Risiken - sowie die
Reihenfolge innerhalb dieser Kategorien gibt dabei unsere gegenwartige Einschatzung des relati-
ven Risikomales fur DEMIRE in absteigender Reihenfolge wieder. Dabei gehen wir von einer Net-
tobetrachtung, d.h. nach der Umsetzung risikobegrenzender MaBnahmen, aus. Hinsichtlich einer
Risikoquantifizierung insbesondere in Bezug auf die Auswirkungen von Zinsanderungen verweisen
wir auf die Sensitivitatsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln ,,Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien” und ,Finanzinstrumemte”.

2.2.1. Gesamtwirtschaftliche sowie Markt- und Branchenrisiken

Der DEMIRE-Konzern ist in seinem Portfolio sehr unterschiedlichen gesamtwirtschaftlichen bzw.
markt- und branchenbezogenen Risiken ausgesetzt: Soweit es die bisherigen Engagements in Ost-
europa und in der Schwarzmeerregion angeht, bleiben die Risiken in den meisten Landern weiterhin
hoch bzw. haben sich in der Ukraine im Berichtsjahr sogar noch erheblich verscharft. Eine Ldsung
der Ukraine-Krise und eine Beruhigung der geopolitischen Lage sind derzeit nicht absehbar. Dies
strahlt auch auf die anderen Lander in dieser Region aus. Zur Belebung der dortigen Immobilien-
markte wdren steigende Kapitalstréme aus dem Ausland nahezu unabdingbar, die jedoch angesichts
der derzeitigen Lage und der daher unverandert hohen Risikoaversion der Investoren kaum zu er-
warten sind.

Transaktionen bleiben in diesen Landern damit auch in der nahen Zukunft weiterhin erheblich
erschwert. Vor diesem Hintergrund sind die dortigen Marktrisiken fur diesen Teil des Immobilien-
portfolios des DEMIRE-Konzerns nach wie vor als bedeutend einzuschatzen. Die Verwertung der im
Bestand befindlichen Projekte bleibt iberaus herausfordernd. Die erzielbaren Preise konnten die
jeweiligen zum Verkaufszeitpunkt bestehenden bilanziellen Ansatze unterschreiten. Nach heuti-
gem Kenntnisstand sind die Risiken in Bezug auf die Bewertung der Objekte jedoch bereits berick-
sichtigt worden. Sichtbar wird dies unter anderem an unseren Liegenschaften in der Ukraine, wo
Abwertungen im Berichtsjahr insbesondere aufgrund der politischen Situation zu einem Riickgang
des Buchwerts, der gleichzeitig die wesentliche Risikohdhe fur den Konzern darstellt, von insgesamt
EUR 6,0 Millionen im Vorjahr auf EUR 3,0 Millionen fiihrten.

Soweit es das Portfolio an deutschen Gewerbeimmobilien des Konzerns betrifft, sind die Risiken
deutlich geringer. Zudem hangt der Mittelzufluss internationaler Investoren von der relativen
Attraktivitat des Standorts Deutschland ab, die insbesondere auch von gesetzlichen und steuerli-
chen Rahmenbedingungen gepragt wird. So war der deutsche Markt in der Vergangenheit haufig
signifikanten Schwankungen ausgesetzt. Da der DEMIRE-Konzern sich auf den deutschen Markt kon-
zentriert, kann ein Risikoausgleich mit anderen regionalen Immobilienmarkten nicht stattfinden.
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Die breite Diversifizierung des im September 2014 erworbenen Gewerbeimmobilienportfolios mit
107 Liegenschaften an sieben Standorten sowie der Erwerb der Hanse-Center Objektgesellschaft
mbH und der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH mit Gewerbeimmobilien an drei weiteren
Standorten haben jedoch dazu beigetragen, dass sich standortspezifische Faktoren weniger stark
positiv wie negativ auswirken kdnnen. Gesamtwirtschaftliche Lage, Zinsen und insgesamt optimis-
tische Unternehmenserwartungen zeigen jedoch eine aktuell insgesamt positive Verfassung des
deutschen Marktes an.

2.2.2. Finanzwirtschaftliche Risiken

2.2.2.1. Liquiditatsrisiken

Wir sind dabei, den DEMIRE-Konzern grundsatzlich neu aufzustellen - bisherige Engagements
werden verwertet, gleichzeitig wird ein neues Portfolio aufgebaut. Diese Neupositionierung geht
mit erhéhten Liquiditatsrisiken einher. Rlckflisse aus der VerauBerung von Projekten in Osteuro-
pa und der Schwarzmeerregion sind nicht planbar und daher in unseren Projektionen auch nicht
bertcksichtigt. Gleichzeitig ist das neue Portfolio in Deutschland uberwiegend fremdfinanziert und
erfordert mittelfristig eine Refinanzierung.

Daher stellt die detaillierte Steuerung der Liquiditat mit dem Ziel, die Zahlungsbereitschaft des Kon-
zerns zu jeder Zeit gewahrleisten zu kdnnen, nach wie vor eine der zentralen Aufgaben des Vorstands
dar. Unter konservativen Annahmen werden hierzu insbesondere die flr die operative Fihrung des
Konzerns notwendigen Mittel budgetiert und disponiert.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnten die Liquiditatsrisiken jedoch erheblich reduziert werden.
Hierzu haben die Platzierung einer Unternehmensanleihe sowie der Erwerb von zwei Immobilien-
portfolios mit Standorten in ganz Deutschland beigetragen. Nach Abschluss dieser Transaktionen
verfugt DEMIRE erstmals in der Geschichte des Konzerns Giber wiederkehrende Mieteinnahmen von
rund EUR 29,0 Millionen pro Jahr.

Wir hatten im Berichtszeitraum Zugang zu ausreichend Fremdkapital, um die angestrebte Expan-
sion in vollem Umfang zu finanzieren. Im September 2014 und Marz 2015 konnte im Rahmen einer
reinen Privatplatzierung ein Unternehmensanleihe-Emissionsvolumen von jeweils EUR 50 Millionen
bei qualifizierten institutionellen Investoren platziert werden. Die Unternehmensanleihe verflgt
Uber eine Laufzeit von funf Jahren und wird mit einem Kupon in Hohe von 7,50 % p.a. verzinst,
der halbjahrlich nachtraglich an die Investoren ausgezahlt wird. Dieses starke Signal des Vertrauens
seitens der Zeichner und der klar absehbar positive Cashflow unserer Immobilienobjekte bildeten die
Basis fur die Aufnahme von Darlehen zur Finanzierung ihres Erwerbs. Im Zusammenhang mit dem
Erwerb des Gewerbeimmobilienportfolios wurden ein Schuldscheindarlehenin Hohe von EUR 148 Mil-
lionen mit einer Laufzeit von funf Jahren zu einem Zinssatz von 5,00 % aufgenommen sowie ein
Mezzanine-Darlehen in Hohe von EUR 12 Millionen seitens des Verkaufers gewahrt. Letzteres wird im
zweiten Quartal 2015 aus den Mitteln der zweiten Anleihetranche zurlickgezahlt werden. Ein weiteres
Mezzanine-Darlehen urspringlich in Hohe von rund EUR 6,5 Millionen und zum Bilanzstich-
tag in Hohe von EUR 5,0 Millionen, das nach Verlangerung im Juli 2015 fallig wird, wurde nach
Ende des Rumpfgeschaftsjahres neu verhandelt und konnte kurzfristig im Zuge eines Paket-
deals auf EUR 2,5 Millionen reduziert werden. Die Tilgung in zwei Teilbetragen erfolgt bis
Ende des ndchsten Geschaftsjahres. Ein Mezzanine-Darlehen in Hohe von EUR 27,8 Millionen,
das zum Ende des Rumpfgeschaftsjahres fiur ein Jahr aufgenommen wurde, wird ebenfalls Ende
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2015 fallig. Die notwendige Liquiditat wird aus der Unternehmensanleihe 2014/2019 zur Verfigung
gestellt. Ein Annuitatendarlehen in Hohe von rund EUR 3,2 Millionen, das im September 2014
fallig wurde, wurde bis Juni 2015 verlangert. Zudem wurden durch Schaffung von ausreichend
genehmigtem Kapital Sachkapitalerhohungen gegen die Ausgabe von neuen Aktien ermdoglicht.
Diese Option wurde bei dem Erwerb der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und der Glockenhof-
center Objektgesellschaft mbH zum Ende des Rumpfgeschaftsjahres und erneut bei dem Erwerb der
Gutenberg-Galerie im April 2015 und dem Logistikpark im Mai 2015 genutzt. Eine Gefahrdung des
Fortbestands der Gesellschaft ist daher nicht gegeben.

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

2.2.2.2. Wahrungsrisiken
Fir das sich im Aufbau befindende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen
keinerlei Fremdwahrungsrisiken, da samtliche Geschaftsvorfalle in Euro abgewickelt werden.

Bei den bisherigen Engagements auRerhalb Deutschlands bestehen bis zu ihrer vollstandigen Verau-
Berung weiterhin umrechnungsbedingte Wahrungsrisiken. Bei Tochterunternehmen in der Ukraine,
far die im Geschaftsjahr 2013/2014 der Euro als funktionale Wahrung definiert wurde, entstehen
maogliche Wahrungsrisiken erst mit der VerduRerung der Engagements.

Soweit moglich und praktikabel, wurden Projekte in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion wah-
rungskongruent abgewickelt. Eine Absicherung eines verbleibenden Wechselkursrisikos, das sich im
Wesentlichen auf das eingesetzte Eigenkapital und das Gewinnpotenzial beschrankt, erfolgt nur in
Einzelfallen.

Grundsatzlich wurde einer Absicherung auf aggregierter Basis der Absicherung von projektbe-
zogenen Einzelrisiken der Vorzug gegeben, und hier wiederum wurde eine Absicherung nur bei
Uberschreitung bestimmter Schwankungsbandbreiten, nur fiir bestimmte Wihrungen und nur fir
das eingesetzte Eigenkapital (nicht aber fir das Gewinnpotenzial) in Erwagung gezogen. Zusam-
menfassend war das Management der Wahrungsrisiken somit darauf ausgerichtet, diese innerhalb
bestimmter Bandbreiten in Kauf zu nehmen. Die Wahrungsabsicherungsstrategie wurde und wird in
enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat festgelegt.

2.2.2.3. Zinsrisiken

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMIRE-Konzern in branchentblichem
Umfang Fremdkapital ein. Hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fixer
Verzinsung als auch um kapitalmarktnahe Instrumente, die eine Wandlungsoption in Aktien der
Gesellschaft enthalten. Bei Darlehen mit variabler Verzinsung fiihrt eine Anderung des Zinsniveaus
nach oben zu einer Belastung des Konzerns. Zum Bilanzstichtag wurden rund EUR 280,6 Millionen fix
verzinst, fur das Ubrige Fremdkapital von rund EUR 15,6 Millionen bestanden variable Zinsvereinba-
rungen.

Die verbliebenen Investments in Osteuropa und der Schwarzmeerregion sind zu einem Grofteil
mit Eigenkapital finanziert, da in diesen Regionen die Aufnahme von Fremdmitteln aufgrund des
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FehlensvonFinanzierungsmoglichkeitenals nachrangigzubetrachtenist. Soweitfirdiese Investments
Finanzierungen aufgenommen wurden, liegen diese auf Ebene der Projekte. Die Evaluierung der
Zins-Politik erfolgt in regelmaRBigen Abstanden und in enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

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

Erstere weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf, Bewertungsrisiken treten
angesichts der aktuell guten Marktverfassung eher zuriick. In Osteuropa und in der Schwarzmeerre-
gion findet hingegen keine Entwicklung der Investments mehr statt. Die aktuelle Liquiditatssituation
und Liquiditatsplanung der Projektgesellschaften wird regelmaRig und zeitnah erstellt. Durch diesen
zentral gesteuerten Prozess wird die finanzielle Stabilitat iberwacht. Damit stehen dort Bewertungs-
und VerauRerungsrisiken sowie langfristige Liquiditatsrisiken im Vordergrund.

2.2.3.1. Vermietungsrisiken

Bei den Gewerbeobjekten kdnnen grundsatzlich Vermietungsrisiken entstehen. Insbesondere ein
hoher Leerstand und der Ausfall oder die Reduzierung von Mieteinnahmen kénnen zu Einnahmeaus-
fallen und zusatzlichen Kosten (z. B. Mieterincentives, Ausbaukosten, Ubernahme von Umzugskosten,
mietfreie Zeiten) fuhren, die sich wiederum nicht auf Mieter umlegen lassen. Diesen Risiken versucht
DEMIRE unter anderem mit einem Multi-Tenant-Ansatz fir einen Teil des Portfolios zu begegnen,
das heil3t wir investieren bevorzugt in Immobilien, die von mehreren Mietern genutzt werden. So
ist bei Beendigung eines Mietvertrages das Erzielen eines moglicherweise reduzierten Cashflows
durch weitere Mieter moglich, sofern es sich um verschiedene Auslauftermine bei den bestehenden
Mietvertragen handelt. Sofern ein Investment mit einem Single-Tenant eingegangen wird, ist eine
bestimmte Mietvertragsrestlaufzeit das Entscheidungskriterium fur das Investment. AuBerdem wer-
den samtliche Mietvertragsauslaufe des Portfolios Uberwacht, um ein aktives Portfoliomanagement
Uber samtliche Objekt zu gewahrleisten. Ein weiteres Kriterium bildet eine gute bis sehr gute Bonitat
der Mieter, die sowohl vor dem Erwerb eines Objekts als auch bei der Neuvermietung standardmaRig
Uberprift wird. Zudem sorgt ein aktives Forderungsmanagement fiir regelmalige Zahlungseingange
und stellt sicher, dass Mietausfalle friihzeitig sichtbar werden, sodass zeitnahe GegenmalRnahmen
ergriffen werden kénnen.

Im Fokus des Konzerns steht daruber hinaus der kontinuierliche Abbau von Leerstand durch ein
aktives Asset Management, wodurch sowohl Leerstandskosten reduziert als auch Miet- und dem-
entsprechend Wertpotenziale gehoben werden kénnen. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
bestanden aufgrund der Mieterstruktur keine wesentlichen Vermietungsrisiken mit Auswirkung auf
die Ertragslage des Konzerns im Rumpfgeschaftsjahr 2014.

2.2.3.2. Bewertungsrisiken

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden mit ihrem beizule-
genden Wert nach IAS 40 bilanziert. Dieser beizulegende Wert basiert auf Wertgutachten, die min-
destens einmal pro Jahr von unabhangigen und anerkannten Wertgutachtern erstellt werden. Dabei
spielen verschiedene Faktoren eine Rolle: Zum einen flieBen lokale Gegebenheiten, wie die wirt-
schaftliche und politische Entwicklung des jeweiligen Landes und zum anderen die Entwicklung von
Mietdauern, Mietniveau und Leerstanden sowie qualitative Faktoren wie Lage und der Zustand des
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Objekts als Parameter in die Bewertung ein.

Zum Bilanzstichtag sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit dem aktuellen beizule-
genden Wert bilanziert, so dass zum Bilanzstichtag keine wesentlichen Bewertungsrisiken vorhan-
den sind. Dies resultiert unter anderem aus der noch kurzen Dauer ihrer Zugehdrigkeit zu unserem
Portfolio. Im Rahmen der Vorbereitung unserer Akquisitionsentscheidungen erfolgte eine umfas-
sende Due Diligence sowie eine detaillierte Analyse von Objekt, Mikrolage, Mietern und weiteren
Faktoren. Wir arbeiten zudem intensiv daran, durch aktives Asset Management und fokussierte
InstandhaltungsmaRBnahmen die Werthaltigkeit dieser Immobilien gezielt zu steigern.

Im Zuge der Folgebewertung der als Finanzimmobilien gehaltenen Immobilien im Rahmen der
Quartalsberichtserstattung oder der nachsten Konzernjahresabschliisse kann es aufgrund einer
méglichen Anderung der in die Wertgutachten einflieBenden endogenen und exogenen Parameter
unter Umsténden zu wesentlichen negativen Anderungen des beizulegenden Wertes der jeweiligen
Immobilie kommen. Dies fihrt dann zu bilanziellen Wertberichtigungen, die sich auf das Konzerner-
gebnis unter Umstanden auch erheblich negativ auswirken kénnen. Eine direkte Auswirkung auf die
Liquiditat des Konzerns ergibt sich jedoch zunachst nicht, solange diese Wertberichtigungen nicht
durch entsprechend niedrigere Verkaufspreise am Markt realisiert werden.

In dem verbliebenen Portfolio in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion sind die Bewertungsrisi-
ken aufgrund der schwierigen konjunkturellen und teilweise auch politischen Lage in diesen Landern
grundsatzlich - insbesondere die Mieterstruktur - hoher als bei unseren deutschen Investments,
jedoch angesichts des geringen Buchwertes Uberschaubar.

In den vergangenen Jahren haben wir zwar bereits umfangreiche Anpassungen der Wertansat-
ze in unserer Bilanz vorgenommen. Aufgrund der aktuell sehr schwierigen Lage in der Ukraine
waren jedoch weitere Wertkorrekturen notwendig, die die Ertragslage des Konzerns belastet haben.
Zudem resultierten aus dem starken Verfall der Landeswahrung weitere Wertkorrekturen bei den
at equity bewerteten Unternehmen, die das Eigenkapital des Konzerns tangiert haben. Bei den
Vorratsimmobilien erhdhte sich der Aufwand aus unrealisierten Marktwertanderungen geringfigig
auf 1,1 Millionen nach EUR 1,0 Millionen im Vorjahr. Der Aufwand betraf unsere Liegenschaften in
der Ukraine und in Deutschland. Wir sind der Auffassung, dass wir damit allen erkennbaren Risiken
umfassend Rechnung getragen haben.

2.2.4. Sonstige Risiken

2.2.4.1. Rechtsrisiken

Wahrend DEMIRE bislang iberwiegend in Landern mit gegeniiber Deutschland weniger entwickelten
und stabilen Rechtssystemen tatig war, werden sich die daraus resultierenden Risiken mit der zuneh-
menden Verwertung der friheren Investments in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion in subs-
tanziellem Umfang reduzieren. In diesen Landern betreffen die rechtlichen Risiken die Gerichtsbarkeit
allgemein sowie insbesondere die im Liegenschafts- und Grundbuchrecht vorherrschenden faktischen
Gegebenheiten und Geschaftspraktiken. Hieraus ergeben sich Risiken insbesondere im Hinblick auf
die Anwendung und Durchsetzung bestehender Gesetze und Erlasse. Diese Risiken sind grundsatzlich
nicht vermeidbar und kénnten den Konzern bis zu seinem Riickzug aus diesen Landern belasten.

Im Hinblick auf das kiinftige Geschaftsmodell von DEMIRE resultieren Risiken insbesondere aus
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen. Allerdings verdndern sich diese im gewerb-
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lichen Bereich weniger haufig und weniger gravierend als im Wohnungsbau, wo private Mieter
Geschéftspartner sind. Zudem kénnte DEMIRE fiir derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunrei-
nigungen und gesundheitsschadliche Bausubstanzen aufkommen missen oder fiir die Nichterfullung
baurechtlicher Anforderungen in Anspruch genommen werden. Weitere Rechtsrisiken kdénnen
grundsatzlich aus verschiedenartigen Auseinandersetzungen, beispielsweise in Miet- oder
Personalangelegenheiten, resultieren. Die Wahrscheinlichkeit derartiger Auseinandersetzungen
wird aktuell jedoch als gering eingeschatzt.

2.2.4.2. Steuerrisiken

Die steuerlichen Strukturen der DEMIRE sind teilweise komplex, da unterschiedliche Steuersubjekte
(Organschaften und Besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften) sowie verschiedene Rechts-
formen innerhalb des Konzerns bestehen.

Regelmalig sind insbesondere die Restriktionen zur sogenannten Zinsschranke und die Regelungen
der sogenannten Mindestbesteuerung sowie der erweiterten gewerbesteuerlichen Grundstutckskur-
zung von wesentlicher Relevanz. Zudem sind die steuerneutrale Einstellung von VerduRerungsgewin-
nen in Ricklagen (z.B. nach & 6b EStG) sowie grunderwerbsteuerfreie Anteilserwerbe von Immobilien-
objektgesellschaften durch entsprechende Strukturen bedeutend fiir die Steuerbelastung der DEMIRE.

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen Risiken bestehen, die
durch entsprechende Riickstellungen berucksichtigt werden mussten. Im Rahmen von steuerlichen
AuBenprifungen und der regelmaligen Veranderungen im bestehenden Portfolio sowie im Rahmen
der vorgenommenen Erweiterungen des Portfolios kdnnen sich Steuerrisiken ergeben.

2.2.4.3. Personalrisiken

Der DEMIRE-Konzern ist derzeit und soll auch in der Zukunft schlank aufgestellt bleiben. Laufende
operative Funktionen werden zurzeit auch durch externe Dienstleister abgedeckt, die sich durch
zum Teil langjahrige Geschaftsbeziehungen, Erfahrung und Markterfolg auszeichnen. Wesentliche
Uberwachungsfunktionen wie z.B. die kaufmannische Leitung liegen in der Verantwortung inter-
ner Fihrungskrafte. Die aktuelle Steuerung der verbliebenen Investments in Osteuropa und in der
Schwarzmeerregion wie auch der sukzessive Neuaufbau eines Portfolios an Gewerbeimmobilien ist
damit gut abgedeckt.

Im Zuge der kiinftigen Expansion des Konzerns wird es darauf ankommen, weitere Mitarbeiter
sowie zusatzliche externe Dienstleister mit den notwendigen Kenntnissen des deutschen Marktes
zu gewinnen, um das neue Geschaftsmodell nachhaltig zu etablieren. Aufgrund der langjahrigen
Erfahrung und der sehr guten Vernetzung der Flhrungsmannschaft von DEMIRE im deutschen
Immobilienmarkt sind wir davon Uberzeugt, dies zum jeweiligen Zeitpunkt im notwendigen
Umfang realisieren zu konnen. So konnte Herr Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews mit Wirkung zum
01.Dezember2014zum weiterenVorstandsmitglied der Gesellschaftbestelltwerden.Zudemwurdenim
neuen Geschaftsjahr zusatzliche Mitarbeiter zum Aufbau eines eigenen Rechtsbereiches, fur Corpo-
rate Governance und Compliance sowie zur Erweiterung der kaufmannischen Funktionen eingestellt.

2.2.4.4. IT-Risiken
Ein Verlust des Datenbestands oder der langere Ausfall der von DEMIRE genutzten IT-Systeme kon-
nen zu Stérungen des Geschaftsbetriebs und zu erhéhten Kosten fihren. Mit der Wartung und der
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Weiterentwicklung der IT-Infrastruktur sowie der Sicherung der IT-gestltzten Geschaftsprozesse
inklusive des Datenbestands ist ein externes Dienstleistungsunternehmen beauftragt. Dieses Uber-
wacht die Funktionsfahigkeit der IT-Systeme, stellt die Aktualitdt der eingesetzten Programme
zur Abwehr von Schadsoftware sicher und fuhrt in vertraglich fest vereinbarten Intervallen sowie
bei Bedarf auch daruber hinaus die Sicherung der geschaftlichen Daten durch. Auf diese Weise
wirken wir einem Datenverlust sowie einem langeren Ausfall der Systeme wirksam entgegen. Zudem
verfugen insbesondere unsere Dienstleister fiir Buchhaltung und Konsolidierung sowie die zu einem
geringen Teil engagierten externen Asset Manager Uber angemessene gesicherte IT-Systeme.

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

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

Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit und Verlasslichkeit der internen und externen
Rechnungslegung

Einhaltung der maRgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der Normenkonformi-
tat des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

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

Die monatlich geforderten Auswertungen sowie die erstellten Jahresabschliisse werden vollstan-
dig und zeitnah Ubermittelt und intern Uberwacht. Jedem Prozess liegt ein detaillierter Zeitplan
zugrunde. Im Sinne des Risikomanagements werden Plausibilitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der
Buchungen durch konzerneigene Mitarbeiter Gberwacht und geprift. Die an diesem Prozess betei-
ligten Mitarbeiter erfullen die qualitativen Anforderungen und werden regelmaRig geschult. Zudem
bildet das Vier-Augen-Prinzip ein wichtiges Kontrollprinzip.

Weitere wesentliche Instrumentarien bilden:

Einheitliche Bilanzierungsrichtlinien durch Auswahl eines externen Dienstleisters fur den
groten Teil der Konzerngesellschaften

Die klare Aufgabentrennung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen den am
Rechnungslegungsprozess beteiligten internen und externen Bereichen

Die Einbeziehung externer Spezialisten soweit erforderlich, wie zum Beispiel bei der Bewer-
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tung von Liegenschaften
Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern werden neue Gesetze, Rechnungslegungsstan-
dards und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend beziiglich ihrer Relevanz und ihrer Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. Bei Bedarf
werden die Bilanzierungsrichtlinien des Konzerns entsprechend angepasst.

Zur Sicherung der Angemessenheit der Bilanzierung und der zutreffenden Gesamtaussage des Jah-
resabschlusses einschlieBlich des zusammengefassten Lageberichts werden folgende MaBnahmen
und Kontrollen in einem strukturierten Prozess mit unseren Dienstleistern regelmalig umgesetzt,
evaluiert und fortentwickelt:

Identifikation und Analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche

Monitoring- und Plausibilitatskontrollen zur Uberwachung des Prozesses und seiner Ergeb-
nisse auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

Praventive KontrollmalBnahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der fur die Bilanzie-
rung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

MaRBnahmen, die die ordnungsmaRige, vollstandige und zeitnahe EDV-gestutzte Verarbei-
tung von rechnungslegungsbezogenen Sachverhalten und Daten sicherstellen

MaBnahmen zur Uberwachung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risiko-
management-Systems sowie der MaBnahmen zur Beseitigung etwaiger Kontroll-schwachen

Die Risikolage des DEMIRE-Konzerns und der Gesellschaft konnte durch wesentliche Erfolge in der
Umsetzung der Unternehmensstrategie im Berichtszeitraum und nach dessen Ende bereits grundle-
gend verbessert werden. Die beiden im Vorjahr erworbenen Objekte in Miinchen haben die Ertrags-
kraft des Konzerns gestarkt. Mit den weiteren umfassenden Portfolioakquisitionen im Berichtszeit-
raum wird diese Entwicklung noch deutlich an Tempo gewinnen. Die breite Diversifizierung dieser
Portfolios tragt wesentlich zur Risikobegrenzung dieses Investments und zum weiteren Wachstum
des DEMIRE-Konzerns bei. Dem Vorstand sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken bekannt, die
sich bestandsgefahrdend auf die Gesellschaft auswirken kdnnen. Die Gesellschaft ist davon Uber-
zeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in Zukunft nutzen zu kdnnen, ohne
dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu mussen.

Gleichzeitig wurden mit der Ausgabe der Unternehmensanleihe 2014/2019 im September 2014 sowie
deren Aufstockung von EUR 50 Millionen auf EUR 100 Millionen im Marz 2015 die Liquiditatsrisiken
erheblich reduziert.

Ungeachtet dessen, befindet sich DEMIRE nach wie vor noch in der Umsetzungsphase seiner Neuaus-
richtung. Auch die angestrebten Verwertungen in Osteuropa und in der Schwarzmeerregion und der
Ruckzug aus diesen Landern wurden weiterhin intensiv und erfolgreich vorangetrieben. Im Berichts-
zeitraum konnte das Turkeiengagement beendet und die VerauBerung von drei Gesellschaften in der
Ukraine erreicht werden. Bis zur vollstandigen VerauRerung der bisherigen Investments bleiben die
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in diesem Zusammenhang stehenden Risiken jedoch noch bestehen.
3. Prognosebericht

Nachdem bereits im Jahr 2014 entsprechend der Neuausrichtung ein dezidiertes Portfolio mit deut-
schen Gewerbeimmobilien aufgebaut werden konnte, verfolgt die DEMIRE nun das Ziel, zu einem der
fihrenden Bestandshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu wachsen. Weiterhin werden
wir den sukzessiven Ruickzug aus bisherigen Engagements in Osteuropa und in der Schwarzmeerre-
gion vorantreiben, was uns durch den Verkauf des Turkeiengagements und von drei Gesellschaften
in der Ukraine bereits zum Teil gelungen ist. Da wir jedoch fir die verbleibenden Investments un-
verandert keine Fire-Sales in Erwagung ziehen, ist der notwendige Zeitrahmen fiur die erwarteten
Rickflisse nicht abschatzbar. Jedoch gehen wir derzeit davon aus, im Prognosejahr die restlichen
Immobilien veraulRern zu kénnen. Beziglich des Finanzbedarfs des Portfolios erwarten wir, dass
keine wesentlichen zusatzlichen Mittel notwendig sein sollten, um die heute bestehende Substanz
zu erhalten und die VerduBerungen vorzubereiten. Zusatzliche Wertberichtigungen, die die Eigenka-
pitalausstattung des DEMIRE-Konzerns insgesamt belasten kdnnten, sind nicht auszuschlieBen, auch
wenn hierflr nach heutigem Stand ausreichend Vorsorge getroffen wurde.

Eine anhaltend positive Geschaftsentwicklung erwarten wir hingegen in unseren neuen deutschen
Gewerbeimmobilienportfolien, die erstmals fir einen vollen 12-Monatszeitraum erheblich zum
Vermietungsergebnis beitragen und damit die Erlése des Segments Bestandsportfolio sowie des
Konzerns sichtbar starken werden. Die bereits angekiindigten Erwerbe der Gutenberg-Galerie
und des Logistikparks in Leipzig werden im zweiten Quartal 2015 abgeschlossen und ab dann die
Segmenterldse ebenfalls positiv beeinflussen.

Weitere substanzielle Immobilienkaufe sind in Vorbereitung. Insgesamt sind wir zuversichtlich, im
gerade begonnenen Geschaftsjahr unser Portfoliovolumen in Deutschland fast zu verdoppeln. Dies
soll einen weiteren Abschnitt unseres geplanten schnellen Wachstums darstellen. Hinsichtlich der
Finanzierung wird die DEMIRE alle ihr zur Verfugung stehenden Moglichkeiten prifen und risikobe-
wusst einsetzen. Zur Verfugung stehen ihr in diesem Zusammenhang Bar- und Sachkapitalerhéhun-
gen, die Ausgabe von Anleihen sowie die Aufnahme von sonstigem Fremdkapital.

Es ist geplant, dass unser aktives unternehmensseitiges Asset-, Property- und Facility-Management
auch schon kurzfristig im Prognosejahr zu weiter steigenden Vermietungsquoten und sichtbar nied-
rigeren laufenden Betriebskosten fuhrt. Daruber hinaus sollen hierdurch auch im nachsten Jahr
nachhaltige Wertsteigerungen generiert werden, die Uber Bewertungsanpassungen bzw. Weiterver-
kaufe zur Bestandsoptimierung und -fokussierung die Ertragsentwicklung des Portfolios zusatzlich
positiv beeinflussen. Allerdings ist derzeit noch mit Unsicherheit behaftet, ob es gelingt, die notwen-
digen MaBnahmen zeitlich so umzusetzen, dass sie bereits im Laufe des Geschaftsjahres 2015 zu den
geplanten Wertsteigerungen fiihren werden oder dies im darauffolgenden Geschaftsjahr erreicht
werden wird.

Darlber hinaus wird die Entwicklung der Aufwandsseite des Konzerns im gerade begonnenen Ge-
schaftsjahr von zusatzlichen Belastungen fur die Aufnahme der Mittel zur Finanzierung der Wachs-
tumsstrategie gepragt sein, denn der intern generierte Cashflow reicht hierzu noch nicht aus. Die
Mittelaufnahme soll zeitnah insbesondere im Fremdkapitalbereich erfolgen, aber auch die Begebung
eigenkapitalnaher Finanzierungsinstrumente wird fr einen gewissen Anteil in Betracht gezogen.
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Das EBIT des abgelaufenen Geschaftsjahres war deutlich von dem Ergebnis aus der Fair-Value-An-
passung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in Hé6he von EUR 63,6 Millionen gepragt.
Die zukunftige Fair-Value-Anpassung der im Bestand befindlichen Immobilien und die von méglichen
Akquisitionen ist nur sehr eingeschrankt planbar. Fiir das Geschaftsjahr 2015 erwarten wir allerdings
deutliche steigende Einnahmen aus der Vermietung der Immobilien, da die erworbenen Immobilien
erstmals Uber einen Zeitraum von 12 Monaten zum Ergebnis beitragen. Wir rechnen insgesamt mit
Einnahmen aus der Vermietung in Hohe ca. EUR 33 Millionen und einem EBIT ohne Berucksichtigung
von Fair-Value-Anpassungen der Immobilien im unteren zweistelligen Millionenbereich.

Uber den weiteren Ausbau des Bestandsimmobilienportfolios werden vor allem die Ertrége aus der
Vermietung stark zunehmen. Der hierdurch generierte Mittelzufluss wird insgesamt auch zu einem
ausgewogenen Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit des Konzerns beitragen. Weiter streben wir
auch eine starke Verbesserung des Net Asset Values an. Vor allem wollen wir auch im nachsten
Geschaftsjahr das aktuelle, glinstige Marktumfeld fur den Aufbau des Konzerns nutzen. Insofern
hat Wachstum gemessen an Portfoliovolumen in Deutschland fiir uns kurzfristig Prioritat vor dem
Erreichen von Ergebniszielen. Dies immer unter der Voraussetzung des Sicherstellens einer stets
ausreichenden Liquiditat.

Diese Liquiditat - auch zur Ablésung der in 2015 fallig werdenden Darlehens- und Zinsbetrage -
erreichen wir in diesem Geschaftsjahr durch einen besseren operativen Cashflow, insbhesondere
resultierend aus den zusatzlichen Mieteinnahmen der in 2014 erworbenen Immobilien, und durch
die Ausschépfung der uns zur Verfugung stehenden Eigenkapital- und FremdkapitalmalBnahmen, wie
z.B. die Aufstockung der Unternehmensanleihe 2014/2019 im Marz 2015.

1. Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Die Gesellschaft verfugte per 31. Dezember 2014 ber ein voll eingezahltes gezeichnetes Kapital in
Hoéhe von EUR 14.306.151,00, das eingeteilt war in 14.306.151 Inhaber-Stiickaktien mit einem rechne-
rischen Nominalwert von EUR 1,00; von diesen werden 5.000 Stiick im Konzern gehalten. Die Aktien
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sind zum Handel im regulierten Markt (General
Standard) der Frankfurter Wertpapierborse zugelassen.

Mit Begebung der Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 hat die Gesellschaft Wandlungsrechte
gewahrt, die zum Bezug von neuen Aktien der Gesellschaft berechtigen. Zum 31. Dezember 2014
bestanden nach Austibung von Wandlungsrechten fir 411.500 neue Aktien noch Wandlungsrechte
fir 10.888.500 neue Aktien.

Weitere 5.633.710 Inhaber-Stiickaktien wurden im Rahmen einer Sachkapitalerhéhung zum 23. De-
zember 2014 ausgegeben, die zum 31. Dezember 2014 noch nicht zugelassen waren.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde mit Eintragung im Handelsregister am 22. Januar 2015
von EUR 14.306.151 um EUR 5.633.710 auf EUR 19.939.861 unter Ausnutzung des genehmigten
Kapitals durch Ausgabe von 5.633.710 neuen Aktien gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugs-
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rechts der Aktionare erhdht. Das Grundkapital der Gesellschaft wurde aufgrund der Ausubung von
Wandlungsrechten aus den Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 durch Ausgabe weiterer 77.950
neuer Aktien um weitere EUR 77.950,00 auf EUR 20.017.811 erhdéht. Zum 31. Marz 2015 betragt das
Grundkapital EUR20.017.811,00 und isteingeteiltin 20.017.811 Inhaber-Stuickaktien miteinemrechne-
rischen Nominalwertvon EUR 1,00 je Aktie. Im April und Mai 2015 wurden bis zur Veréffentlichung des
Berichts weitere 85.175 neue Aktien ausgegeben aufgrund der Ausiibung von Wandlungsrechten aus
der Wandelanleihe 2013/2018. Aus den Wandelschuldverschreibungen bestehen danach noch Wand-
lungsrechte fuir 10.725.375 neue Aktien.

Von den neuen Aktien sind die am 22. Januar 2015 ausgegebenen Aktien noch nicht zum Handel im
regulierten Markt (General Standard) zugelassen. Die Zulassung soll noch im ersten Halbjahr 2015
beantragt werden.

Die Gesellschaft hat am 2. April 2015 eine weitere Sachkapitalerhdhung aus genehmigtem Kapital
um EUR 2.182.567 gegen Ausgabe von 2.182.567 neuen Inhaber-Stlickaktien beschlossen. Die neuen
Aktien wurden am 27. Mai 2015 ins Handelsregister eingetragen.

Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 13. Mai 2015 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats vom 19. Mai 2015 beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmig-
tem Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des
Bezugsrechts der Aktionare zu erh6hen. Diese Kapitalerh6hung ist noch nicht im Handelsregister
eingetragen. Die Zulassung der weiteren Aktien zum Handel im regulierten Markt soll noch im ersten

Halbjahr 2015 beantragt werden.

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

3. Direkte oder indirekte Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte Gberschreiten

Per 31. Dezember 2014 hielten die folgenden Aktionare der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG Beteiligungen an der Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 10 %:

DeGelog Deutsche Gewerbe-Logistik Holding GmbH, Berlin, 28,66 %
Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 10 % der Stimmrechte
Ubersteigen, lagen der Gesellschaft per 31. Dezember 2014 nicht vor.
Per 27. Mai 2015 halten die folgenden Aktiondare der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Beteiligungen an der Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 10 %:

Alpine Real Estate Invest GmbH, Berlin, 19,83 %

DeGelog Deutsche Gewerbe-Logistik Holding GmbH, Berlin, 18,40 %

Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 10 % der Stimmrechte
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Ubersteigen, liegen der Gesellschaft zur Verdffentlichung des Berichts nicht vor.
4. Inhaber von Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Derartige Aktien sind nicht vorhanden.

5. Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und
ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben
Derartige Beteiligungen sind nicht vorhanden.

6. Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung tliber die Ernennung und
Abberufung des Vorstands und die Anderung der Satzung

Gemal § 84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat fir eine Dauer von
hochstens funf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der Bestellung ist zuldssig. Der Vorstand der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG besteht aus einem oder mehreren Personen. Die Zahl der
Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Er entscheidet (iber ihre Bestellung, den Wider-
ruf ihrer Bestellung sowie iiber Abschluss, Anderung und Kiindigung der mit ihnen abzuschlieRenden
Anstellungsvertrage. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertre-
tenden Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen.

Anderungen der Satzung bediirfen gemaR § 179 Abs. 1 AktG eines Beschlusses der Hauptversamm-
lung, der, soweit die Satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemaR § 179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit
von drei Viertel des bei der Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. Soweit die Anderung
des Unternehmensgegenstandes betroffen ist, darf die Satzung jedoch nur eine groRere Mehrheit
vorsehen. Die Satzung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG macht in &8 20 Abs. 1 von
der Moglichkeit der Abweichung gemaR 8 179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass Beschlus-
se grundsatzlich mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist,
mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst werden kdnnen, soweit nicht nach zwingenden gesetzlichen
Vorschriften eine gréRere Mehrheit erforderlich ist. Der Aufsichtsrat ist befugt, Anderungen der
Satzung, die nur deren Fassung betreffen, zu beschlieBen. Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat
ermachtigt, die Fassung des § 5 der Satzung, in dem unter anderem Héhe und Einteilung des Grund-
kapitals festgelegt sind, entsprechend dem Umfang der Kapitalerh6hungen aus dem genehmigten
Kapital anzupassen.

7. Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

a.) per 31. Dezember 2014

Der Vorstand ist durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014
ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum
14. Oktober 2019 durch Ausgabe von bis zu 7.064.325 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammak-
tien in Form von Stiickaktien im rechnerischen Nennwert von je EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sach-
einlage ein- oder mehrmals in Teilbetragen um bis zu EUR 7.064.325,00 zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 1/2014). Den Aktionaren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Der Vorstand ist ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschlieBen fur Spitzenbetra-
ge, bei Barkapitalerh6hungen tber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht
wesentlich unter dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungsrechten,
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zur Begebung von Aktien an Arbeitnehmer und bei Sachkapitalerhdhungen.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2014

Nach der Ausgabe von neuen 5.633.719 Inhaber-Stuckaktien unter Ausnutzung des genehmigten Ka-
pitals besteht die urspriingliche Ermachtigung zur Ausgabe von Aktien (Genehmigtes Kapital 1/2014)
nur noch in Héhe von bis zu 1.430.615 neuen Aktien und EUR 1.430.615,00.

Der Vorstand ist aufgrund des Beschlusses der auBerordentlichen Hauptversammlung vom
6. Marz 2015 ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats
bis zum 5. Mdrz 2020 durch Ausgabe von bis zu 8.552.290 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien in Form von Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von je EUR 1,00 gegen Bar-
und/oder Sacheinlage ein- oder mehrmals in Teilbetrdgen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erhéhen
(Genehmigtes Kapital I/2015). Den Aktionadren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Der Vorstand
ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare auszuschlieRen fir
Spitzenbetrage, bei Barkapitalerh6hungen lber bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabe-
betrag, der nicht wesentlich unter dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder
Wandlungsrechten, zur Begebung von Aktien an Arbeitnehmer und bei Sachkapitalerh6hungen.

a.) per 31. Dezember 2014

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Ausiibung von Wandlungsrechten aus der Wandel-
anleihe 2013/2018 und Ausgabe von 411.500 neuen Aktien dazu aus dem bedingten Kapital um bis
zu EUR 6.535.825,00, eingeteilt in bis zu 6.535.825 auf den Inhaber lautende Stiickaktien, bedingt
erhdht. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrech-
ten an die Inhaber von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach MaRgabe der
Ermachtigung der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.

b.) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2014

Nach der Ausgabe weiterer 77.950 neuer Aktien aufgrund der Ausiibung von Wandlungsrechte aus
der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 betragt das bedingte Kapital noch EUR 6.457.975,00. Die
anderen 85.175 Ausiibungen bis zum 31. Mai 2015 verringern das bedingte Kapital mangels Handels-
registereintragung nicht.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist aufgrund des Beschlusses der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung vom 6. Marz 2015 um bis zu EUR 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den Inha-
ber lautende Stlckaktien, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2015/1). Die bedingte Kapitalerh6hung
dient der Gewahrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/
oder Wandelschuldverschreibungen, die nach MaBgabe der Ermachtigung gemald Tagesordnungs-
punkt 8 der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 in der Fassung der Anderung
gemal dem Hauptversammlungsbeschluss vom 6. Marz 2015 begeben werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist aufgrund des Beschlusses der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung vom 6. Mdrz 2015 um bis zu EUR 1.000.000,00 eingeteilt in bis zu 1.000.000 neuen auf
den Inhaber lautende Stiickaktien, bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 1I/2015). Die bedingte Kapi-
talerhéhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie Inhaber von Aktienoptionen, die aufgrund des
Ermachtigungsbeschlusses der auBerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015 im Rahmen
des Aktienoptionsplans 2015 in dem Erwerbszeitraum von der Gesellschaft ausgegeben werden,
von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen und die Gesellschaft nicht in
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Erfullung der Bezugsrechte eigene Aktien gewahrt.

