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First in secondary locations

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG hält Gewerbe immobilien in mittelgroßen städten 

und aufstrebenden randlagen von ballungsgebieten in ganz Deutschland. Die Gesellschaft hat ihre  

besondere stärke an diesen sekundärstandorten – first in secondary locations – und konzent-

riert sich auf ein Angebot, das insbesondere für mittelständische Mieter attraktiv ist. DeMire ist 

in den letzten Jahren sowohl über den erwerb von einzelobjekten als auch durch Über nahme von 

Gesellschaftsanteilen rasch gewachsen und verfügte am ende des Geschäftsjahres 2016 über ein 

Portfolio mit einer Vermietungs fläche von rund 1,1 Millionen m² und einem Marktwert von über  

eUr 1 Milliarde.

Mit der Ausrichtung des Portfolios auf büros, einzelhandel und Logistik ergibt sich eine risikostruk-

tur, die aus sicht von DeMire für das Geschäfts feld der Gewerbeimmobilien angemessen ist. Die 

Gesellschaft legt Wert auf langfristige Verträge mit solventen Mietern und rechnet daher mit stabilen 

und nachhaltigen Mieteinnahmen. 

DeMire hat sich zum Ziel gesetzt, die eigene Unternehmens organisation so schlank wie möglich zu 

halten, ist aber der Überzeugung, dass skalen effekte und Portfoliooptimierungen am besten mit ei-

nem konzern eigenen Asset-, Property- und facility-Management zu erreichen sind. Das geschäftliche 

Know-how bleibt auf diese Weise gesichert. 

Und – was mindestens ebenso wichtig ist – DeMire behält den direkten Kontakt zum Kunden.  

Die Aktien der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG sind im regulierten Markt (Prime stan-

dard-segment) der frankfurter Wertpapierbörse notiert.

DeMire im Überblick
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 » strategie /  
Portfoliomanagement

 » risikomanagement /          
compliance

 » finanzen und controlling
 » recht
 » investor relations

 » Operative immobilien- und 
mieterbezogene funktionen

 » rechnungswesen & it
 » effizientes und effektives 

Management des tages-
geschäftes

 » Kontaktpflege Mieter
 » Kosten- und Qualitäts-

management

Unsere integrierte Plattform ermöglicht die skalierung des bestands und gleichzeitige Aufrechterhaltung 
effizienter Unternehmensstrukturen

deMire
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DeMire im Überblick

erträGe aus der verMietunG

2014 2015

43,3

3,7

+ 1.070 %

2016

+ 113 %

eBit

2014 2015

58,7
58,4

+ 1 %

2016

+ 42 %

ePs (verwässert)

0,71

1,74

2014 2015 2016

83,2

92,1

0,39

ePra nav (verwässert)

2014 2015

271,9

71,4

+ 281 %

2016

+ 15 %

ePra nav pro aktie (verwässert)

2014 2015

4,25

2,84

+ 50 %

2016

+ 8 %

4,60

312,5

durchschnittliche 
FreMdkaPitalkosten (%)

2014 2015

5,2
6,4

-19 %

2016

4,4 

-15 %

ePra leerstandsrate (%) (1)

2014 2015

12,8
14,7

-13 %

2016

11,6

-9 %

ltv (%)

2014 2015

67,5

87,4

-23 %

2016

-7 %

62,8

eiGenkaPital Quote (%)

2014 2015

25,6 %

14,6 %

+ 75 %

2016

+ 12 % 28,2 %

konzern-Gewinn- und verlustrechnunG 01.01.2016–
31.12.2016

01.01.2015–
31.12.2015

erträge aus der Vermietung 92.117 43.344
ergebnis aus der Vermietung 55.570 23.680
eBit 83.159 58.740
finanzergebnis -43.207 -25.728
eBt 39.962 33.012
Periodenergebnis 27.649 28.873
Periodenergebnis je aktie (unverwässert / verwässert) in eur 0,48 / 0,39 1,09 / 0,71
FFo vor Minderheiten / FFo vor Minderheiten unter Berücksichtigung von 
immobilienverkäufen

8.095 / 13.019 n.a.

FFo nach Minderheiten / FFo nach Minderheiten unter Berücksichtigung von 
immobilienverkäufen

2.679 / 7.502 n.a.

konzern-Bilanz 31.12.2016 31.12.2015

bilanzsumme 1.094.006 1.032.945
Als finanzinvestition gehaltene immobilien 981.274 915.089
Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte 24.291 13.005
bestandsportfolio gesamt 1.005.565 928.094

finanzverbindlichkeiten 662.643 655.239
Zahlungsmittel 31.289 28.467
Netto-finanzverbindlichkeiten 631.354 626.772
in % des bestandsportfolios (LtV) 62,8 67,5
eigenkapital gemäß Konzernbilanz 308.637 264.902
eigenkapitalquote in % 28,2 25,6 
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares eigenkapital (NAV) 271.945 230.697
ePrA NAV (unverwässert / verwässert) 300.459 / 312.506 256.267 / 271.585
ePrA NAV je Aktie (unverwässert / verwässert) in eUr 5,54 / 4,60 5,20 / 4,25

-59 %*
-45 %*

in eUr Millionen in eUr Millionen

in eUr Millionen in eUr

*unter berücksichtigung deutlich gestiegener durchschn. Aktienanzahl 
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aktives Portfolio

operative effizienz

optimierung der 
Finanzierungsstruktur

weitere wertschaff-
ende akquisitionen

 » erhöhung des Miet-cash-flows und reduzierung des Leerstands
 » erhöhung der durchschnittlich gewichteten restmietlaufzeit (WALt)
 » bestandsoptimierung durch Verkauf von nicht zum Kerngeschäft gehörenden 

immobilien

 » realisierung von Größendegressionseffekten durch einheitlich konzerninternes 
Asset- Property- und facility-Management

 » Umsetzung eines umfangreichen instandsetzungsprogramms
 » Optimierung der operativen Kostenstruktur

 » Kreditrestrukturierungen
 » senkung der durchschnittlichen fremdfinanzierungskosten auf unter 4%
 » reduzierung des LtV auf 50% (mittelfristig)

 » erwerb von immobilien (via Asset- und/oder share Deal)
 » indirekte immobilieninvestments (durch den Ankauf von Anteilen ge- 

schlossener fonds)

Diese operative Kernstrategien werden sowohl zu ffO- als auch NAV-Wachstum beitragen

DeMire im Überblick
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Gut diversifiziertes deutsches Gewerbeimmobilienportfolio im Wert von eUr 1 Mrd. 

Klarer fokus auf sekundärstandorte mit attraktiveren renditen und geringeren 
schwankungen

Auf Wertschaffung ausgerichtete, effiziente, voll integrierte und skalierbare 
Asset-Management-Plattform

erfahrenes Management-team mit nachgewiesener erfolgsbilanz

Vier operative Kernstrategien zur Wertgenerierung: Aktives bestandsmanagement, 
erhöhung der operativen effizienz, Optimierung der finanzierungsstruktur, 
realisierung werterhöhender Akquisitionen

heben von kurz- und mittelfristigen Potentialen durch Optimierung der 
finanzierungsstruktur und Abbau von Leerständen

Umfangreiche transaktions-Pipeline für weiteres Wachstum vorhanden

konzentration auF drei assetklasseniMMoBilienPortFolio 

Anzahl Objekte Marktwert 
(eUr Mio.)

Nettokaltmiete 
(eUr Mio.)

WALt  
(Jahre)

Mietfläche  
(m² tsd.)

174

181 1.006

928 7472

5,35,4

1.0681.100

31.12.2015 31.12.2016

einzelhandel 23,9 %

sonstiges 3,7 %

Logistik 5,5 %büro 66,9 % Verteilung nach  
Potentialmiete zum

31.12.2016

oPerative kernstrateGien  

investMent hiGhliGhts
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DeMire im Überblick

„Nach der erfolgreichen Integration der in 2015 
und Anfang des Jahres 2016 erworbenen 
Immobilien und der Konsolidierung in 2016 
streben wir zukünftig den weiteren Ausbau 
unseres Portfolios an.“

hon.-Prof. Andreas steyer, 
ceO DeMire-Konzern
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sehr geehrte Damen und herren

im Geschäftsjahr 2016 standen integration und optimierte bewirtschaftung der mit dem großen 

Wachstumsschritt im Jahr zuvor erworbenen immobilienbestände im fokus. Zudem wurde durch 

refinanzierungen und tilgungen erfolgreich an der Verbesserung der zukünftigen finanzergebnisse 

gearbeitet. so haben wir die hochverzinsliche Mittelstands-Anleihe im Laufe des Geschäftsjahres 

vollständig zurückgeführt und damit eine unserer wesentlichen Kennzahlen, den LtV (Loan-to-Va-

lue), also die Nettofinanzschuldenquote im Verhältnis zum immobilienvermögen von 67,5 % ende 

2015 auf 62,8 % zum 31. Dezember 2016 verringert. Auch konnten wir zum stichtag am Jahresende 

den durchschnittlichen Zinssatz der finanzschulden des DeMire-Konzerns von 5,2 % auf 4,4 % p.a. 

senken und unserer Zielsetzung für 2016 von 4,0 % bis 4,5 % p.a. entsprechen. Die tilgung der Anlei-

he erfolgte einerseits aus dem laufenden cashflow, aber auch zum teil durch zugeflossene Mittel aus 

der 10%-barkapitalerhöhung im August 2016. Der verbleibende Nettoerlös aus der Kapitalerhöhung 

hat die finanzkraft der DeMire AG zusätzlich gestärkt und soll zur finanzierung von zukünftigen im-

mobilienerwerben verwenden werden. 

einen weiteren Meilenstein bei der Verbesserung unserer finanzierungsstrukturen haben wir im fe-

bruar 2017 mit der vorzeitigen Prolongation eines ursprünglich 2019 fälligen schuldscheindarlehens 

zu nunmehr deutlich günstigeren Konditionen erreicht. Der Zinssatz konnte dabei rückwirkend zum 

01. Januar 2017 von 5 % p.a. auf 4 % p.a., mit der Option einer weiteren reduktion auf 3,5%, ohne 

Zahlung einer Vorfälligkeitsentschädigung gesenkt werden. Daraus resultiert eine weitere Verringe-

rung der durchschnittlichen fremdkapitalzinsen im DeMire-Konzern auf 4,1 % p.a. und eine erhö-

hung des ffO ab 2017 um jährlich eUr 1,45 Millionen.

im abgelaufenen Geschäftsjahr 2016 erhöhten sich die Mieteinnahmen deutlich von eUr 33,3 Mil-

lionen auf eUr 76,4 Millionen. Dafür ausschlaggebend waren die 2015 und Anfang 2016 getätig-

ten immobilienakquisitionen. Das Periodenergebnis hingegen verringerte sich  um rund 4 % von  

eUr 28,9 Millionen auf eUr 27,6 Millionen im Wesentlichen bedingt durch niedrigere fair Value-An-

passungen, durch das Wachstum verursachte höhere Verwaltungskosten und höhere Aufwendun-

gen aus latenten steuern. Das Periodenergebnis der Anteilseigner der Muttergesellschaft verringerte 

sich von eUr 28,1 Millionen auf eUr 24,7 Millionen. 

im Geschäftsjahr 2016 lag das bereinigte Periodenergebnis (ffO) vor Minderheiten bei eUr 8,1 Mil-

lionen und unter berücksichtigung von immobilienverkäufen  bei eUr 13,0 Millionen. Nach Minder-

heiten liegen die ffOs bei eUr 2,7 Millionen bzw. eUr 7,5 Millionen unter berücksichtigung von im-

mobilienverkäufen. Die ffO-Prognose der ffO vor Minderheiten von eUr 19,1 Millionen und nach 

Minderheiten von eUr 13,9 Millionen für das Jahr 2016 konnte somit nicht erreicht werden. We-

sentlicher Grund für das Abweichen von der Prognose ist, dass sich geplante reduzierungen von 

Verwaltungskosten entgegen den erwartungen des Vorstands noch nicht realisieren ließen. ferner 

konnten geplante Verrechnungen von steuern auf ebene bestimmter tochtergesellschaften mit Ver-

lustvorträgen der DeMire nicht umgesetzt werden. Des Weiteren sind unerwartet hohe Kosten für 

Mieterausbauten angefallen, die aber zu einer reduzierung von Leerstandsflächen und einer steige-

rung der Mieterträge geführt haben.

Der unverwässerte Net Asset Value nach ePrA (ePrA NAV) erhöhte sich von eUr 256,3 Millionen zum 

31. Dezember 2015 auf eUr 300,5 Millionen zum Jahresende 2016. Aufgrund der erhöhten Aktienan-

Vorwort des Vorstands

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Vorwort des Vorstands
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zahl durch die barkapitalerhöhung im August 2016 lag er bei eUr 5,54 je Aktie nach eUr 5,20 je Aktie 

im Vorjahr. 

DeMire ist mit den im abgelaufenen Geschäftsjahr 2016 erzielten Verbesserungen im bestandsma-

nagement und der deutlich gestärkten finanzbasis gut gerüstet, die mittel- und langfristigen stra-

tegischen und wirtschaftlichen Ziele zu erreichen. so wird das konzerneigene, leistungsfähige Pro-

perty-, Asset- und facility Management in den nächsten Jahren weitere skaleneffekte erzielen und 

Portfoliooptimierungen umsetzen. Auch die in 2016 begonnenen Maßnahmen zum insourcing von 

funktionen der Zentralbereiche werden in Zukunft zu Kostenersparnissen führen.

seit Juli 2016 ist die Aktie der DeMire im Prime standard gelistet. Dieser schritt hat unsere sichtbar-

keit am Kapitalmarkt bereits deutlich erhöht und das interesse der Akteure gesteigert. Unser Ziel ist 

es, unsere Präsenz im Kapitalmarkt noch weiter erfolgreich auszubauen. 

DeMire steht nach erfolgreicher Neupositionierung und wichtigen strukturellen Optimierungen nun 

vor einer neuen Phase der Unternehmensentwicklung. Vor diesem hintergrund haben sich ände-

rungen in der Aktionärsstruktur und in den Organen ergeben. Günther Walcher, der lange Jahre mit 

eigenen Anteilen am Aktienkapital der DeMire beteiligt war, trat zu beginn des Jahres 2017 als Auf-

sichtsrat der DeMire nach abgeschlossener restrukturierung, Neupositionierung und erfolgreichem 

Ausbau der Geschäftsaktivitäten zurück. Auch legte Dr. Peter Maser sein Aufsichtsratsmandat bei 

der DeMire AG nieder. seit dem Jahreswechsel 2016/2017 hält Wecken & cie. 26,53 % am Grundkapi-

tal der Gesellschaft und ist somit größter investor der DeMire. im februar 2017 wurde der Aufsichts-

rat mit herrn frank hölzle und herrn thomas Wetzel wieder komplettiert. Anfang März 2017 wurde 

der Vorstand nach dem Ausscheiden von herrn frank schaich ende Oktober 2016 mit herrn ralf Kind 

um einen finanzexperten erweitert.

Mit der neuen Aufstellung von Aufsichtsrat und Vorstand hat die DeMire auch eine ausgezeich-

nete Managementbasis, um in die nächste Phase der Unternehmensentwicklung einzusteigen. so 

soll jetzt die Wachstumsstrategie, die das Unternehmen verfolgt, mit allen Kräften forciert werden. 

Profitables Wachstum mit strategischen investitionen in immobilien an „secondary Locations“ in 

Deutschland soll hand in hand gehen mit einer weiteren senkung der Verschuldungsquote  und 

der durchschnittlichen Verzinsung sowie der Kostenquote des Konzerns.  Der Vorstand geht wei-

terhin von stabilen Mieterträgen für das Geschäftsjahr 2017 aus und wird nach Aktualisierung der 

Planungsrechnung eine neue Prognose der ffO für das Geschäftsjahr 2017 bekannt geben. für das 

Vertrauen und die Unterstützung unserer Geschäftspartner und Aktionäre möchten wir uns an die-

ser stelle bedanken. ebenso gilt unser Dank allen Mitarbeitern der DeMire, die mit ihrer hohen 

Leistungsbereitschaft das Unternehmen voranbringen. Wir schauen voller positiver erwartung auf 

die herausforderungen und chancen im laufenden Jahr, und freuen uns, wenn sie uns auf unserem 

weiteren Weg begleiten.

frankfurt am Main, 27. April 2017

hon.-Prof. andreas steyer dipl.-kfm. (Fh) Markus drews dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (ceO) Vorstand (cOO) Vorstand (cfO)
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 » Mehr als 20 Jahre erfahrung im immobilien-

management

 » Zuvor Leiter immobilien bei der colonia real 

estate AG

 » Verantwortlich für transaktionen von mehr 

als eUr 3 Mrd. und Assets under Management 

von eUr 3 Mrd. 