Der Vorstand ist aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Okto-
ber 2013 ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 30. September 2018 einmalig oder
mehrmals auf den Inhaber oder Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen
im Gesamtnennbetrag von nominal bis zu EUR 50.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbegrenzung
auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Options- oder Wand-
lungsrechte auf neue, auf den Inhaber lautende Stlickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 25.000.000,00 zu gewahren. Die Options- oder Wandlungs-
rechte kénnen aus dem bestehenden oder zuklnftigen bedingten oder genehmigten Kapital, aus
bestehenden oder eigenen Aktien sowie Aktien eines Aktiondrs bedient werden. Sie kdnnen durch
Konzernunternehmen begeben werden oder gegen Sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktio-
naren steht ein Bezugsrecht zu, das ausgeschlossen werden kann fiir Spitzenbetrdge, bei einer Be-
gebung gegen bar, deren Options- oder Wandlungsrechte 10 % des Grundkapitals nicht Gbersteigen,
wenn der Ausgabepreis den Marktwert der Schuldverschreibungen nicht wesentlich unterschreitet,
sowie um den Inhabern von Options- oder Wandlungsrechten Bezugsrechte zu gewahren, bei Bege-
bung gegen Sachleistungen. Nach Begebung der Wandelanleihe 2013/2018 besteht die Ermachtigung
noch in Hohe von bis zu EUR 38.700.000,00 und Uber Options- oder Wandlungsrechte auf bis zu
13.700.000 Aktien.

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 ist die
Gesellschaft ermachtigt, bis zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei dirfen die aufgrund dieser
Erméachtigung erworbenen Aktien zusammen mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft
bereits erworben hat oder bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundka-
pitals der Gesellschaft ausmachen. Die Ermachtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder
mehrmals ausgeubt werden.

Der Erwerb erfolgt Gber die Borse oder im Rahmen eines 6ffentlichen Riickkaufangebots, oder einer
an die Aktiondre der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufs-
angeboten:

Erfolgt der Erwerb der Aktien Uber die Borse, so darf der von der Gesellschaft gezahlte Gegenwert je
Aktie (jeweils ohne Berucksichtigung der Erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen Schlusskurs
der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Handel an der Wertpapierborse Frankfurt am Main (bzw. einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten drei Bérsenhandelstagen vor dem Erwerb um nicht
mehr als 10 % uberschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. Ist die Gesellschaft an meh-
reren Borsenplatzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn Schlusskurse der Gesellschaft an der
Wertpapierbdrse Frankfurt am Main maRgeblich.

Erfolgt der Erwerb im Wege eines 6ffentlichen Kaufangebots an alle Aktiondre der Gesellschaft
oder einer an die Aktiondre der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten, dirfen der gebotene Kauf- bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte der
gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne je Aktie ohne Berlcksichtigung der Erwerbsnebenkos-
ten den durchschnittlichen Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Handel an der Wert-
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papierbdrse Frankfurt am Main (bzw. einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten zehn
Borsenhandelstagen vor dem Tag der Verdffentlichung des Angebots bzw. der Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten um nicht mehr als 10 % uberschreiten und nicht mehr als 10 %
unterschreiten. Ist die Gesellschaft an mehreren Borsenplatzen notiert, sind die jeweiligen letzten
zehn Schlusskurse der Aktien der Gesellschaft an der Wertpapierbérse in Frankfurt am Main vor der
Veroffentlichung des Angebots maRgeblich.

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

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

Der Vorstand ist ermachtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben der VerauRe-
rung uUber die Borse unter Herabsetzung des Grundkapitals einzuziehen, sie Dritten als Gegenleis-
tung bei Unternehmenszusammenschlissen oder dem Erwerb von Unternehmen oder Beteiligun-
gen als Gegenleistung zu Ubertragen sowie Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur Bedienung von
Options- oder Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als Uber die Borse zu verau-
Bern, sofern der Verkaufspreis den Bérsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Von der Ermdachtigung wurde bisher kein Gebrauch gemacht.

8. Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontroll-
wechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden Wirkungen
Derartige Vereinbarungen liegen nicht vor.

9. Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit dem Vorstand oder Arbeitnehmern getroffen sind

Herr Hon-Prof. Andreas Steyer erhalt im Fall einer Kindigung im Zuge eines Kontrollwechsels fir

die Restlaufzeit der Bestellung zum Vorstandsmitglied die bestehenden vertraglichen Anspriiche in

Form einer einmaligen, zum Zeitpunkt des Ausscheidens falligen Vergiitung. Die Hohe dieser Vergi-

tung richtet sich nach dem Festgehalt und dem Zielbonus im letzten vollen Kalenderjahr vor dem

Ausscheiden von Herrn Andreas Steyer und betragt hochstens zwei Jahresvergutungen.

Falls der Anstellungsvertrag mit Herrn Markus Drews vorzeitig aufgrund eines Kontrollwechsels be-
endet wird, steht dem Vorstandsmitglied eine Abfindung in Héhe der kapitalisierten Grundvergu-
tung fur die nachsten sechs Monate zu.

Zudem sehen die Vertrage der beiden Vorstandsmitglieder die Moglichkeit der eigenen Kuindigung zu
den oben erwdhnten Konditionen im Falle eines Kontrollwechsels vor.
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Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG bekennt sich zu einer verantwortungsvollen und
wertschépfenden Leitung und Uberwachung der Gesellschaft und des Konzerns. Die Transparenz
der Grundsatze der Fuhrung des Konzerns und die Nachvollziehbarkeit seiner Entwicklung sollen
gewadhrleistet werden, um bei Aktiondren, Geschaftspartnern, Kunden, Kapitalmarktteilnehmern
und Beschaftigten Vertrauen zu schaffen, zu erhalten und zu starken. Vorstand und Aufsichtsrat
arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng zusammen, um durch gute Corporate Governance eine
verantwortliche Leitung und Kontrolle des Unternehmens zu gewahrleisten.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat ihren Sitz in Deutschland, die Firmensitze der
Tochtergesellschaften bzw. assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen befinden
sich entsprechend des Bestands an Immobilien in Deutschland oder in den Landern, in denen sie
Uberwiegend tatig sind.

Entsprechend des Fortschritts bei der Umsetzung der neuen strategischen Ausrichtung als Investor
und Bestandshalter von deutschen Gewerbeimmobilien wurde die Organisation des Konzerns im
Verlauf des Geschaftsjahrs 2014 weiter fortentwickelt. Dem Bereich Investments obliegt die Steue-
rung und der Verkauf des Portfoliobestands Giberwiegend in Osteuropa und der Schwarzmeerregion.
Das Management des Portfolios obliegt dem gleichnamigen Bereich Asset-Property-Facility-Manage-
ment, fir die Erreichung einer optimalen Rendite der Bestandsimmobilien Sorge tragt. SchlieRlich
Ubernehmen die Zentralbereiche wie zum Beispiel Risikomanagement, Finanzen und Controlling,
Finanzierung, Recht, IT und Compliance die administrativen Aufgaben.

Der Vorstand hat bisher und wird auch zuklinftig den Konzern und die einzelnen Immobilienengage-
ments Cashflow-orientiert im Rahmen klar definierter Einzelbudgets steuern. Die Entwicklung der
jeweiligen Einzelbudgets auf Basis der Budgetvorgaben ist Teil regelméaRiger Strategie- und
Reporting-Gesprache des Vorstands mit den jeweiligen operativ Verantwortlichen.

Die Aktionare der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nehmen ihre Verwaltungs- und Kon-
trollrechte auf der jahrlichen Hauptversammlung wahr. Die jahrliche ordentliche Hauptversamm-
lung nimmt alle ihr durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben wahr. Sie findet innerhalb der ersten acht
Monate eines jeden Geschaftsjahres statt. Geschaftsjahresende der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG ist mit Umstellung in 2014 der 31. Dezember. Der Aufsichtsratsvorsitzende leitet
die Hauptversammlung. Jeder Aktiondr ist berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen,
das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu ergreifen und lber Angelegenheiten der
Gesellschaft Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemalRen Beurteilung eines Gegenstandes
der Hauptversammlung notwendig ist.

Alle ausgegebenen Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sind auf den Inhaber lau-
tende Stlickaktien mit identischen Rechten und Pflichten. Jede Aktie verfugt auf der Hauptversamm-
lung Uber eine Stimme, Hochstgrenzen fur Stimmrechte eines Aktiondrs sowie Sonderstimmrechte
bestehen nicht. Ein Beschluss bedarf in der Regel der einfachen Mehrheit der Stimmen. Sofern das
Gesetz eine Mehrheit des vertretenen Kapitals vorschreibt, sieht die Satzung eine einfache Mehrheit
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des vertretenen Kapitals vor (unter anderem bei Satzungsanderungen und Kapitalerh6hungen) mit
Ausnahme von bestimmten, gesetzlich geregelten Fallen (unter anderem bei Kapitalherabsetzun-
gen, Bezugsrechtsausschluss), die eine Mehrheit von drei Vierteln des vertretenen Kapitals oder eine
groBere Mehrheit erfordern.

Aktien im Besitz von Organmitgliedern zum Ende des Geschaftsjahres 2014: Dr. Dirk Hoffmann hielt
174.000 Aktien der Gesellschaft, dies entspricht einem Anteil von 1,22 % der ausgegebenen Aktien
der Gesellschaft. Hon.-Prof. Andreas Steyer hielt 40.000 Aktien der Gesellschaft, was einem Anteil
von 0,28 % der ausgegebenen Aktien der Gesellschaft entspricht. Zudem halt er 28.571 Wandel-
schuldverschreibungen.

Aktien im Besitz von GroRRaktiondaren zum Ende des Geschaftsjahres 2014: Die DeGelLog Deutsche
Gewerbe-Logistik Holding GmbH hielt 4.100.000 Aktien, entsprechend 28,66 % der ausgegebe-
nen Aktien der Gesellschaft. Alan James Lynch hielt 728.603 Aktien, was einem Anteil von 5,09 %
entspricht. Die verbleibenden 66,25 % befinden sich in Handen von institutionellen und privaten
Anlegern, was auch der Freefloat nach der Definition der Deutschen Bdrse AG darstellt. Keiner dieser
Aktionare halt einen Anteil groBer/gleich 5 %. Diese Angaben beruhen auf Stimmrechtsmeldungen
von Aktiondren nach dem WpHG bzw. Informationen seitens Organmitgliedern der Gesellschaft.

Der Konzernabschluss wird nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt.

Der Vorstand hat den Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) und den
Lagebericht der Gesellschaft innerhalb der ersten vier Monate eines Geschaftsjahres zu erstellen
und unverzuglich dem Abschlussprifer, nach dessen Prifung, inklusive des Prufungsberichts des
Abschlussprifers sowie seines Vorschlags zur Verwendung des Bilanzgewinns, dem Aufsichtsrat
vorzulegen. Der Aufsichtsrat pruft den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag des
Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns und leitet seinen diesbeziiglichen Bericht innerhalb
eines Monats, nachdem ihm die Vorlagen des Vorstands und der Bericht des Abschlussprufers tber
die Prifung des Jahresabschlusses zugegangen sind, dem Vorstand zu.

Mit dem Abschlusspriifer bestehen die folgenden Vereinbarungen:

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird unverziiglich informiert, wenn wahrend der Prifung
mogliche Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde auftreten und diese nicht unverziiglich be-
seitigt werden kdnnen.

Der Abschlussprifer berichtet tber alle fur die Aufgaben des Aufsichtsrats wesentlichen
Feststellungen und Vorkommnisse, die sich bei der Abschlussprifung ergeben.

Stellt der Abschlussprifer bei der Abschlussprifung Tatsachen fest, aus denen sich Un-
richtigkeiten der von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Entsprechenserklarung zum
Deutschen Corporate Governance Kodex ergeben, wird er dies in seinem Prifungsbericht
vermerken bzw. den Aufsichtsratsvorsitzenden dariber informieren.
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Fur die DEMIRE genieRBen zeitnahe, einheitliche und umfassende Informationen hohen Stellenwert.
Die Berichterstattung tber die Lage und die Entwicklung, insbesondere iber die Geschaftsergebnis-
se des Konzerns, erfolgt im Geschaftsbericht, in den Zwischenmitteilungen zu den Drei- und Neun-
monatszeitraumen sowie im Halbjahresfinanzbericht. Daruber hinaus informiert der Konzern die
Offentlichkeit (iber Pressemitteilungen bzw. Ad-hoc-Meldungen nach § 15 Wertpapierhandelsgesetz
(WpHG). Zusatzlich fihrt der Vorstand eine intensive Finanzkommunikation mit relevanten Kapital-
marktteilnehmern im In- und Ausland. Alle Finanzpublikationen, Mitteilungen und Prasentationen,
die fUr die Finanzkommunikation erstellt werden, sind im Internet einsehbar. Der dort ebenfalls ein-
gestellte Finanzkalender informiert frihzeitig iber die Termine der regelmaRBigen Berichterstattung.
Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG fuhrt gemalR der Vorschrift des 8 15b des WpHG
ein Insiderverzeichnis. Die betreffenden Personen werden (ber die gesetzlichen Pflichten und
Sanktionen informiert.

Gemal Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex sowie gemald § 289a HGB gibt die
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG eine Erklarung zur Unternehmensfuhrung ab. Die in
dieser Erklarung enthaltene Entsprechenserkldrung zum Deutschen Corporate Governance-Kodex
gemal 8 161 AktG ist den Aktiondren auch auf der Internetseite der Gesellschaft

im Bereich ,,Unternehmen” zuganglich gemacht.

Zusammensetzung und Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Als borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft wird die Unternehmensfuhrung der Gesellschaft
durch das Aktiengesetz, die weiteren gesetzlichen Bestimmungen des Handels- und Gesellschafts-
rechts sowie durch die Vorgaben des Deutschen Corporate Governance-Kodex in seiner jeweils ak-
tuellen Fassung bestimmt. Den deutschen Aktiengesellschaften ist dabei ein duales Fiihrungssystem
gesetzlich vorgegeben. Es besteht daher eine strikte personelle Trennung zwischen dem Vorstand als
Leitungsorgan der Gesellschaft und dem Aufsichtsrat als Uberwachungsorgan, wobei Vorstand und
Aufsichtsrat im Unternehmensinteresse eng zusammenarbeiten.

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung und vertritt es bei Geschaften mit
Dritten. Er legt die Strategie in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fest und setzt diese mit dem Ziel
einer nachhaltigen Wertschopfung um. Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhangig von ihrer ge-
meinsamen Verantwortung fir den Konzern, fur einzelne Zustandigkeitsbereiche verantwortlich. Sie
arbeiten kollegial zusammen und unterrichten sich gegenseitig laufend tber wichtige Vorgange und
MaRnahmen in ihren Zustandigkeitsbereichen. In den gesetzlich genannten Fallen hat der Vorstand
die Zustimmung des Aufsichtsrats einzuholen. Zusatzlich sind in der Satzung der DEMIRE auBerge-
wohnliche Geschafte aufgefiihrt, die der Zustimmung des Aufsichtsrats bedurfen. Der Vorstand hat
sich mit Genehmigung des Aufsichtsrates eine Geschaftsordnung gegeben.

Der Vorstand informiert und berichtet an den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend uber
samtliche unternehmensrelevanten Planungs-, Geschaftsentwicklungs- und Risikofragen. Sonstige
wichtige Anlasse hat der Vorstand dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats zu berichten. Daneben wird
der Vorsitzende des Aufsichtsrats regelmaRig und laufend Uber die Geschaftsentwicklung in Kennt-
nis gesetzt. Der Vorstand greift im Rahmen dieser Berichterstattung auf das in der ganzen DEMIRE-
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Unternehmensgruppe geltende Risikomanagementsystem zurick.

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands, setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest
und Uberwacht deren Geschaftsfihrung. Er berat ferner den Vorstand bei der Leitung des Unterneh-
mens. Der Aufsichtsrat stellt den Jahresabschluss fest und billigt den Konzernabschluss. Wesentliche
Entscheidungen des Vorstands bedirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats. Dariiber hinaus hat sich
der Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung gegeben.

Der Aufsichtsrat besteht aktuell aus drei von der Hauptversammlung der DEMIRE zu wahlenden
Mitgliedern. Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat
hat keine Ausschiisse gebildet.

Weitere Einzelheiten zur konkreten Arbeit des Aufsichtsrats konnen dem Bericht des Aufsichtsrats
entnommen werden, der Bestandteil des Geschaftsberichts ist.

Wortlaut der letzten Entsprechenserkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
gemaR § 161 AktG

.Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (,Gesellschaft”) iber-
wachen die Einhaltung des Deutschen Corporate Governance Kodex. Sie erklaren hiermit, dass den
vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des elektronischen Bundesanzeigers bekannt
gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex" in
der Fassung des Kodex vom 24. Juni 2014 mit folgenden Ausnahmen entsprochen wurde und wird:

Ziffer 2.3.1: Die Satzung der Gesellschaft sieht in ihrer gegenwartig gultigen Fassung zwar
die Moglichkeit einer Briefwahl der Aktionare und eine entsprechende Ermachtigung des
Vorstandes vor. Es ist derzeit aber nicht beabsichtigt, eine solche Briefwahl einzufiihren.

Ziffer 3.8: Ein Selbstbehalt bei der D&O-Versicherung ist fir den Vorstand vereinbart, fur
den Aufsichtsrat nicht vorgesehen. Nach Ansicht der Gesellschaft wiirde die Vereinba-
rung eines solchen Selbstbehaltes bei den Aufsichtsratsmitgliedern die Attraktivitat einer
Aufsichtsratstatigkeit bei der Gesellschaft deutlich schmalern und sich somit nachteilig
auf die Chancen auswirken, geeignete Kandidaten fur eine Tatigkeit als Aufsichtsrat bei der
Gesellschaft zu gewinnen.

Ziffer 4.2.3: Die Anstellungsvertrage der Vorstandsmitglieder sehen variable Vergutungsteile
mit einer einjahrigen Bemessungsgrundlage und mehrjahrigen Bemessungsgrundlagen vor.
Feste und variable Vergutung weisen betragsmaRige Hochstgrenzen auf. Die Ausubungsge-
winne aus dem Aktienoptionsprogramm 2015 sind auf das Zehnfache des Zeitwertes der
gewdhrten Bezugsrechte begrenzt.

Ziffer 5.1.2: Fur die Vorstandsmitglieder ist keine Altersgrenze festgelegt. Nach Ansicht
der Gesellschaft ist das Alter kein geeignetes Kriterium, das zur Bestellung eines
Vorstandsmitglieds herangezogen werden kdnnte. Ferner ist derzeit keine Frau Mitglied
des Vorstandes. Sofern der Vorstand erweitert werden sollte, wird man noch intensiver
als bisher nach Frauen als geeignete Kandidatinnen Ausschau halten. Dariber hinaus ist
die Schlusselposition ,Kaufmannische Leitung” im Unternehmen mit einer Frau besetzt.
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Ziffer 5.3: Der Aufsichtsrat bildet keine Ausschiisse, da er nur aus drei Mitgliedern besteht.

Ziffer 5.4.1: Fur die Aufsichtsratsmitglieder ist keine Altersgrenze festgelegt. Nach Ansicht
der Gesellschaft ist das Alter kein geeignetes Kriterium, das zur Wahl eines Aufsichtsrats-
mitglieds herangezogen werden kénnte. Bei der Zusammensetzung des Aufsichtsrates wird
derzeit insbesondere die Vielfalt (Diversity) berlcksichtigt. Bei Neuwahlen wird man noch
intensiver als bisher nach Frauen als Aufsichtsratskandidatinnen Ausschau halten.

Ziffer 7.1.2: 1. Die Gesellschaft orientiert sich bis auf weiteres an den gesetzlichen Publikati-
onsfristen.

Diese Erklarung wird den Aktionaren durch die unmittelbare Wiedergabe auf der Homepage
zuganglich gemacht.
Frankfurt am Main, im Juni 2015

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Fir den Aufsichtsrat

Yoo Loy

Prof. Dr. Hermann Anton Wagner
Aufsichtsratsvorsitzender

Fiir den Vorstand
&0( Y /

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)"
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Ergénzend zur Berichterstattung uber die Lage des DEMIRE-Konzerns wird im Folgenden die
Entwicklung der Gesellschaft erldutert. Die im Bericht Gber die Lage des Konzerns dargestellten
grundsatzlichen Aussagen zu Markt, Strategie und Steuerung sowie zu den Chancen und Risiken der
Geschaftstatigkeit und auch der Nachtragsbericht gelten gleichermaRen auch fiir die Gesellschaft.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist die operative Flihrungseinheit des DEMIRE-
Konzerns. Sie erzielte im Rumpfgeschaftsjahr 2014 Umsatzerldse aus erbrachten Managementleis-
tungen fur bzw. von den Projektgesellschaften. Die Anzahl der Mitarbeiter ohne Vorstand erhohte
sich im Berichtsjahr auf durchschnittlich 5 (Vorjahr: 3).

Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2014 wurde nach den handelsrechtlichen
Vorschriften (HGB) sowie den erganzenden Vorschriften des Aktiengesetztes (AktG) aufgestellt.
Erganzende Vorschriften aus der Satzung ergeben sich nicht.

2014 2013/2014
Umsatzerldse 7.396 849
Sonstige betriebliche Ertrage 2.179 482
Personalaufwand -369 -1.281
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.456 -5.093
Ertrage aus Ausleihungen 1.309 371
Abschreibungen auf Finanzanlagen -2.944 -7.975
Zinsergebnis -1.648 -294
Verlust aus Ergebnisiibernahme -388 0
Ergebnis der gewo6hnlichen Geschaftstatigkeit -921 -12.941
Jahresfehlbetrag -1.131 -12.853

Die Umsatzerldse der Gesellschaft erhdhten sich gegenuber dem Vorjahr infolge des Strategiewech-
sels deutlich um das fast Achtfache auf EUR 7,4 Millionen und betrafen groRtenteils Weiterbelas-
tungen in Zusammenhang mit der immobilienwirtschaftlichen Beratung von eigenen Konzerngesell-
schaften. Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 sind die sonstigen betrieblichen Ertrage insgesamt deutlich
auf EUR 2,2 Millionen gestiegen. Wesentlich trugen dazu Weiterverrechnungen mit verbundenen Un-
ternehmen in Hohe von EUR 2,1 Millionen bei. Der Personalaufwand verringerte sich wie geplant auf
EUR 0,4 Millionen (Geschaftsjahr 2013/2014: EUR 1,3 Millionen). Der Aufwand des vorangegangenen
Geschaftsjahres war insbesondere durch Abfindungsregelungen ehemaliger Vorstandsmitglieder

gepragt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhéhten sich um rund 27 % auf EUR -6,5 Millionen.
Trotz dem zunehmenden Ankauf von Gewerbeimmobilienportfolien und der Begebung einer
Unternehmensanleihe stiegen die Rechts- und Beratungskosten nur moderat von EUR 1,3 Millionen
auf EUR 1,4 Millionen an. Demgegentber stiegen die Abschluss- und Prafungskosten aufgrund des
angewachsenen Gewerbeimmobilienbestandes auf EUR 0,4 Millionen (Geschaftsjahr 2013/2014:
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EUR 0,3 Millionen). Wahrungsrisiken bestehen bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
ausschlieBlich im Zusammenhang mit Darlehen an Tochtergesellschaften im Nicht-EURO-Raum.

Die Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens stiegen deutlich auf EUR 1,3 Millionen
(Geschaftsjahr 2013/2014: EUR 0,4 Millionen). Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge erhdhten
sich auf TEUR 129 (Geschaftsjahr 2013/2014: TEUR 46).

Durch die im Berichtsjahr weiter vorgenommene Bereinigung des Altportfolios verringerten sich
die Abschreibungen auf Finanzanlagen deutlich und belasteten das Ergebnis der Gesellschaft er-
heblich weniger als in den Vorjahren. Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 beliefen sich die aulRerplanma-
Bigen Abschreibungen auf EUR 2,9 Millionen im Vergleich zu EUR 8,0 Millionen im vorhergehenden
Berichtsjahr 2013/2014. Der Grund fir die Abschreibungen waren wie in den Vorjahren Marktwer-
tanderungen des noch verbliebenen Altportfolios, die aus der anhaltend schwachen wirtschaftlichen
Entwicklung der Immobilienmarkte in den ehemaligen Zielregionen resultierten.

Erstmals wurde im Rumpfgeschaftsjahr 2014 auf Basis des geschlossenen Ergebnisiibernahmever-
trages zwischen der DEMIRE AG und der DEMIRE Commercial Real Estate GmbH ein Verlust in Hohe
von EUR 0,4 Millionen Gbernommen.

Das Zinsergebnis hat sich aufgrund der Zinsaufwendungen fur die Wandelschuldanleihe 2013/2014
fir neun Monate und jener fur die Unternehmensanleihe fir ein Quartal von EUR -0,3 Millionen auf
EUR -1,6 Millionen verschlechtert.

Die hoheren Ertrage und geringeren Belastungen trugen beide zu einem verbesserten Ergebnis
der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit von EUR 0,9 Millionen bei - nach einem deutlichen Minus im
Geschaftsjahr 2013/2014 von EUR -12,9 Millionen.

Unter Berucksichtigung der gezahlten Steuern in Hohe von rund EUR 0,2 Millionen ergibt sich ein
Jahresfehlbetrag von EUR 1,1 Millionen nach einem Ergebnis von EUR -12,9 Millionen im Vorjahr.

Finanzlage

Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt gemaR den vom Vorstand verabschiedeten
Vorgaben. Das gilt sowohl fiir die Mittelsteuerung als auch fir die Finanzierung. Die zentrale Liqui-
ditdtsanalyse tragt zur Optimierung der Mittelflisse bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditatssiche-
rung und dabei die finanzielle Unabhangigkeit aufrecht zu erhalten. Hierbei liegt unser Fokus auf
langfristigen und stabilen Finanzierungen, die unsere Geschaftsentwicklung positiv und dauerhaft
unterstitzen und bei strategischen Entscheidungen einen wichtigen Freiheitsgrad erlauben. Alle
Finanzierungsverpflichtungen, einschlieBlich der Kreditklauseln (Financial Covenants), hielten wir im
Rumpfgeschaftsjahr und zum Bilanzstichtag ein. Financial Covenants sind marktublich und legen eine
Einhaltung finanzieller Kennzahlen, wie beispielsweise die Eigenkapitalquote, den Zinsdeckungsgrad
(Interest Service Coverage Ratio (ISCR)) oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt Service
Coverage Ratio (DSCR)), fest.

RegelmaRige Informationen Uber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher Bestandteil
des Risikomanagementsystems der DEMIRE.
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Liquiditatslage

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit belief sich auf EUR 2,1 Millionen nach EUR -5,8 Mil-
lionen im Vorjahr. Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wurde im Berichtsjahr insbeson-
dere durch gestiegene Rechts- und Beratungskosten (EUR 1,4 Millionen) im Zuge des Aufbaus eines
Gewerbeimmobilienportfolios und die Kosten im Zusammenhang mit der Begebung der Unterneh-
mensanleihe beeinflusst.

Der Cashout aus Investitionstatigkeit erhdhte sich durch die Darlehensvergabe an Tochterge-
sellschaften fir deren Ankauf von Gewerbeimmobilien deutlich auf EUR -54 Millionen (Vorjahr:
EUR -3,0 Millionen).

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 erzielte die Gesellschaft mit der Ausgabe einer Unternehmensanleihe
einen Cashin aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von EUR 50 Millionen (Vorjahr: EUR 11,3 Millionen).
Der Finanzmittelbestand lag zum Bilanzstichtag bei EUR 1,2 Millionen (Vorjahr: EUR 3,1 Millionen).

Vermogenslage
Die Bilanzsumme der Gesellschaft stieg zum Stichtag 31. Dezember 2014 von EUR 26,1 Millionen auf
EUR 82,2 Millionen an.

Das Anlagevermdgen erhdhte sich im Berichtsjahr mit dem Ausbau des Gewerbeimmobilienport-
folios im Konzern deutlich von EUR 16,3 Millionen im Vorjahr auf nunmehr EUR 67,3 Millionen.
MaRgeblich hierfir waren die Finanzanlagen mit dem Anstieg der Ausleihungen an verbundene
Unternehmen, den Objektgesellschaften des Immobilienbestands, auf EUR 58,0 Millionen (Vorjahr:
EUR 2,1 Millionen). Demgegeniber reduzierten sich die Anteile an verbundenen Unternehmen durch
VerdauBerungen bzw. Bewertungsanpassungen um rund EUR 1,1 Millionen und der Beteiligungen um
EUR 3,7 Millionen.

Die groBte Position des Umlaufvermdgens, die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande,
verdoppelte sich fast von EUR 5,6 Millionen zum 31. Mérz 2014 auf EUR 12,8 Millionen zum 31. De-
zember 2014. Hierzu trugen insbesondere Forderungen aus Lieferungen und Leistungen im Rahmen
der Managementleistungen der DEMIRE gegeniiber Objektgesellschaften bei.

Die Liquiditatsposition lag zum Stichtag bei EUR 1,2 Millionen nach EUR 3,1 Millionen zum
31. Mdrz 2014. Der Veranderung der liquiden Mittel um EUR 1,9 Millionen resultiert erhdhend aus
dem operativen Geschaft in Hohe von EUR 2,1 Millionen und aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von
EUR 50 Millionen und verringernd aus Investitionstatigkeit in Hohe von EUR 54 Millionen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten verringerte sich durch periodengerechte Auflésung abge-
grenzter Aufwendungen von EUR 1,2 Millionen auf EUR 0,9 Millionen.

Auf der Passivseite der Bilanz verringerte sich das Eigenkapitel der Gesellschaft von EUR 10,7 Millio-
nen zum 31. Marz 2014 auf EUR 10 Millionen zum 31. Dezember 2014. Dies entspricht aufgrund der
deutlich gestiegenen Bilanzsumme einer Eigenkapitalquote von 12,1 % nach 40,9 % zum 31. Marz 2014.
Durch das wesentlich bessere Ergebnis im Berichtsjahr im Vergleich zum Geschaftsjahr 2013/2014
blieb der Bilanzverlust mit EUR 107,2 Millionen und die Kapitalriicklage mit EUR 102,8 Millionen na-
hezu auf dem gleichen Niveau.
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Bei den Riickstellungen ergab sich ein Anstieg von EUR 0,8 Millionen im Vorjahr auf EUR 1,7 Millionen
im Rumpfgeschaftsjahr 2014. Es handelt sich hierbei wesentlich um Rickstellungen fir Verpflich-
tungen im Rahmen der Jahresabschluss- und Konzernabschlusserstellung und -prufung sowie fur
sonstige Personalkosten und ausstehende Rechnungen.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhéhten sich per Stichtag 31. Dezember 2014 von EUR 14,6 Mil-
lionen auf EUR 70,6 Millionen. Wesentlicher Grund hierfir war die Platzierung der Unternehmens-
anleihe mit einem Volumen von EUR 50,0 Millionen sowie die Erhéhung der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen um rund EUR 2,4 Millionen und der Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen um rund EUR 3,2 Millionen.

Insgesamt hat sich die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der DEMIRE AG entsprechend dem
Ausbau des Immobilienportfolios im DEMIRE-Konzern positiv entwickelt.

Prognosebericht

Die Umsatzerlése der Gesellschaft sollen im laufenden Geschaftsjahr weiter gesteigert werden.
Sie wird Uber ihre bisherige Managementleistung hinaus weitere Dienstleistungen fir die eigenen
Projektgesellschaften Ubernehmen und hierfir von diesen marktgerechte Vergiitungen er-
halten. Mit dem weiteren Aufbau des Immobilienportfolios erwarten wir auch hier etwa eine
Steigerung der Umsdtze um etwa 50 %. Ziel ist es zudem, im Geschaftsjahr 2015 ein positives EBIT
und damit einhergehend eine verbesserte Rentabilitat des Eigenkapitals zu erreichen. Liquiditats-
maRig streben wir mit den uns zur Verfigung stehenden FinanzierungsmalBnahmen eine stabile
Position an.

Frankfurt am Main, im 3. Juni 2015
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

et < y

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)
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Dieser Lagebericht enthidlt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen. Solche vorausschau-
enden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen und bestimmten Annahmen. Sie
bergendahereineReihevonRisikenundUngewissheiten. Eine Vielzahlvon Faktoren,vondenenzahl-
reiche aufSerhalb des Einflussbereichs von DEMIRE liegen, beeinflussen die Geschdftsaktivitditen,
den Erfolg, die Geschdftsstrategie und die Ergebnisse von DEMIRE. Diese Faktoren kénnen
dazu fiihren, dass die tatsdchlichen Ergebnisse, Erfolge und Leistungen der DEMIRE wesentlich
abweichen.

Sollten sich eines oder mehrere dieser Risiken oder Ungewissheiten realisieren oder sollte sich
erweisen, dass die zu Grunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, kénnen die tatsdchlichen
Ergebnisse sowohl positiv als auch negativ wesentlich von denjenigen Ergebnissen abweichen,
die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete, antizipierte, beabsichtigte, geplante,
geglaubte, projizierte oder geschdtzte Ergebnisse genannt worden sind. Die DEMIRE iibernimmt
keine Verpflichtung und beabsichtigt auch nicht, diese zukunftsgerichteten Aussagen zu aktuali-
sieren oder bei einer anderen erwarteten Entwicklung zu korrigieren.



DEMIRE IM UBERBLICK | VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUHRENDER BESTANDSHALTER | INVESTOR RELATIONS | ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID | BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Lagebericht




DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

Konzernabschluss
Tz. 01.04.2014 01.04.2013
-31.12.2014 -31.03.2014
Einnahmen aus der Vermietung D.1 3.748.621 648.660
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen D.2 -1.458.837 -189.111
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 2.289.784 459.549
Erlse aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften 4.782.591 402.989
Nettovermdgen von verduBerten Immobiliengesellschaften -4.713.385 -16.606
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften D.3 69.206 386.383
Erlése aus dem Asset Management 0 81.980
Aufwendungen fiir das Asset Management 0 -43.720
Ergebnis aus dem Asset Management 0 38.260
Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen 198.870 23.487
Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen -125.997 -761.274
Unrealisierte Marktwertanderungen in at equity -1.086.940 -950.165
bewerteten Unternehmen
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen D.4 -1.014.067 -1.687.952
Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als D.5 63.608.203 2.904.810
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Unrealisierte Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien D.6 307.289 -1.139.995
Wertminderungen von Forderungen D.7 -693.440 -1.211.739
Sonstige betriebliche Ertrage D.8 429.327 1.518.352
Sonstige betriebliche Ertrage und andere Ergebniseffekte 63.651.379 2.071.428
Allgemeine Verwaltungskosten D.9 -3.648.633 -4.656.040
Sonstige betriebliche Aufwendungen D.10 -2.913.860 -2.164.126
Ergebnis vor Zinsen und Steuern 58.433.809 -5.552.498
Finanzertrage 6.955.074 1.134.628
Finanzierungsaufwendungen -9.892.767 -1.316.761
Finanzergebnis D.11 -2.937.693 -182.133
Ergebnis vor Steuern 55.496.116 -5.734.631
Ertragsteuern D.12 -9.789.363 -251.122
Periodenergebnis 45.706.753 -5.985.753
Davon entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteilseigner D.13 2.404.819 -51.249
Anteilseigner des Mutterunternehmens 43.301.934 -5.934.504
Unverwassertes Ergebnis je Aktie D.14 3,03 -0,43

Verwadssertes Ergebnis je Aktie D.14 1,74 -0,43
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GESAMTERGEBNISRECHNUNG

EUR Tz. 01.04.2014 01.04.2013

-31.12.2014 -31.03.2014
Periodenergebnis 45.706.753 -5.985.753
Anteil am sonstigen Ergebnis, der auf assoziierte Unternehmen E.14 -1.067.214 -1.019.015

entfallt, die nach der Equity-Methode bilanziert werden
(aus Wahrungsumrechnung)

Wahrungsumrechnungsdifferenzen 626.104 455.977
Summe sonstiges Ergebnis G.1/G.2 -441.110 -563.038
Gesamtergebnis 45.265.643 -6.548.791

davon entfallen auf:

Nicht beherrschende Anteilseigener 2.605.311 -22.921

Anteilseigner des Mutterunternehmens 42.660.332 -6.525.870




DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

KONZERN-BILANZ (AKTIVA)

EUR Tz. 31.12.2014 31.03.2014
VERMOGENSWERTE

Langfristige Vermégenswerte

Immaterielle Vermogenswerte E.11 0 1.200
Sachanlagen E.1.2 11.329.947 209.751
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien E.1.3 333.070.000 20.526.382
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen E.1.4 2.612.951 4.694.231
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte E.1.5 14.383 694.633
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen E.1.6 2.856.582 2.490.210
Sonstige Ausleihungen E.1.7 322.218 351.482
Latente Steueranspriiche E.5.1 719.820 927.506
Summe langfristige Vermoégenswerte 350.925.901 29.895.395
Kurzfristige Vermogenswerte

Vorratsimmobilien E.2.1 7.354.885 7.783.845
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und E.2.2 9.286.985 1.743.632
sonstige Forderungen

Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte E.2.3 921.160 1.148.792
Steuererstattungsanspriiche 125.800 71.195
Zahlungsmittel E.2.4 4.397.265 3.954.663
Summe kurzfristige Vermogenswerte 22.086.095 14.702.127
Zur VerauBerung gehaltene Anteile an at equity E.3 0 3.802.647
bewerteten Unternehmen

Summe Vermoégenswerte 373.011.996 48.400.169
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» Konzern-Bilanz

KONZERN-BILANZ (PASSIVA)

EUR Tz. 31.12.2014 31.03.2014

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 14.306.151 13.894.651
Ricklagen 37.377.704 -6.061.225
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens 51.683.855 7.833.426
zurechenbares Eigenkapital

Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 2.945.398 -131.664
Summe Eigenkapital E.4 54.629.253 7.701.762
Schulden

Langfristige Schulden

Latente Steuerschulden E.5.1 10.031.740 1.210.981
Langfristige Finanzschulden E.5.2 248.091.940 24.646.158
Summe langfristige Schulden 258.123.680 25.857.139

Kurzfristige Schulden

Ruckstellungen E.6.1 852.026 786.883
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und E.6.2 11.519.200 4.257.040
sonstige Verbindlichkeiten

Steuerschulden E.6.3 314.430 18.586
Kurzfristige Finanzschulden E.6.4 47.573.407 9.778.759
Summe kurzfristige Schulden 60.259.063 14.841.268
Summe Schulden 318.382.743 40.698.407

Summe Schulden und Eigenkapital 373.011.996 48.400.169
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Konzernergebnis vor Steuern
Gezahlte Zinsaufwendungen flr Finanzschulden

Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Forderungen

Veranderung aus Latenten Steueranspriichen

Veranderung der Forderungen aus Ertragsteuern

Veranderung Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Veranderung Immaterielle Vermdgenswerte

Veranderung der Ruckstellungen

Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten

Veranderung aus latenten Steuerverbindlichkeiten
Einwertungsgewinne nach IAS 40

Gewinne aus der VerduRRerung von Immobiliengesellschaften
Ertragsteuern

Veranderung der Rucklagen

Ergebnis aus der at equity bewerteten Unternehmen
Marktwertdnderungen der Vorratsimmobilien

Sonstige zahlungsunwirksame Posten*

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagevermégen
Auszahlung fur den Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Einzahlungen aus der VerauRerung von Sachanlagevermogen

Einzahlungen aus der Herabsetzung von Kapital bei at equity bewerteten
Unternehmen und anderen Beteiligungen

Auszahlung fur den Erwerb von Anteilen und fur die Erhdhung der Kapital-
rucklage bei at equity bewertete Unternehmen und anderen Beteiligungen

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

Auszahlungen fiir die Gewdhrung von Darlehen an at equity bewertete
Unternehmen und an andere Beteiligungen

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

Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen sowie fur
Erwerbe von Nettoreinvermogen (abzuglich erworbener liquider Mittel)

Einzahlungen (im Vj. Auszahlungen) aus der VerauRBerung von
Tochterunternehmen (abziglich veraufRerter liquider Mittel)

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Veranderung der Finanzschulden aus dem Erwerb von Vorratsgesellschaften
Einzahlung aus der Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden

Gezahlte Zinsen auf Finanzschulden

Auszahlung fir die Tilgung von Finanzschulden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel

Veranderung aufgrund von Wahrungsumrechnung
Zahlungsmittel am Anfang der Periode

Zahlungsmittel am Ende der Periode

Ertragssteuererstattungen (+)/-zahlungen (-)
Erhaltene Zinsen

Gezahlte Zinsen

Tz. 01.04.2014
-31.12.2014

55.496
1.607
-7.543

208

65
7.558

8.821
-63.608
-69
-9.789
2.290
1.014
-307
-145

F -3.986
-11.356
-248.726
0

0

3.700

101

1.075

F -255.206
0

0

261.738

-1.607

-497

F 259.634
442

0

3.955

F 4.397

0
0
1.607

*Die Vorjahresangabe der sonstigen zahlungsunwirksamen Posten wurde auf neu eingefiigte Posten aufgeteilt.