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUss PrÜfers

 » Vorwort des Vorstands i Vorstands Vita

vorstands vita

Markus Drews (cOO)

 » 25 Jahre erfahrung im nationalen und  

internationalen immobilienmanagement/ 

immobilienmärkte

 » Zuvor Leiter immobilien und sprecher der 

Geschäftsführung von Vb real estate services 

Gmbh der Östereichischen Volksbanken AG

 » Unter anderem arbeitete herr steyer als  

Partner von Arthur Andersen, ernst & young 

sowie als cfO der Deka immobilien Gmbh

 » Verantwortlich für transaktionen im  

Gesamtwert von mehr als eUr 10 Mrd. 

Andreas steyer (ceO)

 » 19 Jahre erfahrung im internationalen  

immobilienmanagement

 » Zuvor Gründungsaktionär und ceO der 

Arbireo capital AG und geschäftsführender 

Gesellschafter der Dr. Lübke & Kelber Gmbh

 » barclays capital, Leiter des barclays real  

estate investment banking team für DAch 

region 

 » Zuvor auch leitender berater bei der Pwc 

Unternehmensberatung

ralf Kind (cfO)
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sehr geehrte Damen und herren,

Der Aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr 2016 die ihm gemäß Gesetz und satzung der DeMire Deutsche 

Mittelstand real estate AG sowie die ihm gemäß seiner Geschäftsordnung 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 

regelmäßig beraten. er hat die führung der Geschäfte unter dem Maßstab der rechtmäßigkeit, 

Zweckmäßigkeit und Wirtschaftlichkeit überwacht. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand unmittel-

bar in entscheidungen eingebunden, die von grundsätzlicher bedeutung für die Gesellschaft oder 

den Konzern waren.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat wie in den Vorjahren anhand detaillierter schriftlicher 

und mündlicher Vorstandsberichte zeitnah und umfassend. hierbei wurden alle wesentlichen fragen 

zur entwicklung der für die Gesellschaft und den Konzern relevanten Märkte, zur kurz- und langfris-

tigen Unternehmensplanung sowie zum aktuellen Gang der Geschäfte eingehend erörtert. Die Lage 

der Gesellschaft und des Konzerns einschließlich der Liquiditäts- und risikolage, das konzernweite 

risikomanagementsystem, die laufenden immobilienprojekte und die strategische Weiterentwick-

lung des Konzerns waren ebenso bestandteil der erörterungen. Die vom Vorstand bereitgestellten 

informationen wurden vom Aufsichtsrat bezüglich ihrer Plausibilität kritisch überprüft. Dabei wur-

den die Gegenstände und der Umfang der berichterstattung des Vorstands den gestellten Anforde-

rungen jederzeit und in vollem Umfang gerecht.

Abweichungen des Geschäftsverlaufs von den zuvor verabschiedeten Plänen und Zielen sowie geeig-

nete Maßnahmen, diesen Abweichungen zu begegnen, wurden vom Vorstand im einzelnen erläutert 

und vom Aufsichtsrat geprüft. Zu den berichten und beschlussvorschlägen des Vorstands haben die 

Mitglieder des Aufsichtsrats, soweit dies nach den gesetzlichen und satzungsmäßigen bestimmun-

gen sowie den Geschäftsordnungen erforderlich war, nach gründlicher Prüfung und beratung ihre 

Zustimmung gegeben.

Über besondere Geschäftsvorgänge, die für die beurteilung von Lage und entwicklung sowie für die 

Leitung der Gesellschaft bzw. des Konzerns von wesentlicher bedeutung waren, wurde der Aufsichts-

ratsvorsitzende durch den Vorstand auch zwischen den sitzungen des Aufsichtsrats unverzüglich, 

mündlich und durch schriftliche berichte umfassend in Kenntnis gesetzt. Zustimmungspflichtige An-

gelegenheiten legte der Vorstand zeitnah zur beschlussfassung vor. 

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats stand persönlich in regelmäßigem und intensivem Kontakt mit 

dem Vorstand und hat sich regelmäßig über den aktuellen Geschäftsgang und die wesentlichen Ge-

schäftsvorfälle informiert. Auch außerhalb von sitzungen hat er die übrigen Aufsichtsratsmitglieder 

informiert und entwicklungen mit ihnen erörtert.

bericht des Aufsichtsrats
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interessenskonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegenüber 

unverzüglich offen zu legen sind und über die die hauptversammlung zu informieren ist, sind im 

berichtsjahr nicht aufgetreten. ein Vorstandsmitglied bekleidet ein Aufsichtsratsmandat bei einer fi-

nanzberatungsgesellschaft, mit dem in 2015 ein rahmenvertrag geschlossen wurde. in 2016 wurden 

keine Aufträge an diese Gesellschaft erteilt, der rahmenvertrag Anfang April 2017 gekündigt.

zusammensetzung des aufsichtsrats

Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder herrn Prof. Dr. hermann Anton Wagner, herr Dr. Peter 

Maser und herrn Günther Walcher endete mit Ablauf der ordentlichen hauptversammlung am 

30. Juni 2016, die über die entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2015                  

beschlossen hat. Alle drei herren wurden erneut zu Mitgliedern des Aufsichtsrates bis zur hauptver-

sammlung, die über die entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrates für das am 31. Dezember 2020 

endende Geschäftsjahr beschließt, bestellt. herr Prof. Dr. hermann Anton Wagner wurde wiederum 

zum Aufsichtsratsvorsitzenden bestimmt.

Der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG mit dem Vorsitzenden  

herrn Prof. Dr. hermann Anton Wagner (rechts), herrn Dr. thomas Wetzel (links) und dem  

stellvertretenden Vorsitzenden herrn Diplom-Volkswirt frank hölzle (Mitte).
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Mitglieder des aufsichtsrats im Geschäftsjahr 2016

■ Prof. Dr. hermann Anton Wagner (seit 17. April 2013, Vorsitzender seit 23. Oktober 2013)

■ Dr. Peter Maser (ab 12. Januar 2015, stellvertretender Vorsitzender vom 6. März 2015 bis zum 

13. februar 2017)

■ Günther Walcher (seit 23. Oktober 2013, bis zum 23. Januar 2017)

veränderung im aufsichtsrat

Nachdem herr Günther Walcher sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 23. Januar 

2017 und herr Dr. Peter Maser zum Ablauf des 13. februar 2017 niedergelegt hatten, konnte die De-

Mire die herren frank hölzle und Dr. thomas Wetzel als neue Aufsichtsratsmitglieder gewinnen. Mit 

beschluss des Amtsgerichts frankfurt am Main vom 14. februar 2017 wurden sie zu Mitgliedern des 

Aufsichtsrats bestellt. Die bestellung der beiden neuen Aufsichtsräte frank hölzle und Dr. thomas 

Wetzel ist zunächst bis zur nächsten hauptversammlung befristet, die am 29. Juni 2017 stattfinden 

wird. DeMire beabsichtigt den Aktionären vorzuschlagen, herrn hölzle und herrn Dr. Wetzel als Auf-

sichtsratsmitglieder bis zum Juni 2021 zu bestätigen. 

ausschüsse des aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschäftsjahr 2016 aus drei Mitgliedern zusammen. er hat keine Aus-

schüsse gebildet, da dies bei der Anzahl von drei Mitgliedern nicht möglich ist.

arbeit des Plenums im Berichtsjahr

Der Aufsichtsrat ist im Geschäftsjahr 2016 zu sechs sitzungen zusammengekommen, und zwar am   

1. März 2016,  am 29. April 2016, am 30. Juni 2016, am 24. August 2016, am 15. November 2016 sowie 

am 13. Dezember 2016. Darüber hinaus hat er in zahlreichen telefonkonferenzen jeweils aktuelle 

themen besprochen und beschlossen. 

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 29. April 2016 die entsprechenserklärung der 

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG nach § 161 Aktiengesetz für das Geschäftsjahr 2016 

zu den vom bundesministerium der Justiz im amtlichen teil des elektronischen bundesanzeigers 

bekannt gemachten empfehlungen der „regierungskommission Deutscher corporate Governance 

Kodex“ in der fassung vom 5 . Mai 2015 sowie die Abweichungen von diesen empfehlungen erörtert. 

im Anschluss daran wurde die entsprechenserklärung auf der Website der Gesellschaft (www.demi-

re.ag/unternehmen/corporate-governance) veröffentlicht.

in der sitzung am 29. April 2016 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Konzernabschluss des Ge-

schäftsjahres 2015 einschließlich des zusammengefassten Lageberichts für die Gesellschaft und den 

Konzern umfassend behandelt. 

Der Abschlussprüfer hat an dieser sitzung teilgenommen und über die wesentlichen ergebnisse sei-

ner Prüfung berichtet. Als Abschlussprüfer war von der hauptversammlung am 30. August 2015 

die ernst & young Gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, stuttgart, gewählt und vom Aufsichtsrat 

beauftragt worden. 



13

Am 13. Mai 2016 hat der Abschlussprüfer bestätigt, die Jahresabschlüsse des Geschäftsjahres 2015 

einschließlich des zusammengefassten Lageberichts für die Gesellschaft und den Konzern geprüft 

und mit uneingeschränkten bestätigungsvermerken versehen zu haben. 

Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebe-

richt für die Gesellschaft und den Konzern einer eigenen Prüfung unterzogen und dem ergebnis 

der Prüfung durch den Abschlussprüfer zugestimmt. Nach dem abschließenden ergebnis der Prü-

fung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses, des zusammengefassten Lageberichts für die 

Gesellschaft und den Konzern sowie der vom Abschlussprüfer erstellten Prüfungsberichte waren 

keine einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss sowie den 

zusammengefassten Lagebericht mit beschlussfassung am 13. Mai 2016 gebilligt, womit der Jahres-

abschluss der Gesellschaft festgestellt war.

arbeit des Plenums nach ende des Berichtsjahres

in seiner konstituierenden sitzung am 17. februar 2017 hat der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche 

Mittelstand real estate AG herrn frank hölzle zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden ge-

wählt. in derselben sitzung hat der Aufsichtsrat herrn ralf Kind zum cfO des Unternehmens bestellt. 

in seiner sitzung am 28. März 2017 sowie telefonisch am 4. April 2017 hat sich der Aufsichtsrat einge-

hend mit dem Geschäftsverlauf und Projekten für das laufende Geschäftsjahr befasst. 

in der telefonkonferenz vom 12. April 2017 wurde mit herrn hon.-Prof. Andreas steyer im gegenseiti-

gen besten einvernehmen dessen Vorstandsvertrag aufgehoben. in einem weiteren telefonat am 13. 

April 2017 wurde gemeinsam mit dem Vorstand über die vorzeitige Veröffentlichung der funds from 

Operations (ffO) für das Geschäftsjahr 2016 entschieden. 

in der telefonkonferenz am 25. April 2017 hat der Aufsichtsrat den Jahres- und den Konzernabschluss 

des Geschäftsjahres 2016 einschließlich des in geschlossener Darstellung zusammengefassten Lage-

berichts für die Gesellschaft und den Konzern umfassend behandelt. Der Abschlussprüfer hat an 

dieser telefonkonferenz teilgenommen und über die wesentlichen ergebnisse seiner bisherigen Prü-

fung berichtet. Als Abschlussprüfer war von der hauptversammlung am 30. Juni 2016 die ernst & 

young Gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, stuttgart, gewählt und vom Aufsichtsrat beauftragt 

worden.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 26. April 2017 die entsprechenserklärung der 

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG nach § 161 Aktiengesetz für das Geschäftsjahr 2017 

zu den vom bundesministerium der Justiz im amtlichen teil des elektronischen bundesanzeigers 

bekannt gemachten empfehlungen der „regierungskommission Deutscher corporate Governance 

Kodex“ in der fassung vom 7. februar 2017, den corporate Governance-bericht und die erklärung zur 

Unternehmensführung nach § 289a handelsgesetzbuch erörtert. im Anschluss daran wurde die ent-

sprechenserklärung und die erklärung zur Unternehmensführung auf der Website der Gesellschaft 

(www.demire.ag/unternehmen/corporate-governance) veröffentlicht. 
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Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss sowie den zusammengefassten Lagebericht 

mit beschlussfassung am 27. April 2017 gebilligt, womit der Jahresabschluss der Gesellschaft festge-

stellt ist.

vorstandsangelegenheiten

Mit Wirkung zum 1. februar 2016 wurde herr frank schaich für einen Zeitraum von drei Jahren 

zum weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt. er hat am 31. Oktober 2016 auf eigenen 

Wunsch und im besten einvernehmen mit dem Aufsichtsrat sein Vorstandsmandat bei der DeMire 

Deutsche Mittelstand real estate AG niedergelegt und blieb bis zum 31. März 2017 Vorstand der fair 

Value reit-AG.

Am 17. februar 2017 hat der Aufsichtsrat herrn ralf Kind zum cfO des Unternehmens bestellt. ralf 

Kind übernimmt mit Wirkung vom 1. März 2017 seine Aufgaben bei der DeMire AG und ergänzt das 

Vorstandsteam von hon.-Prof. Andreas steyer (ceO) und Markus Drews (cOO). Zudem wurde am 17. 

februar auch der Vorstandsvertrag von Markus Drews, cOO, um weitere drei Jahre bis ende 2020 

verlängert. 

Am 12. April 2017 hat die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bekannt gegeben, dass hon.-

Prof. Andreas steyer mit Wirkung zum 30. Juni 2017 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausscheiden 

wird. sein Vorstandsvertrag, der bis zum 31. März 2019 läuft, wird im gegenseitigen besten einver-

nehmen mit dem Aufsichtsrat vorzeitig aufgehoben. Markus Drews wird am 1. Juli 2017 sprecher des 

Vorstands (ceO).

integration und konsolidierung

Nach dem erfolgreichen Wachstum im letzten Jahr standen für die DeMire Deutsche Mittelstand 

real estate AG im laufenden Geschäftsjahr die integration der 2015 und Anfang 2016 erworbenen 

immobilien und die Optimierung der bewirtschaftung – auch durch Verkäufe von Non-core-immo-

bilien - im Vordergrund. ein weiterer schwerpunkt war die Verbesserung des finanzergebnisses in 

den folgejahren durch refinanzierungen und tilgungen. so erfolgte z.b. die tilgung der hochverzins-

lichen Mittelstands-Anleihe sowohl aus dem laufenden cashflow als auch mit eUr 10 Millionen aus 

Mitteln der im August mit Zustimmung des Aufsichtsrats durchgeführten 10%-barkapitalerhöhung. 

Der verbleibende Nettoerlös aus der Kapitalerhöhung wurde zur stärkung der eigenen finanzkraft 

verwendet. Diese Maßnahmen haben sich in erfreulicher Weise in einer wesentlichen Verbesserung 

der Unternehmenskennzahlen niedergeschlagen, wie z.b. in der senkung des durchschnittlichen 

Zinssatzes der finanzschulden des DeMire-Konzerns in 2016 von 5,2 % auf 4,4 % p.a. eine weitere 

Verbesserung  auf 4,1 % im ersten Quartal 2017 konnte durch die vorzeitigen Prolongation eines 

ursprünglich 2019 fälligen schuldscheindarlehens zu nunmehr deutlich günstigeren Konditionen 

erreicht werden. Gleichzeitig ist der DeMire-Konzern in 2016 damit auch seiner langfristig-strate-

gischen Zielsetzung nähergekommen, seine Aktionärinnen und Aktionäre mit einer attraktiven Divi-

dendenpolitik zukünftig am Unternehmenserfolg zu beteiligen.

Auch in der Außendarstellung wurde ein großer schritt vollzogen: seit Juli 2016 ist die Aktie der DeMi-

re im Prime standard gelistet. Dadurch hat sich die sichtbarkeit der DeMire am Kapitalmarkt bereits 

deutlich erhöht und das interesse der Akteure gesteigert. 
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DeMire steigt nach erfolgreicher Neupositionierung, wichtigen strukturellen Optimierungen und 

mit der neuen Aufstellung von Aufsichtsrat und Vorstand in eine neue Phase der Unternehmensent-

wicklung ein. 

dank des aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns sowie bei den 

Vorstandsmitgliedern hon.-Prof. Andreas steyer, herrn Markus Drews sowie herrn frank schaich 

für die Zeit seines Vorstandsmandates für ihr außergewöhnliches engagement und die konstruktive 

Zusammenarbeit im Geschäftsjahr 2016. Gleichzeitig wünschen wir herrn ralf Kind als neuem Vor-

standsmitglied alles Gute für die neuen Aufgaben bei der DeMire.