01.04.2013
-31.03.2014

-5.735
363
1.612

-928
1
-830
0
-518
3.192

1.165
-2.905
-386
-251
565
1.688
1.140
-73
-1.900
-221
-17.621
30
363

-1.085

-104

-18.715
13.248
11.300

67
-349
-2.026
22.239
1.624

2.333
3.955

-39

364
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» Konzern-Kapitalflussrechnung | Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Gesellschafts- Rucklagen
kapital
Tz.  Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Abzugs- Wahrungs- Sonstige Den Anteils-
Kapital rlcklage ricklagen posten umrech- Rickla- eignern des
inkl. fur nung gen Mutterun-
Konzern-  Eigene ternehmens
ergebnis Anteile zurechenbares
Eigenkapital
01.04.2014 G 13.895 7.455 -10.500 -310 -2.706 0 7.835
Anteilige Ubernahme von erfolgs- G 0 0 0 0 -1.067 0 -1.067
neutralen Eigenkapitalverande-
rungen von at Equity bewerteten
Unternehmen
Wahrungsumrechnungsdifferenzen G 0 0 0 0 425 0 425
Summe des sonstigen Ergeb G 0 0 0 0 -642 0 -642
nisses
Periodenergebnis G 0 0 43.302 0 0 0 43.302
Gesamtergebnis G 0 0  43.302 0 -642 0 42.660
Kapitalerhdhung (im Rahmen der 411 108 0 0 0 0 519
Wandlung der Wandelschuldver-
schreibungen)
Veranderung Konsolidierungskreis G 0 0 0 0 0 0 0
Erfolgsneutrale Veranderung im G 0 493 0 0 0 0 493
Zusammenhang mit der Wandel-
schuldverschreibung
Erfolgsneutrale Verdnderung laten- G 0 177 0 0 0 177
ter Steuern im Zusammenhang mit
der Wandelschuldverschreibung
31.12.2014 G 14.306 8.233  32.802 -310 -3.348 0 51.684
01.04.2013 G 13.895 7.455 -1.266  -310 -2.115  -3.299 14.361
Anteilige Ubernahme von erfolgs- G 0 0 0 0 -1.019 0 -1.019
neutralen Eigenkapitalverande-
rungen von at Equity bewerteten
Unternehmen
Wahrungsumrechnungsdifferenzen G 0 0 0 0 428 0 428
Summe des sonstigen Ergebnisses G 0 0 0 0 -591 0 -591
Periodenergebnis G 0 0 -5.935 0 0 0 -5.935
Gesamtergebnis G 0 0 -5.935 0 -591 0 -6.526
Umgliederung der sonstigen -3.299 3.299

Rucklagen
31.03.2014 G 13.895 7.455 -10.500 -310 -2.706 0 7.835

Anteile
der nicht
beherr-
schenden
Anteils-
eigner

-133
0

201
201

2.405
2.606

472

2.945

-109

-133

Summe
Eigen-
kapital

7.702
-1.067

626
-441

45.707
45.266
519

472
493

177

54.629

14.252
-1.019

455

-5.986
-6.550

7.702
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Konzernanhang fiir das Rumpf-Geschiftsjahr
vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014
(Vorjahr: 1. April 2013 bis 31. Marz 2014)

1. Informationen zum Unternehmen

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,Gesellschaft” bzw.
~DEMIRE” genannt) ist in das Handelsregister am Sitz der Gesellschaft in Frankfurt am Main, Deutsch-
land, eingetragen. Die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA wurde am 6. April 2006
gegrindet und am 31. Mai 2006 in das Handelsregister am Sitz der Gesellschaftin Frankfurtam Main,
Deutschland, eingetragen. Am 17. September 2010 erfolgte die Umwandlung von der Rechtsform
einer GmbH & Co. KGaA in die Rechtsform einer Aktiengesellschaft mit Eintragung in das Handels-
register (HRB 89041). Auf der aulRerordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2013 wurde eine
Anderung der Firma in ,DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG" beschlossen. Die Eintragung
der Anderung der Firma in das Handelsregister der Gesellschaft ist am 30. Juli 2013 erfolgt.

Der Geschaftssitz der Gesellschaft befindet sich in der Lyoner StralRe 32 in Frankfurt am Main. Das
Geschaftsjahr der Gesellschaft endete in Vorjahren jeweils am 31. Marz. Die Hauptversammlung der
Gesellschaft hat am 15. Oktober 2014 die Anderung des Geschéftsjahres beschlossen. Die Eintra-
gung ins Handelsregister erfolgte am 18. November 2014. Das Geschaftsjahr ist mit Wirkung zum
1. Januar 2015 auf das Kalenderjahr umgestellt. Durch diese Umstellung beabsichtigt die Gesell-
schaft, die Geschaftsjahre der in den Konzernabschluss einbezogenen Einheiten weitestgehend
zu vereinheitlichen. Das ab dem 1. April 2014 bis zum 31. Dezember 2014 laufende Geschaftsjahr
wurde damit zu einem Rumpfgeschéftsjahr. Aufgrund der Anderung des Geschéftsjahresendes zum
31. Dezember sind Vergleichsangaben zum Vorjahr nicht vollstandig vergleichbar.

Die Gesellschaft wurde im Juli 2006 zunachst im Open Market (Freiverkehr) zugelassen. Am
30. Oktober 2007 erfolgte ein Wechsel des Borsensegments. Seit diesem Zeitpunkt werden die
Aktien der Gesellschaft im General Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse notiert. Durch den
Segmentwechsel unterliegt DEMIRE den strengen, EU-weit geltenden Transparenzanforderungen
des Regulierten Marktes.

Investitionen in Immobilien bzw. Immobilienprojekte durch die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG selbst wurden bis dato nicht getatigt. Die Investitionen werden grundsatzlich Gber Pro-
jekt-gesellschaften abgewickelt. Die Beteiligungen an diesen Projektgesellschaften werden von der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG unmittelbar oder mittelbar (Uber Zwischenholdings)
gehalten.

Dieser im Namen des rechtlichen Mutterunternehmens DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate
AG aufgestellte Konzernabschluss ist wirtschaftlich dem im Rahmen eines umgekehrten Unterneh-
mens-erwerbs im Geschéaftsjahr 2009/2010 identifizierten wirtschaftlichen Erwerber MAGNAT Asset
Management GmbH, Wien, Osterreich, (vormals: R-QUADRAT Immobilien GmbH) zuzurechnen (siehe
A.5). Die Gesamtheit der in den Konzern einbezogenen Tochterunternehmen sowie der nach der
Equity-Methode bewerteten Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen wird im Folgenden kurz
~DEMIRE-Gruppe” oder ,,DEMIRE” bezeichnet.

Die MAGNAT Asset Management GmbH, Wien, Osterreich, hatte bis einschlieRlich 30. September
2013 das Immobilien Asset Management innerhalb der Gruppe und in geringem AusmaR auch fur
Dritte Ubernommen.
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» Konzernanhang fir das Rumpf-Geschaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014

Mit der strategischen Neuausrichtung hin zu einem klaren Fokus auf Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land verdnderte sich auch das Geschaftsmodell der DEMIRE von ,Develop & Sell”- zur ,,Buy & Hold"-
Strategie mit aktivem Portfoliomanagement.

Das Investmentportfolio der DEMIRE verteilt sich heute auf sieben Lander. Basierend auf der neu-
en Ausrichtung auf Deutschland verfolgt DEMIRE einen beschleunigten Rickzug aus den restlichen
Regionen.

2. Anwendung der International Financial Reporting Standards (IFRS)

Entsprechend Artikel 4 der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Europadischen Parlaments und des
Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards er-
stellt die DEMIRE den Konzernabschluss nach den International Financial Reporting Standards (IFRS).
Der fur die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG als rechtliche Muttergesellschaft aufge-
stellte Konzernabschluss der DEMIRE-Gruppe ist nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen aufgestellt. Dabei werden alle fir den am 31. Dezember 2014 beendeten Berichtszeit-
raum verpflichtend anzuwendenden IFRS - einschlieBlich der noch giltigen International Accounting
Standards (IAS) - sowie die Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Com-
mittee (IFRIC) - einschlieBlich der noch giiltigen Auslegungen des ehemaligen Standing Interpre-
tations Committee (SIC) - wie sie in der EU anzuwenden sind, berucksichtigt. Der von der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG aufgestellte Konzernabschluss entspricht damit vollumfanglich
den IFRS in der derzeit glltigen Fassung, soweit sie von der Europdischen Union gemal3 Art. 6 Abs. 2
IAS-VO 1606/2002 im Wege des Komitologieverfahrens in den Rechtsstand der Europaischen Union
Ubernommen wurden. Zusatzlich wurden die erganzenden, nach 8 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften bertcksichtigt.

3. Verpflichtend anzuwendende neue Rechnungslegungsstandards zum 31. Dezember 2014
Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsatzlich den im Vor-
jahr angewandten Methoden mit folgenden Ausnahmen:

Der International Accounting Standards Board (IASB) und das International Financial Reporting
Standards Committee (IFRIC) haben Standards und Interpretationen verabschiedet (die das EU-An-
erkennungsverfahren bereits durchlaufen haben), die im Berichtszeitraum erstmals verpflichtend
anzuwenden waren:

Konzernabschliisse

IFRS 10 ersetzt die Bilanzierungsregeln fir Konzernabschlisse in IAS 27 und jene
far die Konsolidierung von Zweckgesellschaften in SIC 12. Die Regelungen des IFRS
10 fihren zur Vereinheitlichung der vormaligen Konsolidierungskonzepte nach IAS
27 und SIC 12. IFRS 10 definiert neu, wann ein Mutterunternehmen ein Beteili-
gungsunternehmen beherrscht. Der Begriff der Beherrschung verknlpft die Ent-
scheidungsgewalt Giber die relevanten Aktivitaten des Beteiligungsunternehmens
mit dem Anspruch auf variable Rickflisse aus dem Beteiligungsunternehmen;
d.h. variable Ruckflusse aus dem Beteiligungsunternehmen zu erhalten oder die-
sen ausgesetzt zu sein und auch die Moglichkeit zu haben, diese Ruckflisse zu be-
stimmen. IFRS 10 enthdlt daneben Bestimmungen zu potenziellen Stimmrechten,
Schutzrechten Dritter sowie zur beherrschenden Stellung trotz fehlender Mehrheit
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(,de-facto-Control”). Durch die neue Definition des Beherrschungsbegriffes ist der
Konsolidierungskreis eventuell neu abzugrenzen, insbesondere durch die Ermes-
sensspielrdume, die bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Einflussnahme des
Unternehmens auf das Beteiligungsunternehmen auftreten kénnen. Es ergeben
sich keine Anderungen auf den Konzernabschluss.

Gemeinsame Vereinbarungen

IFRS 11 regelt die Bilanzierung von Sachverhalten, in denen mehrere Unternehmen
ein Gemeinschaftsunternehmen oder eine gemeinschaftliche Tatigkeit fihren. Die
Vertragspartner sollen die jeweiligen vertraglichen Rechte und Pflichten aus der
Gemeinschaftlichen Vereinbarung bilanzieren, wobei es dabei davon abhangt, ob
die Vereinbarung dazu als Gemeinschaftsunternehmen bzw. als Gemeinschaftliche
Tatigkeit zu werten ist. IFRS 11 eliminiert das bisher giiltige Wahlrecht, Gemein-
schaftsunternehmen nach der Quotenkonsolidierung anzusetzen; es ist verpflich-
tend die Equity-Methode anzuwenden. Die Abgrenzung zwischen der Gemein-
schaftlichen Tatigkeit und der Klassifizierung als Gemeinschaftsunternehmen wird
deutlich gemacht. Bei der Gemeinschaftlichen Tatigkeit haben die Partner unmit-
telbare Rechte und Pflichten aus den Vermdgenswerten bzw. den Schulden bzw. an
den Aufwendungen und Ertragen. Bei einem Gemeinschaftsunternehmen haben
die Partner Rechte am Nettovermégen des Gemeinschaftsunternehmens. Es erge-
ben sich keine Anderungen auf den Konzernabschluss.

Angabe zu Anteilen an anderen Unternehmen

IFRS 12 legt die erforderlichen Angaben fiir Unternehmen fest, die in Ubereinstim-
mung mit den beiden neuen Standards IFRS 10 ,Konzernabschlisse” und IFRS 11
.Gemeinschaftliche Vereinbarungen” bilanzieren. GemaR IFRS 12 missen Unter-
nehmen Angaben machen, die es ermdoglichen, die Art, Risiken und finanziellen
Auswirkungen zu bewerten, die mit der Investition in ein Tochterunternehmen,
assoziierten Unternehmen, gemeinschaftlichen Vereinbarungen oder Zweckgesell-
schaften verbunden sind. Die Angaben umfassen neben anderen vor allem we-
sentliche Ermessensentscheidungen und Annahmen bei der Festlegung des Kon-
solidierungskreises. Bis auf die Angaben im Anhang ergaben sich keine weiteren
Anderungen.

Ubergangsvorschriften

Das IASB hat eine Ergdnzung zu den Ubergangsvorschriften in IFRS 10, IFRS 11 und
IFRS 12 verabschiedet. Diese Erganzung klart den Zeitpunkt der erstmaligen An-
wendung der neuen Standards. Es wird darin geregelt, dass bei unterschiedlichen
Ergebnissen in der Einbeziehung von Gesellschaften gemald IFRS 10 versus IAS
27/SIC 12 die unmittelbar vorangegangene Vergleichsperiode angepasst werden
muss. Daneben gibt es Regelungen zu Differenzen in den fortzufiihrenden Werten,
zu den Anhangsangaben und Unternehmen, die sowohl gemaR IFRS 10 als auch
gemaR IAS 12/SIC 12 konsolidiert oder nicht konsolidiert werden. Es ergeben sich
keine Anderungen auf den Konzernabschluss.
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Investmentgesellschaften

Anderungen zu IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27 umfassen eine Definition von Invest-
mentgesellschaften sowie Regelungen im Hinblick auf die Einbeziehung von Toch-
tergesellschaften dieser Investmentgesellschaften. Als Investmentgesellschaften
kdnnen z.B. Investmentfonds gelten. Diese Unternehmen bewerten die Investi-
tion in Tochtergesellschaften erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert nach
IFRS 9 ,Finanzinstrumente” bzw. nach IAS 39 , Finanzinstrumente: Ansatz und Be-
wertung” anstatt diese zu konsolidieren. Es ergeben sich keine Anderungen auf den
Konzernabschluss.

Einzelabschliisse
Die neue Fassung des IAS 27 regelt in Zukunft nur mehr die Bilanzierung von Antei-
len an Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen in IFRS-Einzelab-

schlissen. Es ergeben sich keine Anderungen auf den Konzernabschluss.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Die Zielsetzung der Anderungen zu IAS 28 besteht darin, Regelungen zur erweiter-
ten Anwendung der equity-Methode festzulegen. Es ergeben sich keine Anderun-
gen auf den Konzernabschluss.

Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und Schulden

Eine Saldierung gemaR IAS 32 ist weiterhin nur dann méglich, wenn zum gegen-
wartigen Zeitpunkt ein Rechtsanspruch darauf besteht, die erfassten Betrdge
miteinander zu verrechnen und es beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf
Nettobasis durchzufiihren oder gleichzeitig mit der Realisierung des finanziellen
Vermogenswertes die dazugehdrige finanzielle Verbindlichkeit auszugleichen. Die
Anderungen betreffen Klarstellungen zu den Begriffen ,gegenwartiger Zeitpunkt”
und ,Gleichzeitigkeit”. Fir die Beurteilung des gegenwartigen Zeitpunktes sind die
heutigen Umstande heranzuziehen; um die Erfillung und Verwertung als gleichzei-
tig ansehen zu kénnen, mussen bestimmte Bedingungen erfillt sein. Es ergeben
sich keine Anderungen auf den Konzernabschluss.

Angaben zum erzielbaren Betrag nicht-finanzieller Vermdgenswerte
Die Anderungen zu IAS 36 betreffen Anderungen von Anhangsangaben in Bezug

auf Wertminderungstests. Es ergeben sich keine Anderungen auf den Konzernab-
schluss.
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Novation von Derivaten und Fortfiihrung der Bilanzierung

von Sicherungsgeschéaften

Die Anderungen zu IAS 39 betreffen neue Regelungen der Kriterien zum Fortbeste-
hen von Sicherungsbeziehungen auch im Falle des Vorliegens einer Novation von
Derivaten. Es ergeben sich keine Anderungen auf den Konzernabschluss.

4. Kiinftige anzuwendende Rechnungslegungsstandards und Standarddnderungen

Folgende Standards, Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Konzernabschlusses bereits vom IASB veroffentlicht, aber noch nicht anzuwenden. Von
der unter Umstanden bestehenden Mdoglichkeit einer freiwilligen Vorabanwendung hat die Gesell-
schaft keinen Gebrauch gemacht.

EU Endorse- EU Endor- Erstanwen-
ment erfolgt sement noch dung ver-
ausstehend pflichtend fur
Geschaftsjahre
beginnen ab
Anderung zu IAS 1 X 01.01.2016
Anderungen zu IAS 16 und IAS 38 X 01.01.2016
Anderungen zu IAS 16 und IAS 41 X 01.01.2016
Anderungen zu IAS 19 X 01.02.2015
Anderungen zu IAS 27 X 01.01.2016
IFRS 9 , Finanzinstrumente” (2014) X 01.01.2018
Anderungen zu IFRS 10 und IAS 28 X 01.01.2016
Anderungen zu IFRS 10 und, IFRS 12 und X 01.01.2016
IAS 28
Anderungen zu IFRS 11 X 01.01.2016
IFRS 14 ,Regulation Abgrenzungsposten” X 01.01.2016
IFRS 15 ,,Umsatzerldse aus X 01.01.2018
Kundenvertragen”
IFRIC 21 ,,Abgaben” X 17.06.2014
Jahrliche Verbesserungen zu X 01.02.2015
IFRS (2010 - 2012)
Jahrliche Verbesserungen zu X 01.01.2015
IFRS (2011 - 2013)
Jahrliche Verbesserungen zu X 01.01.2016

IFRS (2012 - 2014)

IAS 1 ,Darstellung Abschlusses”

Anderungen an IAS 1: Angabeninitiative (anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2016 beginnen; die Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU ibernom-
men). Die Anderungen betreffen verschiedene Ausweisfragen. Es wird klargestellt, dass Anhangsan-
gaben nur dann notwendig sind, wenn ihr Inhalt nicht unwesentlich ist. Dies gilt explizit auch dann,
wenn ein Standard eine Liste von Minimumangaben fordert. Zudem werden Erlduterungen zur
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Aggregation und Disaggregation von Posten in der Bilanz und der Gesamtergebnisrechnung aufge-
nommen. Des Weiteren wird klargestellt, wie Anteile am Sonstigen Ergebnis at Equity bewerteter
Unternehmen in der Gesamtergebnisrechnung darzustellen sind. Die Anderungen sind anzuwenden
auf Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Eine Ubernahme durch die EU
steht noch aus. Die Gesellschaft geht derzeit nicht davon aus, dass die Anderung einen wesentlichen
Einfluss auf die Darstellung des Konzernabschlusses haben wird.

IAS 16 und IAS 38 ,,Anderungen: Klarstellung akzeptabler Abschreibungsmethoden”

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat Anderungen der IAS 16 und IAS 38 ,Klar-
stellung akzeptabler Abschreibungsmethoden” am 12. Mai 2014 verabschiedet. Mit den Anderun-
gen werden weitere Leitlinien dazu zur Verfigung gestellt, welche Methoden fur die Abschreibung
von Sachanlagen und immateriellen Vermodgenswerten verwendet werden konnen. Sie treten fur
Berichtsjahre in Kraft, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Die Vorschriften in IAS 16
wurden gedndert, um klarzustellen, dass eine Abschreibung, die auf Erlésen basiert, die aus einer
Tatigkeit entstehen, die die Verwendung eines Vermogenswertes beinhaltet, nicht sachgerecht ist.
Das liegt daran, dass Erldse die Erzeugung erwarteten wirtschaftlichen Nutzens und nicht dessen
Verbrauch darstellen. Die Vorschriften in IAS 38 wurden geandert, um eine widerlegbare Annahme
aufzunehmen, dass eine erlosbasierte Abschreibungsmethode aus denselben Grunden wie in IAS
16 nicht sachgerecht ist. Die Auswirkungen aus der kinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss
werden von DEMIRE derzeit Gberprift.

IAS 16 und IAS 41 ,,Anderungen: Landwirtschaft: Fruchttragende Pflanzen”

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat Anderungen der IAS 16 und IAS 41 , Ande-
rungen: Landwirtschaft: Fruchttragende Pflanzen” am 30. Juni 2014 verabschiedet. Mit den Ande-
rungen werden fruchttragende Pflanzen, die nur zur Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte ver-
wendet werden, in den Anwendungsbereich von IAS 16 gebracht, sodass sie analog zu Sachanlagen
bilanziert werden kénnen. Die Anderungen treten fiir Berichtsjahre in Kraft, die am oder nach dem
1. Januar 2016 beginnen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderung an IAS 19 ,Leistungen an Arbeitnehmer”

Anderung an IAS 19 - ,Leistungen an Arbeitnehmer” (Anderung in Bezug auf Beitrdge von Arbeit-
nehmern oder dritten Parteien, die mit der Dienstzeit verkniipft sind). Diese Anderungen sind anzu-
wenden flur Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2014 beginnen. In der EU ist die Erstan-
wendung fur Geschaftsjahre, die nach dem 1. Februar 2015 beginnen, verpflichtend. Es ergeben sich
keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

IAS 27 ,,Equity-Methode in Einzelabschliissen”

Anderungen an IAS 27 - Equity-Methode in Einzelabschlissen. Diese Anderungen sind anzuwenden
fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Die Anderungen dieser Stan-
dards wurden noch nicht von der EU ibernommen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf den
Konzernabschluss.

IFRS 9 ,Finanzinstrumente”

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

Anderungen zu IFRS 10 und IAS 28

Anderungen an IFRS 10 und IAS 28 - Verkauf oder Einbringung von Vermogenswerten zwischen ei-
nem Investor und seinem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen. Diese Ande-
rungen sind anzuwenden flr Geschaftsjahre; die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Die
Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU ibernommen. Die Auswirkungen aus
der kiinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit Giberpruft.

Anderungen zu IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28

Anderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 - Investmentgesellschaften - Anwendung der Konsoli-
dierungsausnahme. Diese Anderungen sind anzuwenden fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2016 beginnen. Die Anderungen dieser Standards wurden noch nicht von der EU ibernom-
men. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

IFRS 11 ,,Anderungen: Erwerb von Anteilen an einer gemeinschaftlichen Tatigkeit"

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat Anderungen des IFRS 11 ,Erwerb von An-
teilen an einer gemeinschaftlichen Tatigkeit” am 6. Mai 2014 verabschiedet. Mit Bilanzierung von
Erwerben von Anteilen an einer gemeinsamen Geschiftstitigkeit (Anderungen an IFRS 11) wird
IFRS 11 so geandert, dass der Erwerber von Anteilen an einer gemeinsamen Tatigkeit, die einen Ge-
schaftsbetrieb darstellen wie in IFRS 3 definiert, alle Prinzipien in Bezug auf die Bilanzierung von
Un-ternehmenszusammenschlissen aus IFRS 3 und anderen IFRS anzuwenden hat, solange diese
nicht im Widerspruch zu den Leitlinien in IFRS 11 stehen. Die Anderungen treten fiir Berichtsjahre in
Kraft, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Aus der kiinftigen Anwendung werden keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss von DEMIRE erwartet.

IFRS 14 ,,Regulation Abgrenzungsposten”

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat am 30. Januar 2014 IFRS 14 Regulatorische
Abgrenzungsposten (Regulatory Deferral Accounts) verabschiedet. Der IFRS Standard beinhaltet der-
zeit keine Regelungen zur Bilanzierung von preisregulierten Absatzgeschaften. Zielsetzung des IFRS
14 ist es, die Vergleichbarkeit von Abschllssen solcher Unternehmen zu erhéhen, die preisregulierte
Absatzgeschafte erbringen. Preisregulierungen kdnnen zu wirtschaftlichen Vor- oder Nachteilen fih-
ren, wenn Ausgaben im aktuellen Geschaftsjahr Auswirkungen auf verlangte Preise in kiinftigen Ge-
schaftsjahren haben. Die nationalen Bilanzierungsvorschriften einiger Lander erlauben die Aktivie-
rung/Abgrenzung dieser wirtschaftlichen Vorteile bzw. schreiben diese vor. Die Auswirkungen aus
der kiinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit Giberprift.
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IFRS 15 ,,Umsatzerlose aus Kundenvertragen”

Das International Accounting Standards Board (IASB) und das Financial Accounting Standards Board
(FASB) hat am 28. Mai 2014 den gemeinsamen Rechnungslegungsstandard IFRS 15 Umsatzerldse aus
Kundenvertragen (Revenue from Contracts with Customers) veroffentlicht. Zielsetzung des neuen
Standards zur Umsatzrealisierung ist es, die Vielzahl der bisher in diversen Standards und Interpre-
tationen enthaltenen Regelungen zusammenzufihren. Gleichzeitig wurden einheitliche Grundprinzi-
pien festgesetzt, die fiir alle Branchen und fir alle Kategorien von Umsatztransaktionen anwendbar
sind. Nach IFRS 15 ist der Betrag als Umsatzerlés zu erfassen, der fiir die Ubertragung von Gitern
oder Dienstleistungen an Kunden als Gegenleistung erwartet wird. Hinsichtlich der Bestimmung des
Zeitpunkts bzw. des Zeitraums kommt es auf den Ubergang der Kontrolle an den Gutern oder Dienst-
leistungen auf den Kunden an (control approach). Kontrolle wird dabei definiert als die Moglichkeit,
Uber die Verwendung der Guter oder Dienstleistungen bestimmen und die wirtschaftlichen Vorteile
aus den Gutern oder Dienstleistungen ziehen zu kdnnen. Durch Beschluss des IASB von April 2015
wurde die Erstanwendung von IFRS 15 auf den 1. Januar 2018 verlegt. Die Auswirkungen aus der
kinftigen Anwendung auf den Konzernabschluss werden von DEMIRE derzeit iberprift.

IFRIC 21 ,,Abgaben”

IFRIC 21 beschaftigt sich mit der Fragestellung der Bilanzierung &ffentlicher Abgaben, die keine Er-
tragsteuern im Sinne des IAS 12 ,Ertragsteuern” darstellen und klart insbesondere, wann Verpflich-
tungen zur Zahlung derartiger Abgaben im Abschluss als Verbindlichkeiten zu erfassen sind. Die
Interpretation wurde am 20. Mai 2013 herausgegeben. Die Anderungen sind erstmals verpflichtend
flr Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 17. Juni 2014 beginnen, wobei eine vorzeitige
Anwendung zuldssig ist. Das EU-Endorsement erfolgte am 13. Juni 2014. Aus IFRIC 21 ergeben sich
keine wesentlichen Auswirkungen auf kiinftige Konzernabschlisse von DEMIRE.

Jahrliche Verbesserungen zu IFRS (2010-2012) und IFRS (2011-2013)
Im Rahmen des jahrlichen ,Improvements Project” hat das IASB eine Mehrzahl kleinerer materieller
und redaktioneller Anderungen an verschiedenen Standards vorgenommen:

Anzuwendende IFRS

Definition von Ausiibungsbedingungen (vesting conditions)

Ausnahmen vom Anwendungsbereich fir gemeinsame Vereinbarungen

(joint arrangements) und Bilanzierung bedingter Gegenleistungen (contingent

consideration) im Zusammenhang mit Unternehmenszusammenschlissen

Angaben zur Zusammenfassung von Segmenten und Erfordernis einer
Uberleitungsrechnung fiir Segmentvermégenswerte

Anwendungsbereich fir sog. portfolio exception und Verzicht auf Abzinsung bei
der Fair-Value-Bewertung kurzfristiger Forderungen und Verbindlichkeiten,
sofern der Effekt unwesentlich ist

Neubewertungsmethode: Ermittlung der kumulierten Abschreibungen zum
Zeitpunkt der Neubewertung




DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

Erweiterung der Definition der nahestehenden Unternehmen und Personen
um sog. Management Entities und Regelung zugehdriger Angabepflichten

Zusammenhang zwischen IFRS 3 und IAS 40 bei der Klassifizierung von
»als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” (imvestment property) als
vom Eigentlimer genutzt

Die jahrlichen Verbesserungen zu IFRS (2010-2012) sind erstmals verpflichtend fir die Geschafts-
jahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Februar 2015 beginnen. Die Anderungen zu IFRS (2011-
2013) sind erstmals fur die Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2015 begin-
nen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf kuinftige Konzernabschlisse von DEMIRE.

Jahrliche Verbesserungen der IFRS (2012-2014)

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

5. Umgekehrter Unternehmenserwerb

Am 29. Oktober 2009 beschloss die Hauptversammlung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Esta-
te AG (damals MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA) die Einbringung der Anteile
an der R-QUADRAT Immobilien GmbH (nunmehr MAGNAT Asset Management GmbH), Wien, Oster-
reich, und deren Tochtergesellschaften (im Folgenden kurz ,,R-QUADRAT Gruppe” genannt) im Wege
einer Sachkapitalerh6hung. Die Erstkonsolidierung der R-QUADRAT Gruppe im Konzernabschluss
der DEMIRE zum 31. Madrz 2010 erfolgte mit Wirkung zum 31. August 2009.

Im Konzernabschluss 2009/2010 wurde der rechtliche Erwerber DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG (damals MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA) falschlicherweise auch
als wirtschaftlicher Erwerber klassifiziert. Im Rahmen einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise ist
gem. IFRS 3.21 (2004) die R-QUADRAT Immobilien GmbH (nunmehr MAGNAT Asset Management
GmbH), Wien, Osterreich, als wirtschaftlicher Erwerber anzusehen. Somit ist der Konzernabschluss
aus Sicht des wirtschaftlichen Erwerbers aufzustellen (,umgekehrter Unternehmenserwerb”). Im
Rahmen der Kaufpreisallokation sind stille Reserven und Lasten beim wirtschaftlich erworbenen
Unternehmen und nicht beim rechtlich erworbenen Unternehmen aufzudecken. Im Geschaftsjahr
2011/2012 wurden daher gem. IAS 8.42 rickwirkend entsprechende Anpassungen vorgenommen,
siehe hierzu Geschaftsbericht 2013/2014.
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6. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen

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

Bei Vermodgenswerten, die verduBert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegen-
wartigen Zustand verdauBert werden kdnnen und ihre VerdauBerung sehr wahrscheinlich ist.
Ist das der Fall, sind die Vermodgenswerte und gegebenenfalls zugehorige Schulden als zur
VerduBerung bestimmte Vermodgenswerte bzw. Schulden auszuweisen und zu bewerten.

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

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

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

Bei Ubernahme der Kontrolle eines Tochterunternehmens oder dem Erwerb von Vermégens-
werten ist zu beurteilen, ob diese Transaktionen als Unternehmenszusammenschluss nach
IFRS 3 oder als Erwerb einer Gruppe von Vermdgenswerten bzw. Nettovermdgen (Sachge-
samtheit) zu klassifizieren sind. Wenn neben den Vermodgenswerten und Schulden auch ein
Geschaftsbetrieb im Sinne einer integrierten Gruppe von Tatigkeiten ibernommen wird, liegt
ein Unternehmenszusammenschluss vor, der nach IFRS 3 bilanziell abzubilden ist. Als eine
integrierte Gruppe von Tatigkeiten werden beispielsweise die Geschaftsprozesse aus den Be-
reichen Property Management, Debitorenmanagement und das Rechnungswesen betrachtet.
Dartiber hinaus ist auch die Tatsache, dass Personal in der erworbenen Immobiliengesell-
schaft angestellt ist, ein Indiz daflr, dass ein Geschaftsbetrieb lbernommen wurde.

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRS stehenden Konzernabschliissen erfordert Schatzun-
gen und Annahmen des Managements der Gesellschaft. Es ist es bei verschiedenen Positionen not-
wendig, Annahmen fir die Zukunft zu treffen. Diese Schatzungen kénnen den Wertansatz von Ver-
mogenswerten und Schulden am Bilanzstichtag sowie die Hohe von Aufwendungen und Ertragen
im Geschaftsjahr wesentlich beeinflussen. Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie
sonstige am Stichtag bestehende wesentliche Quellen von Schatzungsunsicherheiten, aufgrund
derer ein Risiko besteht, dass innerhalb des nachsten Geschaftsjahres eine wesentliche Anpassung
der Buchwerte von Vermdgenswerten und Schulden erforderlich sein wird, werden nachstehend
erldutert.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Im Konzern werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien gehalten und zum beizulegenden
Zeitwert nach IAS 40 bewertet. Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien basieren auf Bewertungsgutachten auf jahrlicher Basis von renommierten externen,
unabhingigen Sachverstandigen und werden in Ubereinstimmung mit internationalen Bewertungs-
standards ermittelt. Die Bewertung erfolgt auf Grundlage von Ertragswertverfahren gemal3 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung und sofern verfiigbar, anhand von Vergleichs- oder Marktprei-
sen.

Die Verkehrswerte sind nach dem Ertragswertverfahren gemaR Baugesetzbuch, Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinie (WertR) ermittelt. Dieses erfolgt
grundsatzlich auf Basis einer nachhaltigen Bewirtschaftung. Grundlage sind die vermietbaren Fla-
chen unter Bericksichtigung der am lokalen Markt zu erzielenden Mieten ohne Betriebskosten un-
ter BerUcksichtigung des nachhaltigen Vermietungsstandes/Leerstandes, der wesentlich beeinflusst
wird durch Angebot und Nachfrage am lokalen Markt. Diese erzielbaren Mietertrage werden die
Bewirtschaftungskosten gegeniibergestellt, die notwendig sind, um die Immobilien in einem ver-
mietbaren Zustand zu erhalten. Die dazu notwendigen Investitionen orientieren sich am aktuellen
Bauzustand und der gutachterlichen Einschatzung zukiinftiger Investitionen unter Berucksichtigung
der tatsachlich notwendigen MaBnahmen der Vergangenheit, der ublichen empfohlenen Instand-
haltungskosten der Fachliteratur und der Einschatzung der Gutachter. Dieser Nettoertragswert wird
mit dem Vervielfaltiger multipliziert, der sich aus dem Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer
der Liegenschaft ergibt. Der Liegenschaftszins wird von den lokalen/regionalen Gutachterausschis-
sen der Gemeinden ermittelt. Zu dieser Ertragswert wird der Bodenwert (Fldche * Bodenwert/m?)
addiert. Die Summe aus Ertragswert und Bodenwert entspricht dem Verkehrswert. Allen gutachter-
lichen Einschatzungen liegt eine Besichtigung der Immobilien zu Grunde.

Sie unterliegen aufgrund der langfristigen Ausrichtung Unsicherheiten, die in Zukunft zu positiven,
aber auch negativen Wertveranderungen fiihren kdnnen. Der Bewertung nach IAS 40 liegen An-
nahmen zugrunde, die sich abweichend von der Erwartung des Managements der Gesellschaft ent-
wickeln kénnen. Sollte sich beispielsweise das derzeit niedrige Zinsniveau oder sich der Leerstand
signifikant erhéhen, wirde sich ceteris paribus auch der Zeitwert des Gesamtportfolios verringern.
Hatte das Management das Anschaffungskostenmodell, wie gemaR IAS 40 gestattet, gewahlt, wir-
den die Buchwerte der Investment Properties ebenso wie die korrespondierenden Aufwands- oder
Ertragsposten erheblich abweichen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

Schatzungen des NettoverduRerungswertes der Vorratsimmobilien basieren auf den verlasslichsten
substanziellen Hinweisen, die zum Zeitpunkt der Schatzungen im Hinblick auf den fir die Vorrate
voraussichtlich erzielbaren Betrag verflighar sind. Diese Schatzungen beriicksichtigen Preis- oder
Kostenanderungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Vorgangen nach der Berichtsperiode
stehen, insoweit, als diese Vorgange Verhaltnisse aufhellen, die bereits am Ende der Berichtsperi-
ode bestanden haben. Schatzungen des NettoverdauBerungswertes bertcksichtigen weiterhin den
Zweck, zu dem die Vorratsimmobilien gehalten werden. Die Ermittlung des NettoverdauRerungswer-
tes erfolgt entweder auf Basis der Vergleichswertmethode im Rahmen von Bewertungsgutachten
durch renommierte externe unabhangige Sachverstandige nach internationalen Bewertungsstan-
dards oder aufgrund von internen Marktwerteinschatzungen der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Der Buchwert der betroffenen Vorratsimmobilien betragt TEUR 7.355 (Vorjahr: TEUR 7.784).
Von diesem Wert sind insgesamt Vorratsimmobilien in Héhe von TEUR 1.541 (Vorjahr: TEUR 5.648)
internen Marktwerteinschatzungen unterworfen worden. In Bezug auf eine Vorratsimmobilie wurde
aufgrund von Neuvermietung eine Werterh6hung auf die fortgefuihrten Anschaffungskosten (TEUR
2.957) vorgenommen. Die verbleibenden TEUR 2.857 (Vorjahr: TEUR 2.136) beruhen auf Vergleichs-
wertgutachten. Zum Ergebnis der Bewertungen wird auf Note D.6 verwiesen.

Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrige

Latente Steueranspriiche werden fur alle nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage in dem Male
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass hierfir zu versteuerndes Einkommen verfugbar sein wird,
sodass die Verlustvortrédge tatsachlich genutzt werden kénnen. Latente Steueranspriche fur Verlust-
vortrage wurden in Hohe von TEUR 1.698 (Vorjahr: TEUR 928) angesetzt. Die Ermittlung der Hohe der
latenten Steueranspriche beruht im Wesentlichen auf der Einschatzung der Unternehmensleitung,
auf der Grundlage des erwarteten Eintrittszeitpunkts und der Hohe des kiinftig zu versteuernden
Einkommens sowie der zukiinftigen Steuergestaltungsmaglichkeiten. Basierend auf diesen Einschat-
zungen sind die fur Verlustvortrage angesetzten latenten Steueranspruche jahrlichen Anpassungen
aufgrund der aktuellen Gegebenheiten ausgesetzt. Fur weitere Erlduterungen wird auf Anhang-
angabe D.12 und E.5.1 verwiesen.

Sonstige Riickstellungen

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

Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhdltnissen - Konzern als Leasinggeber

Der Konzern hat Leasingvertrdge zur gewerblichen Vermietung seiner als Vorratsimmobilien und
seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde vereinbart, dass alle
mit dem Eigentum dieser im Rahmen von Operating-Leasingverhaltnissen vermieteten Immobili-
en verbundenen mafligeblichen Chancen und Risiken eines Eigentimers im Konzern verbleiben, der
diese demnach als Operating-Leasingverhaltnisse bilanziert. Wesentliche Schatzungsannahmen be-
treffen die Zuordnung der Leasingverhaltnisse zu den Operating-Leasingverhaltnissen nach durch-
gefluhrter Analyse der Vertragsbedingungen sowie die Bewertung der Einbringlichkeit von offenen
Forderungen aus Leasingvertragen aus der gewerblichen Vermietung.
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1. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der wirtschaftlichen Konzernmuttergesellschaft MAGNAT
Asset Management GmbH (siehe Ausfihrungen unter A.5.) grundsatzlich alle in- und auslandischen
Tochterunternehmen ab dem Erwerbszeitpunkt einbezogen. Die Zusammensetzung des Konsoli-
dierungskreises ergibt sich als Anlage 1 beigefligten Aufstellung. Der Konsolidierungskreis umfasst
einschlieBlich der Muttergesellschaft insgesamt 54 (Vorjahr: 24) Unternehmen, die voll konsolidiert
werden

2014 2013/2014
Stand 01.04. 30 34
Zugange 27
Abgange
Abgange durch Verschmelzung
Stand zum 31.12. (im Vorjahr 31.03.) 54 30

Die Magnat Development GmbH wurde im Vorjahreszeitraum mit Vertrag vom 29. Juli 2013 mit Wir-
kung zum 1. April 2013 auf die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG verschmolzen. Mit Ver-
trag vom 15. Juli 2013 ist die Magnat Development GmbH als Komplementérin der Magnat First De-
velopment GmbH & Co. KG ausgeschieden. Die Magnat First Development GmbH & Co. KG ist mit
dem Ausscheiden der Komplementarin erloschen. Die Aktiva und Passiva der Gesellschaft sind dem
verbliebenen Gesellschafter der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG angewachsen.

Die OXELTON ENTERPRISES Limited, Limassol, Zypern, wird trotz einer Beteiligung von 59,78 % nicht
vollkonsolidiert, sondern at equity in den Konzernabschluss als Gemeinschaftsunternehmen im Sin-
ne eines joint ventures einbezogen, da satzungsgemall eine Einstimmigkeit der beiden Gesellschaf-
ter bei Entscheidungen notwendig ist.

Tochterunternehmen: Ein Unternehmen, das von einem anderen Unternehmen (als Mutterunterneh-
men bezeichnet) beherrscht wird.

Assoziiertes Unternehmen: Ein Unternehmen, bei welchem der Anteilseigner tiber einen malRgeblichen
Einfluss verflgt, jedoch nicht die Kontrolle oder gemeinschaftliche Fihrung austbt.

Gemeinschaftsunternehmen: Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinschaftliche Vereinba-
rung, bei der die Parteien, die die gemeinschaftliche Fihrung innehaben, Rechte am Nettovermdgen
der Vereinbarung haben.
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Zum Erwerbszeitpunkt am 30. September 2014 von 94 % der Vermdgenswerte und Schulden aus den
Gesellschaften Condor Objektgesellschaft Rendsburg GmbH, Condor Objektgesellschaft Bad Oynhau-
sen GmbH, Condor Objektgesellschaft Lichtenfels GmbH, Condor Objektgesellschaft Yellow GmbH,
alle Frankfurt am Main, sowie Condor Objektgesellschaft Disseldorf GmbH, Frankfurt am Main, zum
Erwerbszeitpunkt am 15. Dezember 2014 wurden die folgenden Werte angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

ibernommenes Vermoégen

langfristige Vermogenswerte 48.957
kurzfristige Vermogenswerte 2.072
Summe Vermoégenswerte 51.029
Anschaffungskosten 2.857

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

Zum Erwerbszeitpunkt am 15. Dezember 2014 von 94 % der Vermogenswerte und Schulden aus den
Gesellschaften GO Bremen ApS Denmark, GO Leonberg ApS Denmark, GO Ludwigsburg ApS Den-
mark, Denston Investments Ltd. Cyprus, Alemory 66. Grundstiicks GmbH Germany, Reubescens S.a.r.l.
Luxemburg, EOGF Grundstucksgesellschaft mbH Germany, Blue Ringed S.a.r.l. Luxemburg, Briarius
S.a.r.l. Luxemburg, Armstripe S.a.r.l. Luxemburg wurden die folgenden Werte angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

ibernommenes Vermégen

langfristige Vermogenswerte 149.515
kurzfristige Vermogenswerte 5.579
Summe Vermdgenswerte 155.094
Anschaffungskosten 1.710

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

Zum Erwerbszeitpunkt von 100 % der Vermdégenswerte und Schulden am 31. Dezember 2014 aus den
Gesellschaften CAM Commercial Asset Management EINS GmbH, CAM Commercial Asset Management
ZWEI GmbH, CAM Commercial Asset Management DREI GmbH, CAM Commercial Asset Management
VIER GmbH, alle Frankfurt am Main, sowie von 94,9 % Schwerin Margaretenhof 18 GmbH, Berlin, wur-
den die folgenden Werte angesetzt:

Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

ibernommenes Vermoégen

langfristige Vermogenswerte 50.254
kurzfristige Vermogenswerte 1
Summe Vermégenswerte 50.255
Anschaffungskosten 42.555

Die oben genannten Gesellschaften werden mit ihren Vermégenswerten und Schulden in den Kon-
zernabschluss einbezogen, da es sich bei der Ubernahme der Anteile im Berichtsjahr nicht um Unter-
nehmenszusammenschlisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb von Sachgesamtheiten) handelt.