Ab Mitte des Jahres 2017 wird sich herr hon.-Prof. Andreas steyer neuen beruflichen herausforde-

rungen widmen. Wir bedauern sein Ausscheiden sehr und danken ihm, auch im Namen des gesam-

ten DeMire-teams, herzlich für seine erfolgreiche, wertsteigernde Arbeit, die er für DeMire geleistet 

hat. Wir wünschen herrn hon-Prof. Andreas steyer auch bei seinen zukünftigen Aufgaben außerhalb 

des Unternehmens alles Gute.

Dieser bericht wurde vom Aufsichtsrat in seiner telefonkonferenz vom 26. April 2017 eingehend 

erörtert und festgestellt.

frankfurt am Main, im April 2017

Prof. dr. hermann anton wagner

Aufsichtsratsvorsitzender
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Die Organe der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bekennen sich zu einer verantwor-

tungsvollen und wertschöpfenden Leitung und Überwachung der Gesellschaft und des Konzerns. 

Die transparenz der Grundsätze der führung des Konzerns und die Nachvollziehbarkeit seiner 

entwicklung sollen gewährleistet werden, um bei Aktionären, Geschäftspartnern, Kunden, Kapital-

marktteilnehmern und beschäftigten Vertrauen zu schaffen, zu erhalten und zu stärken. Vorstand 

und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng zusammen, um durch gute corporate 

Governance eine verantwortliche Leitung und Kontrolle des Unternehmens zu gewährleisten. 

organisation und steuerung 

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 Ländern, in denen sie 

überwiegend tätig sind. 

entsprechend des fortschritts bei der Umsetzung der im Jahr 2013 implementierten strategischen 

Neuausrichtung als investor und bestandshalter von deutschen Gewerbeimmobilien wurde die      

Organisation des Konzerns im Verlauf des Geschäftsjahrs 2016 weiter fortentwickelt. Das Manage-

ment des bestandsportfolios obliegt dem konzerninternen Property-, Asset- und facility-Manage-

ment. schließlich übernehmen die Zentralbereiche/sonstiges risikomanagement, finanzen und 

controlling, finanzierung, recht, it und compliance die administrativen Aufgaben sowie kümmern 

sich um die Abwicklung des verbleibenden Altportfoliobestands überwiegend in Osteuropa und der 

schwarzmeerregion. 

Der Vorstand steuert die einzelnen immobilienengagements cashflow-orientiert im rahmen defi-

nierter einzelbudgets und den Konzern auf basis einer Gesamtplanung, in die diese einzelbudgets 

einfließen. Die entwicklung der jeweiligen einzelbudgets der immobilien auf basis der budgetvorga-

ben ist teil regelmäßiger strategie- und reportinggespräche des Vorstands mit den operativ Verant-

wortlichen.

zusammensetzung und arbeitsweise von vorstand und aufsichtsrat 

Als börsennotierte deutsche Aktiengesellschaft wird die Unternehmensführung 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 aktu-

ellen fassung bestimmt. Den deutschen Aktiengesellschaften ist dabei ein duales führungssystem 

gesetzlich vorgegeben. es besteht daher eine strikte personelle trennung zwischen dem Vorstand als 

Leitungsorgan der Gesellschaft und dem Aufsichtsrat als Überwachungsorgan, wobei Vorstand und 

Aufsichtsrat im Unternehmensinteresse eng zusammenarbeiten. 

Die Zusammensetzung und Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat wird im Kapitel führungs- 

und Kontrollstruktur beschrieben. 

Führungs- und kontrollstruktur

vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung und vertritt es bei Geschäften mit 

Dritten. er legt die strategie in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fest und setzt diese mit dem Ziel 

einer nachhaltigen Wertschöpfung um. Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhängig von ihrer ge-

cOrPOrAte GOVerNANce-bericht GeMäss Ziffer 3.10 DcGK 
UND erKLärUNG ZUr UNterNehMeNsfÜhrUNG 2016 GeMäss 
§ 289 a hGb cOrPOrAte GOVerNANce-bericht
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meinsamen Verantwortung für den Konzern, für einzelne Zuständigkeitsbereiche verantwortlich. sie 

arbeiten kollegial zusammen und unterrichten sich gegenseitig laufend über wichtige Vorgänge und 

Maßnahmen in ihren Zuständigkeitsbereichen. in den gesetzlich genannten fällen hat der Vorstand 

die Zustimmung des Aufsichtsrats einzuholen. Zusätzlich sind in der satzung der DeMire außerge-

wöhnliche Geschäfte aufgeführt, die der Zustimmung des Aufsichtsrats bedürfen. Der Vorstand hat 

sich mit Genehmigung des Aufsichtsrates eine Geschäftsordnung gegeben. 

 

Der Vorstand informiert und berichtet an den Aufsichtsrat regelmäßig, zeitnah und umfassend über 

sämtliche unternehmensrelevanten Planungs-, Geschäftsentwicklungs- und risikofragen. sonstige 

wichtige Anlässe hat der Vorstand dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats zu berichten. Daneben wird 

der Vorsitzende des Aufsichtsrats regelmäßig und laufend über die Geschäftsentwicklung in Kennt-

nis gesetzt. Der Vorstand greift im rahmen dieser berichterstattung auf das in der ganzen DeMire 

Unternehmensgruppe geltende risikomanagementsystem zurück. 

Name Unternehmen funktion

hon.-Prof. Andreas steyer fair Value reit-AG, 
Gräfelfing

einfaches Mitglied im Aufsichtstrat ab 
1. März 2016

Deutsche Zinshaus Gmbh, 
frankfurt am Main

einfaches Mitglied im beirat

Königstein capital Gmbh, 
München

einfaches Mitglied im beirat bis 
31. Dezember 2016

Markus Drews fair Value reit-AG,
Gräfelfing

stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats ab 1. März 2016

bf.direkt AG, stuttgart einfaches Mitglied im Aufsichtstrat ab 
21. April 2016

 
herr ralf Kind bekleidete im Zeitpunkt seiner bestellung zum Vorstandsmitglied der Gesellschaft 

keine ämter in gesetzlich zu bildenden Aufsichtsräten oder vergleichbaren Kontrollgremien oder in 

vergleichbaren in- oder ausländischer Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen.

Die Vergütung der Vorstandsmitglieder wird im Kapitel iv. verGÜtunGsBericht des zusammen-

gefassten Konzernlageberichts und Lageberichts der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG 

erläutert.

aufsichtsrat 

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands, setzt deren jeweilige Gesamtvergütung fest 

und überwacht deren Geschäftsführung. er berät ferner den Vorstand bei der Leitung des Unterneh-

mens. Der Aufsichtsrat stellt den Jahresabschluss fest und billigt den Konzernabschluss. Wesentliche 

entscheidungen des Vorstands bedürfen der Zustimmung des Aufsichtsrats. Darüber hinaus hat sich 

der Aufsichtsrat eine Geschäftsordnung gegeben. 

Der Aufsichtsrat besteht aktuell aus drei von der hauptversammlung der DeMire zu wählenden 

Mitgliedern. Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat 

hat keine Ausschüsse gebildet. 
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Name Unternehmen funktion

Prof. Dr. hermann Anton Wagner Aareal bank AG, Wiesbaden einfaches Mitglied des Aufsichtsrats

btu consultingpartner holding AG,  
Oberursel (taunus)

stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats

Peh Wertpapier AG, frankfurt am Main stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats

sQUADrA immobilien Gmbh & co. KGaA, 
frankfurt am Main

stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats

frank hölzle Westgrund AG, berlin Vorsitzender des Aufsichtsrats

(seit 14. februar 2017) clickworker Gmbh, essen Vorsitzender des beirats

Mindlab solutions Gmbh, stuttgart Vorsitzender des beirats

mobileObjects AG, büren Vorsitzender des Aufsichtsrats

rankingcoach Gmbh, Köln Vorsitzender des beirats

sic invent AG, basel/schweiz Mitglied des Verwaltungsrats

rebuy Gmbh, berlin Mitglied des beirats

Dr. thomas Wetzel brandenberger + ruosch AG, 
Dietlikon/schweiz

Präsident des Verwaltungsrats

(seit 14. februar 2017) ebV immobilien AG, Urdorf/schweiz Präsident des Verwaltungsrats

energie 360° AG, Zürich/schweiz Vizepräsident des Verwaltungsrats

immobilien ethZf AG, Zürich/schweiz Mitglied des Verwaltungsrats

Verit investment Management AG,  
Zürich/schweiz

Präsident des Verwaltungsrats

swiss foundation for Anesthesia research, 
Zürich/schweiz

Mitglied des stiftungsrats

Dr. Peter Maser bf.direkt AG, stuttgart Vorsitzender des Aufsichtsrats

(bis 13. februar 2017) Volksbank stuttgart eG, stuttgart stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats

Verlagsgruppe ebner Ulm Gmbh & KG, Ulm einfaches Mitglied des Verwaltungsrats

european American investment bank AG, 
Wien/Österreich

stellvertretender Vorsitzender des 
Aufsichtsrats

Günther Walcher sQUADrA immobilien Gmbh & co. KGaA, 
frankfurt am Main

einfaches Mitglied des Aufsichtsrats

(bis 23. Januar 2017)

Weitere einzelheiten zur konkreten Arbeit des Aufsichtsrats können dem bericht des Aufsichtsrats 

entnommen werden, der bestandteil des Geschäftsberichts ist. Die Vergütung der Aufsichtsrats-

mitglieder wird im Kapitel iv. verGÜtunGsBericht des zusammengefassten Konzernlageberichts 

und Lageberichts der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG erläutert.

aktien der deMire deutsche Mittelstand real estate aG im Besitz von organmitgliedern und 

Großaktionären 

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate Gmbh hat zum 31. Dezember 2016 54.246.944 Aktien 

ausgegeben. 

Aktien bzw. Aktienoptionen im besitz von Organmitgliedern zum ende des Geschäftsjahres 2016: 

hon.-Prof. Andreas steyer hält 43.000 Aktien der Gesellschaft, was einem Anteil von 0,08 % der aus-

gegebenen Aktien der Gesellschaft entspricht. Zudem hält er 28.571 Wandelschuldverschreibungen. 

Die beiden Vorstände Andreas steyer und Markus Drews halten zudem jeweils 400.000 Aktienoptio-

nen aus dem von der hauptversammlung am 6. März 2015 beschlossenen Aktienoptionsprogramm. 
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Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind nach Artikel 19 Verordnung (eU) Nr.596/2014 

des europäischen Parlaments und des rates über Marktmissbrauch (Marktmissbrauchsverordnung) 

gesetzlich verpflichtet, eigengeschäfte mit Anteilen oder schuldtiteln der DeMire Deutsche Mittel-

stand real estate AG oder damit verbundenen Derivaten oder anderen damit verbundenen finanzin-

strumenten offenzulegen, soweit der Gesamtbetrag der von dem Mitglied und ihm nahe stehenden 

Personen innerhalb eines Kalenderjahrs getätigten Geschäfte die summe von eUr 5.000 erreicht 

oder übersteigt. Die der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG im abgelaufenen Geschäfts-

jahr gemeldeten Geschäfte wurden ordnungsgemäß veröffentlicht und sind auf der Website des Un-

ternehmens verfügbar unter www.demire.ag/investor-relations/aktie/directors-dealings.

Aktien im besitz von Großaktionären zum ende des Geschäftsjahres 2016: Die Wecken & cie. hielt 

14.393.157 Aktien der Gesellschaft, was einem Anteil von 26,53 % der ausgegebenen Aktien der Ge-

sellschaft entspricht. Die Obotritia capital KGaA hielt 6.452.630 Aktien der Gesellschaft, was mit 

einem Anteil von 11.89 % der ausgegebenen Aktien der Gesellschaft übereinstimmt. 

Die verbleibenden 61,58 % befanden sich in händen von institutionellen und privaten Anlegern. Kei-

ner dieser Aktionäre hielt einen Anteil größer/gleich 5 %. Diese Angaben beruhen auf stimmrechts-

meldungen von Aktionären nach dem Wertpapierhandelsgesetz (WphG) bzw. informationen seitens 

Organmitgliedern der Gesellschaft. 

aktionäre und hauptversammlung 

Die Aktionäre der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG nehmen ihre Verwaltungs- und Kon-

trollrechte auf der jährlichen hauptversammlung wahr. Die jährliche ordentliche hauptversamm-

lung nimmt alle ihr durch Gesetz zugewiesenen Aufgaben wahr. sie findet innerhalb der ersten acht 

Monate eines jeden Geschäftsjahres statt. Geschäftsjahresende der DeMire Deutsche Mittelstand 

real estate AG ist seit Umstellung in 2014 der 31. Dezember. Der Aufsichtsratsvorsitzende leitet die 

hauptversammlung. Jeder Aktionär ist berechtigt, an der hauptversammlung teilzunehmen, das 

Wort zu den jeweiligen tagesordnungspunkten zu ergreifen und über Angelegenheiten der Gesell-

schaft Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemäßen beurteilung eines Gegenstandes der 

hauptversammlung notwendig ist. 

Alle ausgegebenen Aktien der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG sind auf den inhaber lau-

tende stückaktien mit identischen rechten und Pflichten. Jede Aktie verfügt auf der hauptversamm-

lung über eine stimme, höchstgrenzen für stimmrechte eines Aktionärs 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 

des vertretenen Kapitals vor (unter anderem bei satzungsänderungen und Kapitalerhöhungen) mit 

Ausnahme von bestimmten, gesetzlich geregelten fällen (unter anderem bei Kapitalherabsetzungen, 

bezugsrechtsausschluss), die eine Mehrheit von drei Vierteln des vertretenen Kapitals oder eine grö-

ßere Mehrheit erfordern. 

rechnungslegung und abschlussprüfung 

Der Konzernabschluss wird nach den international financial reporting standards (ifrs), wie sie in 

der eU anzuwenden sind, erstellt. Der Vorstand hat den Jahresabschluss (bilanz, Gewinn- und Ver-

lustrechnung und Anhang) und den Lagebericht der Gesellschaft innerhalb der ersten vier Monate 

eines Geschäftsjahres zu erstellen und unverzüglich dem Abschlussprüfer, nach dessen Prüfung, 
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inklusive des Prüfungsberichts des Abschlussprüfers sowie seines Vorschlags zur Verwendung des 

bilanzgewinns, dem Aufsichtsrat vorzulegen. Der Aufsichtsrat prüft den Jahresabschluss, den La-

gebericht und den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des bilanzgewinns und leitet seinen 

diesbezüglichen bericht innerhalb eines Monats, nachdem ihm die Vorlagen des Vorstands und der 

bericht des Abschlussprüfers über die Prüfung des Jahresabschlusses zugegangen sind, dem Vor-

stand zu. 

Mit dem Abschlussprüfer bestehen die folgenden Vereinbarungen: 

■ Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird unverzüglich informiert, wenn während der Prüfung 

mögliche Ausschluss- oder befangenheitsgründe auftreten und diese nicht unverzüglich be-

seitigt werden können. 

■ Der Abschlussprüfer berichtet über alle für die Aufgaben des Aufsichtsrats wesentlichen 

feststellungen und Vorkommnisse, die sich bei der Abschlussprüfung ergeben. 

■ stellt der Abschlussprüfer bei der Abschlussprüfung tatsachen fest, aus denen sich Un-

richtigkeiten der von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen entsprechenserklärung zum 

Deutschen corporate Governance Kodex ergeben, wird er dies in seinem Prüfungsbericht 

vermerken bzw. den Aufsichtsratsvorsitzenden darüber informieren. 

transparenz 

für die DeMire genießen zeitnahe, einheitliche und umfassende informationen einen hohen stel-

lenwert. im rahmen unserer investor-relations-Arbeit informieren wir daher umfassend über die 

entwicklung im Unternehmen. Die berichterstattung über die Lage und die entwicklung, insbesonde-

re über die Geschäftsergebnisse des Konzerns, erfolgt im Geschäftsbericht, in den Zwischenmittei-

lungen zu den Drei- und Neunmonatszeiträumen sowie im halbjahresfinanzbericht. Darüber hinaus 

informiert der Konzern die Öffentlichkeit über Pressemitteilungen bzw. Ad-hoc-Meldungen nach § 

15 Wertpapierhandelsgesetz (WphG) bzw. Art. 17 Marktmissbrauchsverordnung (MAr). Zusätzlich 

führt der Vorstand eine intensive finanzkommunikation mit relevanten Kapitalmarktteilnehmern 

im in- und Ausland. Alle finanzpublikationen, Mitteilungen und Präsentationen, die für die finanz-

kommunikation erstellt werden, sind unter www.demire.ag/investor-relations einsehbar. Der dort 

ebenfalls eingestellte finanzkalender informiert frühzeitig über die für die finanzkommunikation 

wesentlichen Veröffentlichungstermine und den termin der hauptversammlung. Unsere satzung 

und sämtliche entsprechenserklärungen sowie weitere Unterlagen zur corporate Governance ste-

hen auf unserer Website unter www.demire.ag/unternehmen/corporate-governance zur Verfügung.

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG führt gemäß der Vorschrift des Art. 18 der MAr 

insiderlisten. Die betreffenden Personen werden über die  gesetzlichen Pflichten und sanktionen 

informiert. 

erklärunG zur unternehMensFÜhrunG GeMäss § 289 a hGB 

Gemäß Ziffer 3.10 des Deutschen corporate Governance Kodex sowie gemäß § 289a hGb gibt die 

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG eine erklärung zur Unternehmensführung ab. Die in 

dieser erklärung enthaltene entsprechenserklärung zum Deutschen corporate Governance Kodex 

gemäß § 161 AktG ist den Aktionären auch auf der internetseite der Gesellschaft (www.demire.ag) 

im bereich Unternehmen zugänglich gemacht. 
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entsprechenserklärung zum deutschen corporate Governance kodex gemäß § 161 aktG 

wortlaut der letzten entsprechenserklärung zum deutschen corporate Governance kodex 

gemäß § 161 aktG 

Vorstand und Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG („Gesellschaft“) über-

wachen die einhaltung des Deutschen corporate Governance Kodex. sie erklären 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 7. februar 2017  mit folgenden Ausnahmen entsprochen wurde und wird: 

■ Ziffer 3.8: ein selbstbehalt bei der D&O-Versicherung ist für den Vorstand vereinbart, für 

den Aufsichtsrat nicht vorgesehen. Nach Ansicht der Gesellschaft würde die Vereinbarung 

eines solchen selbstbehaltes bei den Aufsichtsratsmitgliedern die Attraktivität einer Auf-

sichtsratstätigkeit bei der Gesellschaft deutlich schmälern und sich somit nachteilig auf die 

chancen auswirken, geeignete Kandidaten für eine tätigkeit als Aufsichtsrat bei der Gesell-

schaft zu gewinnen. 

■ Ziffer 4.1.3: Der Vorstand hat ein angemessenes compliance Management system einge-

richtet, das stetig weiterentwickelt wird. hinweise von beschäftigten und Dritten können 

vertraulich an den compliance Officer gegeben werden. Die Kontaktdaten des compliance 

Officers sind auf der internetseite veröffentlicht.   

■ Ziffer 4.2.3: Die bestehenden variablen Vergütungsbestandteile der Vorstandsmitglieder 

wurden vor Veröffentlichung und inkrafttreten des Kodex in der fassung vom 7. februar 

2017 vereinbart. Die Gesellschaft beabsichtigt, zukünftige variable Vergütungsbestandteile 

der Vorstandsmitglieder in Übereinstimmung mit dem aktuellen Kodex zu vereinbaren. 

■ Ziffer 5.3.2: Der Aufsichtsrat bildet keine Ausschüsse, da er nur aus drei Mitgliedern besteht. 

Vor diesem hintergrund nimmt der Aufsichtsrat alle Aufgaben des Prüfungsausschusses 

war.

■ Ziffer 5.4.1: 

■ Der Aufsichtsrat wird für seine Zusammensetzung konkrete Ziele benennen und ein 

Kompetenzprofil für das Gesamtgremium erarbeiten sowie über die nach seiner 

einschätzung angemessene Zahl unabhängiger Mitglieder der Anteilseigner sowie 

über die Namen dieser Mitglieder informieren.

■ Zur hauptversammlung am 29. Juni 2017 wird dem Vorschlag zur Wahl der am 14. 

februar 2017 durch das Amtsgericht frankfurt am Main zunächst gerichtlich bestell-

ten Aufsichtsräte ein Lebenslauf, der über die relevanten Kenntnisse, fähigkeiten 

und erfahrungen Auskunft geben wird, beigefügt. Dieser wird durch eine Übersicht 

über die wesentlichen tätigkeiten neben dem Aufsichtsratsmandat bei der DeMire 

Deutsche Mittelstand real estate AG ergänzt und für alle Aufsichtsratsmitglieder 

jährlich aktualisiert auf der internetseite des Unternehmens veröffentlicht werden.
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■ für die Aufsichtsratsmitglieder ist weder eine Altersgrenze noch eine regelgrenze 

für die Zugehörigkeitsdauer zum Aufsichtsrat festgelegt. Nach Ansicht der Gesell-

schaft ist das Alter kein geeignetes Kriterium, das zur Wahl eines Aufsichtsratsmit-

glieds herangezogen werden könnte. 

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

onsfristen. 

Diese erklärung wird den Aktionären durch die unmittelbare Wiedergabe auf der Webseite  

www.demire.ag zugänglich gemacht. Die entsprechenserklärung der in den Konzernabschluss einbe-

zogenen fair Value reit-AG vom 1. februar 2017 zur fassung des Kodex vom 5. Mai 2015 ist auf deren 

Webseite http://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance veröffentlicht. 

angaben zu unternehmenspraktiken

Gute Unternehmensführung (corporate Governance) nimmt einen hohen stellenwert bei DeMire ein 

und umfasst auch die Anwendung von Unternehmenspraktiken, die über die gesetzlichen Anforde-

rungen hinausgehen und eine praktische Umsetzung des Deutschen corporate Governance Kodex 

darstellen. 

Zu einer guten corporate Governance gehört auch der verantwortungsvolle Umgang mit risiken, so 

dass der bestand des Unternehmens nicht gefährdet wird. Daher hat der Vorstand ein angemesse-

nes risikomanagement eingerichtet, das sich entsprechend der entwicklung des DeMire-Konzerns 

permanent weiterentwickelt, und sorgt für die einhaltung von recht und Gesetz.

Verantwortungsbewusste und nachhaltige Unternehmensführung ist teil der Unternehmenskultur 

und des Geschäftsalltags von DeMire. es ist uns wichtig, unserer ethischen und rechtlichen Ver-

antwortung als Unternehmen gerecht zu werden. Nur so werden wir als integerer und verlässlicher 

Partner in der immobilienwirtschaft, von Mietern, Geschäftspartnern, behörden und der Öffentlich-

keit wahrgenommen. Daher bauen wir in unserem Unternehmen ein compliance Programm auf und 

haben Anfang 2017 den DeMire Verhaltenskodex verabschiedet. 

compliance Programm

Ziel des compliance Programms ist es, Mitarbeiter bei der einhaltung relevanter rechtsvorschrif-

ten und Verhaltensstandards zu unterstützen. Zur implementierung entsprechender Maßnahmen 

und zur Überwachung der einhaltung von Gesetzen und Verhaltensgrundsätzen hat DeMire eine 

entsprechende compliance Organisation geschaffen: Als Leitungsaufgabe ist die stabsstelle com-

pliance dem Vorstandssprecher unterstellt. Anfang 2016 wurde ein compliance Officer ernannt, der 

sich um die information sowie einführung, Weiterentwicklung und Überwachung des compliance 

Programms im DeMire-Konzern kümmert. er unterstützt den Vorstand in der entwicklung und Um-

setzung von richtlinien und Vorgehensweisen, die die einhaltung der anwendbaren gesetzlichen re-

gelungen sowie der Anforderungen des DeMire compliance Programms sicherstellen sollen. 

Der Vorstand und der Aufsichtsrat von DeMire werden regelmäßig über den aktuellen stand und die 

Wirksamkeit der compliance-Maßnahmen informiert. 

Zentrales element des compliance Programms ist der DeMire Verhaltenskodex, der die wesentli-
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chen Grundsätze und regeln für unser Verhalten in unserem Unternehmen sowie im Verhältnis zu 

externen Partnern und der Öffentlichkeit enthält. 

in regelmäßigen schulungen werden die Kenntnisse unserer Mitarbeiter über die Grundsätze des 

Verhaltenskodex vertieft. Zur beantwortung von fragen zum richtigen Verhalten stehen die Vorge-

setzten und der compliance Officer jederzeit zur Verfügung. 

Die Umsetzung des compliance Programms und die einhaltung der Verhaltensgrundsätze des Kodex 

werden regelmäßig überprüft. 

 

zielgrößen für den Frauenanteil im aufsichtsrat, dem vorstand und den beiden Führungsebe-

nen unter dem vorstand 

Die Zielgröße für den frauenanteil bis zum 30. Juni 2017 wurde im september 2015 für den Aufsichts-

rat, den Vorstand und die erste führungsebene unter dem Vorstand auf Null festgelegt, was dem 

stand zu diesem Zeitpunkt entsprach und zu keiner Verschlechterung führte. seit dem 1. Januar 2016 

wird die Position des compliance Officer mit direkter berichtslinie an der Vorstand von einer frau 

wahrgenommen, was einem frauenanteil auf der ersten führungsebene von 14,3 % zum 31. Dezem-

ber 2016 entspricht.  Aufgrund der flachen hierarchien im Unternehmen konnte auf die festlegung 

einer Zielgröße auf der zweiten führungsebene unter dem Vorstand verzichtet werden. 

offenlegung von interessenkonflikten

Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt interessenskonflikte, die entstehen können, unter 

beachtung des Deutschen corporate Governance Kodex offen. 

ein Vorstandsmitglied bekleidet ein Aufsichtsratsmandat bei einer finanzberatungsgesellschaft, mit 

dem in 2015 ein rahmenvertrag geschlossen wurde. in 2016 wurden keine Aufträge an diese Gesell-

schaft erteilt, der rahmenvertrag Anfang April 2017 gekündigt.

d&o-versicherung

für die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sowie wie für führungskräfte ist eine Direc-

tors & Officers Versicherung /D&O-Versicherung) abgeschlossen worden. in diesem rahmen sind 

schadensersatzansprüche der Gesellschaft, der Aktionäre oder Dritte gegen diese Personengruppe 

versichert, die aufgrund von sorgfaltspflichtverletzungen geltend gemacht werden. Die Kosten der 

Versicherung trägt die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG. für die Mitglieder des Vorstands 

ist im Versicherungsfall eine begrenzte selbstbeteiligung vorgesehen.

frankfurt am Main, am 26. April 2017 

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG 

hon.-Prof. 

andreas steyer

dipl.-kfm. (Fh) 

Markus drews

dipl.-Betriebsw. (Fh) 

ralf kind 

Prof. dr. 

hermann anton wagner

Vorstandssprecher (ceO) Vorstand (cOO) Vorstand (cfO) Aufsichtsratsvorsitzender

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » corporate Governance-bericht 



24 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

iMMoBilienBestand und unternehMensstandorte

UnternehmensstandortesonstigesLogistikbüro einzelhandel

Breit Gestreutes PortFolio Mit schwerPunkten in sachsen und nordrhein-westFalen

 % Anteil an Gesamtmietfläche

München

bayreuth

bonn

hamburg

Köln

Leverkusen

Wismar

eschborn

schwerin

bremen

Berlin

Ulm

Wuppertal

Darmstadt

Düsseldorf

stralsund

Kempten

Frankfurt a. M.

stuttgart

freiburg

rostock

Leipzig

Dresden

hessen

Bayern

thüringen

sachsen- 
anhalt

niedersachsen

saarland

rheinland- 
Pfalz

Baden- 
würtemberg

Brandenburg

sachsen

schleswig- 
holstein

Mecklenburg- 
vorpommern

Bremen

Berlin

hamburg

nordrhein- 
westfalen

0,7 %

5,9 %

31,1 %

8,0 %

3,2 %

0,4 %

eisen-
hüttenstadt

6,2 %

5,2 %

1,4 %

1,1 %

9,8 %

7,4 %

2,6 %
3,8 %

13,2 %

first in secondary Locations
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BestandsiMMoBilienPortFolio iM ÜBerBlick

Objekte Marktwert Mietfläche gesamt Netto-
kalt-

miete

Leer-
stands-

quote

davon 
büro

davon ein-
zelhandel

 davon 
Logistik 

davon 
sonstige

stand: ende 2016 Anzahl in eUr  
Millionen

in m² in m² in m² in m² in m² in teUr in  
%

baden-Württemberg 5 117,4 85.668 85.066 0 0 601 8.097 10,5

bayern 23 94,4 104.694 93.885 0 0 10.808 7.414 7,9

berlin 1 5,2 7.136 0 7.136 0 0 466 12,1

brandenburg 11 29,9 40.182 32.028 1.275 0 6.880 3.206 2,8

bremen 10 38,9 34.774 34.774 0 0 0 2.759 15,2

hamburg 1 7,8 3.973 0 3.973 0 0 529 0,0

hessen 13 126,0 79.047 48.720 21.449 0 8.877 8.175 15,5

Mecklenburg- 
Vorpommern

11 109,4 62.543 38.629 20.886 0 3.028 7.768 6,4

Niedersachsen 15 16,1 27.354 5.895 14.818 0 6.642 1.533 0,7

Nordrhein-Westfalen 25 190,4 141.329 94.325 15.147 0 31.857 13.849 5,8

rheinland-Pfalz 5 10,4 15.279 12.345 0 0 2.934 799 14,6

sachsen 30 137,0 332.815 55.213 22.426 217.968 37.208 9.962 29,7

sachsen-Anhalt 5 58,3 55.878 0 54.584 0 1.293 4.201 19,6

schleswig-holstein 14 61,9 66.086 60.277 0 0 5.809 5.073 1,2

thüringen 5 2,5 12.136 0 5.504 0 6.634 308 33,9

deutschland 174 1.005,6 1.068.896 561.158 167.199 217.968 122.571 74.141 11,6

toP 20 objekte 20 651,1 637.204 314.224 105.012 217.968 0 45.294 13,3

standorte (Per 31.12.2016)

Nutzungsart Wert (eUrm) Anteil 
in %

Mietfläche 
(in tsd. qm)

Wert / 
qm (eUr)

Mieten 
p.a. (1)

(Mio. eUr)

Mieten 
(eUr/
qm)

Miet-
rendite 
in %

ePrA(2) 
Leerst. (%)

WALt(3)

büro 673,2 66,9 561,1 1,2 49,3 7,95 7,3 7,9 5,3

einzelhandel 240,9 23,9 167,2 1,4 17,0 10,10 7,0 16,3 6,1

Logistik 53,8 5,5 218,0 0,3 3,7 2,14 6,8 33,8 2,0

sonstige 37,7 3,7 122,6 0,3 4,2 4,16 11,2 31,3 4,2

summe 1.005,6 100,0 1.068,9 0,9 74,1 6,98 7,4 11,6 5,3

(1) Annualisierte Vertragsmieten exkl. Nebenkosten     (2) basierend auf Potentialmieten  p.a.      (3) Gewichtete, durchschn. restmietlaufzeit
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toP 10 Mieter (Per 31.12.2016)

Nr. Mieter Nutzungsart Mieten p.a. (eUr m) (3) in % (2)

1 GMG (telekom) büro 22,3 30,1

2 Deutsche Post büro 2,0 2,7

3 biMA büro 1,9 2,6

4 sparkasse büro 1,8 2,4

5 hPi Germany büro 1,4 1,9

6 riMc büro 1,3 1,8

7 bKK büro 1,2 1,6

8 bfA schwerin büro 1,2 1,6

9 Momox Logistik 1,2 1,6

10 comdirect bank AG büro 1,1 1,5

summe 35,4 47,8

sonstige 38,7 52,2

Gesamt 74,1 100,0

 (1)  Nach Verkehrswerten        (2) rundungsdifferenzen     (3) Annualisierte Vertragsmiete exkl. Nebenkosten   

toP 10 iMMoBilien (Per 31.12.2016)(1)

Nr Adresse stadt Nut-
zungs-

art

Wert 
(eUr 
m)

% of 
total
2

Miet-
fläche
(tsd. 
qm)

Wert 
/ qm 
(eUr)

Mieten 
p.a. 

eUrm)3

Mieten 
(eUr/ 
qm) 3

ePrA 
Leer-
stand4 

in %

WALt

1 bonner talweg 100 bonn büro 77,7 7,7 38,4 2,0 5,4 11,70 0,0 8,2

2 Kröpeliner str. 
26-28

rostock einzel-
handel

64,9 6,4 19,3 3,4 4,4 19,30 2,1 4,9

3 Zeitblomstr. Ulm büro 68,9 6,2 47,5 1,3 4,3 7,69 1,9 7,6

4 spohrstr. 2,4 Kassel einzel-
handel

58,0 5,8 21,4 2,9 3,5 14,65 7,7 8,6

5 Am alten 
flughafen 1

Leipzig Logistik 53,8 5,5 218,0 0,3 3,7 2,14 33,8 2,0

6 berliner Allee 1 freiburg büro 37,1 3,7 22,7 1,6 2,6 9,54 0,0 4,2

7 bajuwarenstraße 4 regensburg büro 30,9 3,1 79,2 1,0 2,5 6,96 0,0 4,2

8 Wiesenstr. 70 Düsseldorf büro 29,9 3,0 24,3 1,2 1,9 10,14 27,8 5,4

9 frankfurter str. 
29 - 35

eschborn büro 29,4 2,9 18,8 1,6 2,0 8,86 0,0 8,1

10 Gutenbergplatz 1 Leipzig büro 25,2 2,5 23,2 1,1 1,5 6,35 15,3 4,4

summe 416,8 41,4 512,8 0,9 31,8

sonstiges 588,8 58,6 556,1 1,0 42,3

Gesamt 1.005,6 100,0 1.068,9 0,9 74,1 6,98 11,6 5,3
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Breite Basis an Bonitätsstarken Mietern Mit lanGFristiGen MietverträGen
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iMMoBilienPortFolio 

Anzahl Objekte

174

181

Marktwert 
(eUr Mio.)