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

Zum Erwerbszeitpunkt der Vermogenswerte und Schulden am 27. November 2013 aus der Gesell-
schaft DEMIRE Real Estate Minchen I GmbH, Frankfurt am Main, wurden die folgenden Werte ange-
setzt, die Anschaffungskosten auf Ebene des Jahresabschlusses betragen TEUR 27:

Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

Vermégenswerte
eingeforderte, noch ausstehende Kapitaleinlage 25

Summe Vermoégenswerte 25
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Zum Erwerbszeitpunkt der Vermogenswerte und Schulden am 5. Februar 2014 aus der Gesellschaft
MUNICH ASSET Vermogensverwaltung GmbH, Frankfurt am Main, wurden die folgenden Werte an-
gesetzt, die Anschaffungskosten auf Ebene des Jahresabschlusses betragen TEUR 26:

TEUR Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

Vermdgenswerte

Grund & Gebdude 6.908
ausstehende Einlage auf das Kapital 13
Zahlungsmittel 12
Summe Vermégenswerte 6.933
Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1
Finanzschulden 6.908
Summe Schulden 6.909

Zum Erwerbszeitpunkt der Vermogenswerte und Schulden am 3. Februar 2014 aus der Gesellschaft
MUNICH ASSET Vermdgensverwaltung 1 GmbH, Frankfurt am Main, wurden die folgenden Werte ange-
setzt, die Anschaffungskosten auf Ebene des Jahresabschlusses betragen TEUR 26:

TEUR Zum Erwerbszeitpunkt
angesetzte Betrage

Vermdgenswerte
Summe Vermodgenswerte 26
Anschaffungskosten 26

Die DEMIRE Real Estate Munchen I GmbH, MUNICH ASSET Vermdégensverwaltung GmbH und die
MUNICH ASSET Vermdgensverwaltung 1 GmbH, werden mit ihren Vermégenswerten und Schulden in
den Konzernabschluss einbezogen, da es sich bei der Ubernahme der Anteile im Vorjahr nicht um Un-
ternehmenszusammenschlisse im Sinne des IFRS 3 (Erwerb von Sachgesamtheiten) handelt.
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Im Berichtsjahr wurden die folgenden Gesellschaften verauRert:

Zeitpunkt der  VerdauRerungs-
VerauBerung  erlds in TEUR
MAGNAT Asset Management 15.12.2014 0
Ukraine Ltd., Kiew, Ukraine
R-QUADRAT Ukraine Gamma Ltd., 30.12.2014 325
inkl. RQ Gamma LLC", beide Kiew,
Ukraine.
Zetatrade Ltd., Kiew, Ukraine 30.12.2014 750
Hekuba S.a.r.l., Luxemburg Ende Juni 3.700

VerauRerungs-
gewinn/
-verlust in
TEUR

14

-112

167

Buchwert
in TEUR

-14

437

750
3.533

* siehe Note E 3.

Zusammenfassende Finanzinformationen der verauBerten Unternehmen (Werte in TEUR):

MAGNAT

Asset Management
Ukraine Ltd.,

Kiew, Ukraine

R-QUADRAT

Ukraine Gamma Ltd.,

Kiew, Ukraine

Aggregierte Vermogenswerte 355
davon Zahlungsmittel 0 55
Aggregierte Schulden 32 160
Im Vorjahr wurden die folgenden Gesellschaften verauBert:
Zeitpunkt der
VeraulRerung
MAGNAT Immobilien GmbH & Co. 13.06.2013
Schumanngasse 16 KG, Wien, Osterreich
MAGNAT Asset Management GmbH & Co. 13.06.2013
Kastnergasse 16 KG, Wien, Osterreich
MAGNAT Immobilien GmbH & Co. 13.06.2013

Briinner StraRe 261-263 KG, Wien, Osterreich

Zetatrade Ltd.,
Kiew, Ukraine

1.676

1.576

VerauBerungserlos
in TEUR

42
334

27
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Zusammenfassende Finanzinformationen der verduBerten Unternehmen (Werte in TEUR):

MAGNAT Immobi- MAGNAT Asset MAGNAT Immobi-

lien GmbH & Co. Management GmbH lien GmbH & Co.

Schumanngasse 16 & Co. Kastnergasse Brunner StralRe

"KG, Wien, 16 KG, Wien, Oster- 261-263"KG, Wien,

Osterreich reich Osterreich

Aggregierte Vermogenswerte 349 1.307 31
davon Zahlungsmittel 25 23 27
Aggregierte Schulden 360 1.305 5

Angaben zu IFRS 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten Tochtergesellschaften

Eine Ubersicht der Tochterunternehmen, an denen die DEMIRE AG zum 31. Dezember 2014 beteiligt ist
(IFRS 12.10 ff.) findet sich in Anlage 1.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der DEMIRE AG an den Tochterunternehmen entsprechen
auch dem Anteil der Stimmrechte. Die nicht konsolidierten Gesellschaften sind von den wesentlichen
Kennzahlen Jahresliberschuss, Bilanzsumme und Umsatz als nicht wesentlich einzustufen und werden
nicht in den Konsolidierungskreis einbezogen.

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

GESELLSCHAFT Bilanzwert zum Bilanzwert zum
31.12.2014 31.03.2014

in TEUR in TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA 1.592 1.718
Russian Land AG 23 23

1.615 1.741
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Der Anteil der DEMIRE am Ubernommenen Gewinn oder Verlust gemal3 Jahres- oder Zwischenab-
schluss der assoziierten Unternehmen ergibt sich wie folgt:

Ergebnis zum Ergebnis zum

31.12.2014 31.03.2014

in TEUR in TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA -126 -108
Russian Land AG 0 23
-126 -85

Nachfolgend sind Angaben zu den wesentlichen eingestuften Beteiligungen an assoziierten Unterneh-
men aufgelistet.

Art Sitz  Geschafts- Eigen- Anteilam Perioden-
jahr kapital  Kapital %  ergebnis
in TEUR in TEUR
SQUADRA Immobilien assoziier- Deutsch- 01.04.2014 12.663 24,78 -508
GmbH & Co. KGaA tes Unter- land, -
nehmen  Frankfurt 31.03.2015
am Main

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen assoziierten Unternehmen des Kon-
zerns sind nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Betragen
der aufgestellten Abschlisse der assoziierten Unternehmen.
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SQUADRA IMMOBILIEN GMBH & CO. KGaA 31.12.2014 31.03.2014
TEUR TEUR

BILANZ
Langfristige Vermogensgegenstande 12.606 12.722
Kurzfristige Vermogensgegenstande 397 800
davon flussige Mittel 74 199
Langfristiges Fremdkapital 0 0
Kurzfristiges Fremdkapital 340 351
davon finanzielle Verbindlichkeiten 93 11
Nettovermaogen 12.663 13.171

Ergebnisrechnung

Umsatzerldse 129 385
Abschreibungen 9 15
Zinsertrage 0 151
Zinsaufwendungen 0 148
Ertragsteuern 0 20
sonstiges Ergebnis 0 0
Periodenergebnis -508 -668 M
Uberleitung

Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens 13.171 13.839
zum Geschaftsjahresanfang

Jahresuberschuss / -fehlbetrag -508 -668
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens 12.663 13.171
zum 31.12.

Beteiligungsquote des Konzerns in % 24,78 24,78
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten 3.138 3.264
Unternehmens

Abstockung aus Reversed Acquisition 1.546 1.546
Buchwert der Beteiligung 1.592 1.718

In der folgenden Tabelle sind die als nicht wesentlich einzustufenden assoziierten Unternehmen auf-
geflhrt.

GESELLSCHAFT Art Sitz  Geschafts- Eigen-  Anteil am Ergebnis
jahr kapital ~ Kapital % des letzten

in TEUR Geschafts-

jahres

Russian Land AG Assoziierte Wien, 01.01.2013 7 40,34 58

Gesell- Osterreich -
schaft 31.12.2013
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Anteil des Konzerns am Gewinn / Verlust auf fortge-
flhrten Geschaftsbereichen

Anteil des Konzerns am Ergebnis nach Steuern aus
aufgegebenen Geschaftsbereichen

Anteil des Konzern am sonstigen Ergebnis
Gesamtergebnis (Gewinn / Verlust)

Summe der Buchwerte

c) Angaben zu Gemeinschaftsunternehmen

31.12.2014
TEUR

31.12.2014
TEUR

23

31.03.2014
TEUR

23

23

31.03.2014
TEUR

23

Die Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw.

die Ergebnisrechnung der DEMIRE-Gruppe:

OXELTON ENTERPRISES Limited
R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z 0.0.
Irao MAGNAT 28/2 LLC

Irao MAGNAT Gudiashvili LLC

Bilanzwert zum

31.12.2014
TEUR

869
0
129
0
998

Bilanzwert zum
31.03.2014
TEUR

2.823
0

129

0
2.952

Ein Tochterunternehmen der DEMIRE halt 60 % an der OXELTON ENTERPRISES Limited (mittelbarer
Anteil des DEMIRE-Konzerns: 59,78 %). Das zugrundeliegende Projekt umfasst das Baurecht auf einer
entsprechenden Liegenschaft in Kiew mit bestehender Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Biiro-

und Geschaftshauses. Mit der Errichtung wurde noch nicht begonnen.

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

geplanten drei Bauabschnitten wurden zwei umgesetzt.

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

house und Gewerbeeinheiten errichtet.
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An der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC ist die DEMIRE mit 50 % beteiligt. Gemeinsam mit einem lokalen
Partner sollte das Projekt ,Gudiashvili Square” in Tiflis entwickelt werden. Die Projektgesellschaft hatte
dazu das bestehende Gebdude erworben und mit der Revitalisierung begonnen. Gemeinsam mit dem
lokalen Partner kam es im Geschaftsjahr zum Riickzug aus dem Projekt.

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

GESELLSCHAFT Ergebnis zum Ergebnis zum
31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z 0.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 0 -9
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0
OXELTON ENTERPRISES Limited 199 -645
199 -654

In der folgenden Tabelle sind die als nicht wesentlich einzustufenden Gemeinschaftsunternehmen auf-
geflhrt.

GESELLSCHAFT Art Sitz  Geschafts- Eigen- Anteilam Perioden-
jahr kapital ~ Kapital %  ergebnis
TEUR TEUR
Irao MAGNAT Gemein- Thilisi, 01.01.2014 60 50 -8
Gudiashvili LLC schafts-  Georgien -
unterneh- 31.12.2014
men
Irao MAGNAT 28/2 Gemein- Thilisi, 01.01.2013 265 50 -9
LLC schafts-  Georgien -
unterneh- 31.12.2013
men
ZUSAMMENFASSENDE FINANZINFORMATIONEN 31.12.2014 31.03.2014
TEUR TEUR
Anteil des Konzerns am Gewinn / Verlust auf fortge- 0 -9

fihrten Geschaftsbereichen

Anteil des Konzerns am Ergebnis nach Steuern aus 0 0
aufgegebenen Geschaftsbereichen

Anteil des Konzern am sonstigen Ergebnis 0 0

Gesamtergebnis (Gewinn / Verlust) 0 -9

103
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BUCHWERTE 31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR
Summe der Buchwerte 0 0
NICHT ERFASSTE VERLUSTE 31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR
Nicht erfasste Verluste der Periode 4 37
Kumulierte nicht erfasste Verluste 41 37

Nachfolgend sind Angaben zu der wesentlich eingestuften Beteiligung an assoziierten Unternehmen
genannt:

Gesellschaft Art Sitz  Geschafts- Eigen- Anteilam Perioden-

jahr kapital ~ Kapital %  ergebnis

TEUR TEUR

OXELTON ENTERPRI- Gemein- Zypern, 01.01.2014 230 60 -881
SES LIMITED schafts- Limassol -
unterneh- 31.12.2014

men

R-QUADRAT Polska Gemein- Warschau, 01.01.2014 -11.325 50 -1.154
Alpha Sp.z.0.0. schafts- Polen -
unterneh- 31.12.2014

men
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Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen Kon-
zerns sind nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Betragen
der aufgestellten Abschllsse der assoziierten Unternehmen:

R-QUADRAT POLSKA ALPHA SP.Z 0.0. 31.12.2014 31.03.2014
TEUR TEUR

BILANZ
Langfristige Vermogenswerte 1 4
Kurzfristige Vermogenswerte 3.664 4.141
davon flussige Mittel 74 314
Langfristiges Fremdkapital 0 0
Kurzfristiges Fremdkapital 14.990 14.636
davon finanzielle Verbindlichkeiten 11.972 11.584
Nettovermogen -11.325 -10.491

Ergebnisrechnung

Umsatzerldse 828 1.019
Abschreibungen 3 5 105
Zinsertrage 0 0
Zinsaufwendungen 726 668
Ertragsteuern 0 0
Periodenergebnis -1.154 -723
Uberleitung

Nettovermogen des assoziierten Unternehmens zum -10.491 -9.739
Geschaftsjahresanfang

Jahresuberschuss / -fehlbetrag -1.154 -1.310
Veranderung der Fremdwahrungs- 320 558
umrechnungsrucklagen

Nettovermogen des assoziierten Unternehmens zum -11.325 -10.491
31.12.

Beteiligungsquote des Konzerns in % 50,00 50,00
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten -5.663 -5.246
Unternehmens

Buchwert der Beteiligung 0 0
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OXELTON ENTERPRISES LIMITED 31.12.2014 31.03.2014
TEUR TEUR
BILANZ
Langfristige Vermogensgegenstande 12.200 14.673
Kurzfristige Vermogensgegenstande 3.419 4.465
davon flussige Mittel 16 27
Langfristiges Fremdkapital 5.919 5.218
davon finanzielle Verbindlichkeiten 5.919 5.218
Kurzfristiges Fremdkapital 859 964
davon finanzielle Verbindlichkeiten 741 944
Nettovermdgen 8.841 12.956
Ergebnisrechnung
Umsatzerldse 810 100
Abschreibungen 0 0
Zinsertrage 0 0
Zinsaufwendungen 395 542
Ertragsteuern 0 0
Periodenergebnis 331 -1.074
Uberleitung
Nettovermdégen des assoziierten Unternehmens zum 8.841 12.956
Geschéftsjahresanfang
Jahrestberschuss / -fehlbetrag 331 -1.074
Veranderung der Fremdwahrungsumrechnungs- -1.779 -1.679
ricklagen
Wertberichtigungen -1.810 -1.362
Nettovermogen des assoziierten Unternehmens zum 5.583 8.841
31.12.
Beteiligungsquote des Konzerns in % 60,00 60,00
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten 3.350 5.304
Unternehmens
Abstockung aus Reversed Acquisition -2.481 -2.481
Buchwert der Beteiligung 869 2.823
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2. Konsolidierungsmethoden

Der Konzern beherrscht ein Beteiligungsunternehmen insbesondere dann, und nur dann, wenn er alle
nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

Die Verfugungsgewalt Gber das Beteiligungsunternehmen (d.h. der Konzern hat aufgrund ak-
tuell bestehender Rechte die Mdoglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunterneh-
mens zu steuern, die einen wesentlichen Einfluss auf dessen Rendite haben),

eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engage-
ment in dem Beteiligungsunternehmen und

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

Besitzt der Konzern keine Mehrheit der Stimmrechte oder damit vergleichbarer Rechte an einem
Beteiligungsunternehmen, bericksichtigt er bei der Beurteilung, ob er die Verfugungsgewalt an diesem

Beteiligungsunternehmen hat, alle Sachverhalte und Umstande. Hierzu zahlen

Eine vertragliche Vereinbarung mit den anderen Stimmberechtigten, 107

Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren,
Stimmrechte und potentielle Stimmrechte des Konzerns.

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Be-
herrschung Uber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung
Uber das Tochterunternehmen verliert. Vermogenswerte, Schulden, Ertrage und Aufwendungen eines
Tochterunternehmens, das wahrend des Berichtzeitraums erworben oder verdul3ert wurde, werden
ab dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung Uber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem
Tag, an dem die Beherrschung endet, in der Bilanz bzw. Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Eine Veranderung der Beteiligungsquote an einem Tochterunternehmen ohne Verlust der Beherr-
schung wird als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Verliert ein Mutterunternehmen die Beherrschung

Uber das Tochterunternehmen, so werden folgende Schritte durchgefihrt:

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

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

Ausbuchung der im Eigenkapital erfassten kumulierten Umrechnungsdifferenzen,

Erfassung des beizulegenden Zeitwerts der erhaltenen Gegenleistung,
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Erfassung des beizulegenden Zeitwerts der verbleibenden Beteiligung,
Erfassung der Ergebnisiiberschusse bzw. -fehlbetrdge in der Gewinn- und Verlustrechnung,

Umgliederung der auf das Mutterunternehmen entfallenden Bestandteile des sonstigen Er-
gebnisses in die Gewinn- und Verlustrechnung oder in die Gewinnriicklagen, wie es erforder-
lich ware, wenn der Konzern die entsprechenden Vermdgenswerte und Schulden direkt ver-
auBert hatte.

Der Konzernabschluss umfasst seit 2014 den Abschluss der MAGNAT Asset Management GmbH, Wien,
Osterreich und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember (Vorjahr: 31. Mérz) eines jeden Geschéfts-
jahres. Die Abschlisse oder Zwischenabschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternehmens.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Erwerbsmethode durch Verrechnung der Anschaffungs-
kosten der Anteile mit dem anteiligen neu bewerteten Eigenkapital der Tochtergesellschaften im Er-
werbszeitpunkt. Bei der Erstkonsolidierung finden grundsatzlich die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des
Erwerbs der Anteile an dem konsolidierten Tochterunternehmen Bertcksichtigung. Die danach ent-
standenen Unterschiedsbetrage werden den Vermodgenswerten und Schulden insoweit zugerechnet,
als ihre beizulegenden Zeitwerte von den tatsachlichen in den Abschluss Gbernommenen Ansatzen
abweichen. Die aufgedeckten stillen Reserven werden im Rahmen der Folgekonsolidierung entspre-
chend den korrespondierenden Vermdgenswerten und Schulden fortgefuhrt. Soweit andere (konzern-
fremde) Gesellschafter am Bilanzstichtag iber einen Anteil am Eigenkapital des Tochterunternehmens
verfiigen, wird dieser dem Posten nicht beherrschende Anteile zugerechnet.

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

Assoziierte Unternehmen sowie Gemeinschaftsunternehmen werden at equity in den Konzern einbe-
zogen.

Bei Unternehmenserwerben beurteilt DEMIRE, ob ein Unternehmenszusammenschluss nach IFRS 3
oder ein Erwerb einer Gruppe von Vermdgenswerten und Schulden als Sachgesamtheit vorliegt. Bei
den im Rumpfgeschaftsjahr 2014 erworbenen Immobiliengesellschaften handelt es sich mangels
Un-ternehmensqualitat nicht um Unternehmenszusammenschliisse nach IFRS 3. Nach IFRS 3.2b hat
die DEMIRE die einzelnen erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte und die Gbernommenen
Schul-den als erworbene Sachgesamtheit zu identifizieren und anzusetzen. Die Anschaffungskosten
der Gruppe von Vermdgenswerte sind den einzelnen identifizierbaren Vermogenswerten und Schulden
zum Erwerbszeitpunkt auf Grundlage ihrer beizulegenden Zeitwerte zuzuordnen. Eine solche Trans-
aktion oder ein solches Ereignis fuhrt nicht zu einem Geschafts- oder Firmenwert oder einem Unter-
schiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung.
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Berichtswahrung ist der Euro. Soweit auf TEUR gerundet wurde, wurde dieses angegeben. Durch die
Rundung auf TEUR kénnen sich auch Rundungsdifferenzen ergeben.

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

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

Seit dem vorjahrigen Geschaftsjahr hat das Management den EUR als funktionale Wahrung der Toch-
terunternehmen in der Ukraine bestimmt. Dies begriindete sich darin, dass kiinftige Transaktionen im
Zusammenhang mit diesen Tochterunternehmen voraussichtlich in EUR abgewickelt werden und mitt-
lerweile nur noch ein unwesentlicher Teil der Umsatzerldse und Kosten in der Landeswahrung Hrywnja
(UAH) abgewickelt werden.

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

Umrechnungsdifferenzen aus der Wahrungsumrechnung werden im sonstigen Ergebnis erfasst und
betragen kumuliert TEUR -3.348 (Vorjahr: TEUR -2.706).
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Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (Going Concern) auf-
gestellt. Aus der Sicht des Vorstands bestehen weder die Absicht noch die Notwendigkeit, die Unter-
nehmenstatigkeit aufzugeben. Die folgenden Annahmen wurden dabei intensiv von den Organen der
Gesellschaft diskutiert:

Die Ertragskraft ist wesentlich abhangig von der wirtschaftlichen Lage der Lander, in denen
DEMIRE tatig ist.

Basierend auf der neuen Ausrichtung und Anpassung des Geschaftsmodells zum klassischen
Bestandshalter mit aktivem Portfoliomanagement, sollen nach entsprechend umgesetzten zu-
kinftigen Investitionen laufende stabile Zuflusse zur Starkung der Liquiditat beitragen.

Aufgrund des bisherigen Geschaftsmodells der DEMIRE ist die Liquiditat abhangig von Ver-
wertungen.

Ein Hauptschwerpunkt der Organe der Gesellschaft ist aus diesem Grund die Erstellung und
Uberwachung der Liquidititsplanung.

Die dabei verwendeten Planzahlen beruhen auf eingeleiteten MaBnahmen und Einschatzun-
gen des Managements.

Zur weiteren Absicherung der Planerreichung werden AlternativmalRnahmen geplant und an-
gestolRen.

Ein wesentlicher Bestandteil sind in diesem Zusammenhang die in Umsetzung befindlichen
MalRnahmen zur weiteren Kostenreduktion.

Eine weitere wesentliche Verscharfung der gesamtwirtschaftlichen Lage in Osteuropa wird ei-
ne Neubewertung der Annahmen bezlglich der forcierten Verwertungen erforderlich machen.

Vermogenswerte und Schulden sind nach Fristigkeit (Uber/unter einem Jahr) gegliedert. Latente Steu-
ern werden generell als langfristig ausgewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend den Empfehlungen der EPRA (European Public
Real Estate Association) gegliedert.

Die Bewertung der Vermdgenswerte erfolgt grundsatzlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Ausnahmen hierzu bestehen in der Fair Value-Bewertung der nach IAS 40 Als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien.

Die aus den Gesellschaften MAGNAT Development GmbH, MAGNAT First Development GmbH & Co.
KG sowie MAGNAT Investment II B.V. und den darunterliegenden Gesellschaften identifizierten Ver-
moégenswerte und Schulden wurden mit ihrem Zeitwert im Zeitpunkt der Ubernahme angesetzt. Die
Folgebewertung dieser Vermdgenswerte und Schulden orientiert sich an den nachfolgend beschrie-
benen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen.
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Immaterielle Vermégenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte beinhalten erworbene Software und sonstige entgeltlich erworbe-
ne immaterielle Vermdgenswerte, die entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer Uber einen
Zeitraum von drei bis vier Jahren linear abgeschrieben werden.

Sachanlagen

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

Wertminderung von nichtfinanziellen Vermégenswerten

Vermoégenswerte im Sinne von IAS 36.1 werden auf eine Wertminderung hin uberprift, wenn Sach-
verhalte oder Anderungen der Umstinde darauf hindeuten, dass der Buchwert eines Vermdgenswer-
tes nicht erzielbar sein konnte. Sobald der Buchwert eines Vermogenswertes seinen erzielbaren Betrag
Ubersteigt, wird eine Wertminderung ergebniswirksam erfasst. Der erzielbare Betrag ist der hohere
Betrag aus NettoverdauBerungspreis und Nutzungswert eines Vermogenswertes. Der Nettoveraul3e-
rungspreis ist der aus einem Verkauf eines Vermdgenswertes zu marktiblichen Bedingungen erziel-
bare Betrag, abzuglich der VeraulRerungskosten. Der Nutzungswert ist der Barwert der geschatzten
kinftigen Cashflows, die aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermdgenswertes und seinem Abgang
am Ende der Nutzungsdauer erwartet werden. Der erzielbare Betrag wird fiir jeden Vermdogens-
wert einzeln oder, falls dies nicht moglich ist, fur die zahlungsmittelgenerierende Einheit, zu der der
Vermogenswert gehort, ermittelt.

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

Finanzielle Vermégenswerte und Schulden

Finanzielle Vermdgenswerte und Finanzschulden werden bei Zugang entsprechend den Kategorien des
IAS 39 klassifiziert. Die Gesellschaft halt im Wesentlichen Finanzinstrumente der Kategorien Kredite
und Forderungen und finanzielle Schulden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Finanzielle Vermo-
genswerte und finanzielle Verbindlichkeiten werden erstmals in der Bilanz angesetzt, wenn ein Kon-
zernunternehmen Vertragspartei des Finanzinstruments wird. Der erstmalige Ansatz eines Finanzinst-
rumentes erfolgt zu seinem beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung etwaiger Transaktionskosten.

~Darlehen und Forderungen” (loans and receivables) enthalten nicht-derivative finanzielle Vermdgens-
werte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Die
Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Bestehen objektive substanzielle Hin-
weise auf eine Wertminderung, werden diese unmittelbar erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Spatere Wertaufholungen sind erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung
bis zur Hohe der fortgefuhrten Anschaffungskosten zu erfassen, die sich ohne Abschreibung ergeben
hatten. Langfristige unverzinsliche oder niedrig verzinsliche Forderungen werden mit dem Barwert an-
gesetzt. DEMIRE weist unter dieser Kategorie Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen, For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen sowie Finanzforderungen aus.
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~Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte und Verbindlich-
keiten” (at fair value through profit or loss) kdnnen sowohl originare als auch derivative Finanzinstru-
mente sein. Die Folgebewertung in dieser Kategorie bestimmt sich nach dem beizulegenden Zeitwert.
Gewinne und Verluste von Finanzinstrumenten dieser Bewertungskategorie sind unmittelbar in der
Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Der Bewertungskategorie ,,zu Handelszwecken gehalten”
werden bei DEMIRE nur Derivate zugeordnet, die im Moment von der DEMIRE-Gruppe nicht gehalten
werden.

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

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen, Ausleihungen, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Forderungen (mit Ausnahme von Forderungen aus Ertragsteuern und Um-
satzsteuer) sowie Finanzforderungen werden der Kategorie ,Darlehen und Forderungen” zugeordnet
und sind zum Zeitpunkt der Erstbewertung unter Einbeziehung etwaiger Transaktionskosten zum bei-
zulegenden Zeitwert anzusetzen. In der Folge werden diese zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Ausfallrisiken sind durch Wertberichtigungen beruck-
sichtigt worden. Unverzinsliche und niedrig verzinsliche Forderungen sind zum Barwert bilanziert.

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

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

Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten
Der Konzern ermittelt an jedem Bilanzstichtag, ob eine Wertminderung eines finanziellen Vermdgens-
werts oder einer Gruppe von finanziellen Vermégenswerten vorliegt.

Besteht ein objektiver Hinweis, dass eine Wertminderung bei mit fortgefiihrten Anschaffungskosten
bilanzierten Darlehen und Forderungen eingetreten ist, ergibt sich die Hohe des Verlusts als Differenz
zwischen dem Buchwert des Vermdgenswerts und dem Barwert der erwarteten kiinftigen Cashflows
(mit Ausnahme erwarteter kunftiger, noch nicht eingetretener Kreditausfalle), abgezinst mit dem ur-
sprunglichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermdgenswerts (d. h. dem bei erstmaligem Ansatz er-
mittelten Effektivzinssatz).
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Der Buchwert des Vermdgenswerts wird unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos reduziert.
Der Wertminderungsverlust wird ergebniswirksam erfasst.

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

Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in einer der folgenden Berichtsperioden und kann diese
Verringerung objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt
zurtickgefiihrt werden, wird die friiher erfasste Wertberichtigung riickgangig gemacht. Die Wertaufho-
lung ist der Hohe nach auf die fortgefiihrten Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der Wertaufholung
beschrankt. Die Wertaufholung wird in der Bewertungskategorie Darlehen und Forderungen ergeb-
niswirksam erfasst. Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise (wie
z.B. die Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuld-
ners) dafur vor, dass nicht alle falligen Betrage gemaR den urspriinglich vereinbarten Rechnungskondi-
tionen eingehen werden, wird eine Wertminderung unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos
vorgenommen. Die Ausbuchung der Betrage des Wertberichtigungskontos erfolgt gegen den Buchwert
wertgeminderter finanzieller Vermdgenswerte, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden.

Einstufung der Nettogewinne und -verluste

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

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Anteile an Unternehmen, bei denen die DEMIRE einen malgeblichen Einfluss austiben kann, aber kei-
ne Kontrolle besitzt, werden gemaR IAS 28 nach der Equity-Methode angesetzt. Ebenso werden An-
teile an Gemeinschaftsunternehmen gemaf IFRS 11 nach der Equity-Methode angesetzt. Die Anteile
an at equity bewerteten Unternehmen werden bei erstmaligem Ansatz mit den Anschaffungskosten
angesetzt. Die Differenz zwischen Anschaffungskosten und dem anteiligen Eigenkapital stellt Good-
will dar. In der Folge erhoht oder verringert sich der Buchwert der Anteile entsprechend dem Anteil
des Anteilseigners am Periodengewinn (inklusive der Wahrungsumrechnung) des at equity bewerteten
Unternehmens. Die Anwendung der Equity-Methode endet, wenn der maRgebliche Einfluss wegfallt
bzw. wenn das Unternehmen nicht mehr als assoziiertes Unternehmen oder Gemeinschaftsunterneh-
men klassifiziert wird. Im Falle von gleichzeitig bestehenden Vermdgenswerten gegentber at equity
bewerteten Unternehmen, deren Abwicklung weder geplant noch wahrscheinlich ist, werden diese
Vermogenswerte ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach der Nettoinvestition in das at equity bewertete
Unternehmen zugeordnet.
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Nach Anwendung der Equity-Methode ermittelt der Konzern, ob es erforderlich ist, einen zusatzlichen
Wertminderungsaufwand fiir die Anteile des Konzerns an at equity bewerteten Unternehmen zu erfas-
sen. Der Konzern ermittelt an jedem Bilanzstichtag, inwiefern objektive Anhaltspunkte daflr vorliegen,
dass ein Anteil an einem at equity bewerteten Unternehmen wertgemindert ist. Ist dies der Fall, so
wird die positive Differenz zwischen dem Buchwert und dem erzielbaren Betrag (der héhere der bei-
den Betrage, Nutzungswert und beizulegender Zeitwert abzuglich VerauRerungskosten) als Wertmin-
derungsaufwand erfolgswirksam erfasst. Sofern die Grinde fir eine zuvor erfasste Wertminderung
entfallen sind, erfolgt eine entsprechende erfolgswirksame Zuschreibung.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten
oder erstellt werden, werden als ,als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien” (Investment Proper-
ties) klassifiziert. Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gehdren zurzeit ausschlieBlich
Grundstuicke mit Geschaftsgebauden.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten einschlieBlich Nebenkosten bewertet. In der Folgebilanzierung werden die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert nach IAS 40 bewertet.
Gewinne und Verluste aus der Anpassung werden als Ertrag oder Aufwand im Posten Ergebnis aus der
Fair Value Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien im Konzernergebnis darge-
stellt.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde
anhand einer Bewertung durch externe, unabhangige Sachverstandigen mit Hilfe anerkannter Bewer-
tungsverfahren ermittelt. Die beauftragten Immobiliengutachter verfligen tiber entsprechende berufli-
che und fachliche Qualifikation und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewertungen. Die Immobilien-
gutachten basieren auf Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfligung gestellt wurden, zum
Beispiel aktuelle Mieten, Instandhaltungskosten, Restnutzungsdauern und aktuelle Leerstande sowie
auf Annahmen der Immobiliengutachter, die auf Marktdaten basieren und auf Basis seiner fachlichen
Qualifikation beurteilt wurden, zum Beispiel kiinftige Marktmieten und Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssatze. Bei der Bewertung der Immobilien wurde von der bestméglichen Verwendung der
jeweiligen Objekte ausgegangen, siehe Note C. Bilanzierungs- und Bewertungsparameter, zu Als Finan-
zinvestition gehaltene Immobilien.

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

Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Fur die Zwecke der Finanzberichterstattung werden einige Vermdgenswerte und Schulden des Kon-zerns
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Der beizulegende Zeitwert ist der Gegenwert, der in einem geordne-
ten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Transaktionstag fur den Verkauf eines Vermogenswer-
tes erlést bzw. fur die Ubertragung einer Schuld gezahlt werden wiirde. Dabei ist es fiir den Preis unbedeu-
tend, ob dieser direkt beobachtbar ist oder unter Anwendung einer Bewertungsmethode ermittelt wird.
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Fur den Fall der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts (iber ein Bewertungsverfahren ist dieser in
Abhangigkeit der zur Verfligung stehenden beobachtbaren Parameter und der jeweiligen Bedeutung
der Parameter flr eine Bewertung im Ganzen in eine der drei folgenden Kategorien der Bemessungs-
hierarchie einzustufen:

Stufe 1: Inputfaktoren sind notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fur identische
Vermdgenswerte oder Schulden, auf die zum Bewertungsstichtag zugegriffen werden kann.

Stufe 2: Inputfaktoren sind andere als die aus Stufe 1 notierten Preise, die fir den Vermo-
genswert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar sind oder indirekt abgeleitet werden
kénnen.

Stufe 3: Inputfaktoren sind fur den Vermdgenswert oder die Schuld nicht beobachtbare Para-
meter.

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

Einzelheiten zu den verwendeten Bewertungstechniken und Inputfaktoren bei der Bestimmung der
beizulegenden Zeitwerte der verschiedenen Vermodgenswerte und Schulden kénnen Note E. und Note
L. 1 entnommen werden.

Vorratsimmobilien

Die Vorratsimmobilien werden gemal3 IAS 2 bilanziert (vgl. Note A.6). Die Vorratsimmobilien werden
mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und dem NettoverauBerungs-
wert bilanziert. Der NettoverauRerungswert ist der geschatzte, im normalen Geschaftsgang erzielbare
Verkaufserlds abzlglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschatzten Vertriebs-
kosten. Die Anschaffungs-/Herstellungskosten beinhalten neben den direkt zurechenbaren Einzel-
kosten auch die dem Herstellungsprozess zuzurechnenden Gemeinkosten.

Der NettoveraulRerungswert wird in jeder Folgeperiode neu ermittelt. Wenn die Umstande, die friher
zu einer Wertminderung der Vorrate auf einen Wert unter ihren Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten geflhrt haben, nicht langer bestehen, oder wenn es auf Grund geanderter wirtschaftlicher Gege-
benheiten einen substanziellen Hinweis auf eine Erhéhung des NettoverauBerungswertes gibt, wird
der Betrag der Wertminderung insoweit riickgangig gemacht (d.h. der Rickgang beschrankt sich auf
den Betrag der urspriinglichen Wertminderung), dass der neue Buchwert dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- und Herstellungskosten und berichtigtem NettoverdauBerungswert entspricht. Dies ist
beispielsweise der Fall, wenn sich Vorrate, die auf Grund eines Rickganges ihres Verkaufspreises zum
NettoverdauRerungswert angesetzt waren, in einer Folgeperiode noch im Bestand befinden und sich ihr
Verkaufspreis wieder erhoht hat.
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Steuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden fur die abgelaufene Periode
wer-den mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehdrde bzw. eine
Zahlung an die Steuerbehorde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten.

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode auf zum Bilanz-
stichtag bestehende temporare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermdgenswerts bzw.
einer Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz. Latente Steuerschulden werden fur alle
zu versteuernden temporaren Differenzen erfasst, mit Ausnahme der latenten Steuerschuld aus zu
versteuernden tempordren Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an Tochterunter-
nehmen, assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen stehen, wenn der zeitliche Ver-
lauf der Umkehrung der temporaren Differenzen gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist,
dass sich die temporaren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steueranspruche werden fur alle abzugsfahigen temporaren Unterschiede, noch nicht genutz-
ter steuerlicher Verlustvortrage und nicht genutzten Steuergutschriften in dem MaRe erfasst, in dem
es wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes Einkommen verfligbar sein wird, gegen das die abzugs-
fahigen tempordren Differenzen und die noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrdge und Steu-
ergutschriften verwendet werden kdnnen, mit Ausnahme von

Latenten Steueransprichen aus abzugsfahigen temporaren Differenzen, die aus dem erst-
maligen Ansatz eines Vermodgenswerts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall ent-
stehen, der kein Unternehmenszusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt des Geschafts-
vorfalls weder das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis
beeinflusst, und

Latenten Steueranspriichen aus zu versteuernden tempordren Differenzen, die im Zusam-
menhang mit Beteiligungen an Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und Ge-
meinschaftsunternehmen stehen, wenn es wahrscheinlich ist, dass sich die tempordren
Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden und kein ausreichendes zu ver-
steuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das die temporaren Differenzen ver-
wendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag Giberpruft und in dem Um-
fang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Er-
gebnis zur Verflgung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwen-
det werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstichtag uberpruft
und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kunftig zu versteuern-
des Ergebnis die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermdoglicht.

Eine Aktivierung von latenten Steueranspriichen auf Verlustvortrage erfolgt nur dann, wenn ein Aus-
gleich mit zukunftig erzielten Gewinnen in absehbarer Zeit wahrscheinlich ist. In der DEMIRE-Gruppe
wurden nach IAS 12.36 latente Steuern auf Verlustvortrage auf Ebene der gleichen Steuersubjekte nur
in dem AusmaR aktiviert wie auch passive latente Steuern gebildet wurden.
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Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, deren Giltigkeit
fur die Periode, in der ein Vermogenswert realisiert wird oder eine Schuld erfillt wird, erwartet wird.
Dabei werden die Steuersatze (und Steuergesetze) zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Die
latenten Steueranspriiche und -schulden der Tochtergesellschaften werden anhand der Steuersatze
des jeweiligen Landes bemessen.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden wurden nach IAS 12.71 saldiert, falls die Ge-
sellschaft ein einklagbares Recht zur Saldierung hat und sich diese auf Ertragsteuern beziehen, die von
der gleichen Steuerbehérde erhoben werden fur das dasselbe Steuersubjekt oder unterschiedlicher
Steuersubjekte, die beabsichtigen zur gleichen Zeit die Vermdgenswerte zu realisieren und die Schul-
den zu erfillen (IAS 12.74).

Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die im sonstigen Ergebnis erfasst werden, werden nicht
in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Umsatzsteuer
Umsatzerlose, Aufwendungen und Vermdgenswerte werden nach Abzug der Umsatzsteuer erfasst, mit
Ausnahme folgender Falle:

Wenn die beim Kauf von Vermdgenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteu-
er nicht von der Steuerbehorde eingefordert werden kann, wird die Umsatzsteuer als Teil
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Vermdgenswerts bzw. als Teil der Aufwen-
dungen erfasst.

Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag
angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehdrde erstattet oder an diese abgefihrt wird, wird in
der Konzern-Bilanz unter Forderungen bzw. Schulden erfasst.

Zahlungsmittel
Zahlungsmittel beinhalten Barmittel sowie Sichteinlagen und sind zum Nennbetrag bilanziert. Zah-
lungsmittel in Fremdwahrung werden zum Stichtagskurs umgerechnet.

Zur VerauBerung gehaltene Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen werden als zur VerauRerung gehalten klassifiziert, wenn
ihr Buchwert im Wesentlichen durch einen Verkauf erldst wird und der Verkauf héchst wahrscheinlich
ist. Sie werden zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerauRe-
rungskosten angesetzt. Unter der Annahme, dass die VerdauBerung innerhalb eines Jahres erfolgen
wird, sind die VerauRerungskosten nicht mit ihrem Barwert angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung
angesetzte Wertminderungen werden als Aufwand erfasst. Der spatere Anstieg des beizulegenden Zeit-
wertes ist im maximalen AusmaR der bisherigen Wertminderung als Gewinn zu erfassen.

Infolge der im Berichtsjahr erfassten Abgange wurden die Regelungen des IFRS 5 zu aufgegebenen
Geschaftsbereichen angewendet. In der Konzern-Gewinn-und-Verlustrechnung wurden insofern alle
Ertrage und Aufwendungen, einschlielRlich der Verkaufsgewinns, die dem aufgegebenen Geschafts-
bereich zuzuordnen sind, in der Position ,,Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaf-
ten” dargestellt.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden nach der erstmaligen Erfassung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten be-
wertet.

Finanzschulden

Bei Wandelschuldverschreibungen (im Folgenden ,WSV“) handelt es sich um zusammengesetzte Fi-
nanzinstrumente, die flr Zwecke der Bilanzierung in eine Finanzschuld und ein Wandlungsrecht zu
zerlegen sind. Das Wandlungsrecht kann - je nach Ausgestaltung - Eigenkapital oder Fremdkapital-
Charakter haben. Sofern es - wie im vorliegenden Fall - als Fremdkapital zu klassifizieren ist, kann das
zusammengesetzte Instrument auch einheitlich zum Fair Value bilanziert werden. Entsprechend wurde
die ausgegebene WSV von der Gesellschaft als ,at-Fair value through profit or loss” klassifiziert (IAS
39.11 (c). Folglich erfolgten alle Anpassung an den Fair Value erfolgswirksam.

Mit Beschluss der Glaubigerversammlung vom 30. September 2014 wurden die Anleihebedingungen
der Wandelschuldverschreibungen dergestalt geandert, dass das Wandlungsrecht ab diesem Zeit-
punkt fir eine Einordnung als Eigenkapital qualifiziert ist. Aufgrund der entsprechend materiellen An-
passungen der Finanzschuld wurden die Anpassungen als Tilgung und Neuaufnahme behandelt. Ent-
sprechend ging der Marktwert (teilweise erfolgswirksam) ab und die WSV wurde basierend auf einem
marktkonformen Zins per 30. September 2014 neu eingebucht, wobei der Eigenkapitalanteil direkt im
Eigenkapital erfasst wurde.

Die Finanzschuld wird nunmehr als ,other liability” mittels der Effektivzinsmethode erfolgswirksam
fortgeschrieben.

Riickstellungen

Fur die Verpflichtungen gegeniiber Dritten, fur die zukunftig ein Ressourcenabfluss wahrscheinlich ist,
werden im Geschaftsjahr entsprechende Rickstellungen bilanziert. Ruckstellungen fir Verpflichtun-
gen, die voraussichtlich nicht bereits im Folgejahr zu einer Vermdégensbelastung fiihren, werden in
Hohe des Barwertes des erwarteten Vermdgensabflusses gebildet. Der Wertansatz der Ruckstellungen
wird zu jedem Bilanzstichtag Uberpruft.

Nicht beherrschende Anteile

Die Anteile anderer Gesellschafter am Reinvermdgen wurden ermittelt und getrennt von den Anteilen
der Gesellschafter des Mutterunternehmens im Eigenkapital des Konzerns ausgewiesen. Die Anteile
anderer Gesellschafter am Reinvermégen bestehen aus dem Betrag der nicht beherrschenden Anteile
zum Bilanzstichtag des Vorjahres und dem nicht beherrschenden Anteil an den Eigenkapitalbewegun-
gen im Geschaftsjahr.

Leasing

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis ist oder enthalt, erfolgt auf Grundlage des
wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung zu Beginn aufgrund der Einschatzung, ob die Erfillung der
Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten Vermodgenswerts abhangt und die Vereinbarung ein
Recht auf Nutzung des Vermogenswerts Ubertragt.
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Eine erneute Beurteilung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis beinhaltet, wird nach dem Be-
ginn des Leasingverhaltnisses nur dann vorgenommen, wenn eine der folgenden Bedingungen erfullt
ist:

Es erfolgt eine Anderung der Vertragsbedingungen, sofern sich die Anderung nicht nur auf
eine Erneuerung oder Verlangerung der Vereinbarung bezieht,

eine Erneuerungsoption wird ausgelbt oder eine Verlangerung gewahrt, es sei denn, die Er-
neuerungs- oder Verlangerungsbestimmungen wurden bereits urspringlich in der Laufzeit
des Leasingverhaltnisses berucksichtigt,

es erfolgt eine Anderung der Feststellung, ob die Erfiillung von einem spezifischen Vermo-
genswert abhangt, oder

es erfolgt eine wesentliche Anderung des Vermégenswerts.

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen
und Risiken vom Konzern auf den Leasingnehmer (ibertragen werden, werden als Operating-Leasing-
Verhaltnis klassifiziert. Anfangliche direkte Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Abschluss
eines Operating-Leasingvertrags entstehen, werden dem Buchwert des Leasinggegenstands hinzuge-
rechnet und uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses korrespondierend zu den Mietertragen als Auf-
wand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden in der Periode als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet
werden.

Leasingzahlungen fiir Operating-Leasing-Verhaltnisse werden linear Uber die Laufzeit des Leasingver-
haltnisses als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Ertragsrealisierung

Die Umsatzerl6se umfassen Erldse aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften, Erlose aus der
VerauBerung von Immobilien, Erldse aus Asset Management-Leistungen, Nettomieten sowie Mietne-
benkosten. Nettomieten und Mietnebenkosten werden in der Gewinn- und Verlustrechnung des Kon-
zerns als Einnahmen aus der Vermietung ausgewiesen. Umsatzerlose werden periodengerecht gemaf
den Bestimmungen des zugrundeliegenden Vertrages erfasst, sowie, wenn es wahrscheinlich ist, dass
der wirtschaftliche Nutzen aus dem Geschaft dem Unternehmen zuflieBt. Wenn sich jedoch Zweifel an
der Einbringlichkeit eines Betrages ergeben, welcher bereits als Umsatzerlése bertcksichtigt worden
ist, wird der uneinbringliche oder zweifelhafte Betrag als Aufwand erfasst und nicht als Umsatzerldse
berichtigt.

Bei VerdauRerungsgeschaften wird die Ertragsrealisierung vorgenommen, wenn

alle wesentlichen Chancen und Risiken im Zusammenhang mit dem Eigentum auf den Erwer-
ber Ubergegangen sind,
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der Konzern keine Verfigungsrechte oder wirksame Verfligungsmacht tiber den Verkaufsge-
genstand zuriickbehalt,

die Hohe der Erlose und die im Zusammenhang mit dem Verkauf entstehenden Kosten ver-
Idsslich bestimmt werden kénnen,

hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Konzern aus dem Verkauf ein wirtschaftlicher Nut-
zen zuflieRen wird und

die mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Aufwendungen verlasslich be-
stimmbar sind.

Ergebnis aus dem Asset Management

Das Ergebnis aus dem Asset Management im Vorjahr umfasst Erlse aus Asset Management-Mandaten
gegenlber konzernfremden Unternehmen. Diesen Erlésen werden die entsprechenden Aufwendun-
gen zugeordnet. Aufwendungen fiir konzerninterne Asset Management-Mandate werden unter den
allgemeinen Verwaltungskosten ausgewiesen.
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1. Einnahmen aus der Vermietung
Die Einnahmen aus der Vermietung des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

01.04.2014 - 01.04.2013 -

31.12.2014 31.03.2014
Nettomieten 3.375 558
Erlose aus Mietnebenkosten 374 91
3.749 649

Die Ertrage aus der Vermietung im Berichtsjahr resultieren Giberwiegend aus der Vermietung von Ge-
werbeimmobilien.

2. Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen

Die betrieblichen Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen betragen im Berichtsjahr TEUR 1.459
(Vorjahr: TEUR 189). Von den betrieblichen Aufwendungen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 1.296 (Vor-
jahr: TEUR 177) grundsatzlich umlagefahig und kann an Mieter weiterbelastet werden. Darin enthalten
ist ein Betrag von TEUR 220 (Vorjahr: TEUR 86) der aufgrund des Leerstandes nicht weiterbelastet
werden kann. Die betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 163 (Vorjahr: TEUR 12) sind nicht
umlagefahig.

3. Ergebnis aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften

Der Konzern erzielte im Berichtsjahr ein Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften
von TEUR 69 (Vorjahr: TEUR 386). Die Hekuba S.a.r.l. wurde zu einem Kaufpreis von TEUR 3.700 verau-
Rert, dabei wurde ein Gewinn von TEUR 167 erzielt. AuBerdem wurde im Berichtsjahr die R-Quadrat
Ukraine Gamma Ltd. und deren 50%igen Beteiligung an der RQ Gamma LLC mit einem Verlust von
TEUR 112, und die MAGNAT Asset Management Ukraine Ltd. mit einem Gewinn von TEUR 14 verkauft
(Verweis auf Note B.1).

Im Vorjahr hat der Konzern die MAGNAT Immobilien GmbH & Co. Schumanngasse 16 KG, die MAGNAT
Asset Management GmbH & Co. Kastnergasse 16 KG und die MAGNAT Immobilien GmbH & Co. Briinner
StralBe 261-263 KG verdul3ert (Verweis auf Note B.1).

4. Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
Die Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 199, Vorjahr: TEUR 23) beinhalten im Wesentli-
chen die anteiligen Ergebnisse der OXELTON ENTERPRISES Limited von TEUR 198 (Vorjahr Verlust: TEUR 644).

Die Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 126, Vorjahr: TEUR 761) beinhalten im We-
sentlichen den anteiligen Jahresverlust der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA (TEUR 126, Vorjahr:
TEUR 108).
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Der Posten unrealisierte Marktwertanderungen in at equity bewerteten Unternehmen beinhaltet er-
fasste Wertminderungen auf den Wert der at equity bewerteten Unternehmen sowie die ibernom-
menen anteiligen Ergebnissen basierend auf Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien in diesen
Unternehmen. Darin enthalten sind die Wertminderungen auf den Wert der OXELTON ENTERPRISES
Limited mit TEUR 1.087 (Vorjahr: TEUR 817). Fur diese Wertminderungen wurde der niedrigere Net-
toveraulRerungswert zugrunde gelegt. Der NettoverduBerungswert ist der geschatzte, im normalen
Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlds abzlglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der geschatzten notwendigen Vertriebskosten. Die Wertminderung der OXELTON ENTERPRISES Limited
resultiert aus dem Zeitwert abzuglich der Verkaufskosten. Fur die Ermittlung des Zeitwertes wurde
ein Bewertungsgutachten des Projektes Peremogi, das sich in einer Tochtergesellschaft der OXELTON
ENTERPRISES befindet, herangezogen. Die Einschatzung des Marktwertes dieses Projektes basiert auf
dem Residualwertverfahren. Im Rahmen des Residualwertverfahrens wurde zunachst der Verkehrs-
wert der Immobilie nach Fertigstellung mittels des Ertragswertverfahrens ermittelt. Im Anschluss wer-
den sowohl alle fur die Realisierung der BaumaBnahmen notwendigen Kosten als auch sonstige im
Zusammenhang mit der Projektentwicklung entstehende Kosten in Abzug gebracht. Bei der Ermittiung
des Ertragswertes wurde eine Nettoanfangsrendite von 10% in Ansatz gebracht.

Der Anteil der DEMIRE am Ubernommenen Gewinn oder Verlust der at equity bewerteten Unterneh-
men wird unter E.1.4 angefihrt.

Bei dem at equity bilanzierten Unternehmen R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z 0.0. wurden anteilige
kumulierte Verluste in Hohe von TEUR 4.057 (Vorjahr: TEUR 3.469) nicht erfasst; davon entfallen anteili-
ge Verluste in Héhe von TEUR 588 (Vorjahr: TEUR 362) auf das Berichtsjahr. Weiterhin wurden anteilige
Verluste bei der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC in Hohe von TEUR 4 nicht erfasst. Bei diesem Unterneh-
men Ubersteigt der Anteil der Verluste den Wert der Beteiligung und es werden daher keine weiteren
Verlustanteile erfasst.

5. Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

01.04.2014 - 01.04.2013 -

31.12.2014 31.03.2014
63.608 2.905
63.608 2.905

Das Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien von TEUR
63.608 (Vorjahr: TEUR 2.905) betrifft Objekte in erworbenen in- und auslandischen Immobiliengesellschaf-
ten mit in Deutschland gelegenen Immobilien sowie ein im Vorjahr erworbenes Objekt in Minchen. Der
beizulegende Zeitwert der Immobilien wurde durch Bewertungsgutachten von einem externen unabhan-
gigen Sachverstandigen zum 31. Dezember 2014 ermittelt. Die positive Wertentwicklung seit Erwerb ist
im Wesentlichen auf die Tatsache zuruckzufiihren, dass der Kaufpreis der Immobilien bereits Mitte 2013
vereinbart wurde und Teil eines Paketpreises darstellte. Insbesondere die glinstige Zinsstruktur in Verbin-
dung mit der steigenden Konkurrenzsituation auslandischer Investoren fiihrte in dem Zeitraum Mitte 2013
bis Ende 2014 zu einem erheblichen Anstieg der Bewertungsfaktoren fir die Fair Values der Immobilien.

Es wird hierzu auf die Note E.1.3 verwiesen.
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6. Unrealisierte Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien

01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Gewinne aus unrealisierten Marktwertanderungen auf 407 0
Vorratsimmobilien
Verluste aus unrealisierten Marktwertanderungen auf -100 -1.140
Vorratsimmobilien
307 -1.140

Die Gewinne und Verluste aus unrealisierten Marktwertanderungen auf Vorratsimmobilien beinhal-
ten Effekte, die sich im Wesentlichen aufgrund der Bewertung derselben auf Basis von Marktwertein-
schatzungen ergeben. Der Gewinn in Hohe von TEUR 407 ergibt sich aus einer Zuschreibung auf die
Immobilien der 1. MAGNAT Immobiliengesellschaft mbH auf die fortgeflihrten Anschaffungskosten

nach Reversed Acquisition. Es wird dazu auf die Note E.2.1 verwiesen.

7. Wertminderungen auf Forderungen

Die Wertminderungen auf Forderungen kénnen wie folgt aufgeteilt werden: 123
01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 54 14
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 639 1.198
Vermdgenswerte
693 1.212
8. Sonstige betriebliche Ertrage
01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen 88 32
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 46 201
Ertrage aus Weiterbelastungen 1 (N
Kursgewinne aus Fremdwahrungsdifferenzen 664
Schadensersatz 0 326
Sachbezlige 20 34
Wertaufholung von Wertberichtigungen zu 19 14
Forderungen
Ubrige 250 236
429 1.518
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9. Allgemeine Verwaltungskosten

TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Rechts- und Beratungskosten 2.659 1.617
Personalkosten 578 1.331
Werbe- und Reisekosten 158 181
Vergltung des Aufsichtsrates 63 40
Aufwendungen fur Asset Management 52 1.393
Sonstige 139 94
3.649 4.656
10. Sonstige betriebliche Aufwendungen
TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Fremdleistungen 685 51
Nicht abziehbare Vorsteuer 662 231
Kursverluste aus Fremdwahrungsdifferenzen 194 1.291
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs 178 63
Hausverwaltung 176 0
Differenzen aus der Schuldenkonsolidierung 95 118
Rechts- und Beratungskosten 78 0
Raumkosten 60 39
Versicherungen 51 35
Aufwendungen fur Hauptversammlung und Aktienbe- 42 79
treuung
Wertberichtigungen 0 77
Ubrige sonstige 693 180
2.914 2.164
11. Finanzergebnis
TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Finanzertrage 6.955 1.135
Finanzaufwendungen -9.893 -1.317
-2.938 -182
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Aufgrund der Anderung der Anleihebedingung der WSV am 30. September 2014 und der damit einher-
gehenden Behandlung dieser Anderung als Tilgung und Neuaufnahme konnte der Unterschiedsbetrag
zwischen Marktwert der Anleihe sowie dem Nominalwert erfolgswirksam aufgelost werden und flhrte
zu einem Ertrag von TEUR 6.000. Zu diesem Zeitpunkt wurde bei der erstmaligen Erfassung des neuen
Schuldinstruments ein Betrag von TEUR 490 als Eigenkapitalkomponente erfolgsneutral erfasst. Ge-
genlaufig weisen die Finanzaufwendungen die Marktwertentwicklung der Anleihe seit 1. April 2014 bis
30. September 2014 in Hohe von TEUR 6.519 auf. Dariiber hinaus sind mit einem Betrag von
TEUR 3.474 (Vorjahr: TEUR 1.317) im Wesentlichen die aus der Investitionstatigkeit des Konzerns resul-
tierenden Zinsaufwendungen gegenuber Kreditinstituten und gegeniber sonstigen Darlehensgebern
enthalten. Es wird auf Note 1.1 verwiesen.

Die Finanzertrage im Vorjahr resultieren insbesondere aus den Ertragen von gewahrten Darlehen an at
equity bewerteten Unternehmen.

Detaillierte Erlauterungen zu den Nettogewinnen und -verlusten aus Darlehen und Forderungen bzw.
finanziellen Verbindlichkeiten erfolgen in Note L.1.

12. Ertragsteuern

01.04.2014 - 01.04.2013 -

31.12.2014 31.03.2014
Laufende Ertragsteuern 348 15
Latente Ertragsteuern 9.441 236
Summe Ertragsteuern (- = Ertrag / + = Aufwand) 9.789 251

Die laufenden Steueraufwendungen in Héhe von TEUR 348 (Vorjahr: TEUR 15) beinhalten die Kérper-
schaft- und die Gewerbeertragsteuern.

Die latenten Ertragsteuern setzen sich zusammen aus latenten Steuerertragen in Hohe von TEUR 682
(Vorjahr: TEUR 0) und den latenten Steueraufwendungen in Hohe von TEUR 10.123 (Vorjahr: TEUR 236).
Die latenten Steueraufwendungen resultieren nahezu ausschlieBlich aus temporaren Differenzen im
Zusammenhang mit der IAS 40 Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

Die laufenden Ertragsteuern lassen sich wie folgt auf In- und Ausland aufteilen:

01.04.2014 - 01.04.2013 -

31.12.2014 31.03.2014
Inland 314 9
Ausland 34 242

348 251
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Zum Bilanzstichtag bestehen bei den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen insgesamt
noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 22.752 (Vorjahr: TEUR 27.611). Von
diesem Betrag entfallen TEUR 22.577 auf unverfallbare Verlustvortrage. Von den restlichen Verlustvor-
tragen verfallen TEUR 12 im nachsten Jahr. Im Jahr 2016 verfallen TEUR 73, in 2017 TEUR 29, in 2018
TEUR 35 und in 2019 TEUR 26. Eine Aktivierung von latenten Steueranspriichen auf diese Verlustvor-
trage erfolgt nur dann, wenn ein Ausgleich mit zukinftig erzielten Gewinnen in absehbarer Zeit wahr-
scheinlich ist. In der DEMIRE-Gruppe wurden latente Steuern auf Verlustvortrage auf Ebene der glei-
chen Steuersubjekte nur in dem Ausmal3 aktiviert wie auch passive latente Steuern gebildet wurden.

Ausschittungen der DEMIRE AG an die Aktiondre wirken sich weder kdrperschaft- noch gewerbesteu-
erlich bei der Gesellschaft aus. Die Gesellschaft schuldet jedoch grundsatzlich eine deutsche Kapitaler-
tragsteuer zzgl. Solidaritatszuschlag (Quellensteuer), die von der Gesellschaft von der beschlossenen
Ausschuttung einzubehalten und an das zustandige deutsche Finanzamt abzufiihren ist.

Die Ausschittungen sind bei den Aktionaren grundsatzlich einkommen- oder kdrperschaftsteuerpflich-
tig, falls die Ausschuttungen nicht aufgrund des Steuerstatus der Aktiondre oder anderer Gegebenhei-
ten nicht der Besteuerung unterliegen. Eine von der Gesellschaft einbehaltene und abgefihrte Quel-
lensteuer ist grundsatzlich und abhangig vom Steuerstatus der Aktionare auf deren Einkommen- oder
Korperschaftsteuerschuld anrechenbar bzw. erstattungsfahig

Die steuerliche Uberleitungsrechnung zwischen dem theoretischen und dem tatsichlichen Steuerauf-
wand wird auf der Grundlage eines Konzernsteuersatzes von 31,93 % (Vorjahr: 31,93 %) dargestellt. Der
Konzernsteuersatz von 31,93 % beinhaltet den ab 1. Januar 2008 gtiltigen Korperschaftsteuersatz von
15 %, 5,5 % Solidaritatszuschlag und 16,1 % Gewerbesteuersatz. Fur die Berechnung der latenten Steu-
ern der inlandischen Immobiliengesellschaften wird der Steuersatz von 15,83 % zugrunde gelegt, da
diese Gesellschaften ihr Ergebnis ausschlieBlich aus der Verwaltung eigenen Grundvermdogens erzielen
und die Moglichkeit haben, ihren Gewerbeertrag um dieses Ergebnis zu kirzen, so dass in diesen Fallen
effektiv ausschlieBlich der Koérperschaftsteuersatz zzgl. Solidaritatszuschlag zur Anwendung kommt.
Bei den in der Berichtsperiode erworbenen auslandischen Gesellschaften wurde fiir die Berechnung
der latenten Steuern ebenfalls ein Steuersatz von 15,83 % angewendet, da diese Gesellschaften nicht
der Gewerbesteuer unterliegen.
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01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Ergebnis vor Steuern 55.496 -5.735
Konzernsteuersatz 31,93 % 31,93 %
Erwarteter Steuerertrag 17.720 -1.831
Steuersatzunterschiede -11.197 6
Steuereffekt aus nicht abzugsfahigen Betriebsausgaben 502 632
Steuereffekte aus steuerfreien Einnahmen -123 -137
Steuereffekte aus nicht genutzten Verlusten und nicht 4.066 1.556
angesetzten temporaren Differenzen, fur die keine
aktiven latenten Steuern aktiviert wurden
Steuereffekte aus dem Ansatz von in Vorjahren nicht -1.051 0
aktivierter latenter Steuern auf Verlustvortrage
Sonstige -128 25
Effektive Ertragsteuern 9.789 251

Die steuerfreien Einnahmen resultieren im Wesentlichen aus den Gewinnen aus at equity bewerteten
Unternehmen und dem positiven Ergebnis aus der VeraulRerung von Immobiliengesellschaften. Die
Ertrage aus at equity bewerteten Unternehmen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung im Ergebnis
aus at equity bewerteten Unternehmen enthalten. Der Steuereffekt aus nicht abzugsfahigen Betriebs-
ausgaben resultiert im Wesentlichen aus dem Verlust aus at equity bewerteten Unternehmen.

GemaR IAS 12 (Ertragsteuern) sind passive latente Steuern auf den Unterschiedsbetrag zwischen dem
in der Konzernbilanz anteiligen Eigenkapital einer Tochtergesellschaft und dem Beteiligungsbuchwert
fur die Tochtergesellschaft in der Steuerbilanz der Muttergesellschaft zu bilden (Outside basis diffe-
rences), wenn mit der Realisierung zu rechnen ist. Urspriinglich fir diese Unterschiedsbetrage sind im
Wesentlichen thesaurierte Gewinne in- und auslandischer Tochtergesellschaften.

Eine Berucksichtigung latenter Steuern auf outside basis differences als temporare Differenz bedeutet,
dass klnftige Steuerwirkungen zum Zeitpunkt der Gewinnentstehung auszuweisen sind, selbst wenn
eine Ausschittung der Gewinne an das Mutterunternehmen und eine damit verbundene Besteuerung
beim Mutterunternehmen erst in zukiinftigen Perioden erfolgt. Da die Gesellschaft den Zeitpunkt der
Ausschuttungen von Tochtergesellschaften bzw. von Thesaurierungen selbst bestimmen kann, wird
von einem Ansatz von outside basis differences abgesehen. Outside basis differences bestehen zum
Bilanzstichtag nur in nicht wesentlichem Umfang. Da eine Ausschuttung weder geplant noch abzuse-
hen ist, wird auf den Ansatz verzichtet.

Zu den sonstigen Angaben zu latenten Steuern verweisen wir auf Note E.5.1.
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13. Ergebnis nach Steuern - davon nicht beherrschende Anteilseigner

Das Ergebnis der nicht beherrschenden Anteilseigner am Ergebnis nach Steuern in Hohe von
TEUR 2.405 (Vorjahr: TEUR - 51) entfallt im Wesentlichen auf die Anteile anderer Gesellschafter an der
MAGNAT Investment I B.V., Niederlande sowie an der Dovemco Ltd., Zypern.

14. Ergebnis je Aktie
Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich aus dem den Anteilseignern des Unternehmens zure-
chenbaren Anteilen am Periodengewinn dividiert durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der

ausstehenden Aktien.

01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Konzernergebnis 45.707 -5.986
Konzernergebnis ohne nicht beherrschende Anteile 43.302 -5.935
Zinsaufwendungen aus Wandelschuldverschreibungen 495 n/a
Konzernergebnis ohne nicht beherrschende Anteile 43.797 n/a
(verwassert)
Anzahl der Aktien
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 14.306.151 13.894.651
Auswirkung der Wandlungen von Wandelschuldver- 10.888.500 N/A
schreibungen
Gewichtete Anzahl der Aktien (verwassert) 25.194.651 N/A
Ergebnis je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 3,03 -0,43
Verwadssertes Ergebnis je Aktie (EUR) 1,74 -0,43

Bei der Berechnung des verwdsserten gewichteten Durchschnitts der Stammaktien zum
31. Dezember 2014 wurden 10.888.500 Wandelschuldverschreibungen berucksichtigt. Im Vorjahr
wurden 11.300.000 Wandelschuldverschreibungen unberucksichtigt gelassen, da sie einer Verwas-
serung entgegengewirkt hatte.
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15. Personalaufwand

TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014

Gehalter 545 1.742

Gesetzliche Sozialaufwendungen 33 193

578 1.935

Der Personalaufwand ist ausschlieRlich in den Allgemeinen Verwaltungskosten einbezogen.

16. PlanméRBige Abschreibungen

TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014

auf sonstige immaterielle Vermdgenswerte 1 8

auf Sachanlagen 41 22

42 30

Die planmaBigen Abschreibungen sind sowohl in den Allgemeinen Verwaltungskosten als auch in

den sonstigen betrieblichen Aufwendungen einbezogen.
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E. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-BILANZ

1. Langfristige Vermdgenswerte

1.1 Immaterielle Vermégenswerte

1.1.1 Geschaéfts- oder Firmenwert

Darin enthalten sind die im Rahmen der Kapitalkonsolidierung ermittelten Geschafts- oder Firmen-
werte der Tochtergesellschaften der MAGNAT Asset Management GmbH und der MAGNAT Investment
I BV. Zum Bilanzstichtag ist in den Biichern noch ein voll abgeschriebener Geschafts- oder Firmenwert
von TEUR 463 enthalten.

1.1.2 Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Fur die sonstigen immateriellen Vermogenswerte wird eine Nutzungsdauer von drei bis vier Jahren
angesetzt. Darin enthalten ist im Wesentlichen Computer-Software. Die Abschreibungen werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung in der Position ,sonstige betriebliche Aufwendungen” (TEUR 0, Vorjahr:
TEUR 8) ausgewiesen.

TEUR 2014 2013/2014
Anschaffungswerte per 01.04. des Geschaftsjahres 50 51
Kumulierte Abschreibungen per 01.04. des Geschafts- 49 41
jahres

Buchwerte per 01.04. des Geschéftsjahres 1 10
Zugange 0 0
Abgange 1

Abschreibungen 0 8
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresende 49 50
Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresende 49 49

Buchwerte per Geschéftsjahresende 0 1
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1.2 Sachanlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Sachanlagen beinhalten Betriebs- und Geschaftsausstattung. Fir ihre Abschreibung gilt eine
Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Die Betrage der Abschreibungen werden in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung in der Position ,,sonstige betriebliche Aufwendungen” (TEUR 3, Vorjahr: TEUR 22) ausge-

wiesen.

TEUR 2014 2013/2014
Anschaffungswerte per 01.04. des Geschaftsjahres 336 145
Kumulierte Abschreibungen per 01.04. des 126 104
Geschaftsjahres

Buchwerte per 01.04. des Geschéftsjahres 210 1
Zugange 30 221
Abgange / Umgliederung 210 30
Abschreibungen 3 22
Anschaffungswerte per Geschaftsjahresende 156 336 5
Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresende 129 126
Buchwerte per Geschéftsjahresende 27 210

Geleistete Anzahlungen

TEUR 2014 201372014

Anschaffungswerte per 01.04. des Geschaftsjahres

Kumulierte Wertminderungen per 01.04. des

Geschaftsjahres

Buchwerte per 01.04. des Geschéftsjahres 0 0
Zugange 11.303

Abgange 0

Abschreibungen 0

Anschaffungswerte per Geschaftsjahresende 11.303

Kumulierte Abschreibungen per Geschaftsjahresende 0

Buchwerte per Geschiftsjahresende 11.303

Die geleisteten Anzahlungen betreffen ein Grundstiick des Bestandsportfolios fiir das der Ubergang
von Nutzen und Lasten erst zum 1. Januar 2015 erfolgte.
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Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die
Zeitwerte haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt.

2014 2013/2014
Zeitwert per 01.04. des Geschaftsjahres 20.526 0
Umgliederung aus dem Sachanlagevermdégen 210
Zukdufe 248.726 17.621
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegen- 63.608 2.905
den Zeitwert, die in der GuV-Position D.7 enthalten sind
Zeitwert per Geschéftsjahresende 333.070 20.526

Der Zugang der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien umfasst 120 Objekte in Deutschland,
die im Geschéftsjahr erworben wurden. Bei den Objekten handelt es sich um Gewerbeimmobilien,
die langfristig vermietet werden. Der beizulegende Zeitwert der im Geschaftsjahr neu erworbenen
Immobilien wurde durch Bewertungsgutachten von externen unabhangigen Sachverstandigen zum
31. Dezember 2014 ermittelt.

Das Unternehmen zieht zur Bestimmung des Zeitpunkts, wann eine Umgruppierung zwischen den
verschiedenen Hierarchiestufen als eingetreten gelten soll, den Zeitpunkt des Ereignisses oder der
Veranderung der Umstande, das die Umgruppierung verursacht hat, heran. In der aktuellen Periode
gab es keine Umgruppierung zwischen den Bemessungshierarchien 1, 2 und 3 bei der Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert.

Nachfolgend sind Angaben zur Bewertung zum beizulegenden Zeitwerte gemaR IFRS 13 der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien des Konzerns zum 31. Dezember 2014 dargestellt.

Beizulegen- Bemessungshierarchie
LIl Notierte Preise Wesentliche Wesentliche
31.12.2014 . . .
in aktiven andere nicht
Markten flr beobachtbare beobachtbare
identische Inputfaktoren Inputfaktoren
Vermdégenswerte (Stufe 2) (Stufe 3)
(Stufe 1)
Gewerbliche 333.070 0 0 333.070

Immobilien in
Deutschland
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Beizulegen- Bemessungshierarchie
pSfevont Notierte Preise Wesentliche Wesentliche
31.03.2014 . . ;
in aktiven andere nicht
Markten fir beobachtbare beobachtbare
identische Inputfaktoren Inputfaktoren
Vermogenswerte (Stufe 2) (Stufe 3)
(Stufe 1)
Gewerbliche 20.526 0 0 20.526

Immobilien in
Deutschland

Die ermittelten beizulegenden Zeitwerte basieren vollstandig auf den Ergebnissen der zu diesem
Zweck beauftragten unabhangigen Gutachter, die eine Bewertung in Anlehnung an die Immobilien-
wertvermittlungsverordnung (ImmoWertV) erstellt haben. Hierbei werden moglichst marktnahe
Bewertungsparameter als Inputfaktoren herangezogen. Die ermittelten Marktwerte entsprechen dem
beizulegenden Zeitwert gemafd IFRS 13.

Die Ermittlung der Marktwerte erfolgt auf Basis des Ertragswertverfahrens nach ImmoWertV. Der
Ertragswert setzt sich dabei aus der Summe von Bodenwert und Gebdudeertragswert unter Berlick-
sichtigung von Sonderwerten zusammen.

Die Ermittlung des Ertragswerts ist von den bedeutenden nicht beobachtbaren Inputparametern
Miete, Instandhaltungskosten, aktueller Leerstand, Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz
(Kapitalisierungszinssatz) abhangig.

Im aktuellen Geschaftsjahr lag die Marktmiete durchschnittlich bei EUR 7,32 pro m?*Monat (Vor-
jahr: EUR 8,40 pro m?/Monat) und hatte eine Spannbreite von EUR 0,96 bis EUR 11,20 (Vorjahr:
EUR 8,25 bis EUR 8,50). Die durchschnittliche Marktmiete wurde auf Basis der vermietbaren Flachen zum
31. Dezember 2014 ermittelt. Die Instandhaltungskosten liegen im aktuellen Geschaftsjahr bei
8,02 % (Vorjahr: 3,0 %) des Jahresrohertrags. Die wertméaRige Leerstandsquote bezogen auf die
Sollmieten betrug in der aktuellen Periode durchschnittlich 14,67 % (Vorjahr: 38,99 %).

Die vermietbare Gesamtfliche zum Bilanzstichtag betrug 352.387 m? bei einer davon leerstehen-
den Flache von 60.325 m2 Die durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der vermietbaren Flache
betragt somit 17,12 % (Vorjahr 39,0 %), bei einer Spanne von 0,00 % bis 82,32 % (Vorjahr: 31,8 % bis
49,3 %) in Abhangigkeit der Art der vermieteten Flache (Buro, Lager, etc.).

Der Liegenschaftszinssatz wird ausgehend von einem durchschnittlichen marktublichen Liegen-
schaftszinssatz unter Berlicksichtigung der Makro- und Mikrolage, Konkurrenzobjekten, Mieterbonitat,
Leerstand und Restmietvertragslaufzeit ermittelt und lag durchschnittlich bei 5,98 % (Vorjahr: 6,8 %).
In Abhdngigkeit von Qualitat, Lage und Struktur der Objekte variieren die angesetzten Liegenschafts-
zinssatze zwischen 5,00 % und 9,25 % (Vorjahr: 6,5 % und 7,3 %).

Die bestehenden Mietvertrage mit den damit verbundenen Ertragen in Hdhe von insgesamt
EUR 250,2 Millionen haben eine Restlaufzeit von bis zu zehn Jahren.

Der weighted average lease term (WALT) betragt 6,4 Jahre.
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Bei einer Sensitivitatsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren Inputparameter ergeben sich die
folgenden Auswirkungen auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien:

Bei einer Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 % reduziert sich der beizulegende Zeitwert der
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien um TEUR 21.430, bei einer Minderung um 0,5 % erhéht
er sichum TEUR 23.725. Bei einer Erhdhung des kiinftigen Mietergebnisses unter Bertcksichtigung von
Mietertragen, Leerstandsquoten sowie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten um 10 % ergibt sich
eine Erhéhung des beizulegenden Zeitwertes von TEUR 26.410, bei einer Reduzierung um 10 % eine
Minderung von TEUR 26.475.

Ein wesentlicher Anstieg der Instandhaltungskosten, des Leerstands oder des Liegenschaftszinssatzes
wirde bei unveranderten Annahmen beziiglich der verbleibenden Inputparameter zu einem gerin-
geren beizulegenden Zeitwert der Immobilien fuhren.

Samtliche vom Konzern als Finanzanlage gehaltenen Immobilien sind im Rahmen von Operating-Lea-
singverhaltnissen vermietet. Die daraus resultierenden Mieteinnahmen beliefen sich auf TEUR 3.528
(Vorjahr: TEUR 310). Die mit den als Finanzanlage gehaltenen Immobilien im Zusammenhang stehen-
den Aufwendungen betrugen TEUR 1.422 (Vorjahr: TEUR 102).

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 2.613; Vorjahr: TEUR 4.694) beinhalten die
Anteile an assoziierten Unternehmen (TEUR 1.615; Vorjahr: TEUR 1.741) und an Gemeinschaftsunter-
nehmen (TEUR 998, Vorjahr: TEUR 2.953).

1.4.1 Anteile an assoziierten Unternehmen

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA 1.592 1.718
Russian Land AG 23 23
Gesamt 1.615 1.741

Der Anteil der DEMIRE am Ubernommenen Gewinn oder Verlust gemal3 Jahres- oder Zwischenab-
schluss der assoziierten Unternehmen ergibt sich wie folgt:

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA -126 -108
Russian Land AG 0 23

Gesamt -126 -85
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Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen sind operativer Natur. Die Tatigkeit der Gesell-
schaften ist im Wesentlichen die Immobilienverwaltung.

Im Vorjahr hat sich eine Werterhéhung an dem Anteil der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA im
Zuge der Erhdhung der Anteilsquote von 16,13 % auf 24,78 % bzw. Erhdhung des Beteiligungsbuch-
wertes um TEUR 1.085 ergeben und eine Wertminderung an dem Anteil der Russian Land AG wurde in
Hohe von TEUR 363 erfasst (siehe D.5).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Vermdgenswerte, Schulden, Erlése und Periodenergebnisse der
assoziierten Unternehmen zusammenfassend dargestellt.

1.4.2 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

OXELTON ENTERPRISES Limited 869 2.823

R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z 0.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 129 129 =

Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0

Gesamt 998 2.952

Die Beziehungen zu den Gemeinschaftsunternehmen sind operativer Natur. Die Tatigkeit der Gesell-
schaften ist im Wesentlichen die Immobilienverwaltung.

Der Anteil der DEMIRE am Ubernommenen Gewinn oder Verlust gemaR Jahres- oder Zwischenab-
schluss der Gemeinschaftsunternehmen ergibt sich wie folgt:

Ergebnis zum Ergebnis zum

31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z o.0. 0 0
Irao MAGNAT 28/2 LLC 0 -9
Irao MAGNAT Gudiashvili LLC 0 0
OXELTON ENTERPRISES Limited 199 -645
Gesamt 199 -654

Im Berichtsjahr wurde im Wesentlichen eine Wertminderung an dem Anteil der OXELTON ENTERPRISES
Limited in Hohe von TEUR 1.087 (Vorjahr: TEUR 817) sowie im sonstigen Ergebnis Fremdwahrungsver-
luste von TEUR 1.067 (Vorjahr: TEUR 1.007) erfolgsneutral erfasst.
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Der wesentliche Schuldentberhang ergibt sich wie im Vorjahr im Wesentlichen aus der R-QUADRAT Polska.

Bei den Gemeinschaftsunternehmen Irao MAGNAT 28/2 LLC und der R-QUADRAT Polska Alpha Sp.
z 0.0. sind die darin befindlichen Projekte fast abgeschlossen, sodass nicht zu erwarten ist, dass die
DEMIRE-Gruppe Nachschusspflichten treffen werden.

Die OXELTON ENTERPRISES Limited erwirtschaftet im Moment keine operativen Cashflows, aus denen
operative Aufwendungen gedeckt werden konnen, sodass fur die operativ anfallenden Aufwendungen
der Konzern diesem Gemeinschaftsunternehmen im AusmaR seines Anteils ausreichende Mittel zur
Verfligung stellt.

Durch das Zuriickziehen der Irao MAGNAT Gudiashvili LLC aus dem Projekt , Gudiashvili Square”
erwirtschaftet die Gesellschaft keine operativen Cashflows, aus denen operative Aufwendungen
gedeckt werden kénnen. Der Konzern stellt diesem Gemeinschaftsunternehmen ausreichende Mittel
zur Abdeckung der operativ anfallenden Aufwendungen zur Verfugung. Im Berichtsjahr wurden noch
keine weiteren Darlehen gewahrt.

Die Buchwerte fur die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte betragen TEUR 14 (Vorjahr: TEUR 695).
Im Vorjahr waren langfristige Vorsteuerforderungen in Héhe von TEUR 669 enthalten.

Die Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen in Hohe von TEUR 2.857 (Vorjahr: TEUR 2.490)
betreffen das Darlehen an die OXELTON ENTERPRISES Limited. Der Rickzahlungszeitpunkt des Darle-
hens von der OXELTON ENTERPRISES Limited orientiert sich am Eintritt bestimmter zukinftiger Bedin-
gungen. Das Darlehen wird mit 10 Prozent p.a. verzinst. Dieses Darlehen war spatestens am 31. Dezem-
ber 2014 zuriickzuzahlen und wurde nach dem Bilanzstichtag bis zum Ende der Vertragsverhandlungen
gestundet, die bis zum Tag der Aufstellung des Konzernabschlusses noch nicht beendet waren.

Der wesentliche Teil der sonstigen Ausleihungen ist Ende des Jahres 2021 fallig und besteht aus For-
derungen aus dem teilweisen Verkauf einer Liegenschaft.

2. Kurzfristige Vermogenswerte

Die ausgewiesenen Vorratsimmobilien betreffen in Hohe von TEUR 7.355 (Vorjahr: TEUR 7.784) unbe-
baute und bebaute Grundstiicke, welche zur WeiterverduBerung bestimmt sind. Im Berichtszeitraum
wurden Werterh6hungen in Héhe von TEUR 407 (Vorjahr: TEUR 0) in Folge der Riicknahme einer in Vor-
jahren durchgefiihrten auBerplanmaBigen Abschreibung bei den Vorratsimmobilien der 1. MAGNAT
Immobiliengesellschaft mbH vorgenommen. Bei diesem Objekt kam es im Berichtszeitraum zu einer
signifikanten Neuvermietung. Darlber hinaus wurden Wertminderungen in Héhe von TEUR 100 (Vor-
jahr: TEUR 1.140) vorgenommen, die in der Gewinn- und Verlustrechnung in der Position ,Unrealisierte
Marktwertanderungen von Vorratsimmobilien” ausgewiesen werden. Im Berichtszeitraum wurden auf-
grund von VerdulRerungen Vorratsimmobilien in Héhe von TEUR 1.173 (Vorjahr: TEUR 0) als Aufwand
erfasst; der Aufwand ist in den Positionen , Ergebnis aus der VerauRerung von Immobiliengesellschaf-
ten” und ,Nettovermdgen von verduRBerten Immobiliengesellschaften” enthalten.
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Folgende Vorratsimmobilien wurden als Sicherheiten fir Verbindlichkeiten verpfandet:

Erste MAGNAT Immobiliengesellschaft mbH

Forderungen aus der Abwick-
lung der Umsatzsteuer

Kaufpreisforderungen

Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen gegen Dritte

Verwalterkonten
Uberzahlte Kaufpreise
Sonstige

31.12.2014
Brutto

357

1.132
3.535

72
3.672
2.964

11.732

Brutto

322

73
2.254

95

1.513

Buchwert Buchwert
31.12.2014 31.03.2014
TEUR TEUR
2.957 2.536
2.957 2.536
Wertbe- 31.12.2014 31.03.2014
richtigung Netto
0 357
0 1.132
2.392 1.143
72
3.672
52 2.911
2.444 9.287

4.257

Liegenschaft

Worms,
Parchim,
Halle Peissen

31.03.2014
Netto

322

73
603

95

651
1.744

Samtliche Forderungen sind kurzfristig, unter 3 Monaten, fallig. Es wurden Wertberichtigungen in Hohe
von TEUR 2.444 (Vorjahr: TEUR 2.513) berticksichtigt, deren Entwicklung wird in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt. Des Weiteren liegen keine wesentlichen Uberfilligkeiten vor. Die Aufwendungen
aus der Dotierung der Wertberichtigungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten
~Wertminderungen von Geschafts- oder Firmenwerten und Forderungen” enthalten. Die Tabelle auf
der folgenden Seite zeigt die Entwicklung der kumulierten Wertberichtigungen.

Kumulierte Wertberichtigungen zum Beginn des

Geschéftsjahres

Wertberichtigungen laufendes Jahr

Realisierung von Wertberichtigungen

Auflésung von Wertberichtigungen

Kumulierte Wertberichtigungen zum Ende des

Geschéftsjahres

2014

2.513

54
-104
-19
2.444

201372014

2.527

14
2.513
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Ergeben sich bei den Forderungen Zweifel an der Einbringbarkeit, werden diese mit dem niedrige-
ren realisierbaren Betrag angesetzt. Neben den erforderlichen Einzelwertberichtigungen werden bei
erkennbaren Risiken aus dem allgemeinen Kreditrisiko pauschalisierte Einzelwertberichtigungen
gebildet.

Die Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerte enthalten im Wesentlichen kurz-
fristig fallige Darlehen gegenlber der R-QUADRAT Polska Alpha Sp. z 0.0. in Hoéhe von TEUR 841 (Vor-
jahr: TEUR 995). In den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerten sind unter
Berlcksichtigung von entsprechenden Wertminderungen keine Forderungen uberfallig. Wertberichti-
gungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten ,,Wertminderungen von Forderun-
gen” erfasst. Der Bruttowert der Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermogenswerte ergibt
sich aus dem aktuellen Buchwert unter Berucksichtigung der kumulierten Wertminderungen bis zum
Ende des Geschaftsjahres.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der kumulierten Wertberichtigungen.

2014 201372014
Kumulierte Wertberichtigungen zum Beginn des 3.325 2.127
Geschaéftsjahres
aus Umbuchungen 0 0
Wertberichtigungen laufendes Jahr 639 1.198
Realisierung von Wertberichtigungen -785 0
Auflésung von Wertberichtigungen 0 0
Kumulierte Wertberichtigungen zum Ende des 3.179 3.325
Geschaéftsjahres

Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 4.397 (Vorjahr: TEUR 3.955) betreffen Kassenbestande und
Guthaben bei Kreditinstituten.

3. Zur VerauBerung gehaltene Anteile an at equity bewerteten Unternehmen
In dieser Position werden die zur VeraulRerung gehaltenen Anteile an den folgenden Gemeinschafts-
unternehmen gehalten.

Bilanzwert zum Bilanzwert zum

31.12.2014 31.03.2014

TEUR TEUR

Hekuba S.a.r.l. 0 3.533
RQ Gamma LLC 0 270

Gesamt 0 3.803



DEMIRE IM UBERBLICK | VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUHRENDER BESTANDSHALTER | INVESTOR RELATIONS | ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID | BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Konzernanhang fir das Rumpf-Geschaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014

Beide im Vorjahr in dieser Position enthaltenen Gesellschaften wurden im Geschaftsjahr wie vorge-
sehen verauBert.

Die DEMIRE war an der Hekuba S.a.r.l. zu 32,44 % beteiligt. Die DEMIRE hatte urspringlich in ei-
nem Konsortium mit den Projektpartnern Adama Holding Public Ltd. (Konsortialfihrer), Bukarest,
Rumaénien, und Immoeast AG, Wien, Osterreich, einen der umfangreichsten Immobilienbestinde
der tlrkischen Bank Yapi KrediBankasi A.S. (,YKB"), bestehend aus insgesamt rund 400 Einzeltiteln
auf Immobilien unterschiedlicher Nutzungsart mit regionalem Schwerpunkt im GroRBraum Istanbul,
erworben. Die Entwicklung und Verwertung der einzelnen Objekte verlief insgesamt erfreulich, so
dass nur mehr ein geringer Immobilienbestand vorhanden ist. Die DEMIRE hat die Beteiligung an der
Hekuba S.a.r.l. mit Datum Ende Juni 2014 zu einem Kaufpreis von TEUR 3.700 verauRert, siehe Note 1.4.