1.006

928

Nettokaltmiete 
(eUr Mio.)

74
72

WALt  
(Jahre)

5,35,4

Mietfläche  
(m² tsd.)

1.0681.100

31.12.2015 31.12.2016
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BÜroGeBäude

bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort: bonn
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 77,7 Millionen
Mietfäche: ca. 38.400 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 5.401
Leerstandsquote: 0,0 %

rostocker hoF (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: Mecklenburg-Vorpommern
Ort: rostock
Nutzung: einzelhandel
Marktwert: ca. eUr 64,9 Millionen
Mietfäche: ca. 19.300 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 4.381
Leerstandsquote: ca. 2,1 %

BÜroGeBäude

bundesland: baden-Württemberg
Ort: Ulm
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 64,0 Millionen
Mietfäche: ca. 47.500 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 4.255
Leerstandsquote: ca. 1,9 %

kurFÜrstenGalerie (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: hessen
Ort: Kassel
Nutzung: einzelhandel, büro
Marktwert: ca. eUr 58,0 Millionen
Mietfäche: ca. 21.500 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 3.521
Leerstandsquote: ca. 7,7 %

loGistikPark leiPziG

bundesland: sachsen
Ort: Leipzig
Nutzung: Logistik, büro
Marktwert: ca. eUr 53,8 Millionen
Mietfäche: ca. 218.000 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 3.741
Leerstandsquote: ca. 33,9 %

toP 20 oBjekte - kurzPortrait
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BÜroGeBäude

bundesland: baden-Württemberg
Ort: freiburg
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 37,1 Millionen
Mietfäche: ca. 22.700 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 2.621
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: bayern
Ort: regensburg
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 30,9 Millionen
Mietfäche: ca. 29.200 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 2.467
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort: Düsseldorf
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 29,9 Millionen
Mietfäche: ca. 24.300 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.917
Leerstandsquote: ca. 27,8 %

BÜroGeBäude

bundesland: hessen
Ort: eschborn
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 29,4 Millionen
Mietfäche: ca. 18.800 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 2.000
Leerstandsquote: 0,0 %

GutenBerGGalerie (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: sachsen
Ort: Leipzig
Nutzung: einzelhandel, büro
Marktwert: ca. eUr 25,2 Millionen
Mietfäche: ca. 23.200 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.549
Leerstandsquote: ca. 15,3 %



30 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

lerchenBerG center (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: sachsen-Anhalt
Ort: Wittenberg
Nutzung: einzelhandel
Marktwert: ca. eUr 21,6 Millionen
Mietfäche: ca. 14.700 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.664
Leerstandsquote: ca. 5,8 %

city center (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: brandenburg
Ort: eisenhüttenstadt
Nutzung: einzelhandel
Marktwert: ca. eUr 25,1 Millionen
Mietfäche: ca. 30.500 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.536
Leerstandsquote: ca. 60,7 %

BÜroGeBäude

bundesland: hessen
Ort: Darmstadt
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 20,8 Millionen
Mietfäche: ca. 14.400 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.330
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: schleswig-holstein
Ort: flensburg
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 16,4 Millionen
Mietfäche: ca. 23.800 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.642
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: bayern
Ort: Unterschleißheim
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 17,1 Millionen
Mietfäche: ca. 15.700 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 960
Leerstandsquote: ca. 34,8 %
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BÜroGeBäude

bundesland: schleswig-holstein
Ort: Neumünster
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 15,2 Millionen
Mietfäche: ca. 11.800 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.046
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: brandenburg
Ort: stahnsdorf (berlin)
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 14,9 Millionen
Mietfäche: ca. 17.100 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.845
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: bayern
Ort: Kempten
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 15,0 Millionen
Mietfäche: ca. 16.800 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.010
Leerstandsquote: ca. 1,8 %

huMBoldt center (einzelhandelsoBjekt)

bundesland: sachsen
Ort: Zittau
Nutzung: einzelhandel
Marktwert: ca. eUr 18,6 Millionen
Mietfäche: ca. 19.000 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.264
Leerstandsquote: 0,0 %

BÜroGeBäude

bundesland: schleswig-holstein
Ort: Quickborn
Nutzung: büro
Marktwert: ca. eUr 15,6 Millionen
Mietfäche: ca. 10.600 m²
Nettokaltmiete: ca. teUr 1.143
Leerstandsquote: 0,0 %
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PerForMance der deMire-aktie iM verGleich zu indizes 2016

Quelle: Deutsche börse AG

MarktkaPitalisierunG PeerGrouP (in eur Millionen ende 2016)

Quelle: Deutsche börse AG, eigene Analysen
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deMire am kapitalmarkt

Die am 11. August 2016 bekanntgegebene barkapitalerhöhung der DeMire konnte vollständig im rah-

men eines Private Placements bei größtenteils institutionellen investoren platziert werden. Mit der am 

31. August 2016 erfolgten eintragung der barkapitalerhöhung ins handelsregister hat sich das Grund-

kapital der DeMire um eUr 4.930.722,00 bzw. 4.930.722 Aktien erhöht.  

Zur Ausweitung des Grundkapitals trug auch bei, dass 2016 im Umfang von 23.937 Aktien Wandlungs-

rechte aus der Wandelanleihe 2013/2018 wahrgenommen wurden. Zum stichtag 31. Dezember 2015 

standen noch 10.637.763 Wandelschuldverschreibungen aus dieser Anleihe zur Wandlung aus. Zudem 

können auch die 3.000.000 Anteile mit einem Wert von eUr 15 Millionen aus der Pflicht Wandelanleihe 

2015/2018 während ihrer Laufzeit gewandelt werden.

aktionärsstruktur: aktien zur hälfte im streubesitz

Die Aktionärsstruktur der DeMire hat sich im Geschäftsjahr 2016 wie schon in der vorhergehenden 

berichtsperiode nochmals deutlich verändert. Durch Aufkauf von Aktienpaketen bisheriger einzelakti-

onären hat die Wecken & cie. ihren Anteil auf über 25 % ausgebaut.

Die größten einzelaktionäre zum 31. Dezember 2016 mit einem Anteil von über 10 % sind:

■ Wecken & cie. mit 26,53 %

■ Die Obotritia capital KGaA nebst beteiligungsgesellschaften mit 11,89 %

ende 2016 befanden sich somit 61,58 % der DeMire-Aktien im streubesitz (< 5 %).   

deMire aktionärsstruktur aM 03. januar 2017

Quelle: WpGh-Mitteilungen, eigene Analysen

freefloat  
(Anteilsbesitz <5 %)  
(61,58 %)

Wecken & cie. (26,53 %)Obotritia capital KGaA (11,89 %)
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nettovermögenswert (net asset value (nav))

Die „best Pratice recommendations“ der european Public real estate Association (ePrA) sind aner-

kannte empfehlungen zur ergänzung der berichtserstattung einer immobiliengesellschaft nach ifrs 

um eine transparente berechnung des Nettovermögenswertes darzustellen. Die entwicklung des ePrA-

NAV (unverwässert) stellt sich wie nachfolgend dar. Der ePrA-NAV (unverwässert) je Aktie belief sich 

bei einer Aktienanzahl von 54,25 Millionen zum bilanzstichtag auf eUr 5,54 je Aktie, der ePrA-NAV (ver-

wässert) je Aktie bei einer Aktienanzahl von 67,89 Millionen zum bilanzstichtag auf eUr 4,60 je Aktie. 

Genehmigte und bedingte kapitalia erneuert

Um auch in Zukunft weiter wachsen und sich bietende Akquisitionsmöglichkeiten flexibel wahrneh-

men zu können, liegt es im interesse aller Aktionäre, in ausreichendem Umfang genehmigtes und 

bedingtes Kapital in der satzung vorzuhalten. entsprechend wurden auf der hauptversammlung der 

DeMire im Juni 2016 die schaffung neuer Kapitalia vorgeschlagen und beschlossen. Am Jahresende 

2016 stand der DeMire genehmigtes Kapital in höhe von insgesamt eUr 24,6 Millionen und beding-

tes Kapital in höhe von eUr 19,7 Millionen zur Verfügung.

wandlungen

im Geschäftsjahr 2016 wurden im rahmen von Wandlungsrechten insgesamt 23.937 Aktien ausgege-

ben. Dies entspricht einen Anteil von 0,04 % am Grundkapital der Gesellschaft per ende 2016. Zum 

stichtag des 31. Dezember 2016 standen noch 10.637.763 Wandelschuldverschreibungen aus  der 

Anleihe 2013/2018 zur Wandlung aus. Zudem können auch die 3.000.000 Anteile mit einem Wert von 

eUr 15 Millionen aus der Pflicht Wandelanleihe 2015/2018 während ihrer Laufzeit gewandelt werden.

nettoverMöGenswert (net asset value (nav))
in teur

31.12.2016 31.12.2015

nettovermögenswert (nav) für den Berichtszeitraum 271.945 230.697

Marktwert derivate finanzinstrumente -1.778 0

Latente steuern 35.030 25.570

firmenwert aus latenten steuern -4.738 0

unverwässerter ePra nav 300.459 256.267

aktienanzahl in Millionen 54,25 49,29

unverwässerter ePra nav eur je aktie 5,54 5,20

verwässerter ePra nav 312.506 271.585

aktienanzahl in Millionen 67,89 63,95

verwässerter ePra nav eur je aktie 4,60 4,25

aktie 31.12.2016 31.12.2015

isiN De000A0Xfsf0 De000A0Xfsf0

Kürzel / ticker DMre DMre

börse frankfurter Wertpapierbörse (fWb); 
XetrA

frankfurter Wertpapierbörse (fWb); 
XetrA

Marktsegment Prime standard General standard

Grundkapital eUr 54.246.944,00 eUr 49.292.285,00

Anzahl Aktien 54.246.944 49.292.285

Ø tgl. handelsvolumen 01.01.–31.12. 25.319 28.278

Marktkapitalisierung eUr 193,66 Miollionen eUr 218,32 Millionen

freefloat 61,58 % 49,90 %
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 » DeMire am Kapitalmarkt

„Unsere Kapitalbasis mit einer Eigenkapital-
basis von 28,2 % stellt eine gute Voraus-
setzung für weiteres Wachstum dar. 
Insgesamt soll sich der LTV mittelfristig auf 
50 % belaufen.“

ralf Kind, 
cfO DeMire-Konzern
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PFlicht-wandelanleihe 2015/2018

Name deMire Pflicht-wandelanleihe 2015/2018

emittent DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG

Wertpapierart Wandelschuldverschreibung

Volumen eUr 15.000.000

Zinssatz (Kupon) 2,75 %

Zinszahlungen vierteljährlich 22. März, 22. Juni, 22. september, 22. Dezember

rückzahlung 22. Mai 2018

rückzahlungskurs 100 %

stückelung eUr 100.000

Zahlstelle bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Göppingen

isiN De000A13r863

Marktsegment frankfurter Wertpapierbörse

unternehMensanleihe 2014/2019

Name deMire anleihe 2014/2019

emittent DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG

Wertpapierart inhaberschuldverschreibung

Volumen eUr 100.000.000

Zinssatz (Kupon) 7,5 %

Zinszahlungen halbjährlich 16. März und 16. september

rückzahlung 16. september 2019

rückzahlungskurs 100 %

stückelung eUr 1.000

Zahlstelle bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Göppingen

isiN De000A12t135

Marktsegment frankfurter Wertpapierbörse

wandelschuldverschreiBunG 2013/2018

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 vierteljährlich nachträglich

rückzahlung 30. Dezember 2018

rückzahlungskurs 100 %

stückelung eUr 1

Wandelkurs eUr 1

Zahlstelle bankhaus Gebr. Martin Aktiengesellschaft, Göppingen

isiN De000A1yDDy4

Marktsegment frankfurter Wertpapierbörse
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„Unser konzerninternes Asset-, Property- und 
Facility-Management bildet die komplette Wert-
schöpfungskette ab. Dadurch können wir die 
Ertragssituation des Gesamtkonzerns und die 
Wertsteigerung der einzelnen Objekte effektiv 
steuern und kontinuierlich verbessern.“

Markus Drews, 
cOO DeMire-Konzern
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Zusammengefasster Konzernlagebericht und Lagebericht  
für die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG,  
frankfurt am Main, für das Geschäftsjahr  
vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016

im folgenden wird der zusammengefasste Lagebericht für die DeMire Deutsche Mittelstand real 

estate AG, frankfurt am Main, („die Gesellschaft“) und den Konzern („DeMire“ oder „DeMire-Kon-

zern“) für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016 vorgelegt. Die Gesell-

schaft bilanziert nach den Vorschriften des handelsgesetzbuchs (hGb) sowie den sondervorschrif-

ten des Aktiengesetzes (AktG), der Konzern bilanziert nach den international financial reporting 

standards (ifrs), so wie sie in der europäischen Union anzuwenden sind. Die Zusammensetzung des 

Konsolidierungskreises wird detailliert im Konzernanhang unter Punkt b (1.) dargestellt.

i. GrundlaGen des konzerns

1. Geschäftsmodell

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG ist eine Aktiengesellschaft deutschen rechts mit 

sitz in frankfurt am Main ohne weitere Niederlassungen. Mit eintragung in das handelsregister am 

23. Dezember 2016 wurde die Geschäftsanschrift in die robert-bosch-straße 11, 63225 Langen, ver-

legt. Die Aktien der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG (isiN De000A0Xfsf0) sind im Prime 

standard der frankfurter Wertpapierbörse sowie im freiverkehr der börsen stuttgart, berlin und 

Düsseldorf notiert.

DeMire konzentriert sich ausschließlich auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt und ist dort 

als investor und bestandshalter an sekundärstandorten tätig. entsprechend betreibt DeMire die 

Akquisition, die Verwaltung und die Vermietung von Gewerbeimmobilien. Wertsteigerungen sollen 

durch ein aktives Portfoliomanagement und das unternehmensinterne Asset-, Property- und facili-

ty-Management erreicht werden. Dazu kann auch der gezielte Verkauf von Objekten gehören, soll-

ten sie nicht mehr zum Geschäftsmodell passen oder ihr Wertsteigerungspotential durch das aktive 

Portfoliomanagement ausgeschöpft ist.

seit der Übernahme der fair Value reit-AG ende 2015 gliedern sich die Geschäftsaktivitäten der 

DeMire – und damit auch die segmentberichterstattung - in drei bereiche: bestandsportfolio, fair 

Value reit und Zentralbereiche/sonstiges.

Das strategisch bedeutsame segment „bestandsportfolio“ enthält die Vermögenswerte und tätigkei-

ten derjenigen tochter- und enkelgesellschaften der DeMire, die auch schon vor Übernahme der fair 

Value reit-AG zum Konzern gehörten. Wesentlicher Vermögenswert sind die Gewerbeimmobilien 

in Deutschland. Diesem bereich zugeordnet ist das in 2015 auf- und seitdem ausgebaute unterneh-

mensinterne Asset-, Property- und facility-Management, das dafür sorgen soll, in den bestandsim-

mobilien die bestmögliche rendite zu erzielen. Das ebenfalls strategisch bedeutsame segment „fair 

Value reit“ bildet die Aktivitäten der übernommenen Gesellschaft im Konzernzusammenhang ab. 

im segment „Zentralbereiche/sonstiges“ sind die administrativen und übergreifenden Aufgaben im 

Konzern wie risikomanagement, finanzen und controlling, finanzierung, recht, it und compliance 

zusammengefasst. hier werden auch die effekte des in 2015 noch separat gezeigten segments in-

vestments abgebildet, da das in Auflösung befindliche Altportfolio nur noch von geringer bedeutung 

für den DeMire-Konzern ist.
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2. strategie und ziele

strategie

seit der Neuausrichtung 2013 verfolgt der DeMire-Konzern das Ziel, zu einem der führenden bör-

sennotierten bestandshalter von Gewerbeimmobilien in Deutschland zu werden. Auf dem Weg zum 

„first in secondary locations“ ist die Gesellschaft nach eigener Auffassung seitdem schon weit voran-

gekommen – durch Akquisition einzelner Gewerbeimmobilien, immobilienportfolien und vor allem 

aber durch die Übernahme der Mehrheitsanteile an der fair Value reit-AG ende 2015. 

in ihrer Anlagestrategie setzt die Gesellschaft auf ein ausgewogenes chancen- und risikoprofil. De-

Mire will daher nur solche Objekte halten oder akquirieren, die von beginn an einen positiven cash-

flow generieren, von Mietern guter bonität genutzt werden und insbesondere alternative Nutzungs-

möglichkeiten bzw. Wertsteigerungen durch aktives immobilienmanagement zulassen. Der Vorzug 

gilt A-Lagen in mittelgroßen städten sowie aufstrebenden randlagen von ballungszentren in ganz 

Deutschland. Dem Aspekt der regionalen Differenzierung soll damit rechnung getragen werden. Mit 

dem Ziel der risikodiversifizierung innerhalb des immobilienbestands strebt DeMire ein Gesamt-

portfolio an, das sich auf büro-, einzelhandels- und Logistikimmobilien aufteilt. für die einzelnen 

investments wird ein Volumen von eUr 10 bis 50 Millionen und damit eine sehr marktgängige Grö-

ßenordnung ins Auge gefasst. 

ein ausgewogenes Verhältnis von chancen und risiken erzielt die DeMire ihrer eigenen Auffassung 

nach am besten durch eine Kombination von Anlagestrategien, die als Value-Added und core-Plus 

bekannt sind. Die Value-Added-strategie zielt auf den erwerb von aktuell unterbewerteten Objekten. 

sie sollen über entsprechende Weiterentwicklung, gegebenenfalls auch durch renovierung oder re-

vitalisierung neu positioniert werden. Lässt sich dadurch der cashflow sukzessiv verbessern, steigt 

auch der Wert der immobilie nachhaltig. ein bereits vorhandener positiver cashflow ist allerdings 

auch bei diesen Assets eine wesentliche Voraussetzung für ein investment.

beim core-Plus-Ansatz steht die Auswahl von Objekten mit guter bis sehr guter Mieterstruktur im 

Vordergrund, so dass bei diesen immobilien in der regel von beginn an ein vergleichsweise hoher 

positiver cashflow erzielt wird. Wertsteigerungen sind bei derartigen Objekten häufig nur dann zu 

erzielen, wenn die bestehenden Mietverträge auslaufen und das Objekt zu, aus sicht des Vermieters, 

besseren Konditionen neu vermietet werden kann. 

Ziele

DeMire hat sich zum Ziel gesetzt, das bestandsportfolio im sinne der dargestellten strategischen 

Orientierung mittelfristig auf einen buchwert von eUr 2 Milliarden auszubauen. Dabei will DeMire 

ein Verhältnis der Nettofinanzverbindlichkeiten zur summe der bestandsimmobilien (Loan-to-Value 

oder LtV) von ca. 50 % erreichen. Des Weiteren ist die Optimierung der Kostenquote ein wichtiges 

Ziel. Mit erreichen dieser operativen Ziele wird die Gesellschaft grundsätzlich auch in der Lage sein, 

die Aktionäre über Dividenden am Unternehmenserfolg zu beteiligen. Zum 31. Dezember 2016 lag 

der buchwert des bestandportfolios bei eUr 1.005,6 Millionen und der LtV bei 62,8 %.
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3. steuerungssystem

Um die selbst gesetzten Ziele im rahmen der skizzierten strategischen Ausrichtung zu erreichen, 

nutzt DeMire den operativen cashflow (funds from Operations (ffO)) als wesentliche steuerungs-

größe im Unternehmen. Zur steigerung des ffO hat das  konzerninterne Asset-, Property- und fa-

cility-Managements die Aufgabe, den cashflow der bestandsimmobilien im Zeitablauf zu verbes-

sern. Dafür werden auf operativer ebene insbesondere die entwicklung des Vermietungsstands, 

die ist-Netto-Kaltmiete pro m², die laufenden instandhaltungs- und betriebskosten, umlagefähige 

Nebenkosten, Mietausfälle sowie Vermarktungskosten durch regelmäßige soll-ist-Vergleiche über-

wacht und gesteuert. eine integrierte cashflow-Planung verknüpft sowohl die Geschäftsbereiche als 

auch die einzelnen Objekte untereinander. Neben den erwähnten finanziellen Leistungsindikatoren 

werden insbesondere auch die Liquidität und der Vermietungsstand laufend beobachtet. Zusätzlich 

verweisen wir auf die Ausführungen im Konzernanhang zu „Als finanzinvestitionen gehaltene im-

mobilien“.

Auf ebene der holding werden die ertrags- und Liquiditätsströme quartalsweise aggregiert und be-

wertet. Die wesentliche Kennzahl zur Messung der Wertschöpfung ist neben der eigenkapitalquote 

dabei die Veränderung des Net Asset Value („NAV“) gemäß den Vorgaben der european Public real 

estate Association (ePrA). eine zweite wichtige steuerungsgröße im Konzern stellt das Verhältnis 

der Nettofinanzverbindlichkeiten zur summe der bestandsimmobilien (Loan-to-Value (LtV)) dar. Den 

Zinsaufwendungen kommt eine wesentliche bedeutung zu, da sie das finanzergebnis und somit auch 

das Periodenergebnis und die cashflow-entwicklung erheblich beeinflussen. ein aktives und laufen-

des Management des fremdfinanzierungsportfolios, verbunden mit einer kontinuierlichen Marktbe-

obachtung und -bewertung, hat zum Ziel, das finanzergebnis kontinuierlich zu verbessern.

4. Forschung und entwicklung

Angesichts der auf immobilienbestandshaltung und -bewirtschaftung ausgerichteten Geschäftstä-

tigkeit betreibt die DeMire keine eigenen forschungs- und entwicklungsaktivitäten.

ii. wirtschaFtsBericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene rahmenbedingungen

1.1. Gesamtwirtschaftliche rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist nach Angaben des statistischen bundesamtes 2016 um 1,9 % gewachsen. 

Wesentlich für das Wachstum war laut dem institut für Weltwirtschaft (ifW) die binnenkonjunktur 

mit bau und privatem Konsum. Neben der guten entwicklung auf dem Arbeitsmarkt und dem weiter-

hin relativ niedrigen Ölpreis trug die Geldpolitik der europäischen Zentralbank mit niedrigen Zinsen 

und damit günstigen finanzierungsbedingungen zur guten Wirtschaftsentwicklung in 2016 bei. 

1.2. Branchenbezogene rahmenbedingungen

Aufgrund der niedrigen Zinsen ist die Anlage in Geldvermögen wenig attraktiv. Anleger investierten 

deshalb verstärkt in immobilien als wertstabile Anlage. Diese Nachfrage hat zu steigenden immo-

bilienpreisen geführt. begünstigt wurde dieser Preistrend bei Gewerbeimmobilien durch das in den 

letzten Jahren nur verhalten gewachsene Angebot. 

1.2.1. Der transaktionsmarkt für Gewerbeimmobilien

Deutsche Gewerbeimmobilien blieben auch 2016 für investoren eine nachgefragte Anlage. Das 

transaktionsvolumen erreichte nach einer Analyse des immobilien-beratungsunternehmens Jones 
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Lang Lasalle ( JLL) im vergangenen Jahr eUr 52,9 Milliarden. Das Volumen war aufgrund eines starken 

vierten Quartals besser als erwartet, lag aber trotzdem unter dem Vorjahreswert von eUr 55,1 Milli-

arden. im Vergleich der letzten 10 Jahren markiert dieser Wert Platz 3. 

bei der Verteilung der Assetklassen gab es im Vergleich zum Vorjahr eine leichte erhöhung des An-

teils von büroimmobilien auf 45 %. Demgegenüber sank der Anteil des transaktionsvolumens von 

einzelhandelsimmobilien von 31 % auf 24 %. Die Assetklasse Logistikimmobilien blieb mit einem 

Anteil von 9 % in etwa gleich (Vorjahr: 7 %). 

 

1.2.2. Der Markt für büroimmobilien

Auch 2016 trugen die guten wirtschaftlichen rahmenbedingungen und hier insbesondere die sich 

fortsetzende gute entwicklung des deutschen Arbeitsmarktes zur anhaltend dynamischen Nachfra-

ge nach büroimmobilien bei. Das Umsatzvolumen erhöhte sich nach Angaben von JLL im Vergleich 

zum Vorjahr um 9 % auf 3,9 Millionen m². Der durchschnittliche Leerstand in den von JLL definierten 

big-seven-standorten berlin, Düsseldorf, frankfurt am Main, hamburg, Köln, München und stutt-

gart verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr trotz steigender fertigstellung von Neubauten von 

6,4 % auf nur noch 5,5 %. Damit hat sich in 2016 die Nachfrage nach büroflächen in den deutschen 

A-standorten weiter erhöht. Die Knappheit verfügbarer büroflächen in den Großstädten führt laut 

JLL auch zu einer verstärkten Nachfrage in den sekundärlagen und dort ebenfalls zu steigenden Mie-

ten. Die DiP-Deutsche immobilien-Partner (DiP) untersucht neben den big-seven-standorten auch 

weitere bürostandorte, sodass hier auch sekundärstandorte berücksichtigung finden. in den 15 un-

tersuchten standorten ging der Leerstand von 6,6 % auf 5,8 % zurück. Während der flächenumsatz 

in den großen standorten anstieg, war er in den mittelgroßen standorten leicht rückläufig. insge-

samt stieg die durchschnittliche gewichtete spitzenmiete in den von DiP analysierten deutschen 

büromärkten in den letzten zwölf Monaten um 6,6 % von eUr 25,30/m² auf aktuell eUr 27,00/m² 

an. Auch catella research hat für b-standorte in 2016 einen starken Anstieg der Mieten und deutet 

dies dahingehend, dass eine Ausstrahlung der gesunden wirtschaftlichen situation „bis tief in die 

regionen“ ausgemacht. Die von corpus sireo und empirica herausgegebene studie Germany 21 mit 

dem regionalen büromarktindex verzeichnet für die zweite Jahreshälfte 2016 einen höheren Anstieg 

der büromieten in den sekundärstandorten als in den A-standorten. Während in den b-städten die 

durchschnittlichen Angebotsmieten um 1,8 % stiegen, betrug die steigerung in den A-standorten 

nur 0,2 %. Der immobilienverband iVD sieht nach einer eigenen Analyse einen stabilen Anstieg der 

büromieten in standorten jeglicher Größenordnung.

1.2.3. Der Markt für einzelhandelsimmobilien

Die rahmenbedingungen für die Assetklasse einzelhandelsimmobilien blieben auch 2016 gut. so 

stiegen die einzelhandelsumsätze in Deutschland nach einer schätzung des statistischen bundesam-

tes im vergangenen Jahr um 2,4 % bis 2,6 %. Allerdings machte die Assetklasse einzelhandelsimmobi-

lien im insgesamt rückläufigen immobilien-transaktionsmarkt in 2016 einen deutlich rückläufigeren 

Anteil aus. Die transaktionen mit einzelhandelsimmobilien betrugen nach JLL nur noch rund eUr 12 

Milliarden nach eUr 18 Milliarden in 2015. Zu berücksichtigen ist hierbei, dass es 2015 zu einer Ver-

doppelung gegenüber dem Vorjahr gekommen war. 

Nach berechnungen von JLL wurden im Jahr 2016 in Deutschland insgesamt rund 487.000 m² einzel-

handelsflächen und damit 7 % weniger als 2015 vermietet. ein Grund hierfür ist nach dem retail-

Marktbericht von bNP Paribas real estate die weitere Zunahme des Onlinehandels in Kombination 

 » Grundlagen des Konzerns | Wirtschaftsbericht



42 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

mit der zunehmenden Digitalisierung von Lebensbereichen. Die b-Lagen des einzelhandels gehö-

ren nach einer umfangreichen Auswertung des immobilienverbandes iVD zu den Gewinnern dieser 

trends. Anders als im Vorjahr (-0,5 %) zogen an diesen standorten die Ladenmieten um 1,7% an. Die 

Verfasser sehen als wesentlichen Grund das Ausweichen von A- auf b-Lagen. 

1.2.4. Der Markt für Logistikimmobilien 

Das ifW und die bundesvereinigung Logistik sehen die Logistikwirtschaft weiter in einer guten Ver-

fassung. Der Markt für Logistik- und industrieflächen ist in Deutschland im Vergleich zum Markt für 

büroimmobilien und einzelhandelsimmobilien klein. Der Anteil am transaktionsvolumen für Gewer-

beimmobilien im Jahr 2016 betrug laut JLL ungefähr 9 %. Während dies im Vergleich zum Vorjahr eine 

steigerung um 2 % bedeutete, blieb das Volumen aufgrund des insgesamt rückläufigen transaktions-

volumens in etwa auf dem Niveau 2015. 

1.2.5. Auswirkungen der entwicklung der Gewerbeimmobilienmärkte auf DeMire 

insgesamt begünstigten die gesamt- und immobilienwirtschaftlichen rahmenbedingungen das Ge-

schäftsmodell der DeMire Gruppe auch im Jahr 2016. Durch die strategische fokussierung auf se-

kundärstandorte in Deutschland profitierte die DeMire Gruppe von der zunehmenden Nachfrage 

und den steigenden Mieten in diesen Lagen.

2. Geschäftsverlauf 

im Geschäftsjahr 2015 hatte der DeMire-Konzern sein immobilienportfolio durch eine Vielzahl von 

Portfolio- und einzeltransaktionen in Gewerbeimmobilien an sekundärstandorten in Deutschland 

sowie durch die Übernahme von 77,7 % der stimmrechtsanteile an der fair Value reit-AG annähernd 

verdreifacht. Gleiches galt für die Konzernbilanzsumme und die zum bilanzstichtag 31. Dezember 

2015 kontrahierten Jahresmieten des deutschen immobilienportfolios. im berichtsjahr standen die 

integration der 2015 und Anfang 2016 erworbenen immobilienbestände und die Verbesserung des 

zukünftigen finanzergebnisses durch refinanzierungen und tilgungen im Vordergrund. Auch wurde 

das Altportfolio in Osteuropa aus der Zeit vor der Neuausrichtung des Geschäftsmodells auf be-

standshaltung von deutschen Gewerbeimmobilien weiter reduziert. 

so wurde die hochverzinsliche hfs-Anleihe im Laufe des Geschäftsjahres getilgt und damit die Net-

tofinanzschuldenquote (LtV) seit Mitte des Jahres weiter verringert. Die tilgung erfolgte sowohl aus 

dem laufenden cashflow als auch mit eUr 10 Millionen aus Mitteln der im August durchgeführten 

10%-barkapitalerhöhung. Der verbleibende Nettoerlös aus der Kapitalerhöhung wurde zur finanzie-

rung von immobilienerwerben und zur stärkung der eigenen finanzkraft verwendet.

chronologischer Geschäftsverlauf

Januar 2016

Am 13. Januar 2016 schloss der Vorstand der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG den be-

reits im Juli 2015 unterzeichneten erwerb von 94,9 % an der Kurfürster immobilien Gmbh, Leipzig, 

ab. Die zentral in der innenstadt der drittgrößten hessischen Großstadt Kassel gelegene immobilie 

wird überwiegend für einzelhandelszwecke genutzt und verfügt über eine Gesamtfläche von rund 

21.000 m². Zur immobilie gehört eines der größten Parkhäuser Kassels mit rund 600 stellplätzen. 