Zum 29. Februar 2012 wurde die 50 %ige Beteiligung an dem Gemeinschaftsunternehmen RQ
Gamma LLC aufgrund der geplanten Beendigung des Gemeinschaftsunternehmens als zur Verdu-
RBerung klassifiziert. Bei dem ukrainischen Projekt Vitaly handelt es sich um eine Liegenschaft mit
Einfamilienhdusern in Kryachy, Distrikt Vasylkivskyi, Region Kiew. Aufgrund von Verzdgerungen in
dem Verkaufsprozess im Zusammenhang mit der Beschaffung von substantiellen Nachweisen von
Rechten an Vermogenswerten im Zuge des geplanten Asset-Tauschs sowie der wirtschaftlichen und
politischen Situation in der Ukraine wurden die Anteile bisher nichtinnerhalb eines Jahres verauBert.
Die Beteiligung wurde zusammen mit der Tochtergesellschaft R-QUADRAT Ukraine Gamma Ltd, Kiew
(Buchwert TEUR 437), im Geschaftsjahr zum Buchwert in Hohe von TEUR 270 verkauft.

4. Eigenkapital

Bezugnehmend auf die Ausfihrungen im Note A.5 ergibt sich ein gezeichnetes Kapital in Hohe
von TEUR 14.306 (Vorjahr: TEUR 13.895). Die Kapitalrlicklagen beinhalten den Differenzbetrag
in Hohe von TEUR 7.425 zwischen dem gezeichneten Kapital von TEUR 14.306 und der sich nach
dem um-gekehrten Unternehmenserwerb ergebenden Summe aus dem Stammkapital in Héhe von
TEUR 160 der MAGNAT Asset Management GmbH als wirtschaftlichem Mutterunternehmen und den
Anschaffungskosten fir den Erwerb der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in Hohe von
TEUR 21.160. Aufgrund der Anderung der Anleihebedingungen der Wandelschuldverschreibungen
mit Wirkung zum 30. September 2014 wurde bei der erstmaligen Erfassung des neuen Schuldin-
strument ein Betrag von TEUR 490 als Eigenkapitalkomponente sowie darauf entfallende latente
Steuerschulden von TEUR 177 erfolgsneutral in der Kapitalriicklage erfasst. Fur eine Beschreibung
der Ubrigen Riick-lagen wird auf Note G.1 verwiesen.

Das Grundkapital der rechtlichen Muttergesellschaft DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
betragt EUR 14.306.151,00 (Vorjahr: EUR 13.894.651,00). Die Erhéhung um 411.500 Aktien ergibt
sich aus der Ausibung von Wandlungsrechten der Wandelschuldverschreibung 2013/2018. Nach
dieser Ausubung bestanden noch Wandlungsrechte fiir 10.888.500 neue Aktien. Es ist eingeteilt in
14.306.151 auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem rechnerischen Nennwert von EUR 1,00.
Alle Aktien sind voll eingezahlt. Beschrankungen von Stimmrechten bzw. der Ubertragung von Aktien
sind nicht vereinbart. Aktien der Gesellschaft mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen,
bestehen nicht.

Bei einer Kapitalerh6hung kann die Gewinnbeteiligung neuer Aktien abweichend von 8 60 Abs. 2
AktG bestimmt werden.
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Die Aktionare haben keinen Anspruch auf Verbriefung der Aktien, soweit dies gesetzlich zuldssig ist

31.12.2014 31.03.2014

Anzahl der ausgegebenen auf Inhaber lautenden 14.306.151 13.894.651
Stuckaktien

davon voll einbezahlt 14.306.151 13.894.651

Aufgrund der Ausgabe von Bezugsaktien in Folge der Ausiibung von Wandlungsrechten aus den Wan-
delschuldverschreibungen 2013/2018 betragt das Grundkapital der Gesellschaft EUR 14.306.151,00
(im Vorjahr: EUR 13.894.651,00) und ist eingeteilt in EUR 14.306.151,00 (im Vorjahr: EUR 13.894.651)
auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Nennwert von EUR 1,00. Der Kon-
zern halt 5.000 eigene Aktien.

Mit dem Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 wird das Grundkapital der Gesell-
schaft gegen Bareinlage von EUR 14.128.651,00 am 15. Oktober 2014 um bis zu EUR 10.000.000,00
auf bis zu EUR 24.128.651,00 durch Ausgabe von bis zu 10.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien (Stammaktien), jeweils mit einem auf die einzelne Aktie entfallenden an eiligen Betrag
des Grundkapitals von je EUR 1,00, erhoht.

Die neuen Aktien werden zum Betrag von EUR 1,00 je Stiickaktie (geringster Ausgabebetrag) ausge-
geben. Die neuen Aktien sind grundsatzlich erstmals fir das ab dem 1. April 2014 bis zum 31. De-
zember 2014 laufende Rumpfgeschaftsjahr gewinnberechtigt. Erfolgt die Ausgabe der neuen Aktien
nach der Hauptversammlung, die lUber die Gewinnverwendung der Gesellschaft fir das am 31. De-
zember 2014 endende Rumpfgeschaftsjahr beschlieBt, so sind die neuen Aktien abweichend von vor-
stehendem Satz 2 erstmals fiir das am 1. Januar 2015 beginnende Geschaftsjahr gewinnberechtigt.

Die neuen Aktien werden den Aktiondren und den Inhabern der Wandelschuldverschreibungen
2013/2018 im Wege des mittelbaren Bezugsrechts angeboten. Sie werden von einem oder mehre-
ren Kreditinstituten gezeichnet und mit der Verpflichtung tbernommen, sie den Aktiondren und
Inhabern der Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 zum Bezug anzubieten und den Mehrerlos
- unter Abzug einer angemessenen Provision sowie der Kosten und Auslagen - an die Gesellschaft
abzufihren.

Die in 8 6 der Satzung enthaltene Ermdachtigung des Vorstands, mit Zustimmung des Aufsichtsra-
tes das Grundkapital durch Ausgabe von bis zu Stiick 6.947.325 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien in Form von Stuckaktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 je Aktie gegen Bar-
oder Sacheinlagen ein- oder mehrmals in Teilbetrdgen um bis zu insgesamt EUR 6.947.325,00 zu
erhéhen (Genehmigtes Kapital 1/2013), lief urspriinglich am 22. Oktober 2018 aus.

Das Genehmigte Kapital /2013 in Héhe von EUR 6.947.325,00 und seine Regelungen in 8 6 der Sat-
zung (Genehmigtes Kapital) wird aufgehoben.

Der Vorstand wird ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates
bis zum 14. Oktober 2019 durch Ausgabe von bis zu Stiick 7.064.325 neuen, auf den Inhaber lauten-
den Stammaktien in Form von Stiickaktien im rechnerischen Nennwert von EUR 1,00 gegen Bar- und/
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oder Sacheinlage ein- oder mehrmals in Teilbetragen um bis zu EUR 7.064.325,00 zu erhdhen (Ge-
nehmigtes Kapital I/2014). Den Aktiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu. Der Vorstand wird
jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Bezugsrecht der Aktionare in folgenden
Fallen auszuschlieBen:

flr Spitzenbetrage,

wenn die Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die neuen Aktien, fiir die das
Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Betrag des Grundkapitals
10 % des im Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien vorhandenen Grundkapitals nicht uber-
steigt und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits borsennotierten
Aktien gleicher Gattung und Ausstattung zum Zeitpunkt der endgultigen Festlegung des Aus-
gabebetrags durch den Vorstand nicht wesentlich im Sinne der 88 203 Abs. 1 und 2, 186 Abs. 3
Satz 4 AktG unterschreitet,

soweit es erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Glaubigern der von der Gesellschaft oder
ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen Schuldverschreibungen mit Options- oder Wand-
lungsrechten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang einzuraumen, wie es ihnen nach
Ausibung ihres Options- oder Wandlungsrechts zustiinde, sowie

bei Kapitalerh6hungen gegen Sacheinlagen.

Der Vorstand wird des Weiteren ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die weiteren Einzel-
heiten der Kapitalerh6hung und die sonstigen Bedingungen der Aktienausgabe festzulegen. Der Auf-
sichtsrat wird ermachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem Umfang der Kapitalerh6hungen
aus dem genehmigten Kapital zu andern.

Die Gesellschaft wurde ermachtigt, bis zum 28. Oktober 2014 bis zu insgesamt 10 % des bestehenden
Grundkapitals zu erwerben. Dabei dirfen die aufgrund der Ermachtigung erworbenen Aktien zusam-
men mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat oder bereits besitzt,
nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft ausmachen. Die Gesell-
schaft hat diese Ermachtigung bisher nicht genutzt. Die Ermachtigung ist am 28. Oktober 2014 ausge-
laufen. Sie wurde aufgehoben und durch eine neue, hochstens finf Jahre geltende Ermachtigung zum
Erwerb eigener Aktien ersetzt.

Hierbei wurde die Gesellschaft ermachtigt, vom Tag der Beschlussfassung an fur funf Jahre, also bis
zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehenden
Grundkapitals zu erwerben. Dabei darf die Anzahl der aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen Ak-
tien zusammen mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat oder bereits
besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft betragen.

Der Posten Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigener betrifft Anteile konzernfremder Gesell-
schafter am Eigenkapital und am Jahresergebnis vollkonsolidierter Tochterunternehmen. Das auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallende Konzernergebnis ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Konzernergebnis vor Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter und den in der Gewinn-
und Verlustrechnung ausgewiesenen Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter.
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5. Langfristige Schulden
Der gesamte Betrag der gebildeten latenten Steuern wird nach mehr als 12 Monaten fallig.

Die latenten Steueranspruche und Steuerschulden setzen sich aus temporaren Unterschieden in den
folgenden Bilanzposten zusammen:

31.12.2014 31.03.2014
Verlustvortrage 1.345 928
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 531 0
Sonstige 340 0
Aktive latente Steuern vor Saldierung 2.216 928
Saldierung -1.496 0
Aktive latente Steuern 720 928
Vorratsimmobilien 84 238
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 10.916 928
Sonstige 528 44
Passive latente Steuern vor Saldierung 11.528 1.210
Saldierung 1.496 0
Passive latente Steuern 10.032 1.210

Hinsichtlich der auf Verlustvortrage gebildeten Steueranspriiche in Héhe von TEUR 1.345 (im Vorjahr:
TEUR 928) sind die Voraussetzungen des IAS 12.74 erflllt. Die Bilanzierung der aktiven latenten Steuern
in Hohe von TEUR 1.345 erfolgt dabei unter Beachtung des IAS 12.36 in Hohe der passiven latenten
Steuern.

Die Veranderung der latenten Steuern und deren Ausweis lassen sich wie folgt darstellen:

31.03.2014 Gewinn- erfolgs- sonstiges 31.12.2014
und Verlust- neutral im Ergebnis

rechnung Eigenkapital

erfasst
Als Finanzinvestitionen -928 -9.457 0 0 -10.385

gehaltene Immobilien

Vorratsimmobilien -238 154 0 0 -84
Verlustvortrage 928 417 0 0 1.345
Sonstiges -44 -555 411 0 -188
-282 -9.441 411 0 -9.312
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Der Posten ,Sonstiges” betrifft im Wesentlichen latente Steuern in Zusammenhang mit Wandelschuld-
verschreibungen.

Steuerliche Verlustvortrage und abzugsfahige temporare Differenzen, die bei der Ermittlung der
latenten Steuern nicht bertcksichtigt sind, bestehen in Hohe von TEUR 14.891 Vorjahr: TEUR 22.774),
davon in Deutschland TEUR 14.714 (Vorjahr: TEUR 14.885), Ruménien TEUR 145 (Vorjahr: TEUR 5.067),
Ukraine TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 1.931) und Georgien TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 0). Im Berichtsjahr
sind nicht gebuchte Aktivposten flr latente Steuern in Héhe von TEUR 4.484 (Vorjahr: TEUR 2.661)
vorhanden.

Die Veranderung der latenten Steuern und deren Ausweis im Vorjahr lassen sich wie folgt darstellen:

TEUR 31.03.2014 Gewinn- Sonstiges VerdauRerung 31.12.2014
und Verlust- Ergebnis
rechnung
Als Finanzinvestitionen 0 -928 0 0 -928

gehaltene Immobilien

Vorratsimmobilien 0 -238 0 0 -238
Verlustvortrage 0 928 0 0 928 143
Sonstiges -46 2 0 0 -44

-46 -236 0 0 -282
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Finanzschulden dargestellt. Bei der Finanzschuld der DEMIRE
Real Estate Munchen I GmbH wurde bei Erstansatz das Darlehen mit dem beizulegenden Zeitwert
unter Berulcksichtigung aller in diesem Zusammenhang direkt anfallenden und zurechenbaren Trans-
aktionskosten angesetzt. In der Folgeperiode wurden die Transaktionskosten mittels der Effektivzins-
methode fortgeschrieben.

Nominal- Falligkeit 31.12.2014 31.03.2014
zinssatz TEUR TEUR
%
Anleihe 2014/2019 der DEMIRE 7,50 16.09.2019 49.138 0
Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Wandelschuldverschreibungen 6,00 30.12.2018 10.424 10.893
2013/2018 der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG
Schuldscheindarlehen Deutsche Bank 5,00 09.12.2019 142.320 0
fur DEMIRE Holding EINS GmbH
LBBW Darlehen A fiir DEMIRE 2,25 31.01.2019 26.666 0
Commercial Real Estate GmbH
LBBW Darlehen B fur DEMIRE variabel 31.01.2019 6.792 0
Commercial Real Estate GmbH
IBB Tilgungsdarlehen fiir DEMIRE 3,00 31.12.2016 8.018 8.248
Real Estate Minchen I GmbH
Hypo Landesbank Vorarlberg Tilgungs- 1,75 31.08.2018 4.734 5.000
darlehen fir Munich ASSET
Vermoégensverwaltung GmbH
Sonstige Finanzverbindlichkeiten unverzinst diverse 0 505
248.092 24.646

Bei der Anleihe 2014/2019 betragt der Effektivzins 8,03 %, beim Schuldscheindarlehen Deutsche Bank
5,08 %. Bei den sonstigen langfristigen Schulden entspricht der Nominalzins nahezu dem Effektivzins,
da nur geringfligige Transaktionskosten angefallen sind.

Der Nominalwert der Anleihe 2014/2019 der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG betragt
TEUR 50.000, der Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG TEUR 10.889, des Schuldscheindarlehen Deutsche Bank fir DEMIRE Holding EINS GmbH
TEUR 147.961, des LBBW Darlehen A fiir DEMIRE Commercial Real Estate GmbH TEUR 27.500, des
LBBW Darlehen B fur DEMIRE Commercial Real Estate GmbH TEUR 7.000, des IBB Tilgungsdarlehen fiir
DEMIRE Real Estate Miinchen I GmbH TEUR 8.425, des Hypo Landesbank Vorarlberg Tilgungsdarlehen
fur Munich ASSET Vermdgensverwaltung GmbH TEUR 4.891.

Das Tochterunternehmen MAGNAT Capital Markets GmbH hat im Geschaftsjahr 2011/12 Genuss-
rechte emittiert. Bei diesen Genussrechten handelt es sich um zusammengesetzte Finanzinstrumente
entsprechend IAS 32.28, die sowohl eine Eigen- als auch eine Fremdkapitalkomponente enthalten.
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Aufgrund der bestehenden Kindigungsmaglichkeit der Genussrechtsinhaber wurde das Genussrechts-
kapital als Fremdkapitalkomponente klassifiziert, der Anspruch am Jahresiberschuss wird hingegen als
Eigenkapitalkomponente bzw. Dividende klassifiziert.

Von den langfristigen Finanzschulden sind TEUR 213.225 (Vorjahr: TEUR 13.248) durch Vermdgenswer-
te besichert. Hiervon sind TEUR 201.225 zur Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten
mit einer Grundschuld belastet.

GemaR dem Geschaftsanteilsverpfandungsvertrag, Frankfurt am Main, 13. November 2014 verpfan-
det die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an der Toch-
tergesellschaft DEMIRE Condor Properties Management GmbH i. H. v. TEUR 28 sowie samtliche da-
mit verbundenen Rechte, zur Sicherung des von der Tochtergesellschaft DEMIRE Condor Properties
Management GmbH aufgenommenen Darlehens in Héhe von TEUR 12.000.

GemaR der notariell beurkundeten Erklarung vom 17. Dezember 2014 tritt die DEMIRE Deutsche Mit-
telstand Real Estate AG zu allen gegenwartigen und kunftigen und bedingten Anspriichen der Anleihe-
glaubiger aus der von der Tochtergesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH, Frankfurt am
Main, ausgegebenen Inhaberschuldverschreibung bis zum Hochstbetrag von TEUR 33.360 bei. Zur Si-
cherung dieser Anspriche aus der o. g. Inhaberschuldverschreibung verpfandet die DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an der Tochtergesellschaft DEMIRE
Commercial Real Estate GmbH i. H. v. TEUR 25.

Grundsatzlich ergeben sich aus allen Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien Informations-
pflichten, welche die Tochtergesellschaften der DEMIRE als Schuldner gegeniiber den Kreditinstituten
oder Anleger als Glaubigern zu erfullen haben. Diese Informationspflichten reichen je nach Darlehens-
art und -umfang von der Ubermittlung von betriebswirtschaftlichen Kennzahlen (z.B. Jahresabschlis-
se) bis hin zur Berichterstattung der Erfillung von sog. Covenants.

Bei den Covenants handelt es sich um Finanzkennzahlen, insbesondere den Schuldendienstdeckungs-
grad (,Debt-Service Coverage Ratio” (DSCR)), den Zinsdienstdeckungsgrad (,Interest Cover Ratio”
(ICR)) sowie die Verschuldungsquote (,Loan to Value” (LTV)) der jeweiligen Immobilienportfolien. Die
Berechnung erfolgt nach Vorgabe der Glaubiger gemal3 Darlehensvertrag. Die wesentlichen Finanz-
schulden im DEMIRE-Konzern mit Covenants sind das Deutsche Bank Schuldscheindarlehen fiir das
Condor-Immobilienportfolio mit einem Nominalbetrag von EUR 148 Millionen, die Unternehmensan-
leihe 2014/2019 mit einem Nominalbetrag von EUR 50 Millionen, die Wandelschuldverschreibungen
2013/2018 mit einem Ausgabetrag von EUR 11,3 Millionen sowie das LBBW Darlehen in Hohe von
EUR 27,5 Millionen fur das Alpha-Immobilienportfolio.

Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Covenants, welche in den Darlehensvertragen der
finanzierten Immobilien aufgefuhrt sind, erfolgt durch das DEMIRE Management, Treasury und das As-
set Management. Je nach Finanzierung werden die Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder jahrlich
in einer entsprechenden Berichterstattung an die Glaubiger Ubermittelt bzw. werden die zugrunde-
liegenden betriebswirtschaftlichen Kennzahlen dem Glaubiger zur Verfligung gestellt. Werden die vor-
gegebenen Werte der Covenants nicht eingehalten, so hat der Glaubiger das Recht zusatzliche Sicher-
heiten von dem Schuldner zu verlangen. Die Darlehen befinden sich dann im Default. Halt der Default
langer an und kann dauerhaft nicht behoben werden, hat der Glaubiger ein Sonderkiindi-gungsrecht.
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Zum Bilanzstichtag und im Laufe des neuen Geschaftsjahres wurden alle Covenants der Immobilienfi-
nanzierungen eingehalten und dementsprechend lag kein Default vor.

Wandelschuldverschreibung (WSV 2013/2018)

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wurde der Vorstand er-
machtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. September 2018 einmalig oder mehrmals
auf den Inhaber und/oder auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibun-
gen im Gesamtbetrag von nominal EUR 50.000.000,00 mit und ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben
und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Options- und Wandlungsrechte auf
neue, auf den Inhaber lautende Stuickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grund-
kapital von bis zu EUR 25.000.000,00 nach naherer MaRBgabe der Schuldverschreibungsbedingungen
zu gewahren.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat im Dezember 2013 Wandelschuldverschreibun-
gen mit einer Laufzeit bis 30. Dezember 2018 und einem Gesamtnennbetrag von EUR 11.300.00,00
platziert. Sie sind in 11.300.000 Wandelteilschuldverschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1,00
eingeteilt.

Im Einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

Eingeteilt in bis zu 11.300.000 auf den Inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte
Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1,00.

Die Inhaber der Schuldverschreibungen haben wahrend der Laufzeit das unentziehbare
Recht, jede Schuldverschreibung im Nennbetrag von EUR 1,00 innerhalb der Wandlungszeit-
raume anfanglich in eine Stuickaktie der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit
einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils EUR 1,00 zu wandeln.

Der Wandlungspreis betragt im Fall der wirksamen Austibung des Wandlungsrechts - vorbe-
haltlich einer Anpassung aufgrund der in den Anleihebedingungen enthaltenen Anpassungs-
regelungen - EUR 1,00 je Inhaber - Stammaktie mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von EUR 1,00 je Aktie. Hieraus ergibt sich ein Umtauschverhaltnis von 1:1. Ein Barausgleich
ist nicht vorgesehen.

Der Ausgabebetrag je Schuldverschreibung betragt EUR 1,00 und entspricht dem Nennbe-
trag und dem anfanglichen Wandlungspreis.

Die Schuldverschreibungen werden mit 6,00 % p.a. verzinst, die Zinszahlung erfolgt jeweils
am 30. Marz, 30. Juni, 30. Oktober, und 30. Dezember eines jeden Jahres wahrend der Lauf-
zeit der Wandelschuldverschreibungen.

Aufgrund der Ausgabe von 411.500 Bezugsaktien in Folge der Ausubung von Wandlungsrechten
aus den Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 betragt das Grundkapital der Gesellschaft zum
Bilanzstichtag EUR 14.306.151,00 (im Vorjahr: EUR 13.894.651,00) und ist eingeteilt in 14.306.151,00
(im Vorjahr: 13.894.651,00) auf den Inhaber lautende Aktien.
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In Bezug auf die bestehenden Wandelschuldverschreibungen 2013/18 kam es durch die Anderung
der Anleihebedingungen am 30. September 2014 zu einer Ausbuchung des alten Schuldinstruments
und zu einer Einbuchung eines neuen Schuldinstruments. Es liegt hier eine wesentliche Anderung der
Vertragsbedingungen i.S.v. IAS 39.40 vor, was zu einem Austausch von Schuldinstrumenten fihrt.
Das alte Schuldinstrument wurde bis zum 30. September 2014 zum Fair Value bewertet, das neue
Schuldinstrument ab 30. September 2014 zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Das neue Schuldin-
strument ist gemal IAS 32.28 in eine Fremd- und eine Eigenkapitalkomponente aufzuteilen.

Gemal IAS 32.31 ff. hat die Aufteilung zwischen Fremd- und Eigenkapital nach der Restwertmethode
zu erfolgen. Fur die Bewertung des Fremdkapitals zum Zeitpunkt der Einbuchung zum 30. September
2014 ist ein laufzeitaquivalenter Credit-Spread auf den risikolosen Zinssatz verwendet worden. Der
hieraus ermittelte Wert des Fremdkapitals betragt TEUR 10.418. Der Differenzbetrag zwischen dem
Wert der ,neuen” Wandelschuldverschreibungen zum 30. September 2014 (TEUR 10.909) und dem
Wert der Fremdkapitalkomponente ist als Eigenkapitalkomponente in Hohe von TEUR 490 zu erfas-
sen. Dieser Unterschiedsbetrag wurde entsprechend erfolgsneutral verbucht.

In Bezug auf die korrespondierenden GuV-Effekte verweisen wir auf Note D.11.

Unternehmensanleihe (2014/2019)

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG platzierte im Geschaftsjahr 2014 eine Unterneh-
mensanleihe mit einem Emissionsvolumen von TEUR 50.000. Die Unternehmensanleihe verflgt Gber
eine Laufzeit von funf Jahren und ist am 16. September 2019 fallig. Die Anleihe wird mit einem Kupon
in Héhe von 7,50 % p.a. verzinst, der halbjahrlich nachtraglich an die Investoren ausgezahlt wird. Die
Einbeziehung der Anleihe in den Handel im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierborse unter der
ISIN DEOOOA12T135 erfolgte am 16. September 2014.
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6. Kurzfristige Schulden
6.1 Riickstellungen

TEUR 31.12.2014 31.03.2014
Personalkosten 394 283
Sonstige 458 504
852 787

TEUR 31.03.2014  Inanspruch- Auflésung  Zufiihrungen 31.12.2014

nahme

Personalkosten 283 181 2 294 394
Sonstige 504 454 96 504 458
787 635 928 798 852

Die Gesellschaft geht davon aus, dass die Rickstellungen im folgenden Geschaftsjahr 2015

verbraucht werden.

Die Rickstellungen fiir Personalkosten beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen mit der erfolgs-
abhangigen, variablen Vergltung des Vorstands. Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Wesent-
lichen eine Rickstellung im Zusammenhang mit erbrachten Asset-Management-Leistungen an Dritte
sowie eine Ruckstellung fir Gewahrleistungen.

6.2 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

TEUR 31.12.2014 31.03.2014
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.009 2.899
Zinsverbindlichkeiten aus Anleihe 2014/19 1.032 0
Abschluss- und Prifungskosten 806 463
Kaufpreisverbindlichkeit Objekt 730 0
Margaretenhof Schwerin
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer 363 162
Ausstehende Rechnungen 0 118
Abgaben fiir Personal 1 92
Vergutung AR 69 48
Ubrige 1.499 475
11.519 4.257

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten sind in Hohe

von TEUR 11.519 kurzfristiger Art.
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Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 7.009 (Vorjahr: TEUR 2.899)
bestehen vollstandig gegenuber Dritten und sind kurzfristiger Art.

Die Verbindlichkeiten fir Abschluss- und Prifungskosten umfassen die im Zusammenhang mit der
Erstellung, Prifung und Veroffentlichung des Jahres- und Konzernabschlusses anfallenden Kosten.

Verbindlichkeiten fir ausstehende Rechnungen sind im Zusammenhang mit erhaltenen Dienstlei-
tungen gebildet.

Die laufenden Ertragssteuerverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 314 (Vorjahr: TEUR 19) betreffen die
Gewerbesteuer (TEUR 118; Vorjahr: TEUR 12) und die Kérperschaftsteuer (TEUR 196; Vorjahr: TEUR 7).

Die kurzfristigen Finanzschulden setzen sich zusammen aus der Anleihe der DEMIRE Commercial
Real Estate GmbH in Hohe von TEUR 25.088 (Vorjahr TEUR 0), den Mezzaninen Darlehen TEUR 17.020
(Vorjahr 6.088), Verbindlichkeiten gegeniuber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 5.418 (Vorjahr:
TEUR 3.274) sowie sonstige Finanzschulden in Hohe von TEUR 81 (Vorjahr: TEUR 0).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Beteiligungsunternehmen sind kurzfristig und betreffen im We-
sentlichen Verbindlichkeiten gegenulber at equity bewerteten Unternehmen.

Die Finanzschulden in Zusammenhang mit dem DKB Annuitatendarlehen fiir 1. MAGNAT Immobili-
enges. mbH und dem Mezzanin Darlehen wurden zum 31.03.2014 erstmalig unter den kurzfristigen
Finanzschulden ausgewiesen.

Nominalzins- Falligkeit 31.12.2014 31.03.2014
satz TEUR TEUR
%

Schuldscheindarlehen Deutsche Bank 5,00 31.12.2015 740 0
fur DEMIRE Holding EINS GmbH
LBBW Darlehen A fiir DEMIRE 2,25 31.12.2015 834 0
Commercial Real Estate GmbH
LBBW Darlehen B fiir DEMIRE variabel 31.12.2015 208 0
Commercial Real Estate GmbH
IBB Tilgungsdarlehen fiir DEMIRE Real 3,00 31.12.2015 200 0
Estate Minchen I GmbH
Hypo Landesbank Vorarlberg 1,75 31.12.2015 172 0

Tilgungsdarlehen fir Munich ASSET
Vermogensverwaltung GmbH

DKB Darlehen fiir 1. MAGNAT 3,00 30.06.2014 3.183 3.274
Immobilienges. mbH

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 81
5.418 3.274
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Nominal- Falligkeit 31.12.2014 31.03.2014
zinssatz TEUR TEUR
%
Mezzanine Darlehen fir DEMIRE Hol- 7,50 variabel 12.047 0
ding EINS GmbH
Mezzanine Darlehen fiir Magnat 7,00 variabel 5.020 6.088
Investment I B. V.
Anleihe der DEMIRE 15,00 15.12.2015 25.088 0
Commercial Real Estate GmbH
42.155 6.088

Der Nominalwert zum Bilanzstichtag fur das Mezzanine Darlehen fur die DEMIRE Holding EINS GmbH
betragt TEUR 12.000, fur die MAGNAT Investment I B. V. TEUR 6.500, fir die DEMIRE Commercial Real
Estate GmbH TEUR 27.800 und fur das DKB Darlehen der 1. MAGNAT Immobilienges.mbH TEUR 3.183.

Der Nominalzins entspricht nahezu dem Effektivzins, da nur geringfligige Transaktionskosten ange-
fallen sind.

7. Operating-Leasingverhdltnisse - Konzern als Leasinggeber

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten
Vertragende bzw. zum frihestmdglichen Kiindigungstermin des Leasingnehmers (Mieters), unab-
hangig davon, ob eine Kiindigung oder Nichtanspruchnahme einer Verlangerungsoption tatsachlich
erwartet ist. In der Regel sind Mietvertrage Uber festgelegte Mindestzeitraume bis zu zehn Jahren
Ublich. Dabei stehen Mietern teilweise Verlangerungsoptionen zu. Vertragliche Mietanpassungsklau-
seln reduzieren in solchen Fallen regelmaRig das Marktrisiko einer langerfristigen Bindung. Im Falle
der unbefristeten Mietverhaltnisse wurde eine Restmietzeit von flinf Jahren nach dem fiinften Jahr
unterstellt.

Bei den vermieteten Gewerbeimmobilien bestehen feststehende kiinftige Anspriiche auf Mindest-
leasingzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhdltnissen von TEUR 227.408 (Vorjahr;
TEUR 6.933). Hiervon sind TEUR 23.960 (Vorjahr: TEUR 1.886) innerhalb eines Jahres, TEUR 117.694
(Vorjahr: TEUR 4.547) zwischen einem und funf Jahren und TEUR 85.754 (Vorjahr: TEUR 500) nach
mehr als funf Jahren fallig; davon kiinftige Anspriiche auf Mindestleasingzahlungen direkt aus den
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien TEUR 223.453 (Vorjahr; TEUR 15.870), hiervon sind
TEUR 23.713 (Vorjahr: TEUR 1.587) innerhalb eines Jahres, TEUR 116.458 (Vorjahr: TEUR 6.348) zwi-
schen einem und fuinf Jahren und TEUR 83.282 (Vorjahr: TEUR 7.935) nach mehr als flinf Jahren fallig.

Im Berichtszeitraum wurden die folgenden Betrage als Ertrag aus Leasingverhaltnissen (ohne Miet-
nebenkostenerldse) erfasst:
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01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Einnahmen aus der Vermietung 3.154 31
(aus Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien)
Einnahmen aus der Vermietung 221 247
(aus Vorratsimmobilien)
Gesamt 3.375 558

8. Haftungsverhaltnisse

Die Haftungsverhaltnisse zum 31. Dezember 2014 bestehen aus Grundschulden nach § 1191 BGB
in Hohe von TEUR 754.455, die im Wesentlichen aus den im Rumpfgeschaftsjahr 2014 erworbenen
Immobilien resultieren. Der Haftungshochstbetrag bei diesen Immobilien ist hierbei beschrankt
auf den als Buchwert am Bilanzstichtag erfassten Betrag von auf TEUR 324.839. Seit Beginn des
Geschaftsjahres 2015 wurden Grundschulden in Héhe von TEUR 516.000 aus dem Grundbuch aus-
getragen.

GemaR der notariell beurkundeten Erklarung vom 17. Dezember 2014 tritt die Gesellschaft zu allen
gegenwartigen und kinftigen und bedingten Anspruchen der Anleiheglaubiger aus der von der Toch-
tergesellschaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH, Frankfurt am Main, mit einer Laufzeit bis
15. Dezember 2015 ausgegebenen Unternehmensanleihe bis zum Hochstbetrag von TEUR 33.360
bei. Zur Sicherung dieser Anspriche aus der o. g. Inhaberschuldverschreibung verpfandet die DEMI-
RE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an der Tochtergesell-
schaft DEMIRE Commercial Real Estate GmbH i. H. v. TEUR 25.

Gemald dem Geschaftsverpfandungsvertrag zu dem Mezzanine Darlehen, siehe Note E. 6.4., mit Da-
tum vom 13. November 2014 verpfandet die Gesellschaft ihre samtlichen Gesellschaftsanteile an der
Tochtergesellschaft DEMIRE Condor Properties Management GmbH von TEUR 28 sowie samtliche
damit verbundenen Rechte, zur Sicherung des von der Tochtergesellschaft DEMIRE Condor Proper-
ties Management GmbH aufgenommenen Darlehens.

Im Geschaftsjahr 2014 hat die Gesellschaft eine Zahlungsverpflichtung von insgesamt EUR 1,5 Millio-
nen schuldbefreiend fur die MAGNAT Investment I B.V. Gbernommen. Dariber hinaus hat die Gesell-
schaft eine Garantie Gbernommen, im Falle des Vorliegens von vertraglich vereinbarten Bedingun-
gen schuldbefreiend fir die MAGNAT Investment I B.V. flr einen weiteren Betrag von insgesamt
EUR 3,0 Millionen einzustehen. Die Inanspruchnahme hieraus wird zum Bilanzstichtag als gering
eingeschatzt.
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9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Zum Bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:

MIET- UND LEASINGVERPFLICHTUNGEN 31.12.2014 31.03.2014
FUR FAHRZEUGE (TEUR)

Innerhalb eines Jahres fallig 37 29
Falligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 42 42
Gesamt 79 71
MIET- UND LEASINGVERPFLICHTUNGEN 31.12.2014 31.03.2014
FUR BURORAUMLICHKEITEN (TEUR)

Innerhalb eines Jahres fallig 67 60
Falligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 268 241
Gesamt 335 301

Die Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen resultieren im Wesentlichen aus der Anmietung
von Buroraumen im Rahmen von unbefristeten Operating-Leasing-Verhéltnissen ohne Kaufoption.

In der Berichtsperiode wurden die folgenden Betrage als Aufwand aus Leasingverhdltnissen erfasst:

TEUR 01.04.2014 - 01.04.2013 -
31.12.2014 31.03.2014
Fahrzeuge 27 44
Buroraumlichkeiten 65 55
Gesamt 92 929

F. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit wird nach der indirekten Methode ermittelt. Die Cash-
flows aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt.

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit
Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit der DEMIRE belief sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 auf
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TEUR-3.986, im Geschaftsjahr 2013/2014 auf TEUR -1.900. Er liegt somit auf Vorjahresniveau, was aus
dem weiteren Ausbau des Geschaftsbetriebes resultiert.

Die bezahlten Zinsaufwendungen betrugen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR 1.607 und im
Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 363. Der stetige Anstieg in den Zinszahlungen entspricht dem Fremd-
finanzierungsumfang im Konzern.

Die Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen belief
sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 auf TEUR -7.543, was sich im Ausbau des Vermietungsgeschaftes
und den Aufbau von Forderungen aus Vendor Loans im Zusammenhang mit Verkaufen von Immobili-
engesellschaften begriindet. Im Geschaftsjahr 2013/2014 betrug sie TEUR 1.612.

Die Veranderung aus latenten Steueranspruchen betrug im Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR 208 und
im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR -928. Der Ruckgang resultiert aus der Saldierung von Steueran-
sprichen mit entsprechenden latenten Steuerverbindlichkeiten.

Die Veranderung der Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte betrug im Rumpf-
geschaftsjahr 2014 TEUR 470 und im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR -830. Der Rickgang ist im
Wesentlichen auf Tilgungen zurickzufuhren.

Die Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlich-
keiten belief sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 auf TEUR 7.558 und im Geschaftsjahr 2013/2014 auf
TEUR 3.192. Die Veranderung beruht im Wesentlichen aus dem Ausbau des Geschaftsbetriebes und
den damit verbundenen Dienstleistungen fiir den Konzern. Die Verdnderung aus latenten Steuer-
verbindlichkeiten betrug im Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR 8.821 und im Geschaftsjahr 2013/2014
TEUR 1.165. Die latenten Steuern wurden auf die Einbringungsgewinne nach IAS 40 als quasi-perma-
nente Differenzen gebildet.

Die Einbringungsgewinne nach IAS 40 betrugen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 TEUR 63.608 und im
Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 2.905. Der Anstieg ergibt sich im Wesentlichen aus der Fair-Value-
Anpassung der im Rumpfgeschaftsjahr erworbenen Immobilienportfolios.

Die Gewinne aus der VerauRerung von Immobiliengesellschaften betrugen im Rumpfgeschaftsjahr
2014 TEUR 69 und im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 386. Im Rumpfgeschaftsjahr handelt sich um
die Verkaufe des Tirkei-Engagements, der R-QUADRAT Ukraine Gamma, der MAGNAT Asset Manage-
ment Ukraine Ltd. und der Zetatrade sowie im Geschaftsjahr 2013/2014 um die VerauBerung der
Bauherrenmodelle in Osterreich, der MAGNAT Immobilien GmbH & Co. Schumanngasse 16 KG, der
MAGNAT Asset Management GmbH & Co. Kastnergasse 16 KG und der MAGNAT Immobilien GmbH
& Co. Brinner StraBe 261-263 KG. Die Wertminderungen auf Vorratsimmobilien betrugen im Rumpf-
geschaftsjahr 2014 TEUR 307, im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 1.140.

Die sonstigen zahlungsunwirksamen Posten im Rumpfgeschaftsjahr resultierten im Wesentlichen
aus dem Ergebnis at equity bewerteter Unternehmen Uber TEUR 1.014 (Geschaftsjahr 2013/2014:
TEUR 1.688), sowie Veranderungen von Wahrungsricklagen und sonstigen Ricklagen TEUR 2.290
(Geschaftsjahr 2013/2014: TEUR -565).
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Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 betrug der Cashflow aus der Investitionstatigkeit der DEMIRE
TEUR -255.206, im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR -18.715.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthielt im Rumpfgeschaftsjahr 2014 Auszahlungen fir In-
vestitionen in Sachanlagevermdégen in Hohe von TEUR 11.356 gegeniiber TEUR 221 im Geschaftsjahr
2013/2014. Im Rumpfgeschaftsjahr handelt es sich im Wesentlichen um geleistete Anzahlungen fur
ein Objekt in Leverkusen.

Im zum 31. Dezember endenden Rumpfgeschaftsjahr 2014 betrug der Cashflow fur den Erwerb von
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien TEUR -248.726 und stieg damit von TEUR -17.621 im
Geschaftsjahr 2013/2014 entsprechend dem Wachstum der DEMIRE durch den Erwerb von Immobi-
lien fir das Bestandsportfolio.

Die Auszahlungen flur den Erwerb von Anteilen und fur die Erhdhung der Kapitalriicklage bei at
equity bewerteten Unternehmen und anderen Beteiligungen betrugen im Rumpfgeschaftsjahr 2014
TEUR 0 und im Geschéftsjahr 2013/2014 TEUR 1.085 aus einer Kapitalerhéhung bei der SQUADRA.
Diesen standen Einzahlungen aus der Herabsetzung von Kapital bei at equity bewerteten Unterneh-
men und anderen Beteiligungen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 in Hohe von TEUR 0, im Geschaftsjahr
2013/2014 uber TEUR 363 gegentiber.

Einzahlungen aus der VerauRerung von Anteilen bei at equity bewerteten Unternehmen und ande-
ren Beteiligungen im Rumpfgeschaftsjahr 2014 in Héhe von TEUR 3.700 betreffen den Verkauf des
Turkeiengagements.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 ergaben sich Auszahlungen fir die Gewdahrung von Darlehen an at
equity bewertete Unternehmen und an andere Beteiligungen in Hohe von TEUR 0, im Geschafts-
jahr 2013/2014 in Hohe von TEUR 104. Diesen standen im Rumpfgeschaftsjahr TEUR 101 und im
Geschaftsjahr 2013/2014 Einzahlungen aus Darlehen an at equity bewertete Unternehmen und an
andere Beteiligungen tber TEUR 0 gegenlber.

Die Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen sowie fiir Erwerbe von Vorratsimmo-
bilien abzuglich erworbener liquider Mittel beliefen sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014 auf TEUR 0
und im Geschaftsjahr 2013/2014 auf TEUR 2. Diesen standen Einzahlungen aus der VerauBerung von
Tochterunternehmen (Zetatrade und RQ Ukraine Gamma) abzliglich verduBerter liquider Mittel im
Rumpfgeschaftsjahr 2014 in Hohe von TEUR 1.075 und im Geschaftsjahr 2013/2014 Auszahlungen
Uber TEUR 75 gegenuber.

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 betrug der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit der DEMIRE
TEUR 259.634, wahrend er im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 22.239 betrug. Dieser Anstieg resultiert
aus dem Finanzierungsbedarf der Gesellschaft fur die erworbenen Immobilienportfolios.
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Die Veranderung der Finanzschulden aus dem Erwerb von Bestandsimmobilien betrug im Rumpfge-
schaftsjahr 2014 TEUR 0. Im Geschaftsjahr 2013/2014 betrugen die aus durch Erwerbe von Immobi-
lien Gbernommenen Schulden TEUR 13.248.

Die Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen betrugen im Rumpfgeschafts-
jahr 2014 wieder TEUR 0 nach TEUR 11.300 im Geschaftsjahr 2013/2014 aus den im Dezember 2013
ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen 2013/2018.

Die Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden beliefen sich im Rumpfgeschaftsjahr 2014
auf TEUR 261.738, die sich im Wesentlichen aus TEUR 49.200 aus der Ausgabe von Inhaberschuld-
verschreibungen (Unternehmensanleihe 2014/2019) und TEUR 148.000 unter Berucksichtigung der
Transaktionskosten aus dem Deutsche Bank Schuldscheindarlehen zusammensetzen, im Vergleich
zu den geringflgigen Betragen von TEUR 67 im Geschaftsjahr 2013/2014.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 waren Zinsen auf Finanzschulden in Héhe von TEUR 1.607 und im
Geschaftsjahr 2013/2014 in Hohe von TEUR 363. Der Anstieg ergibt sich aus den erstmalig zum
31. Mérz 2014 gezahlten Zinsen auf die Wandelschuldverschreibungen in Héhe von TEUR 664, und
den zu zahlenden Zinsen das Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 385, auf das LBBW-Darlehen in
Hohe von TEUR 137 sowie auf das IBB-Darlehen in Hohe von TEUR 254. Der erstmalige Zinszahlungs-
termin fur die Unternehmensanleihe 2014/2019 ist der 16. Marz 2015.