Die kontrahierten Nettokaltmieten der im Jahr 1991 als erste shopping Mall in Kassel fertiggestellten 

Gewerbeimmobilie beliefen sich zum Abschluss auf rund eUr 3,9 Millionen p.a. Zu den Mietern ge-

hören neben den einzelhandelsmietern ein hotel, eine spielbank, büros und Arztpraxen. Mit dieser 
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transaktion baute die DeMire ihr engagement in einzelhandelsimmobilien, der dritten Assetklasse 

neben büro- und Logistik, weiter aus.

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2016 wurde die immobilie in tornesch, Willy-Meyer-str 3-5, durch die 

fair Value reit veräußert. Der Verkaufspreis in höhe von eUr 0,7 Millionen lag um 10 % über dem 

gutachterlichen Marktwert per 31. Dezember 2015 von eUr 0,6 Millionen und wurde am 16. März 

2016 vollständig gezahlt.

Am 9. februar 2016 verlangten die Gläubiger die Zahlung des vorzeitigen rückzahlungsbetrages der 

durch die fair Value reit-AG am 19. Januar 2015 begebenen, mit 4,5 % p.a. verzinsten und bis zum 

19. Januar 2020 laufenden Wandelanleihe im Gesamtnennbetrag von eUr 8,46 Millionen, der infolge 

des am 21. Dezember 2015 eingetretenen Kontrollwechsels bei der fair Value reit-AG gemäß Anlei-

hebedingungen in höhe von 103 % des Nennbetrages zuzüglich aufgelaufener Zinsen zum Wirksam-

keitstag (19. februar 2016) fällig wurde. Der entsprechende betrag in höhe von rund eUr 8,75 Milli-

onen wurde am 19. februar 2016 fristgerecht bezahlt. Die refinanzierung des rückzahlungsbetrags 

erfolgte durch Aufnahme von zwei Darlehen. bei der capitalbank – GrAWe Gruppe AG, Graz, nahm 

die fair Value reit-AG ein endfälliges Darlehen mit einer Laufzeit von drei Jahren bis zum 15. februar 

2019 über eUr 7,0 Millionen abzüglich bearbeitungsgebühr von 1 % zu einem variablen Zinssatz von 

3-Monats-eUribOr zuzüglich Marge von 400 basispunkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz 

von 4,0 % p.a., auf, das zu rund 25 % grundpfandrechtlich und im Übrigen durch Verpfändung von 

Gesellschaftsanteilen sowie sonstigen Vermögensgegenständen besichert ist. bei der stadt-sparkas-

se Langenfeld hat die fair Value reit-AG ein grundpfandrechtlich besichertes Darlehen über eUr 2,0 

Millionen mit einer Laufzeit bis zum 30. März 2020 aufgenommen, das mit 1,69 % p.a. verzinst wird 

und mit anfangs 3 % p.a. getilgt wird.

februar 2016

Der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bestellte herrn frank schaich, 

Alleinvorstand der fair Value reit-AG, mit Wirkung zum 1. februar 2016 für drei Jahre bis zum 31. 

Januar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied (cfO) der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG. 

es wurde für die Laufzeit der bestellung ein Vorstandsdienstvertrag mit herrn schaich unter der auf-

schiebenden bedingung der beendigung des bestehenden Dienstvertrages mit der fair Value reit-

AG abgeschlossen. Der Aufsichtsrat der fair Value reit-AG verlängerte am 1. März 2016 die laufende 

Vorstandsbestellung von herrn schaich bis zum 31. Januar 2019 und beendete den bestehenden 

Dienstvertrag einvernehmlich zum Ablauf des 29. februar 2016.

Mitte februar 2016 übernahm die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG im rahmen eines 

Asset Deals den betrieb der f. Krüger immobilien Gmbh in bremen. im Wege des betriebsüber-

gangs auf die DeMire immobilien Management Gmbh (DiM), einer 100%igen tochtergesellschaft 

der DeMire, wurde das konzerninterne Property-Management weiter gestärkt. sämtliche Mitarbei-

ter wurden von der DiM übernommen und sind seitdem weiter an dem nun neuen standort der DiM 

in bremen tätig. 

März 2016

Mit Kaufvertrag vom 4. März 2016 veräußerte ein tochterunternehmen der fair Value reit die Pfle-

geheimimmobilie in radevormwald zum buchwert von eUr 11,1 Millionen. Der Übergang von besitz, 

Nutzen und Lasten erfolgte gegen Kaufpreiszahlung am 31. März 2016. 
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im ersten Quartal 2016 wurden die zuvor noch verbliebenen Anteile der Unternehmensanleihe 

2014/2019 von nominell eUr 14,4 Millionen bei investoren platziert.

April 2016

Anfang April 2016 schloss die DeMire AG mit der südwestbank AG einen Vertrag über eine Kreditlinie 

mit einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. März 2017 über eUr 5,0 Millionen abzüglich bearbei-

tungsgebühr von 3 % zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-eUribOr zuzüglich Marge von 250 

basispunkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 2,5 % p.a. ab. Die Linie kann variabel in 

Anspruch genommen und jährlich prolongiert werden. ende April 2016 hat die DeMire AG mit der 

baader bank AG einen Vertrag über eine Kreditlinie mit einer Laufzeit von einem Jahr bis zum 30. 

April 2017 über eUr 5,0 Millionen zu einem festen Zinssatz von 5,0 % p.a. geschlossen, die variabel 

in Anspruch genommen und jährlich prolongiert werden kann. beide Kreditlinien wurden bei inan-

spruchnahme durch Verpfändung von Gesellschaftsanteilen sowie Kontobeständen besichert. 

Mit Kaufvertrag vom 14. April 2016 veräußerte die fair Value reit-AG die immobilie in bornhöved 

zum buchwert von eUr 0,5 Millionen. Der Übergang von besitz, Nutzen und Lasten erfolgte gegen 

Kaufpreiszahlung am 1. september 2016. 

Juni 2016

Angesichts des in 2015 stark erhöhten Grundkapitals wurden auf der ordentlichen hauptversamm-

lung am 30. Juni 2016 genehmigte und bedingte Kapitalia in angepasster höhe neu geschaffen. in 

den Wahlen zum Aufsichtsrat bestätigten die Aktionäre alle Aufsichtsratsmitglieder. Die jährliche 

Aufsichtsratsvergütung wurde mit Wirkung ab dem Geschäftsjahr 2017 auf 30.000,00 eUr pro Mit-

glied festgesetzt. in der konstituierenden Aufsichtsratssitzung nach der hauptversammlung wurde 

herr Prof. Dr. Wagner wiederum zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates und herr Dr. Peter Maser zum 

stellvertretenden Vorsitzenden gewählt.

Juli 2016

Mit Kaufvertrag vom 11. Juli  2016 veräußerte die fair Value reit-AG ihre immobilie in Neumünster, 

röntgenstraße 118-120, zum buchwert von eUr 0,2 Millionen. Der Übergang von besitz, Nutzen und 

Lasten erfolgte am 1. september 2016. im Juli 2016 veräußerte die DeMire zudem zwei österreichi-

sche tochtergesellschaften und die beteiligung an einer polnischen Gesellschaft, hier mit eigentums-

übergang erst ende November, weitestgehend ergebnisneutral. Zudem wurden zwei Gesellschaften 

in den Niederlanden verschmolzen und somit weitere erfolge in der bereinigung des sogenannten 

Altportfolios erzielt.

seit dem 15. Juli 2016 werden die Aktien der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG im Prime 

standard gehandelt, dem segment des geregelten Marktes der Deutschen börse in frankfurt am 

Main mit dem höchsten transparenzstandard.

August 2016

Die am 11. August 2016 beschlossene barkapitalerhöhung der DeMire Deutsche Mittelstand real 

estate AG wurde vollständig im rahmen eines Private Placements bei größtenteils institutionellen 

investoren platziert. Mit der am 31. August 2016 erfolgten eintragung der barkapitalerhöhung ins 

handelsregister erhöhte sich das Grundkapital der DeMire um eUr 4.930.722,00. Das bezugsrecht 

der Aktionäre wurde ausgeschlossen. Die neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2016 gewinnberech-
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tigt. Unter einbeziehung der unterjährig erfolgten Ausgabe von bezugsaktien aus der Ausübung 

von Wandlungsrechten belief sich das Grundkapital der DeMire damit ende August auf insgesamt  

eUr 54.242.444,00. 

ende August wurde ein teilverkauf der immobilie in Ulm für eUr 0,5 Millionen mit einem ergebnis-

effekt von eUr 0,4 Millionen vorgenommen, der eigentumsübergang erfolgte im 4. Quartal 2016.

september 2016

Am 22. september 2016 schloss ein tochterunternehmen der fair Value reit einen Verkaufsvertrag 

über die immobilie in Lippetal-herzfeld, Lippestr. 2, zum buchwert von eUr 1,8 Millionen ab, der 

Übergang von Nutzen und Lasten erfolgte Anfang Oktober 2016. ebenfalls von der fair Value reit zu 

einem Preis von ingesamt eUr 5,5 Millionen veräußert wurden am 15. september 2016 die immobili-

en in Ahaus-Wüllen, die am 18. Oktober 2016 mit Übergang von Nutzen und Lasten an den erwerber 

aus dem bestand gingen. 

Oktober 2016

herr frank schaich legte am 31. Oktober 2016 auf eigenen Wunsch und im besten einvernehmen mit 

dem Aufsichtsrat sein Vorstandsmandat bei der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG mit 

Wirkung zum Ablauf des 31. Oktober 2016 nieder. er blieb zunächst weiterhin Vorstand der fair Value 

reit-AG, Gräfelfing bei München, beendete dieses Mandat aber mit Ablauf des 31. März 2017 und 

verließ zu diesem Zeitpunkt den DeMire-Konzern.

November 2016

Mitte November wurde ein teilverkauf der immobilie in Kempten für eUr 1,0 Millionen mit einem 

ergebniseffekt von eUr 0,1 Millionen durchgeführt, der eigentumsübergang erfolgte im 1. Quartal 

2017.

Dezember 2016

Die DeMire veräußerte ein Portfolio von insgesamt 84 nicht strategiekonformen immobilien und 

teile einer Liegenschaft in Darmstadt zu einem Preis von insgesamt eUr 21,6 Millionen. es handel-

te sich um Objekte in meist dezentralen Lagen mit Vermietung an die Deutsche Post DhL Group 

und einem jeweiligen Wert von unter teUr 500. Die immobilie in Darmstadt ist gegenwärtig an die 

Deutsche telekom AG vermietet. Der erzielte Veräußerungserlös lag insgesamt um mehr als eUr 3 

Millionen bzw. rund 16 % über den aktuellen Verkehrswerten. Anfang Dezember wurde ebenfalls die 

immobilie in hannover veräußert. 

Mitte Dezember 2016 hat die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG ihre büroräume von 

frankfurt am Main nach Langen im Großraum frankfurt verlegt. Das neue Mietobjekt in der robert-

bosch-straße 11 gehört einem tochterunternehmen des teilkonzerns fair Value reit.

im Dezember veräußerte die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG ihre 24,78%ige beteili-

gung an der sQUADrA immobilien Gmbh & co, KGaA, die über eine tochtergesellschaft die blue 

towers in frankfurt am Main halten, aufgrund beabsichtigter Projektentwicklung in Wohntürme aus 

strategischen Gründen. bei einem Veräußerungspreis von eUr 7,2 Millionen wurde ein Gewinn von 

eUr 4,5 Millionen erzielt.
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Mit Kaufvertrag vom 21. Dezember 2016 veräußerte ein tochterunternehmen der fair Value reit die 

immobilien in Krefeld, Gutenbergstraße 152/st. töniser straße 12, zum buchwert von eUr 3,6 Millio-

nen. Der Übergang von besitz, Nutzen und Lasten erfolgte nach vollständiger Kaufpreiszahlung vom 

6. februar 2017 am 7. februar 2017.

ende Dezember erhöhte herr Klaus r. Wecken seinen Anteil am Kapital der DeMire auf 26,53% und 

bekundete Anfang Januar 2017 seine Absicht, weitere stimmrechte zu erlangen sowie einfluss auf die 

besetzung von Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorganen der DeMire zu nehmen.

3. lage 

3.1. ertragslage

Die DeMire hat im Geschäftsjahr 2015 ihren bestand an Gewerbeimmobilien nahezu verdreifacht. 

in der ertragslage 2016 spiegeln sich erstmalig vollständig deren beiträge zum ergebnis wieder. Der 

wesentliche Grund für das geringe ergebnis 2015 lag in außergewöhnlich hohen allgemeinen Verwal-

tungskosten und sonstige betrieblichen Aufwendungen, die den ergebniszuwachs aus der Vermie-

tung aufgezehrt hatten. Die Aufwandsseite war im Vorjahr insbesondere durch Kosten für zusätzli-

che berichtspflichten im rahmen der Kapitalerhöhungen und der Übernahme der Anteile an der fair 

Value reit-AG  sowie die bereinigung des Altportfolios geprägt. 

konzern-Gewinn- und verlustrechnunG
(ausGewählte anGaBen in teur)

1.1.2016 - 
31.12.2016

1.1.2015 - 
31.12.2015

Veränderung %

Mieterträge 76.371 33.320 43.051 129,2

erträge aus Nebenkostenumlagen 15.746 10.024 5.772 57,1

betriebliche Aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen* -33.547 -19.664 -13.883 70,6

ergebnis aus der vermietung von immobilien 58.570 23.680 34.890 147,3

ergebnis aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften 3.961 285 3.676 1289,8

ergebnis aus der Veräußerung von immobilien 963 458 505 110,3

ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen -359 -500 141 -28,2

sonstige betriebliche erträge und andere ergebniseffekte* 41.906 51.414 -9.508 -18,5

Allgemeine Verwaltungskosten -14.505 -11.332 -3.173 28,0

sonstige betriebliche Aufwendungen -7.367 -5.265 -2.102 39,9

ergebnis vor zinsen und steuern 83.169 58.740 24.429 41,6

finanzergebnis -43.207 -25.728 -17.479 67,9

ergebnis vor steuern 39.962 33.012 6.950 21,1

ertragsteuern -12.313 -4.139 -8.174 197,5

Periodenergebnis 27.649 28.873 -1.224 -4,2

davon entfallen auf Anteileigner des Mutterunternehmens 24.670 28.117 -3.447 -12,3

Unverwässertes ergebnis je Aktie (eUr) 0,48 1,09 -0,61 -56

Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in tsd.) 51.364 25.889

Verwässertes ergebnis je Aktie (eUr) 0,39 0,71 -0,32 -45

Gewichtete verwässerte Anzahl der ausgegebenen Aktien 
(in tsd.)

65.002 40.551

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von änderungen in der Gliederung angepasst worden
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im Geschäftsjahr 2016 erzielte der DeMire-Konzern mit eUr 58,6 Millionen ein ergebnis aus der Ver-

mietung von immobilien, das fast 2,5-mal so hoch war wie im Geschäftsjahr 2015 (eUr 23,7 Millionen). 

Ursächlich hierfür war der starke Ausbau des Gewerbeimmobilienportfolios sowie die Übernahme von 

77,7 % der Anteile an der fair Value reit-AG im Geschäftsjahr 2015, die 2016 erstmals volle 12 Monate 

zum ergebnis aus der Vermietung von immobilien beigetragen haben, sowie die im Januar 2016 erwor-

bene Kurfürstengalerie in Kassel. Gegenläufig, aber nur mit geringem ergebniseffekt, wirkte sich der 

Abgang von acht bestandsimmobilien in Laufe des Geschäftsjahres aus.

Die erträge aus Nebenkostenumlagen in höhe von  eUr 15,7 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 10,0 

Millionen) umfassen die Anzahlungen der Mieter für betriebskosten. Mietnebenkosten wurden als Auf-

wendungen zur erzielung von Mieterträgen erfasst und betragen im berichtsjahr eUr 33,5 Millionen 

(Geschäftsjahr 2015: eUr 19,7 Millionen). Von den betrieblichen Aufwendungen ist ein betrag in höhe 

von eUr 19,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 12,6 Millionen) grundsätzlich umlagefähig und kann 

an Mieter weiterbelastet werden. betriebliche Aufwendungen in höhe von eUr 13,9 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: eUr 7,0 Millionen) sind nicht umlagefähig, davon betreffen Aufwendungen in höhe 

von eUr 1,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 0,3 Millionen) die personalbezogenen Kosten der un-

ternehmensinternen Property-Management-Gesellschaft.