Liquiditatswirksame Veranderung der Zahlungsmittel (Finanzmittelfonds)

Im Rumpfgeschaftsjahr 2014 betrugen die Zahlungsmittel am Anfang der Periode TEUR 3.955. Im
Verlauf ergaben sich liquiditatswirksame Veranderungen der Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 442.
Zusammen mit der Veranderung aufgrund Wahrungsumrechnungen in Hohe von TEUR 0 betrugen
die Zahlungsmittel am Ende der Periode fur das zum 31. Dezember 2014 endende Rumpfgeschafts-
jahr TEUR 4.397.

In das zum 31. Marz 2014 endende Geschaftsjahr 2013/2014 fallen nach Zahlungsmitteln am Anfang
der Periode in Hohe von TEUR 2.333 liquiditatswirksame Veranderungen der Zahlungsmittel in Hohe
von TEUR 1.624. Die Veranderung aufgrund von Wahrungsumrechnungen beliefen sich auf TEUR -2.
Die Zahlungsmittel am Ende der Periode betrugen im Geschaftsjahr 2013/2014 TEUR 3.955.

1. Erlauterungen zur Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung fiir den Zeitraum

1. April 2014 bis 31. Dezember 2014
Das gezeichnete Kapital hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschreibungen
2013/18 im Berichtsjahr um TEUR 411 erh6ht. Es wird auf Note E. 4 verwiesen.
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Die Kapitalriucklage enthalt neben dem Betrag, der im Zuge einer Sacheinlageeinbringung erzielt wer-
den konnte, den Differenzbetrag zwischen dem gezeichneten Kapital und der Summe aus Stamm-
kapital des wirtschaftlichen Mutterunternehmens sowie Anschaffungskosten fiir den Erwerb der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (vgl. Note A.5). Aufgrund der Anderung der Anleihebe-
dingungen der WSV am 30. September 2014 wurde bei der erstmaligen Erfassung des neuen Schuld-
instrument ein Betrag von TEUR 493 als Eigenkapitalkomponente sowie darauf entfallende latente
Steuerforderungen von TEUR 177 erfolgsneutral in der Kapitalrlicklage erfasst. Dariber hinaus ist
in der Kapitalrucklage ein Betrag von TEUR 111 als Differenz zwischen Nominalwert der Wandlungen
und deren Buchwerte erfasst.

Die Gewinnrucklagen inkl. Konzernergebnis umfassen die kumulierten Ergebnisse. Daneben ist
die erfolgsneutrale Auswirkung der Erh6hung der Beteiligungsquote an dem Tochterunternehmen
MAGNAT Investment I B.V. in Vorperioden enthalten.

Der Abzugsposten eigene Anteile resultiert aus dem umkehrten Unternehmenserwerb (siehe Note A.5).

Die Wahrungsumrechnungsricklage umfasst die Wahrungsdifferenzen von vollkonsolidierten und at
equity bewerteten Unternehmen, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist.

Ausschittungen an Anteilseigner wurden im Berichtsjahr sowie im Folgejahr bis zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung nicht vorgenommen.

Die weiteren Veranderungen im sonstigen Ergebnis ergeben sich aus einer negativen Wahrungsum-
rechnungsdifferenz und aus der Ubernahme von erfolgsneutralen Eigenkapitalverdnderungen von
at equity bewerteten Unternehmen in Hohe von insgesamt TEUR 642.

Das den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbare Periodenergebnis betragt TEUR43.302,
auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallt ein Wert von TEUR 2.405.

2. Erlduterungen zur Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung fiir den Zeitraum

1. April 2013 bis 31. Marz 2014
Die Kapitalricklage enthalt neben dem Betrag, derim Zuge einer Sacheinlageeinbringung erzielt wer-
den konnte, den Differenzbetrag zwischen dem gezeichneten Kapital und der Summe aus Stamm-
kapital des wirtschaftlichen Mutterunternehmens sowie Anschaffungskosten fur den Erwerb der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (vgl. A.5).
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Die Gewinnrtcklagen inkl. Konzernergebnis umfassen die kumulierten Ergebnisse und sonstige Ei-
genkapitalbestandteile, die von at equity bewerteten Unternehmen anteilig mit einbezogen werden.
Daneben ist enthalten die erfolgsneutrale Auswirkung der Erhéhung der Beteiligungsquote an dem
Tochterunternehmen MAGNAT Investment I B.V. in Vorperioden. Der Ausweis der sonstigen Ruck-
lagen erfolgt im Berichtsjahr mit den Gewinnrticklagen inkl. Konzernergebnis zusammengefasst. Im
Vorjahr wurden die sonstigen Riicklagen separat ausgewiesen. Die Wahrungsumrechnungsrucklage
umfasst die Wahrungsdifferenzen von vollkonsolidierten und at equity bewerteten Unternehmen,
deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist. Der Abzugsposten eigene Anteile resultiert aus dem
umkehrten Unternehmenserwerb (siehe A.5).

Kapitaltransaktionen mit Anteilseignern
Ausschittungen an Anteilseigner wurden im Berichtsjahr sowie im Folgejahr bis zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung nicht vorgenommen.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Veranderungen des Eigenkapitals
Die weiteren Veranderungen im sonstigen Ergebnis ergeben sich aus einer positiven Wahrungsum-
rechnungsdifferenz und aus der Ubernahme von erfolgsneutralen Eigenkapitalverdnderungen von
at equity bewerteten Unternehmen in Hohe von insgesamt TEUR 564.

Periodenergebnis
Das den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbare negative Periodenergebnis betragt
TEUR 5.935, auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallt ein negativer Wert von TEUR 51.
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Die Segmentierung der Jahresabschlussdaten erfolgt gemal3 IFRS 8 ,Geschaftssegmente” entspre-
chend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschaftsfeldern sowie regionalen Gesichts-
punkten. Die dargestellten Segmentinformationen repréasentieren in Ubereinstimmung mit dem Ma-
nagement Approach die an den Vorstand der DEMIRE zu berichtenden Informationen.

Der Konzern istin die Geschaftssegmente Investments, Asset Management, Bestandsportfolio sowie
Zentralbereiche gegliedert. Das Segment Investments beinhaltet jene Informationen, die sich auf
langfristige Vermdgenswerte beziehen, sowie die Geschaftsfelder Revitalisierung, Projektentwick-
lung und Land Banking. Das Segment Investments enthalt auch die Tatigkeit der jeweiligen Projekt-
holdings. Das Segment Asset Management stellt die Aktivitaten des Asset Managers und der darin
inkludierten Bauherren- bzw. Beteiligungsmodelle dar. Das Segment Asset Management, in dem bis
September 2013 Dienstleitungen fur konzernfremde Unternehmen erbracht wurden, wird im Rumpf-
geschaftsjahr 2014 nur noch zu Vergleichszwecke und ab 2015 nicht mehr separat dargestellt. Das
Segment Bestandsportfolio umfasst inlandische Tochtergesellschaften mit dem Fokus auf Gewer-
beimmobilien fir den unternehmerischen Mittelstand in Deutschland. Das Segment Zentralbereiche
enthalt vor allem die Aktivitdten der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in ihrer Funktion
als Konzernholding und stellt kein eigenstandiges Geschaftssegment dar.
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01. APRIL 2014 - SEGMENTE NACH GESCHAFTSFELDERN
31. DEZEMBER 2014
Investments Asset Bestands- Zentralbe- Konzern
TEUR Management portfolio reiche
Umsatz 1.290 0 3.527 3.714 8.531
Ergebnis aus Fair Value Anpassung 0 0 63.608 0 63.608
der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien
Sonstige Ertrage 359 0 187 191 737
Gewinne aus at Equity 199 0 0 0 199
bewerteten Unternehmen
Segmenterldse 1.848 0 67.322 3.905 73.075
Nettovermdgen von verduBerten -1.180 0 0 -3.533 -4.713
Immobiliengesellschaften
Aufwendungen aus der 0 0 0 0 0
VerauRerung von Immobilien
Sonstige Aufwendungen -5.513 -393 -3.419 610 -8.715
Verlust aus at Equity -1.087 0 0 -126 -1.213
bewerteten Unternehmen
Segmentaufwendungen -7.780 -393 -3.419 -3.049 -14.641
EBIT -5.932 -393 63.903 856 58.434
Finanzertrage 282 6 0 6.667 6.955
Finanzierungsaufwendungen -562 -2 -1.190 -8.139 -9.893 159
Ertragsteuern -70 0 -9.482 -238 -9.789
Periodenergebnis -6.282 -389 53.321 -854 45.707
Wesentliche zahlungs- 1.390 0 73.397 -2.144 72.643
unwirksame Posten
Wertminderungsaufwand 257 0 436 0 693
im Periodenergebnis
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen 15.454 1.185 353.897 2.476 373.012
davon Anteile an at Equity 2.469 0 0 144 2.613
bewerteten Unternehmen
davon Ausleihungen 2.857 0 0 0 2.857
an at Equity bewertete
Unternehmen
davon Finanzforderungen 64 4 0 853 921
und sonstige finanzielle
Vermogenswerte
davon Steueranspriiche 3 18 82 22 125
davon zur VerduBerung 0 0 0 0 0
gehaltene Anteile an at equity
bewerteten Unternehmen
Segmentschulden 8.719 1.056 244.137 64.471 318.383
davon Langfristige 20 0 190.773 57.299 248.092
Finanzschulden
davon Kurzristige 8.278 0 36.271 3.024 47.573

Finanzschulden

davon Steuerschulden 0 0 105 209 314
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01. APRIL 2014 - GEOGRAPHISCHE SEGMENTE
31. DEZEMBER 2014
D/A/NL CEE / SEE' CIS Konzern
TEUR
Umsatz 8.206 0 325 8.5312
Sonstige Ertrage 825 13 -101 737
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen 199 0 0 199
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als 63.608 0 0 63.608
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Segmenterldse 72.838 13 224 73.075
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermoégen 367.941 1.626 3.445 373.012
davon Anteile an at Equity bewerteten 2.613 0 0 2.613
Unternehmen
davon Ausleihungen an at Equity bewertete 2.857 0 0 2.857
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige 892 0 29 921
finanzielle Vermogenswerte
davon Steueranspriche 123 0 3 126
davon zur VerdulRerung gehaltene Anteile an 0 0 0 0
m at equity bewerteten Unternehmen
Summe Schulden 306.231 8.470 3.682 318.383
davon langfristige Finanzschulden 248.072 0 20 248.092

1 CEE = Central & Eastern Europe; SEE = South - Eastern Europe; .
CIS = Commonwealth of Independent States; D /A / NL = Deutschland, Osterreich und Niederlande

2 Umsatz setzt sich aus den Einnahmen aus der Vermietung und den Erlésen aus der Verdujfserung
von Immobiliengesellschaften zusammen



DEMIRE IM UBERBLICK | VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUHRENDER BESTANDSHALTER | INVESTOR RELATIONS | ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID | BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Konzernanhang fir das Rumpf-Geschéaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014

01. APRIL 2013 - SEGMENTE NACH GESCHAFTSFELDERN
31. MARZ 2014
Investments Asset Bestands- Zentralbe- Konzern
TEUR Management portfolio reiche
Umsatz 338 486 310 0 1.134
Ergebnis aus Fair Value Anpassung 0 0 2.905 0 2.905
der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien
Sonstige Ertrage 735 228 17 538 1.518
Gewinne aus at Equity 23 0 0 0 23
bewerteten Unternehmen
Segmenterldse 1.096 714 3.232 538 5.580
Nettovermdgen von verduBerten 0 -17 0 0 -17
Immobiliengesellschaften
Aufwendungen aus der 0 0 0 0 0
VerauRerung von Immobilien
Sonstige Aufwendungen -3.163 -1.357 -531 -4.354 -9.405
Verlust aus at Equity -1.711 0 0 0 -1.711
bewerteten Unternehmen
Segmentaufwendungen -4.874 -1.374 -531 -4.354 -11.133
EBIT -3.778 -660 2.701 -3.816 -5.553
Finanzertrage 357 4 0 774 1.135
Finanzierungsaufwendungen -928 -28 -98 -263 -1.317 161
Ertragsteuern -244 -3 -949 946 -250
Periodenergebnis -4.593 -687 1.654 -2.359 -5.985
Wesentliche zahlungs- 1.671 -31 25 1.018 2.683
unwirksame Posten
Wertminderungsaufwand 3.027 274 0 0 3.301
im Periodenergebnis
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermogen 20.151 1.866 21.509 4.874 48.400
davon Anteile an at Equity 4.694 0 0 0 4.694
bewerteten Unternehmen
davon Ausleihungen 2.490 0 0 0 2.490
an at Equity bewertete
Unternehmen
davon Finanzforderungen 101 478 0 570 1.149
und sonstige finanzielle
Vermogenswerte
davon Steueranspriiche 1 22 20 28 71
davon zur VerduBerung 3.970 0 0 0 3.970
gehaltene Anteile an at equity
bewerteten Unternehmen
Segmentschulden 10.449 1.090 16.863 12.296 40.698
davon Langfristige 0 505 13.247 10.893 24.645
Finanzschulden
davon Kurzfristige 9.398 1 0 380 9.779

Finanzschulden

davon Steuerschulden 0 1 18 0 19
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01. APRIL 2013 - GEOGRAPHISCHE SEGMENTE
Sl RRs 2ot D/A/NL CEE / SEE' CIS! Konzern
TEUR
Umsatz 1.134 0 0 1.134
Sonstige Ertrage 841 6 671 1.518
Gewinne aus at Equity bewerteten Unternehmen 0 0 23 23
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als 2.905 0 0 2.905
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Segmenterlése 4.880 6 694 5.580
WEITERE INFORMATIONEN
Segmentvermégen 33.024 5.157 10.219 48.400
davon Anteile an at Equity bewerteten 1.718 0 2.976 4.694
Unternehmen
davon Ausleihungen an at Equity bewertete 20 0 2.471 2.491
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige 1.051 0 98 1.149
finanzielle Vermogenswerte
davon Steueranspriiche 71 0 0 71
davon zur VerduBerung gehaltene Anteile an 0 3.533 270 3.803
at equity bewerteten Unternehmen
Summe Schulden 39.902 10 786 40.698
davon langfristige Finanzschulden 24.646 0 0 24.646

1 CEE = Central & Eastern Europe; SEE = South - Eastern Europe; .
CIS = Commonwealth of Independent States; D /A / NL = Deutschland, Osterreich und Niederlande



DEMIRE IM UBERBLICK | VORWORT DES VORSTANDS | BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUHRENDER BESTANDSHALTER | INVESTOR RELATIONS | ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG | BILANZEID | BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

» Konzernanhang fuir das Rumpf-Geschaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014

01. APRIL 2014 -
31. DEZEMBER 2014

GEOGRAPHISCHE SEGMENTE - ZUSATZLICHE
INFORMATION ZU DEUTSCHLAND'

TEUR D
Umsatz 7.463
Sonstige Ertrage 759
Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als 63.608
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Gewinne aus at Equity bewerteten 0
Unternehmen
Segmenterlose 71.830
Weitere Informationen
Segmentvermoégen 363.149
davon Anteile an at Equity bewerteten Unter- 144
nehmen
davon Finanzforderungen und sonstige finanzi- 853
elle Vermodgenswerte
davon Steueranspriiche 105
Summe Schulden 311.920
davon langfristige Finanzschulden 248.072 163
1 Zuordnung erfolgte nach dem Standort der Liegenschaft
01. APRIL 2013 - GEOGRAPHISCHE SEGMENTE - ZUSATZLICHE
31. MARZ 2014 INFORMATION ZU DEUTSCHLAND
TEUR D
Umsatz 649
Sonstige Ertrage 595
Ergebnis aus der Fair Value Anpassung der als 2.905
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Gewinne aus at Equity bewerteten 0
Unternehmen
Segmenterldose 4.149
Weitere Informationen
Segmentvermoégen 30.931
davon Anteile an at Equity bewerteten Unter- 1.718
nehmen
davon Ausleihungen an at Equity bewertete 0
Unternehmen
davon Finanzforderungen und sonstige finanzi- 570
elle Vermogenswerte
davon Steueranspriiche 49
Summe Schulden 32.634
davon langfristige Finanzschulden 24141
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Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres resultieren aus der Vermietung von Immobiliengesellschaften,
die im Bereich Investments und Bestand erzielt wurden, aus der VerduBerung von Immobiliengesell-
schaften, die im Bereich Investments sowie Asset Management (Vorjahr) angefallen sind sowie Erlose
aus dem Asset Management (Vorjahr).

Mit einem Kunden im Segment Bestandsportfolio wurden Umsatzerldse von (ber zehn Prozent der
Gesamtumsatze erzielt. Diese betrugen im Rumpfgeschaftsjahr TEUR 424.

Das Segment Bestandsportfolio beinhaltet als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und dient der
Entwicklung von Immobilienprojekten im Inland. Bei den betreffenden Immobilien steht eine nachhal-
tige Bewirtschaftung im Vordergrund. Diese Immobilien werden somit zur Erzielung von Mieteinnah-
men und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

Die Tatigkeit der Gesellschaften des nicht operativen Bereichs Zentralbereiche begrenzt sich im
We-sentlichen auf die Aktivitat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Die fortgefuhrten Beteiligungsbuchwerte der at equity bewerteten Unternehmen (TEUR 2.613; Vorjahr:
TEUR 4.694) entfallen in Hohe von TEUR 2.469 auf das Segment Investment und in Hohe von TEUR 144
auf Zentralbereiche.

Die fortgefuhrten Beteiligungsbuchwerte der at equity bewerteten Unternehmen in Hoéhe von
TEUR 2.613 (Vorjahr: TEUR 4.694) verteilen sich wie folgt auf die regionalen Segmente: Deutschland/
Osterreich/Niederlande TEUR 2.613 (Vorjahr: TEUR 1.718) und Region CIS TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 2.976).

Die zur VerauBerung gehaltenen Anteile an at equity bewerteten Unternehmen wurden im Rumpf-
ge-schaftsjahr verkauft. Im Vorjahr wurden diese zur Ganze im Segment Investments gehalten und
verteilen sich wie folgt auf die regionalen Segmente: Region CEE/SEE TEUR 3.533 und die Region CIS
TEUR 270.

Die zahlungsunwirksamen Posten enthalten im Segment Bestandsportfolio im Wesentlichen Fair Value
Anpassungen bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in Héhe von TEUR 63.608 (Vor-
jahr: TEUR 2.908) sowie Ertragsteuern TEUR 9.789 (Vorjahr: TEUR 251), im Segment Investments Gewin-
ne aus der VeraufRerung von Immobiliengesellschaften TEUR 69 (Vorjahr: TEUR 386), das Ergebnis aus
den at equtiy bewerteten Unternehmen TEUR 1.014 (Vorjahr: TEUR 1.688) und Marktwertanderungen
der Vorratsimmobilien TEUR 307 (Vorjahr: TEUR 1.140) sowie im Bestandsportfolio die Verdnderung der
Rucklagen TEUR 2.290 (Vorjahr: TEUR 565) und sonstige zahlungsunwirksame Posten TEUR 146 (Vor-
jahr: TEUR 73).

Auf Deutschland entfallt von den gesamten Umsatzerl6sen im Konzern TEUR 8.531 (Vorjahr: TEUR 1.134)
ein Betrag in Hohe von TEUR 7.463 (Vorjahr: TEUR 649). Diese Umsatze resultieren aus den Einnahmen
aus der Vermietung (TEUR 3.749) und den Erldsen aus der VerauBerung von Immobilien (TEUR 3.714).

Die geografische Zuordnung der Umsatzerldse erfolgt bei den Einnahmen der Vermietung aufgrund
des Standortes des vermieteten Objektes, bei der VerauRBerung von Immobilien aufgrund der Lage
des verkauften Objektes und bei den Asset Management Leistungen aufgrund des Leistungsortes der
betreffenden Leistungen.
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Geschaftsvorfalle zwischen den Segmenten werden auf Basis fremdvergleichsfahiger Bedingungen
abgewickelt.

1. Finanzinstrumente

Zinsanderungsrisiken bezlglich Cashflows bestehen beziiglich der auf Tagesgeldkonten angelegten
flissigen Mittel sowie der variablen Fremdkapitalzinsen. Negative Auswirkungen von Zinsanderun-
gen sind auf Dauer nicht in wesentlichem Mal3e zu erwarten, da die flissigen Mittel lediglich bis zur
Vornahme von Investitionen in der zum Bilanzstichtag bestehenden wesentlichen Hohe zur Verfi-
gung stehen und nach den Planungen anschlieRend in Projekten gebunden sein werden. Bei dem
zum Bilanzstichtag angelegten Betrag in Hohe von TEUR 4.397 (Vorjahr: TEUR 3.955) ergibt sich aus
einer Verringerung des Zinssatzes um 0,5 % p.a. eine Verminderung der jahrlichen Zinsertrage um
TEUR 22 (Vorjahr: TEUR 20). In Bezug auf weitere Sensitivitatsmessungen wird auf Kapitel , Zinsrisiko”
und , Fremdwahrungsrisiko” verwiesen.

Grundsatzlich wird auf die Risikoberichterstattung im Konzern-Lagebericht der DEMIRE verwiesen.

Die sich fiir den Konzern im Rahmen seiner operativen Tatigkeit ergebenden Kreditrisiken sowie Risi-
ken im Rahmen seiner Finanzierungstatigkeit werden vom Vorstand laufend Gberwacht und aktiv
gesteuert. Aufgrund dieser MaBnahmen wurde der Konzernabschluss unter der Annahme der Unter-
nehmensfortfiihrung (Going Concern) aufgestellt.

DEMIRE plant im Geschaftsjahr 2015 ein EBIT auf dem von positiven Bewertungsanpassungen ge-
pragten Vorjahresniveau. Uber den weiteren Ausbau des Bestandsimmobilienportfolios werden vor
allem die Ertrage aus der Vermietung stark zunehmen. Der hierdurch generierte Mittelzufluss wird
insgesamt auch zu einem ausgewogenen Cashflow des Konzerns beitragen. Weiter streben wir auch
eine starke Verbesserung des Net Asset Values an. Vor allem wollen wir auch im nachsten Geschafts-
jahr das aktuelle, gunstige Marktumfeld fir den Aufbau des Konzerns nutzen. Insofern hat Wachstum
gemessen an Portfoliovolumen in Deutschland fur uns kurzfristig Prioritat vor dem Erreichen von
Ergebniszielen. Dies immer unter der Voraussetzung des Sicherstellens einer stets ausreichenden
Liquiditat. Die Wachstumsstrategie wird durch eine Fremdkapitalaufnahme sowie durch Eigenkapital
finanziert. Die DEMIRE ist dabei darauf angewiesen, zur Refinanzierung der laufenden Geschafts-
tatigkeit oder fir geplante Akquisitionen Fremdkapital zu angemessenen Konditionen zu erhalten.
Eine erneute Verscharfung der Krise an den internationalen Finanzmarkten wie zum Beispiel in 2008
konnte die Fremdkapitalfinanzierung der DEMIRE erheblich erschweren und zu Liquiditatsproble-
men fihren. Unter anderem bestehen insbesondere auf Grund der aktuellen politischen Situation
Bewertungsrisiken an unseren Liegenschaften in der Ukraine, wo Abwertungen im Berichtsjahr zu
einem Rickgang des Buchwerts, der gleichzeitig die wesentliche Risikohdhe fir den Konzern dar-
stellt, von insgesamt EUR 6,0 Millionen im Vorjahr auf rd. EUR 3,0 Millionen im Berichtsjahr fuhrten.

Die finanziellen Vermogenswerte des Konzerns umfassen im Wesentlichen Anteile und Ausleihungen
an at equity bewerteten Unternehmen, sonstige Ausleihungen, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Forderungen, Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
und Bankguthaben. Der Gutteil der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzt sich aus Miet-
forderungen sowie Forderungen aus dem Asset Management zusammen. Potenzielle Zahlungsaus-
falle in diesem Zusammenhang werden berucksichtigt.
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Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen im Wesentlichen Anleihen, Bankdarlehen,
aufgenommene Darlehen und Kontokorrentkredite, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit
des Konzerns.

Durch seine Geschaftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem
Fremdwahrungsrisiko, dem Zinsrisiko, dem Kreditrisiko und dem Liquiditatsrisiko. Das tbergeordne-
te Risikomanagement konzentriert sich auf die laufende Identifizierung und das aktive Management
der geschaftstypischen Risiken. Risiken innerhalb bestimmter Bandbreiten, denen entsprechende
Renditechancen gegeniberstehen, werden dabei akzeptiert. Ziel ist es, Spitzenrisiken zu begrenzen,
um den Fortbestand des Unternehmens nicht zu gefahrden.

Der Vorstand identifiziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit
dem Asset Manager und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat des Konzerns.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrage bei denen von Seiten der Bank Kreditvorgaben im Hin-
blick auf einzuhaltende Auflagen (Financial Covenants) bestehen, die bei Nichteinhaltung zu aulRer-
ordentlichen Kiindigungen durch die Banken fiihren kdnnten. Bei den Financial Covenants handelt es
sich um Finanzkennzahlen, insbesondere den Schuldendienstdeckungsgrad (,Debt-Service Coverage
Ratio” (DSCR)), den Zinsdienstdeckungsgrad (,Interest Cover Ratio” (ICR)) sowie die Verschuldungs-
quote (,Loan to Value” (LTV)) der jeweiligen Immobilienportfolien. Die Berechnung erfolgt nach Vor-
gabe der Gliubiger gemaR Darlehensvertrag. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der
Financial Covenants, welche in den Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien aufgefuhrt sind,
erfolgt durch das DEMIRE Management, Treasury und das Asset Management. Je nach Finanzierung
werden die Financial Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder jahrlich in einer entsprechenden
Berichterstattung an die Glaubiger Gbermittelt bzw. werden die zugrundeliegenden betriebswirt-
schaftlichen Kennzahlen dem Glaubiger zur Verfigung gestellt. Werden die vorgegebenen Werte der
Financial Covenants nicht eingehalten, so hat der Glaubiger das Recht zusatzliche Sicherheiten von
dem Schuldner zu verlangen. Die Darlehen befinden sich dann im Default. Halt der Default langer
an und kann dauerhaft nicht behoben werden, hat der Glaubiger ein Sonderkiindigungsrecht. Zum
Bilanzstichtag wurden alle Financial Covenants der Immobilienfinanzierungen eingehalten und dem-
entsprechend lag kein Default vor.

DEMIRE ist auch in Markten auBerhalb des Euro-Wahrungsraumes aktiv und daher auch entspre-
chenden Wechselkursanderungsrisiken ausgesetzt. Soweit moglich und praktikabel, werden Projekte
wahrungskongruent abgewickelt (also z. B. wahrungskongruente Fremdfinanzierung der Baukosten).
Die Veranderung der in den Projekten vorhandenen Vermdgenswerte und Schulden wirkt sich inner-
halb der Wahrungsumrechnungsriicklage im sonstigen Ergebnis in der Gesamtergebnisrechnung aus.
Es besteht das Risiko, dass im Falle des Abgangs von Vermdgenswerten mit Auslandsbezug die kumu-
lierten Umrechnungsdifferenzen in der Wahrungsumrechnungsrucklage, die bis zu diesem Zeitpunkt
im sonstigen Ergebnis erfasst wurden, in der Periode des Abgangs des Vermogenswertes erfolgs-
wirksam erfasst werden missen. Werden im Konzern Verbindlichkeiten oder Forderungen in fremder
Wahrung gehalten, so fuhrt dies zu einem Effekt in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

Das verbleibende Fremdwahrungsrisiko, welches sich idealtypisch auf das eingesetzte Eigenkapital
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und das Gewinnpotenzial beschrankt, wird nur teilweise abgesichert: Grundsatzlich wird einer Absi-
cherung auf aggregierter Basis der Absicherung von projektbezogenen Einzelrisiken der Vorzug ge-
geben und hier wiederum wird eine Absicherung nur bei Uberschreitung bestimmter Schwankungs-
bandbreiten, nur fir bestimmte Wahrungen und nur fur das eingesetzte Eigenkapital (nicht aber fur
das Gewinnpotenzial) in Erwdgung gezogen. Diese Vorgehensweise beruht auf Kosten-/Nutzeniiber-
legungen, aber auch auf der Erkenntnis, dass das Fremdwahrungsrisiko insgesamt nicht komplett
isolierbar ist, sondern vielfaltige zusatzliche Interdependenzen aulRerhalb der reinen Schwankung
der Wechselkurse eine Rolle spielen. Zusammenfassend ist das Management der Fremdwahrungs-
risiken somit darauf ausgerichtet, diese Risiken innerhalb bestimmter Bandbreiten in Kauf zu neh-
men. Eine Absicherung wird lediglich hinsichtlich eines Spitzenrisikos auf aggregierter Ebene und
fir bestimmte Wahrungen angestrebt, um Entwicklungen entgegenzuwirken, die den Bestand des
Konzerns gefahrden kénnen. Die Fremdwahrungs-Absicherungsstrategie wird in enger Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat festgelegt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Aufriss der Vermdgenswerte und Schulden nach Wahrungen
(in TEUR):

TEUR Andere Summe
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 2.613 0 2.613
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 333.070 0 333.070
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 2.857 0 2.857
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 9.161 126 9.287
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 892 29 921
Vermdgensgegenstande
Zahlungsmittel 4.379 18 4.397
Sonstige Vermdgenswerte 14.969 4.898 19.867
367.941 5.071 373.012
Langfristige Finanzschulden 248.072 20 248.092
Kurzfristige Finanzschulden 47.499 74 47.573
Sonstige Schulden 19.117 3.600 22.717

314.688 3.694 318.382
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01. APRIL 2013 - TEUR Andere Summe

31. MARZ 2014

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 1.963 3.701 5.664

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 20.526 0 20.526

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 20 2.471 2.491

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 1.680 64 1.744

sonstige Forderungen

Finanzforderungen und sonstige finanzielle 2 0 2

Vermégensgegenstande

Zahlungsmittel 3.915 39 3.954

Zur VerauBerung gehaltene Anteile an at equity 4 0 4

bewerteten Unternehmen

Sonstige Vermdgenswerte 5.121 6.036 11.157
33.231 12.311 45.542

Langfristige Finanzschulden 24.646 0 24.646

Kurzfristige Finanzschulden 9.744 35 9.779

Sonstige Schulden 5.425 526 5.951
39.815 561 40.376

Bei einer Verdnderung der Wechselkursverhaltnisse von +/- 10 % verandert sich der Wert der Vermo-

genswerte und Schulden wie folgt:

31.12.2014 31.12.2014 31.03.2014 31.03.2014
+10 % -10% +10 % -10 %

RON (Rumanien) in TEUR
Vermogenswerte -115 141 -115 141
Schulden 0 0 0 0
GEL (Georgien) in TEUR
Vermogenswerte -123 150 -82 101
Schulden -28 34 -24 29
UAH (Ukraine) in TEUR
Vermogenswerte -190 232 -319 389
Schulden -300 367 -26 31
BGN (Bulgarien) in TEUR
Vermogenswerte -32 40
Schulden -7 9
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Die DEMIRE-Gruppe setzt zur Finanzierung der Immobilienobjekte Fremdkapital, zum Teil mit varia-
bler Verzinsung, ein. Die DEMIRE-Gruppe ist damit einem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt, da Erho-
hungen des Zinsniveaus die Finanzierungskosten erhdhen. Die nachfolgende Tabelle unterstellt eine
Verdnderung des Zinsniveaus von +100 Basispunkte bzw. -100 Basispunkte unter Beibehaltung aller
Ubrigen Parameter wiirde eine Erh6hung bzw. Verringerung der Zinsaufwendungen der Gesellschaft
zu folgenden Zinsaufwendungen fihren:

31.12.2014 31.03.2014
Zinsaufwand aus Darlehen mit variabler Verzinsung 316 88
Erhéhung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven 464 50
Anstieg der variablen Zinsen um 100 Basispunkte
Reduzierung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven 135 13

Ruckgang der variablen Zinsen um 100 Basispunktet

Die Veranderung des Zinsaufwandes in dieser fiktiven Darstellung wirde sich unter zusatzlicher
Berucksichtigung von Ertragssteueraspekten unmittelbar auf das Konzernergebnis und das Konzer-
neigenkapital auswirken.

Eine Evaluierung dieser Politik erfolgt in regelmaRigen Abstanden und in enger Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat.

Die ausgewiesenen Finanzinstrumente stellen gleichzeitig das maximale Bonitats- und Ausfallsrisiko
dar. Im Rahmen des konzerneinheitlichen Risikomanagements wird das Kontrahentenrisiko einheit-
lich bewertet und Gberwacht. Ziel ist es, das Ausfallsrisiko zu minimieren. Das Kontrahentenrisiko
wird nicht versichert. Im Konzern bestehen grundsatzlich keine signifikanten Konzentrationen von
Kreditrisiken. Eine Analyse der wertberichtigten Forderungen ist in der nachfolgenden Tabelle gege-
ben:

Bruttofor- Wertbe- Summe
derungen  richtigung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 11.731 -2.444 9.287
sonstige Forderungen

Finanzforderungen und sonstige finanzielle 4.100 -3.179 921
Vermdégensgegenstande

15.831 -5.623 10.208
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Bruttofor- Wertbe- Summe
derungen  richtigung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 2.740 -2.293 447
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 4.325 -3.325 1.000
Vermogensgegenstande

7.065 -5.618 1.447

Das Liquiditatsrisiko wurde in der Anfangsphase der Gesellschaft vor allem lber die Haltung ei-
ner Liquiditatsreserve in Form von jederzeit verfligharen Bankguthaben sowie in eingeschranktem
MaRe auch durch abrufbare Kreditlinien gesteuert. In der heutigen Situation ist die Abhangigkeit der
Liquiditatssituation von Ruckflissen aus Verwertungen sowie von geplanten Prolongationen falliger
Darlehen deutlich erhéht. Des Weiteren wird die Liquiditatssituation durch allfallige Nachschisse
zur weiteren Projektfinanzierung beeinflusst. Es bestehen grundsatzlich keine wesentlichen Konzen-
trationen von Liquiditatsrisiken.

Weitere Angaben zum Risikomanagement und zu finanziellen Risiken werden im Risikobericht des
Lageberichts offengelegt.

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es, sicherzustellen, dass auch in Zukunft die
Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz des Konzerns erhalten bleiben. Die Kapital-
struktur wird nach ékonomischen und regulatorischen Vorgaben gesteuert. Die Kapitalsteuerung
wird seitens der DEMIRE durch Dividenden und/oder Finanzierungen erfolgen. DEMIRE strebt eine
dem Geschaftsrisiko angemessene Kapitalstruktur an und unterliegt dabei auch den Mindestkapi-
talanforderungen des Aktiengesetzes, deren Einhaltung durch den Vorstand der DEMIRE Uberwacht
wird. Die Anforderungen wurden im Berichtsjahr sowie im Vorjahr erfllt. Es wird eine ausgewogene
Falligkeitsstruktur der ausstehenden Verbindlichkeiten angestrebt. Die Absicht des Vorstands be-
steht darin, eine ausreichend starke Eigenkapitalbasis sowie das Vertrauen der Investoren und des
Marktes zu erhalten. Wahrend der Eigenkapitaleinsatz in Deutschland bei 20 bis 30 % des Investiti-
onsvolumens liegt, musste in der Vergangenheit in den Landern des CEE/SEE/CIS-Raumes vor allem
in den Anfangsphasen mit wesentlich héherem Eigenkapitaleinsatz gearbeitet werden.

Der Konzern Uberwacht sein Kapital anhand der Eigenkapitalquote, die auch eine wichtige Kennziffer
fur Investoren, Analysten und Banken darstellt. Bestandteile dieser Kennzahl sind die Bilanzsumme
des Konzernabschlusses sowie das in der Konzernbilanz ausgewiesene, dem Mutterunternehmen
sowie anderen Gesellschaftern zurechenbare Eigenkapital. DEMIRE beabsichtigt, die zur Verfigung
stehenden Eigenmittel im Sinne eines moglichen Leverage zu nutzen, wird aber weiterhin eine gute
Eigenkapitalbasis halten. Die Eigenkapitalquote betrug am 31. Dezember 2014 14,6 % (31. Marz 2014:
Vorjahr: 15,9 %). DEMIRE strebt weiterhin die Erreichung einer Eigenkapitalquote von Uber 40 % an.
Die Zielerreichung wird durch verschiedene Prozesse begleitet. Verwertungen sollen zumindest zum
héheren Buch- oder Marktwert umgesetzt werden. Strikte Kostenkontrolle und Kostensenkungs-
maBnahmen sollen zu einer optimierten Struktur fihren.
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Zusatzliche Informationen tiber Finanzinstrumente

Auf Grund der kurzen Laufzeit der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen und
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen kurzfristigen Forderungen
und Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der jeweilige beizulegende Zeitwert dem Buchwert

entspricht.
31. DEZEMBER 2014 Wertansatz nach IAS 39 Wert
TEUR . . .
Bewer- Buchwert  Fair-Value  Fair-Value fortge-  Fair-Value
tungs- erfolgs- erfolgs- fuhrte
kategorie wirksam neutral Anschaff.
Anteile an at equity n/a 2.613 0 0 2.613 4.001
bewerteten Unternehmen
Sonstige finanzielle LaR 14 0 0 14 14
Vermdogenswerte
Ausleihungen an at Equity LaR 2.857 0 0 2.857 4.050
bewertete Unternehmen
Sonstige Ausleihungen LaR 322 0 0 322 322
Forderungen aus Lieferungen LaR 9.287 0 0 9.287 9.287
und Leistungen und sonstige
Forderungen
Finanzforderungen und sonsti- LaR 921 0 0 921 1.246
ge finanzielle Vermogenswerte 171
Zahlungsmittel LaR 4.397 0 0 4.397 4.397
Wandelschuldverschreibungen AmC 8.173 0 0 8.173 15.244
Anleihen AmC 49.138 0 0 49.138 50.100
Sonstige langfristige AmC 188.530 0 0 188.530 193.330
Finanzschulden
Verbindlichkeiten aus AmC 11.519 0 0 11.519 11.519
Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige Finanzschulden AmC 47.573 0 0 47.573 47.573
Wert je Bewertungskategorie
LaR 17.798 0 0 17.798 19.316
AmC 304.933 0 0 304.933 317.766

Afs: Available-for-Sale Financial Assets (zur Verdujfserung verfiigbare finanzielle Vermdogenswerte);
LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen);
AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden);
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31. MARZ 2014 Wertansatz nach IAS 39 Wert
Bewer- ~ Buchwert  Fair-Value  Fair-Value fortge-  Fair-Value
TEUR tungs- grfolgs- erfolgs- fuhrte
kategorie wirksam neutral Anschaff.
Anteile an at equity n/a 4.694 0 0 4.694 8.721
bewerteten Unternehmen
Sonstige finanzielle LaR 695 0 0 695 695
Vermogenswerte
Ausleihungen an at Equity LaR 2.490 0 0 2.490 3.683
bewertete Unternehmen
Sonstige Ausleihungen LaR 351 0 0 351 351
Forderungen aus Lieferungen LaR 1.744 0 0 1.744 1.744
und Leistungen und sonstige
Forderungen
Finanzforderungen und sonsti- LaR 1.149 0 0 1.149 1.474
ge finanzielle Vermdgenswerte
Zahlungsmittel LaR 3.955 0 0 3.955 3.955
Langfristige Finanzschulden AmC 13.247 0 0 13.247 10.637
Wandelschuldverschreibung AtFVtPL 10.893 10.893 0 11.300 10.893
Verbindlichkeiten aus AmC 3.473 0 0 3.473 3.473
Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige Finanzschulden AmC 9.779 0 0 9.779 9.779
Wert je Bewertungskategorie
LaR 10.384 0 0 10.384 11.207
AmC 26.499 0 0 26.499 23.889
AtFVtPL 10.893 10.893 0 11.300 10.893

Afs: Available-for-Sale Financial Assets (zur Verdujfserung verfiigbare finanzielle Vermdgenswerte);

LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen);

AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden);

AtFVtPL: At Fair Value through Profit or Loss; n.a.: nicht anwendbar.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen, den kurzfristigen

sonstigen finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten sowie den Zahlungsmitteln wird auf-
grund der kurzen Laufzeit angenommen, dass der Buchwert dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

Fur die beizulegenden Zeitwerte von jeder Klasse von finanziellen Vermégenswerten und Schulden
stellt die nachfolgende Tabelle die Bemessungshierarchie, Bewertungsverfahren und wesentlichen

Inputfaktoren dar.
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Art Hierarchie Bewertungsverfahren und wesentliche
Inputfaktoren

Als Finanzinvestition gehaltene Stufe 3 Kunftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse

Immobilien eines Objekts unter Anwendung eines marktge-
rechten, objektspezifischen Diskontierungssat-
zes

Anteile an equity bewerteten Stufe 3 Abgezinste Cashflows aus der fortgesetzten Nut-

Unternehmen zung eines Vermogenswertes auf Basis von am
Bewertungsstichtag am Markt beobachtbarer
Zinsstrukturkurven

Ausleihungen an at-Equity Stufe 3 Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewer-

bewertete Unternehmen tungsstichtag am Markt beobachtbarer Zins-

(festverzinslich) strukturkurven

Finanzforderungen und Stufe 3 Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewer-

sonstige finanzielle tungsstichtag am Markt beobachtbarer Zins-

Vermdgenswerte strukturkurven

Langfristige Finanzschulden Stufe 3 Abgezinste Cashflows auf Basis von am Bewer-
tungsstichtag am Markt beobachtbarer Zins-
strukturkurven

Borsennotierte Wandelschuld- Stufe 1 Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

verschreibungen 2013/2018

Borsennotierte Anleihen Stufe 1 Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

2014/2019
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Fur alle kurzfristigen Finanzinstrumente wird nach IFRS 7.29 unterstellt, dass der Buchwert dem
Fair Value entspricht. Da der wesentliche Anteil der langfristigen Darlehen in unmittelbarer Nahe
zum Bilanzstichtag aufgenommen wurde, wird angenommen, dass Fair Value und Buchwert nicht
wesentlich abweichen.

Der Buchwert der Finanzinstrumente stellt das maximale Ausfallrisiko dar:

31.12.2014 31.03.2014
Loans and Receivables 13.387 7.840
Zahlungsmittel 4.397 3.955
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 14 695

Summe 17.798 12.490
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Das maximale Ausfallrisiko der Loans and Receivables lasst sich nach regionalen Gesichtspunkten wie
folgt aufgliedern:

TEUR 31.12.2014 31.03.2014
Deutschland, Osterreich und Niederlande 7.658 2.188
Polen 1.737 2.198
Ukraine 1.125 726
Georgien 12 66
Sonstige Lander 2.855 2.662
Summe 13.387 7.840

Die Zahlungsmittel des Konzerns lassen sich wie folgt nach regionalen Gesichtspunkten aufteilen:

TEUR 31.12.2014 31.03.2014
Zahlungsmittel in Euro-Landern 4.378 3.915
Zahlungsmittel in anderen Landern 19 40
Summe 4.397 3.955

Die Loans and Receivables weisen zum 31. Dezember 2014 keine Uberfélligkeiten unter Beriicksichti-
gung von Wertberichtigungen aus. Im Vorjahr gab es keine Uberfélligkeiten im Bereich der Loans and
Receivables.

NETTO-GEWINNE UND Aus der Folgebewertung
_'I_\:EEJR;USTE aus  zum Fair Wahrungs- Wert- Wert- Netto-
Zinsen Value differenz  berichti- aufholung  ergebnis
Profit gung
01.04.2014 - 31.12.2014 o Lese
Loans and Receivables 555 -693 -138
AmC -520 -520

Summe 35 0 0 -693 0 -658
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NETTO-GEWINNE UND Aus der Folgebewertung

_-r\élinI;.USTE aus  zum Fair Wahrungs- Wert- Wert- Netto-
Zinsen Value differenz  berichti- aufholung ergebnis

Profit gung

01.04.2013 - 31.03.2014 o Lese

Loans and Receivables 702 3 -1.253 -548

AmC -927 -927

Summe -225 0 3 -1.253 0 -1.475

Uberféllige Forderungen werden einer Wertberichtigung unterworfen; basierend auf dem vorliegen-
den Informationsstand wird davon ausgegangen, dass jene Forderungen, die nicht uUberfallig oder
wertberichtigt sind, werthaltig und damit einbringlich sind. Diese Annahme wird einer laufenden Uber-
wachung unterzogen.

Der Wertminderungsaufwand im Berichtszeitraum lasst sich fur die einzelnen Klassen von Finanzin-
strumenten wie folgt darstellen:

TEUR 31.12.2014 31.03.2014 175
Loans and Receivables 693 1.253
Summe 693 1.253

In der folgenden Tabelle sind die zukinftigen Zahlungsausgange bezogen auf die Finanzschulden
dargestellt:

TEUR 2015 2016 2017 2018 2019 nach dem
31.12.2019

Anleihe 2014/2019 DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG

Zins 3750 3.750 3.750  3.750  3.750
Tilgung 50.000

Wandelanleihe 2013/2018 DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Zins 651 651 651 488
Tilgung 10.852

Mezzanine Darlehen fiir DEMIRE CON-
DOR Properties Management GmbH

Zins 900
Tilgung 12.000
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TEUR 2015 2016 2017 2018 2019 nach dem
31.12.2019

Schuldscheindarlehen Deutsche Bank
DEMIRE Holding EINS GmbH

Zins 7384 7367 7311 7274  7.238
Tilgung 738 737 731 727 144304

LBBW Darlehen fiir A DEMIRE
Commercial Real Estate GmbH

Zins 610 591 572 552 45
Tilgung 834 853 872 892  23.975

LBBW Darlehen fiir B DEMIRE
Commercial Real Estate GmbH

Zins 137 133 129 125 31
Tilgung 208 201 196 190 6.159

Mezzanine Darlehen fiir DEMIRE
Commercial Real Estate GmbH

Zins 2.800
Tilgung 25.000

IBB Tilgungsdarlehen fiir DEMIRE Real
Estate Miinchen I GmbH

Zins 251 243
Tilgung 200 300 7.925

Hypo Landesbank Vorarlberg Tilgungs-
darlehen fir Munich ASSET Vermégens-
verwaltung GmbH

Zins 84 81 78 50
Tilgung 172 176 179 4.244
DKB Darlehen fiir 1.MAGNAT Immobili-

enges. mbH

Zins 95 92 23

Tilgung 81 81 3.002

Mezzanine Darlehen fiir Magnat In-
vestment I B.V.

Zins

Tilgung 5.020

Verbindlichkeiten aus Lieferungenund  10.943 505
Leistungen und sonstige Verbindlich-

keiten

Summe 71.858 15.256 25.419 29.144 235.502 505

In Bezug auf die Wandelschuldverschreibungen 2013/18 wird unterstellt, dass bis zur Falligkeit keine
Wandlung erfolgt.
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2. Angaben uiber Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen
Im Geschaftsjahr wurden mit nahe stehenden Personen und Unternehmen Geschéfte ausschlieBlich

zu marktlblichen Konditionen abgewickelt.

Die zwischen dem Mutterunternehmen und Tochterunternehmen durchgefiihrten Rechtsgeschafte,
Ertrdge und Bezlige von Dienstleistungen wurden wie unter fremden Dritten abgerechnet.

Zu den Vergitungen des Vorstandes wird auf die Ausfihrungen unter Note 1.5 verwiesen.

GegenUber assoziierten Unternehmen bestehen die folgenden Salden:

31.12.2014 31.03.2014
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Verméo- 48 48
genswerte
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 146 139
sonstige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanzschulden 12 243

Der Saldo aus den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen basiert auf
der Verrechnung von Asset Management-Leistungen. Zu den Finanzforderungen und sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerten wird auf die Erlduterungen unter Note E.2.3 verwiesen. Die Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten beruhen auf der Anmietung von
Buroraumlichkeiten. Die kurzfristigen Finanzschulden basieren auf sonstigen Finanzverbindlichkeiten.

GegenUlber Gemeinschaftsunternehmen bestehen die folgenden Salden:

31.12.2014 31.03.2014
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 2.857 2.490
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 921 2.293
Vermogenswerte
Kurzfristige Finanzschulden 385 172

Zu den Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen wird auf die Ausflihrungen unter E.1.6 verwie-
sen. Zu den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerten wird auf die Erlduterungen
unter E.2.3 verwiesen. Der Saldo der kurzfristigen Finanzschulden basiert auf sonstigen Finanzverbind-

lichkeiten.

Bei den Forderungen gegenuber assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen bestehen
keine Sicherheiten
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Volumen der Geschaftsvorfalle gegenliber assoziierten Unternehmen:

01.04.2014 -
31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 0
sonstige Forderungen
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermo- 51
genswerte
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 10
sonstige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanzschulden 21

Volumen der Geschaftsvorfalle gegenliber Gemeinschaftsunternehmen:

01.04.2014 -
31.12.2014
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 308
Finanzforderungen und sonstige finanzielle 98
Vermogenswerte
Kurzfristige Finanzschulden 0

01.04.2013 -
31.03.2014

41

245

101

12

01.04.2013 -
31.03.2014

420
426

Die Geschaftsvorfalle aus Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerten resultierten
aus der Tilgung von Gewahrten Darlehen. Die Ausleihungen an at equity bewerteten Unternehmen
resultierten aus Zinsaufwendungen fiir gewahrte Darlehen. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten beruhen auf der Anmietung von Birordaumlichkeiten. Der

Posten kurzfristige Finanzschulden beinhaltet sonstige Finanzschulden.

3. Honorar des Abschlusspriifers

Das im Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar fiir den Abschlusspriifer Ernst & Young GmbH Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft, Eschborn/Frankfurt, setzt sich wie folgt zusammen (Betrage inkl. Umsatz-

steuer):
01.04.2014 -
31.12.2014
Abschlussprufungsleistungen 444
444

01.04.2013 -
31.03.2014

303
303

Von den im Rumpfgeschaftsjahr 2014 erfassten Honoraren fiir Abschlussprifungsleistungen betreffen
TEUR 74 nachbelastete Honorare fiir Abschlussprifungsleistungen des Geschéftsjahres 2013/14.
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4. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Uber folgende Ereignisse von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres ist zu berichten:

Die Gesellschaft hat das Grundkapital von EUR 14.306.151 um EUR 5.633.710 auf EUR 19.939.861 unter
Ausnutzung des genehmigten Kapitals aufgrund Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat vom 23. De-
zember 2014 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre erhdht. Zur Zeichnung
der neuen Aktien wurde die Alpine Real Estate GmbH zugelassen, die als Sacheinlage jeweils 94,9 % der
Anteile an der Hanse-Center Objektgesellschaft mbH und der Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbH
sowie eine Forderung gegen die Hanse-Center Objektgesellschaft mbH eingebracht hat. Die Erhdhung
des Grundkapitals wurde am 22. Januar 2015 im Handelsregister eingetragen. Die beiden eingebrachten
Objektgesellschaften verfligen ber ein Gewerbeimmobilienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m?
unter anderem in Bremen, Berlin und Stralsund. Im Rahmen der Kapitalerhdhung wurde jede neue Aktie
der DEMIRE mit einem Betrag von EUR 1,75 bewertet.

Die aulRerordentliche Hauptversammlung vom 6. Mdrz 2015 hat ein Aktienoptionsprogramm be-schlos-
sen, fUr das ein bedingtes Kapital von EUR 1.000.000 geschaffen wurde. Der Vorstand wird ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Dezember 2015 (,Ausgabezeitraum”) nach naherer MaR-
gabe der nachfolgende Bestimmungen im Rahmen des Aktienoptionsplans 2015 bis zu 1.000.000 Akti-
enoptionen mit Bezugsrechten auf Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit einer
Wartezeit von vier Jahren und einer Ausubungszeit von weiteren funf Jahren (,Ausiibungszeitraum”) aus-
zugeben mit der Mal3gabe, dass jede Aktienoption das Recht zum Bezug von einer Aktie der Gesellschaft
gewahrt. Es darf an Mitglieder des Vorstands der DEMIRE insgesamt bis 800.000 Aktienoptionen (80 %)
und an ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft oder Geschaftsfuhrer oder Mitarbeiter von Konzernge-
sellschaften, insgesamt bis 200.000 Aktienoptionen (20 %), ausgeben werden. Von der Moglichkeit wurde
bei den Vorstanden vollstandig und bei den Mitarbeitern teilweise Gebrauch gemacht.

Der Vorstand ist aufgrund Beschlusses der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom 6. Marz 2015
ermadchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 5. Marz 2020
durch Ausgabe von bis zu 8.552.290 neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien in Form von Stiick-
aktien im rechnerischen Nennwert von je EUR 1,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlage ein- oder mehrmals
in Teilbetragen um bis zu EUR 8.552.290,00 zu erh6hen (Genehmigtes Kapital 1/2015).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zudem aufgrund Beschlusses der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung vom 6. Marz 2015 um bis zu EUR 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den Inhaber
lautende Stuickaktien, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2015/1). Die bedingte Kapitalerhéhung dient der
Gewadhrung von Bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die Inhaber von Options- und/oder Wandel-
schuldverschreibungen.

Der Vorstand der DEMIRE hat am 24. Marz 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ihre im
September 2014 begebene Anleihe 2014/2019 um EUR 50 Millionen auf EUR 100 Millionen im Rahmen
einer Privatplatzierung aufzustocken. Der Ausgabekurs fir die neue Tranche am 26. Marz 2015 im Open
Market der Frankfurter Wertpapierbdrse hat bei 100 % gelegen. Die Anleihe wird mit 7,50 % pro Jahr
verzinst und die Zinszahlungen erfolgen halbjdhrlich. Die DEMIRE beabsichtigt, die Nettoerldse aus der
Aufstockung der Anleihe zur Finanzierung von weiteren Portfolioakquisitionen und zur Starkung der Fi-
nanzkraft einzusetzen.
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Der Vorstand der DEMIRE hat am 2. April 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, das
Grundkapital der Gesellschaft aus dem von der Hauptversammlung der DEMIRE am 6. Marz 2015
beschlossenen Genehmigten Kapital einmalig von EUR 20.017.811,00 um EUR 2.182.567,00 auf
EUR 22.200.378,00 gegen Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare zu erhdhen.
Das von der auBerordentlichen Hauptversammlung der DEMIRE AG am 6. Marz 2015 beschlossene
Genehmigte Kapital I/2015 wurde am 06. April 2015 in das Handelsregister eingetragen. Zur Zeichnung
der neuen Aktien wurde die Ketom AG, Schweiz, zugelassen, die als Sacheinlagen 94 % der Stamman-
teile an der Objektgesellschaft Sihlegg Investments Holding GmbH, Schweiz, sowie samtliche Anspri-
che aus einem der Objektgesellschaft von der Ketom AG gewdhrten Gesellschafterdarlehen einbringt.
Zur Berechnung des Kapitalerhéhungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien der
DEMIRE wurde ein Wert von EUR 4,028 je Aktie der DEMIRE AG zugrunde gelegt. Der Objektgesell-
schafft gehort die Biro- und Einzelhandelsimmobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig mit einer Mietflache
von rund 20.750 m2. Die Erhohung des Gezeichneten Kapitals um insgesamt EUR 2.182.567,00 auf
EUR 22.200.378,00 wurde am 27. Mai 2015 in das Handelsregister eingetragen.

Die Erste MAGNAT Immobiliengesellschaft mbH in Frankfurt am Main hat am 18. Marz 2015 das Grund-
stiick Parchim, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus, Flur 24, Flurstiick 88/15, in der GroRe von
2.464 m?, Gebaude und Freiflache, zu einem Preis von TEUR 650 verauRert.

Am 13. Mai 2015 haben Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
beschlossen, eine Pflicht-Wandelanleihe im Volumen von EUR 15 Millionen unter Ausschluss des Be-
zugsrechts gegen Einbringung einer Sacheinlage zu begeben. Ein Investor der Unternehmensanleihe
2014/2019 wird im Rahmen der Transaktion die neu zu begebende Pflicht-Wandelanleihe mit einer
Laufzeit von drei Jahren (Endfallig 2018) gegen Einbringung von Teilschuldverschreibungen aus der Un-
ternehmensanleihe 2014/2019 zeichnen. Die Schuldverschreibungen werden ab dem Emissionstag mit
jahrlich 2,75% verzinst und kénnen ab dem 1. September 2015 zu einem anfanglichen Wandlungspreis
von EUR 5,00 je Aktie - vorbehaltlich einer Anpassung - gewandelt werden. Die Pflicht-Wandelanleihe
ist mit einer Wandlungspflicht des jeweiligen Glaubigers zur Endfalligkeit ausgestattet.

Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 13. Mai 2015 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats vom 19. Mai beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem
Kapital einmalig um EUR 2.541.149,00 gegen eine gemischte Sacheinlage unter Ausschluss des Bezugs-
rechts der Aktiondre zu erhéhen.

Zur Zeichnung der neuen Aktien ist die M1 Beteiligungs GmbH, Berlin, zugelassen worden, die als
Sacheinlage 94 % der Geschaftsanteile der Logistikpark Leipzig GmbH einbringen wird. Die Logistik-
park Leipzig GmbH ist Alleineigentimerin einer Logistikimmobilie in Leipzig (Logistikpark Leipzig). Zur
Berechnung des Kapitalerhéhungsbetrags und der Anzahl der auszugebenden neuen Aktien der DEMI-
RE wurde ein Wert von EUR 5,84 je Aktie der DEMIRE zugrunde gelegt. Zusatzlich zu den Aktien soll die
M1 Beteiligungs GmbH eine Barzahlung in Héhe von rund EUR 19 Millionen erhalten. Der Gber die Leis-
tung der Sacheinlage abgeschlossene Einbringungs-, Kauf- und Abtretungsvertrag steht unter anderem
unter dem Vorbehalt der Zustimmung der die Logistikpark Leipzig GmbH finanzierenden Bank. Nach
Durchfuhrung dieser Kapitalerhéhung und unter Einbeziehung der vom Vorstand am 2. April 2015 be-
schlossenen Sachkapitalerhhung zum Erwerb der Gutenberg-Galerie wird die M1 Beteiligungs GmbH
mit rd. 10,25 % am Grundkapital der DEMIRE beteiligt sein.
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Mittelbar zu 100 % beteiligt an der M1 Beteiligungs GmbH ist Herr GUnther Walcher, der zugleich
Mitglied des Aufsichtsrats der DEMIRE ist. Dem Abschluss des Einbringungs-, Kauf- und Abtretungs-
vertrages vorangegangen war ein strukturierter Bieterprozess, bei dem sich die DEMIRE im Ergebnis
durchsetzen konnte. Der friihere Logistikkomplex von Quelle (Baujahr 1994) mit einer Gesamtmietfla-
che von rund 184.000 m2, der sich auf einem rund 330.000 m2 groRBen Grundstiick befindet, liegt rund
10 km nordlich des Leipziger Stadtzentrums. Zum Objekt gehdren rund 164.000 m? Lagerflache, knapp
20.000 m2 Buroflache, gut 35.000 m2 AulRenflache sowie zwei Erweiterungsflachen mit rund 38.000 m?,
die bereits Uber Baurecht verfligen. Bei einem aktuellen Vermietungsstand von rund 60 % und einer
Jahresnettomiete von ca. EUR 3,60 Millionen bietet der Logistikkomplex vor dem Hintergrund seiner
guten Lage in Nachbarschaft des Messegelandes und des BMW-Werkes sowie der hohen Nachfrage
nach Logistikflachen in Leipzig erhebliche Potenziale.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat am 27. Mai 2015 bekannt gegeben, 51 % der
Anteile an der Asset-Management-Gesellschaft Panacea Property GmbH und 51 % an der Facility-
Management-Gesellschaft Praedia Haus- & Gartenservice GmbH erworben zu haben. Zudem hat der
Immobilienkonzern seinen Anteil an der Property-Management-Plattform DEMIRE Immobilien Ma-
nagement GmbH von 51 % auf nun 100 % aufgestockt. Zu den Kaufpreisen wurde Stillschweigen ver-
einbart. DEMIRE schliel3t mit den Beteiligungen ihre Expansion zur konzerninternen Abbildung aller
Kernkompetenzen ab. Mit den drei neuen Gesellschaften bildet der Immobilienkonzern den gesamten
Wertschopfungsprozess der Objektbewirtschaftung konzernintern ab und kann somit die Verwaltung
ihres Gewerbeimmobilienportfolios in Deutschland weiter optimieren.

Zwischen Anfang Januar 2015 und 21. Mai 2015 wurden insgesamt 163.125 Wandelschuldverschrei-
bungen in Stuckaktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital zum 27. Mai 2015 von rd. 0,7 % gewandelt.
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5. Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeiter
GemaR der Satzung leitet der Vorstand die Geschdfte in eigener Verantwortung.
Mitglieder des Vorstands waren im Geschaftsjahr:
Herr Hon.-Prof. Andreas Steyer, CEO,
Herr Markus Drews, COO, ab dem 1. Dezember 2014.
Fur das Rumpfgeschaftsjahr 2014 wurden fiir den Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate

AG erfolgsabhangige Vergltungen in Hohe von TEUR 27 (Vorjahr: TEUR 0) sowie erfolgsunabhangige Be-
zuge in Hohe von TEUR 196 (Vorjahr: TEUR 1.064) erfasst, die sich wie folgt verteilen (Angaben in TEUR):

TEUR 2014 2013/2014
Hon.-Prof. Andreas Steyer 205 221
Markus Drews 18 0
Dr. Marc-Milo Lube 0 548
Jirgen Georg Faé 0 295

223 1.064

Hon.-Prof. Andreas Steyer erwirbt einen zeitanteiligen Anspruch auf seinen Mehrjahresbonus, wenn der
Performance-Zeitraum flr die Festlegung des Mehrjahresbonus bereits vierundzwanzig Monate andauerte.
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» Konzernanhang fiir das Rumpf-Geschaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014

b. Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesellschaft, ihre Namen und ausgelibten Tatigkeiten sind der
nachstehenden Aufstellung zu entnehmen.

Name Funktion Beruf Zeitraum Vergltung Vergltung
(in TEUR) (in TEUR)
2014* 2013/2014*
Prof. Dr. Werner Schaffer ~ Vorsitzender Steuerberater bis 23. Okto- 0 12
in eigener ber 2013
Praxis
Dr. Carsten Strohdeicher  Stellvertre- Selbstandiger  bis 23. Okto- 0 8
tender Vor- Unternehmens- ber 2013
sitzender berater
Prof. Dr. Vorsitzender  Wirtschafts- seit 17. April 30 14
Hermann Anton Wagner prufer und 2013
Steuerberater
in eigener
Praxis
Dr. Dirk Hoffmann Stellvertre- Selbstandiger  seit 23. Ok- 23 3
tender Vor- Rechtsanwalt  tober 2013
sitzender
Gunther Walcher Unternehmer  seit 23. Ok- 10 3 183
tober 2013
Dr. Peter Maser Stellvertre- Rechtsanwalt  Seit 12. Ja- 0 0
tender Vor- nuar 2015
sitzender
63 56

* Beziige exklusive Kostenersatz und exkl. Umsatzsteuer

Daneben wurden den Aufsichtsratsmitgliedern Reisekosten in Hohe von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR 10)

vergutet.

c. Mitarbeiter

Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiter betrug zum Bilanzstichtag neben den zwei Vorstandsmit-

gliedern:

31.12.2014 31.03.2014
Festangestellte Mitarbeiter 7 4
7 4

Die durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter betrug im Geschaftsjahr 2014 6 (im Vorjahr: 4).
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6. Angaben zum ,,Deutschen Corporate Governance Kodex"

Die nach 8§ 161 AktG vorgeschriebene Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance

Kodex wird von der Gesellschaft einmal im Kalenderjahr den Aktiondren zuganglich

gemacht. Die Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde ab-

gegeben und ist den Aktionaren Uber die Homepage der DEMIRE im Bereich ,Unternehmen”
dauerhaft zuganglich gemacht.

7. Freigabe der Verdffentlichung
Der vorliegende Konzernabschluss wird am 2. Juni 2015 vom Vorstand aufgestellt und zur Veréffent-
lichung freigegeben.

Frankfurt am Main, den 2. Juni 2015
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

et < y

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)
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» Anlage 1: Konsolidierungskreis

Anlage 1: Konsolidierungskreis

KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- Grun- Anschaf- Geschafts-
anteil im dungs- / fungs- jahr
Konzern  Erwerbs-  kosten
zeitpunkt TEUR
Unmittelbar gehaltene

Anteile:

DEUTSCHLAND

DEMIRE Deutsche Mittel- Tochterun- erworben 100,00 % 29.10.2009 21.160 01.01.2014
stand Real Estate AG, Frank- ternehmen -
furt am Main 31.12.2014
DEMIRE Commercial Real Tochterun- erworben 100,00% 21.10.2008 25 01.01.2014
Estate GmbH, Frankfurtam  ternehmen -
Main 31.12.2014
DEMIRE Commercial Real Tochterun- erworben 100,00 % 20.08.2014 25 01.01.2014
Estate ZWEI GmbH, Frankfurt ternehmen -
am Main 31.12.2014
DEMIRE CONDOR Properties Tochterun- erworben 100,00 % 17.10.2014 28 01.01.2014
Management GmbH, Frank-  ternehmen -
furt am Main 31.12.2014
AUSLAND

MAGNAT Capi'@l Markets Tochterun- erworben 100,00 % 05.05.2009 35 01.01.2014
GmbH, Wien, Osterreich ternehmen

31.12.2014 185
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Mittelbar gehaltene
Anteile:

Erste MAGNAT Immobilien-
gesellschaft mbH, Frankfurt
am Main

Zweite MAGNAT Immo-
biliengesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

SQUADRA Immobilien
GmbH & Co. KGaA,
Frankfurt am Main

DEMIRE Real Estate
Minchen I GmbH,
Frankfurt am Main

MUNICH ASSET Vermdgens-
verwaltung GmbH,
Frankfurt am Main

CAM Commercial Asset
Management EINS GmbH,
Frankfurt am Main

CAM Commercial Asset
Management ZWEI GmbH,
Frankfurt am Main

CAM Commercial Asset
Management DREI GmbH,
Frankfurt am Main

CAM Commercial Asset
Management VIER GmbH,
Frankfurt am Main

Schwerin Margaretenhof 18
GmbH, Berlin

DEMIRE Holding EINS
GmbH, Frankfurt am Main

Condor Real Estate
Management EINS GmbH,
Frankfurt am Main

Condor Real Estate
Management ZWEI GmbH,
Frankfurt am Main

Condor Real Estate
Management DREI GmbH,
Frankfurt am Main

Condor Objektgesellschaft
Eschborn GmbH, Frankfurt
am Main

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

assoziiertes
Unterneh-
men

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

Kapital-
anteil im
Konzern

99,64 %?

99,64 %?

24,78 %'

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

100,00 %’

94,00 %

Grin-
dungs- /
Erwerbs-

zeitpunkt

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

27.11.2013

05.02.2014

31.12.2014

31.12.2014

31.12.2014

31.12.2014

31.12.2014

20.08.2014

20.08.2014

20.08.2014

20.08.2014

15.12.2014

Anschaf-
fungs-
kosten

TEUR

N/A?

N/A?

N/A?

27

26

26.625

7.663

9.830

8.139

1.599

25

25

25

25

1.550

Geschafts-
jahr

01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.04.2014

31.03.2015°
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
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» Anlage 1: Konsolidierungskreis

KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- Grun- Anschaf-  Geschafts-
anteil im dungs- / fungs- jahr
Konzern Erwerbs- kosten

zeitpunkt TEUR
Mittelbar gehaltene

Anteile:

DEUTSCHLAND

Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 15.12.2014 113 01.01.2014
Bad Kreuznach GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor ReaI"Estate Ma- Tochterun- erworben 100,00 % 05.06.2014 25 01.01.2014
nagement FUNF GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 15.12.2014 793 01.01.2014
Dusseldorf GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 30.09.2014 160 01.01.2014
Bad Oeynhausen GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 30.09.2014 152 01.01.2014
Rendsburg GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 30.09.2014 1.387 01.01.2014 187
YELLOW GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
Condor Objektgesellschaft ~ Tochterun- erworben 94,00 % 30.09.2014 194 01.01.2014
Lichtenfels GmbH, ternehmen -
Frankfurt am Main 31.12.2014
AUSLAND

MAGNAT Investment I B.V.,, Tochterun- erworben 99,64 %' 29.10.2009 N/A* 01.04.2014
Hardinxveld Giessendam, ternehmen -
Niederlande 31.12.2014
MAGNAT InvestmentII BV.,, Tochterun- erworben 100,00%' 29.10.2009 N/A* 01.04.2014
Hardinxveld Giessendam, ternehmen -
Niederlande 31.12.2014
MAGNAT Investment IVB.V., Tochterun- erworben 100,00% ' 29.10.2009 N/A* 01.04.2014
Hardinxveld Giessendam, ternehmen -
Niederlande 31.12.2014
R-QUADRAT Polska Alpha Gemein- erworben 50,00 %' 29.10.2009 N/A*  01.01.2014
Sp.zo.0., schaftsun- -
Warschau, ternehmen 31.12.2014
Polen

Russian Land AG, assoziiertes erworben 40,34 %" 29.10.2009 N/A*  01.01.2014
Wien, Unterneh- -
Osterreich men 31.12.2014
Lumpsum Eastern Euro- Tochterun- gegriindet 94,00 %' 29.01.2012 N/A*  01.04.2014
pean Participations C\V., ternehmen -
Osterhout, Niederlande 31.12.2014
MAGNAT Real Estate UA X Tochterun- erworben 99,64 %% 29.10.2009 N/A*  01.04.2014

B.V., Hardinxveld Giessen-  ternehmen -
dam, Niederlande 31.12.2014




DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Geschaftsbericht 2014

KONZERNUNTERNEHMEN

Mittelbar gehaltene
Anteile:

AUSLAND

MAGNAT Real Estate UA XI
B.V., Hardinxveld Giessen-
dam, Niederlande

MAGNAT Real Estate UAI
B.V., Hardinxveld Giessen-
dam, Niederlande

MAGNAT Real Estate Project
Sadko, Hardinxveld Gies-
sendam, Niederlande B.V.

MAGNAT Real Estate UAV
B.V., Hardinxveld Giessen-
dam, Niederlande

MAGNAT Real Estate New
Project Sadko B.V., Hardinx-
veld Giessendam,
Niederlande B.V.

MAGNAT Real Estate UA XII
B.V., Hardinxveld Giessen-

dam, Niederlande B.V.

SC VICTORY Consulting In-

ternational s.r.l., Bukarest,
Rumanien

000 Sadko Holding,
Moskau,
Russland

00O New Sadko Holding,
Moskau,

Russland

R-Quadrat Bulgaria EOOD,
Sofia,

Bulgarien

OXELTON ENTERPRISES
Limited, Limassol,

Zypern

IRAO MAGNAT Digomi LLC,
Thilisi,

Georgien

IRAO MAGNAT 28/2 LLC,
Thilisi,

Georgien

IRAO MAGNAT Tbilisi Office
1 LLC, Thilisi,

Georgien

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Gemein-
schaftsun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

Gemein-
schaftsun-
ternehmen

Tochterun-
ternehmen

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

erworben

Kapital-
anteil im
Konzern

99,64 %2

100,00 %'

100,00 %'

100,00 %'

100,00 %'

100,00 %'

99,64 %?

100,00 %'

100,00 %'

99,64 %?

59,78 %?

74,73 %2

50,00 %?

99,64 %?

Grun-
dungs-/
Erwerbs-
zeitpunkt

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

29.10.2009

Anschaf- Geschafts-
fungs- jahr

kosten
TEUR

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

N/A*

01.04.2014

31.12.2014
01.04.2014

31.12.2014
01.04.2014

31.12.2014
01.04.2014

31.12.2014
01.04.2014

31.12.2014

01.04.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
01.01.2014

31.12.2014
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» Anlage 1: Konsolidierungskreis

KONZERNUNTERNEHMEN Kapital- Grun- Anschaf- Geschafts-
anteil im dungs- / fungs- jahr
Konzern Erwerbs- kosten

zeitpunkt TEUR
Mittelbar gehaltene
Anteile:

AUSLAND

MAGNAT Tbilisi Residential Tochterun- erworben 100,00 %' 29.10.2009 N/A*  01.01.2014
1 LLC, Thilisi, ternehmen -
Georgien 31.12.2014

IRAO MAGNAT Gudiashvili ~ Gemein- gegriindet 50,00 %* 04.04.2011 N/A* 01.01.2013
LLC, Thilisi, schaftsun- -
Georgien ternehmen 31.12.2013
Kappatrade Ltd., Tochterun- erworben 99,64 %? 19.10.2010 N/A*  01.01.2014
Kiew, ternehmen -
Ukraine 31.12.2014
Polartrade Ltd., Tochterun- erworben 99,64 %? 19.10.2010 N/A*  01.01.2014
Kiew, ternehmen -
Ukraine 31.12.2014
Denston Investments Ltd. ~ Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 83 01.01.2014
Cyprus Cyan Bayreuth, ternehmen -
Nikosia, Zypern 31.12.2014
Blue Ringed S.a.r.l. Lu- Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 118 01.12.2013 189
xemburg Pink Darmstadt, ternehmen -
Luxemburg 30.11.2014
Briarius S.a.r.l. Luxembourg Tochterun- erworben  94,00% 11.12.2014 90 01.12.2013
Pink Kempten, ternehmen -
Luxemburg 30.11.2014
Armstripe S.a.r.l. Luxem- Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 408 01.12.2013
burg Pink Ulm, ternehmen -
Luxemburg 30.11.2014
Reubescens S.a.r.l. Luxem-  Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 89 01.12.2013
bourg Magenta Various, ternehmen -
Luxemburg 30.11.2014
GO Leonberg ApS Denmark Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 59 01.01.2014
Cyan Leonberg, ternehmen -
Kopenhagen, Danemark 31.12.2014
GO Ludwigsburg ApS Den-  Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 45 01.01.2014
mark Cyan Ludwigsberg, ternehmen -
Kopenhagen, Danemark 31.12.2014
GO Bremen ApS Denmark  Tochterun- erworben 94,00% 11.12.2014 221 01.01.2014
Cyan Bremen, ternehmen -
Kopenhagen, Danemark 31.12.2014

1 Anteile werden indirekt iiber die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, gehalten.

2 Anteile werden indirekt iiber die MAGNAT Investment I B.V., Hardinxveld Giessendam, Niederlande, und die Lumpsum
Eastern European Participations C.V., Osterhout, Niederlande, gehalten. Im Falle von Irao MAGNAT 28/2 LLC werden tiber
mehrere Konzerngesellschaften insgesamt 50 % gehalten.

3 Anteile werden indirekt iiber die MAGNAT Investment IV B.V., Hardinxveld Giessendam, Niederlande, gehalten.

4 Es erfolgt keine Angabe, da die betreffenden Gesellschaften indirekt im Rahmen des umgekehrten Unternehmenserwerbs
erworben wurden.

° Einbezogen wurde der Zwischenabschluss zum 31.12.2014.
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Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach § 313 Abs. 2 HGB

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital ~Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR Kapital des letzten
%" Geschafts-
jahres
DEMIRE Deutsche Mittelstand Konzern- Deutsch- 01.04.2014 9.959 -1.131
Real Estate AG mutter- land, -
gesellschaft Frankfurt 31.12.2014
am Main
DEMIRE Commercial Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 56 100 -18
Real Estate GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
DEMIRE Real Estate Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 21 100 -4
Minchen I GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Munich ASSET Vermdgens- Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 317 100 251
verwaltung GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CAM Commercial Asset Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -860 100 -885
Management EINS GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CAM Commercial Asset Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -273 100 -298
Management ZWEI GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CAM Commercial Asset Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -351 100 -376
Management DREI GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CAM Commercial Asset Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -294 100 -319
Management VIER GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Schwerin Margaretenhof 18 Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -285 100 -310
GmbH ternehmen land, Berlin -
31.12.2014
DEMIRE Commercial Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 100 0
Real Estate ZWEI GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
DEMIRE CONDOR Properties Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 20 100 -5
Management GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
DEMIRE Holding EINS GmbH Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 -5 100 -5.042
ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Condor Real Estate Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 100 0
Management EINS GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014

am Main
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» Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach 8§ 313 Abs. 2 HGB

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis

jahr in TEUR Kapital des letzten

%" Geschafts-

jahres

GO Leonberg ApS Denmark Tochterun- Ddnemark, 01.01.2014 -3.595 94 -79
Cyan Leonberg ternehmen Kopenha- -
gen 31.12.2014

GO Ludwigsburg ApS Denmark Tochterun- Ddnemark, 01.01.2014 -2.748 94 -71
Cyan Ludwigsberg ternehmen Kopenha- -
gen 31.12.2014

GO Bremen ApS Denmark Cyan Tochterun- Ddnemark, 01.01.2014 -16.955 94 129

Bremen ternehmen Kopenha-

gen 31.12.2014

Condor Real Estate Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 100 0
Management ZWEI GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Blue Ringed S.a.r.l. Luxemburg Tochterun- Luxemburg, 01.12.2013 -2.191 94 -232
Pink Darmstadt ternehmen Luxemburg -
30.11.2014
Briarius S.a.r.l. Luxembourg Tochterun- Luxemburg, 01.12.2013 -2.070 94 -229
Pink Kempten ternehmen Luxemburg -
30.11.2014
Armstripe S.a.r.l. Luxemburg Tochterun- Luxemburg, 01.12.2013 -8.418 94 -301 191
Pink Ulm ternehmen  Luxemburg -
30.11.2014
Reubescens S.a.r.l. Luxem- Tochterun- Luxemburg, 01.12.2013 -3.350 94 -251
bourg Magenta Various ternehmen  Luxemburg -
30.11.2014
Condor Real Estate Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 100 0
Management DREI GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Denston Investments Ltd. Tochterun- Zypern, 01.01.2014 -1.721 94 -70
Cyprus Cyan Bayreuth ternehmen Nikosia -
31.12.2014
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 248 94 295
Eschborn GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 94 13
Bad Kreuznach GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Condor Real Estate Manage- Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 100 0
ment FUNF GmbH ternehmen land,

Frankfurt 31.12.2014
am Main
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GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR Kapital des letzten
%"  Geschafts-
jahres
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 18 94 -421
Dusseldorf GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 94 -36
Bad Oeynhausen GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 94 -26
Rendsburg GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 94 -316
YELLOW GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
CONDOR Objektgesellschaft Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 25 94 -62
Lichtenfels GmbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
MAGNAT AM GmbH Tochterun-  Osterreich, 01.01.2014 1.272 100 -9
ternehmen Wien -
31.12.2014
MAGNAT Asset Management Tochterun-  Osterreich, 01.01.2014 3.631 100 -339
GmbH ternehmen 5 Wien -
31.12.2014
MAGNAT Capital Markets Tochterun-  Osterreich, 01.01.2014 379 100 13
GmbH ternehmen Wien -
31.12.2014
Prunus Sp. z 0.0. i.L. Gemein- Polen, N/A N/A 50
schaftsunter- ~ Warschau
nehmen 2
Lygos Sp. z 0.0. i.L. Gemein- Polen, N/A N/A 50
schaftsunter- ~ Warschau
nehmen 2
Lumpsum Eastern European Tochterun- Nieder- 01.04.2014 -6 94 -2
Participations C.V. ternehmen lande, -
Osterhout 31.12.2014
MAGNAT Investment I B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 50.945 94 801
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-

damm
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» Anlage 2: Anteilsbesitzliste nach § 313 Abs. 2 HGB

GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR Kapital des letzten
%" Geschafts-
jahres
Erste MAGNAT Immobilienge- Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 4 100 -71
sellschaft mbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
Zweite MAGNAT Immobilienge- Tochterun- Deutsch- 01.01.2014 3.446 100 6
sellschaft mbH ternehmen land, -
Frankfurt 31.12.2014
am Main
MAGNAT Real Estate UA X B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 -140 100 -37
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
MAGNAT Real Estate UA XI B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 -22 100 -21
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
R Quadrat Bulgaria EOOD Tochterun-  Bulgarien, 01.01.2014 268 100 -3
ternehmen Sofia -
31.12.2014
SC Victory International Tochterun-  Rumadnien, 01.01.2014 1.068 100 -13
Consulting S.r.l. ternehmen Bukarest -
31.12.2014
OXELTON ENTERPRISES Gemein- Zypern, 01.01.2014 230 60 -881
Limited schaftsunter- Limassol -
nehmen 3 31.12.2014
Karmen Trading LLC Gemein- Ukraine, 01.04.2013 0 60 0
schaftsunter- Kiew -
nehmen ¢ 31.03.2014
Vlemegona Holdings Ltd. Gemein- Zypern, 01.01.2012 23 60 0
schaftsunter- Limassol -
nehmen 24 31.12.2012
000 Sadko Holding Tochterun-  Russland, 01.01.2014 35 100 0
ternehmen Moskau -
31.12.2014
000 New Sadko Holding Tochterun-  Russland, 01.01.2014 15 100 0
ternehmen Moskau -
31.12.2014
IRAO MAGNAT Digomi LLC Tochterun-  Georgien, 01.01.2014 -1.186 75 -145
ternehmen Thilisi -
31.12.2014
IRAO MAGNAT 28/2 LLC Gemein-  Georgien, 01.01.2013 265 50 -9
schaftsunter- Thilisi -
nehmen 31.12.213
IRAO MAGNAT Gudiashvili LLC Gemein-  Georgien, 01.01.2014 60 50 -8
schaftsunter- Thilisi -
nehmen 31.12.2014
MAGNAT Thilisi Office 1 LLC Tochterun- Georgien, 01.01.2014 51 100 -1
ternehmen Thilisi -
31.12.2014
MAGNAT Thilisi Residential 1 Tochterun-  Georgien, 01.01.2014 -1 100 -1
LLC ternehmen Thilisi

31.12.2014
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GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR Kapital des letzten
%" Geschafts-
jahres
MAGNAT Investment II B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 5.782 100 -264
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
MAGNAT Real Estate UATB.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 507 100 -852
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
MAGNAT Real Estate Tochterun- Nieder- 01.04.2014 46 100 0
Project Sadko B.V. ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
MAGNAT Real Estate UAV B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 259 100 -1.168
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
Kappatrade Ltd. Tochterun- Ukraine, 01.01.2014 -2.138 100 -1.529
ternehmen Kiew -
31.12.2014
Polartrade Ltd. Tochterun- Ukraine, 01.01.2014 -1.548 100 -1.096
ternehmen Kiew -
31.12.2014
MAGNAT Real Estate Tochterun- Nieder- 01.04.2014 467 100 0
New Project Sadko B.V. ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
MAGNAT Real Estate UA XII B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 -196 100 -9
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
SQUADRA Immobilien GmbH &  assoziiertes Deutsch- 01.04.2014 0 24,78 0
Co. KGaA Unterneh- land, -
men 3 Frankfurt 31.03.2015
am Main
MAGNAT Investment III B.V. 2 Nieder- 01.04.2014 -7 50 -3
lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-

damm
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GESELLSCHAFT Art Sitz Geschafts- Eigenkapital ~Anteil am Ergebnis
jahr in TEUR Kapital des letzten
%" Geschafts-
jahres
MAGNAT Investment IV B.V. Tochterun- Nieder- 01.04.2014 334 100 -6
ternehmen lande, -
Hardinxveld 31.12.2014
Giessen-
damm
R-Quadrat Polska Alpha Gemein- Polen, 01.01.2014 11.300 50 1.151
Sp.zo.0. schaftsunter- ~ Warschau -
nehmen 31.12.2014
Russian Land AG assoziiertes  Osterreich, 01.01.2014 40,34
Unterneh- Wien -
men 31.12.2014

1  Der Anteil am Eigenkapital entspricht dem Beherrschungsverhdltnis vor Beriicksichtigung etwaiger
Fremdanteile im Konzern.

Gemeinschaftsunternehmen, nicht at equity bewertete Gesellschaft.
Basis sind die diesem Konzernabschluss zu Grunde liegenden internen Teilkonzernabschliisse.
Basis fiir die angegebenen Werte ist der jeweilige Abschluss per 31.12.2011 bzw. per 31.03.2011.

Mittelbare Beteiligung tiber die MAGNAT AM GmbH (AT).
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Treuhdndisch gehalten (wirtschaftliches Eigentum). Es erfolgt keine Angabe in der Anteilsbesitzliste, da diese bereits im
Teilkonzernabschluss des Mutterunternehmens der OXELTON ENTERPRISES Limited enthalten sind.
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Bilanzeid

Als Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG versichern wir nach bestem Wissen,
dass gemall den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlielRlich der Geschaftsergebnisse und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des
Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 3. Juni 2015

et < /

Hon.-Prof. Andreas Steyer MRICS Dipl.-Kfm. (FH) Markus Drews
Vorstandssprecher (CEO) Vorstand (COO)
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» Bilanzeid | Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Bestiatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, aufgestellten
Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung,
Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den Bericht Uber die
Lage der Gesellschaft und des Konzerns fur das Geschaftsjahr vom 1. April 2014 bis 31. Dezember 2014
gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach 8 315a Abs.1
HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und tber den Bericht tGber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Versto-
Re, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung und durch den Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
vermittelten Bildes der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse uber
die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die
Erwartungen uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priufung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Kon-
zernabschluss und Bericht Giber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlusse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und
des Berichts uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs.1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Eschborn / Frankfurt am Main, den 3. Juni 2015

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgeselschaft

Schmitt Kresin
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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VERANTWORTLICHER HERAUSGEBER

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Lyoner StraRBe 32

D-60528 Frankfurt am Main

T +49 (0)69 719 189 79-0

F +49 (0)69 719 189 79-11

ir@demire.ag

www.demire.ag

INVESTOR RELATIONS
GFEI Aktiengesellschaft
Office Center Plaza
Mailander Stral3e 2
30539 Hannover

T +49 (0)511 474 023-10

F +49 (0)511 474 023-19
ir@demire.ag
www.gfei.de

STAND: Juni 2015
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