Das ergebnis aus der Veräußerung von immobilien und immobiliengesellschaften belief sich im abge-

laufenen Geschäftsjahr auf eUr 4,9 Millionen nach eUr 0,7 Millionen im Vorjahr und enthält im We-

sentlichen das ergebnis aus der Veräußerung des 24,78%-Anteils an der sQUADrA immobilien Gmbh & 

co. KGaA als Obergesellschaft der sQUADrA-Gruppe und der österreichischen tochtergesellschaften.

Das ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen belief sich im Geschäftsjahr 2016 auf eUr -0,4 

Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -0,5 Millionen). Die Position enthält das anteilige laufende ergebnis 

der sQUADrA-Gruppe. 

Die sonstigen betrieblichen erträge und anderen ergebniseffekte des DeMire-Konzerns summierten 

sich im Geschäftsjahr 2016 auf eUr 41,9 Millionen nach eUr 51,4 Millionen im Geschäftsjahr 2015. 

sie betreffen 2016 im Wesentlichen die fair Value-Anpassungen in höhe von eUr 38,4 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: eUr 18,5 Millionen) aus der Kurfürstengalerie (eUr 9,7 Millionen), dem t6-Portfolio 

der Germavest s.a.r.l. (eUr 8,3 Millionen), dem Logistikpark in Leipzig (eUr 6,2 Millionen) und drei 

immobilien in Köln und Leverkusen (eUr 4,0 Millionen). im Vorjahresbetrag war neben den fair Value-

Anpassungen auch ein Gewinn aus erwerb unter Marktwert in höhe von eUr 33,2 Millionen aus der 

Akquisition der Anteile an der Germavest erfasst. ferner wirkten sich einzelwertberichtigungen auf 

forderungen mit eUr -2,1 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -2,8 Millionen) ergebniswirksam aus und 

betrafen in 2015 im Wesentlichen die einzelwertberichtigung auf forderungen gegen die OXeLtON 

(eUr -1,1 Millionen). 

Die allgemeinen Verwaltungskosten des DeMire-Konzerns summierten sich im Geschäftsjahr 2016 auf 

eUr 14,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 11,3 Millionen). Der Anstieg resultierte einerseits aus 

den wachstumsbedingt gestiegenen Personalkosten, z.b. durch Mitarbeiteraufbau und die zeitweise 

erweiterung auf drei Vorstände, (eUr 3,9 Millionen nach eUr 2,3 Millionen im Vorjahr) und höheren 

investitionen in Werbung und investor relations. Gegenläufig wirkten sich im Wesentlichen geringere 

Aufwendungen für beratungsdienstleistungen im rahmen der Vorbereitung und Umsetzung der unter-
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jährigen Akquisition (eUr 3,8 Millionen nach eUr 4,7 Millionen im Geschäftsjahr 2015), und geringere 

Abschluss- und Prüfungskosten (eUr 2,5 Millionen nach eUr 3,5 Millionen im Vorjahr) aus. 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen summierten sich auf eUr 7,4 Millionen nach eUr 5,3 Millio-

nen im Geschäftsjahr 2015. Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus betriebskostenabrechnungen 

für Vorjahre in höhe von eUr 1,9 Millionen und Vermittlungsprovisionen in höhe von eUr 0,8 Millionen 

(Geschäftsjahr 2015: eUr 0,0 Millionen). Geringfügig geringer fielen die nicht abziehbare Umsatzsteuer 

(eUr 1,0 Millionen nach eUr 1,1 Millionen), Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs (eUr 0,4 Mil-

lionen nach eUr 0,5 Millionen) sowie Aufwendungen für eine ordentliche in 2016 nach einer ordentli-

chen und zwei außerordentlichen hauptversammlungen in 2015 sowie für Aktienbetreuung und damit 

verbundene bankdienstleistungen (eUr 0,5 Millionen nach eUr 0,8 Millionen) aus. 

Das ergebnis vor Zinsen und steuern (ebit) lag somit bei eUr 83,2 Millionen und damit um rund 42 % 

über dem ebit des Geschäftsjahrs 2015 (eUr 58,7 Millionen).

Das finanzergebnis schloss per saldo mit einem Aufwand von eUr 43,2 Millionen ab (Geschäftsjahr 

2015: Aufwand eUr 25,7 Millionen). Die finanzierungsaufwendungen beinhalteten zunehmende und 

teilweise erstmals für den gesamten Zwölfmonatszeitraum angefallene finanzierungsaufwendungen, 

insbesondere für die finanzverbindlichkeiten der fair Value reit und für das im rahmen der Akquisi-

tion der Germavest s.à.r.l.-Anteile aufgenommene signal capital Darlehen und mit eUr 5,2 Millionen 

den ergebnis der Minderheitsgesellschafter der von der fair Value reit-AG gehaltenen fonds. 

Das ergebnis vor steuern lag vor diesem hintergrund mit eUr 40,0 Millionen um 21 % über dem Vor-

jahreswert (eUr 33,0 Millionen). Die ertragsteuern ermittelten sich mit eUr 12,3 Millionen nach eUr 

4,1 Millionen im Geschäftsjahr 2015, bedingt durch latente steuern u.a. auf steuerdifferenzen und fair 

Value-Anpassungen. 

folglich lag das Periodenergebnis (ergebnis nach steuern) mit eUr 27,6 Millionen um 4 % unter dem 

Periodenergebnis von eUr 28,9 Millionen im Geschäftsjahr 2015.

3.2. segmentberichterstattung

Die segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemäß ifrs 8 „Geschäftssegmente“ entspre-

chend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschäftsfeldern. Die dargestellten segmentin-

formationen repräsentieren die an den Vorstand der DeMire zu berichtenden informationen. Die 

segmentinformationen werden unter berücksichtigung einer Nettobetragsermittlung abzüglich Kon-

solidierungsbuchungen dargestellt. 

Nach der Neuausrichtung im Jahr 2013 war der Konzern eingeteilt in die segmente investments, Asset 

Management und bestandsportfolio sowie Zentralbereiche. seit der Übernahme der fair Value reit-AG 

gliedern sich die Geschäftsaktivitäten der DeMire – und damit auch die segmentberichterstattung - in 

drei bereiche: bestandsportfolio, fair Value reit und Zentralbereiche/sonstiges. 

Das segment bestandsportfolio umfasst neu gegründete und erworbene inländische und ausländische 
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tochtergesellschaften mit Gewerbeimmobilien für den unternehmerischen Mittelstand in Deutsch-

land. bei den als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien steht eine nachhaltige bewirtschaftung 

im Vordergrund. Diese immobilien werden zur erzielung von Mieteinnahmen und zum Zweck der Wert-

steigerung gehalten. Diesem segment zugeordnet ist auch das in 2016 weiter ausgebaute konzernin-

terne Asset-, Property- und facility-Management.

Das segment Zentralbereiche/sonstiges enthält vor allem die Aktivitäten der DeMire Deutsche Mittel-

stand real estate AG in ihrer funktion als Konzernholding und Dienstleister für die tochtergesellschaf-

ten, zum beispiel risikomanagement, finanzen und controlling, finanzierung, recht, it und compli-

ance. hier werden auch die effekte des in 2015 noch separat gezeigten segments investments erfasst, 

da das in Auflösung befindliche Altportfolio nur noch von geringer bedeutung für den DeMire-Konzern 

ist.

01.01.2016-31.12.2016 bestandsport-
folio

fair Value reit Zentralbereiche/ 
sonstiges

summe 
segmente

TEUR

segmenterlöse 107.016 50.207 8.295 165.518

segment aufwendungen -37.522 -34.063 -10.764 -82.349

ebit nach  
segmenten

69.494 16.144 -2.469 83.169

Periodenergebnis 41.593 4.235 -18.179 27.649

31.12.2016     

segmentvermögen 741.379 329.596 23.031 1.094.006

bestandsimmobilien 715.023 290.542 0 1.005.565

segmentschulden 421.775 210.740 152.854 785.369

01.01.2015-31.12.2015 investments bestandsport-
folio

fair Value reit Zentralbereiche 
/ sonstiges

summe 
segmente

TEUR

segmenterlöse 4.607 98.362 0 2.057 105.026

segment aufwendungen -8.626 -28.119 0 -9.541 -46.286

ebit nach  
segmenten

-4.019 70.243 0 -7.484 58.740

Periodenergebnis -5.760 52.466 0 -17.832 28.873

31.12.2015     

segmentvermögen 5.319 651.165 337.261 39.200 1.032.945

bestandsimmobilien 0 628.550 299.544 0 928.094

segmentschulden 282 414.896 217.803 135.062 768.043

bei der Analyse der segmente zeigt sich die überragende bedeutung des segments bestandsportfolio, 

das entsprechend der strategischen Neuausrichtung im Geschäftsjahr 2015 deutlich ausgebaut wor-

den ist und auch in Zukunft weiter vergrößert werden soll. Daher wird das bis zum Geschäftsjahr 2015 

separat ausgewiesene segment investments seit 2016 mit dem segment Zentralbereiche/sonstiges 
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zusammengefasst. Der vergleichbare Ausweis für das Geschäftsjahr 2015 erfolgte entsprechend. Da 

die erstkonsolidierung der fair Value reit erstmalig zum 31. Dezember 2015 erfolgte, ergaben sich 

hieraus in 2015 noch keine ergebniseffekte.

Die segmenterlöse des DeMire-Konzerns stiegen im Geschäftsjahr 2016 insgesamt um 58 % auf eUr 

165,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 105,0 Millionen). Die Zunahme ergibt sich insbesondere aus 

dem segment bestandsportfolio, das mit eUr 107,0 Millionen nach eUr 98,4 Millionen im Geschäfts-

jahr 2015 abschloss, sowie aus der erstmaligen Vereinnahmung der erlöse des segments fair Value 

reit in höhe von eUr 50,2 Millionen. Der Anstieg ist neben den Mieterträgen als ergebnis der Port-

folioerweiterung in 2015 und Anfang 2016 und der im berichtszeitraum ergebniswirksam erfassten 

fair-Value-Anpassungen in höhe von eUr 38,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 18,5 Millionen sowie 

Gewinn aus dem erwerb unter Marktpreis in höhe von eUr 33,2 Millionen) zu sehen. 

entsprechend erhöhten sich die segmentaufwendungen von eUr 46,3 Millionen im Geschäftsjahr 2015 

auf eUr 82,3 Millionen im Geschäftsjahr 2016. Ausschlaggebend hierfür waren die erhöhten Aufwen-

dungen im segment bestandsportfolio von eUr 37,5 Millionen im Jahr 2016 (Geschäftsjahr 2015: eUr 

28,1 Millionen) als folge der Portfolioerweiterung und die erstmalige ergebniswirksame Konsolidie-

rung der fair Value reit mit Aufwendungen in höhe von eUr 34,1 Millionen. im segment Zentralberei-

che/sonstiges wirkten sich im Geschäftsjahr 2016 im Wesentlichen rechts- und beratungskosten sowie 

Personalkosten durch den wachstumsbedingten Mitarbeiteraufbau und die bestellung eines dritten 

Vorstands aus, die sich in 2016 auf eUr 10,8 Millionen nach eUr 18,2 Millionen im Vorjahr (inklusi-

ve Aufwendungen des segments investments) aufsummierten. im Geschäftsjahr 2015 hatten sich im 

Wesentlichen rechts- und beratungskosten sowie Abschluss- und Prüfungskosten im Zusammenhang 

mit den sachkapitalerhöhungen und mit der Übernahme der Anteile an der fair Value reit-AG nieder-

geschlagen. Aus dem ehemaligen segment investments hatten in 2015 im Wesentlichen die Wertmin-

derungen auf die Darlehensforderung gegen die OXeLtON in höhe von eUr 3,1 Millionen sowie die 

Auflösung der Währungsrücklage in höhe von eUr 3,8 Millionen belastend gewirkt. Positive effekte 

in 2015 resultierten aus dem schuldenerlass in höhe von eUr 1,2 Millionen und der Aufwertung der 

OXeLtON in höhe von eUr 0,6 Millionen.

Das ebit nach segmenten lag 2016 mit eUr 83,2 Millionen mehr als 40 % über dem Vorjahr (Geschäfts-

jahr 2015: eUr 58,7 Millionen). Das segment bestandsportfolio trug hierzu eUr 69,5 Millionen (Ge-

schäftsjahr 2015: eUr 70,2 Millionen) bei, wobei sich hier die fair-Value-Anpassungen in höhe von eUr 

36,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 18,5 Millionen und Gewinne aus erwerben unter Marktwert 

in höhe von eUr 33,2 Millionen) auswirkten. Das segment fair Value reit erwirtschaftete ein ebit in 

höhe von eUr 16,1 Millionen. Das segment Zentralbereiche/sonstiges schloss mit einem wesentlich 

verbesserten ebit von eUr -2,5 Millionen ab nach einem aufgrund der beschriebenen, mit dem Unter-

nehmenswachstum verbundenen sonderaufwendungen stark negativem ebit im Geschäftsjahr 2015 

von eUr -11,5 Millionen (inklusive Aufwendungen des ehemaligen segments investments).

Das Periodenergebnis erreichte im segment bestandsportfolio eUr 41,6 Millionen nach eUr 52,5 
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Millionen im berichtszeitraum des Vorjahres. hier wirkten sich das anteilige Zinsergebnis von                               

eUr -19,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -13,2 Millionen) und die ertragsteuern in höhe von    

eUr -8,9 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -4,6 Millionen) ergebnismindernd aus. im Konzern macht 

das segment fair Value reit einen Anteil am Periodenergebnis von eUr 4,2 Millionen (Geschäftsjahr 

2015:  eUr 0,0 Millionen) aus, wobei Nettoaufwendungen für Zinsen in höhe von eUr -8,2 Millionen  

(Geschäftsjahr 2015: eUr 0,0 Millionen) und ertragsteuern aus latenten steuern in höhe von  

eUr -3,7 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 0,0 Millionen) angefallen sind. Das segment Zentralbe-

reiche/sonstiges generierte einen fehlbetrag von eUr -18,2 Millionen nach eUr -23,6 Millionen im 

Vorjahr (inklusive des segments investments). Neben den organisationsbedingten Aufwendungen 

trugen das Zinsergebnis mit eUr -16,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -12,5 Millionen) (inklusi-

ve des segments investments) und ertragsteuern mit eUr 0,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 

0,4 Millionen) (inklusive des segments investments) hierzu wesentlich bei. im Vorjahr waren im We-

sentlichen die Wertminderungen auf die Darlehensforderung gegen die OXeLtON in höhe von eUr 

3,1 Millionen sowie die Auflösung der Währungsrücklage in höhe von eUr 3,8 Millionen belastend.  

Positive effekte resultierten aus dem schuldenerlass in höhe von eUr 1,2 Millionen und der Aufwer-

tung der OXeLtON in höhe von eUr 0,6 Millionen.

in den segmentschulden enthalten sind die Anteile der Minderheitsgesellschafter an den tochterge-

sellschaften der fair Value reit, die nach ifrs nicht als eigenkapital ausgewiesen werden.

Bereinigtes konzernergebnis (FFo)

Das um bewertungsergebnisse, sonstige Verkaufs- und einmaleffekte sowie periodenfremde erträge 

und Aufwendungen bereinigte operative Geschäftsergebnis (ffO) des DeMire-Konzerns lag im laufen-

den Geschäftsjahr vor Minderheiten bei eUr 8,1 Millionen, nach Minderheiten bei eUr 2,7 Millionen. 

Die wesentlichen bereinigungen umfassten die fair-Value-Anpassungen nach iAs 40, effekte aus der 

Veräußerung von immobiliengesellschaften und einzelner immobilien, Nebenkostenabrechnungsef-

fekte aus den Vorjahren, einmalige Verwaltungskosten im rahmen von insourcing von Konzernfunktio-

nen und den latenten steueraufwand. Die geplanten Verrechnungen von steuern auf ebene bestimm-

ter tochtergesellschaften mit Verlustvorträgen der DeMire konnten nicht umgesetzt werden. Unter 

berücksichtigung des ergebnisses aus dem Verkauf von nicht strategiekonformen immobilien, die im 

rahmen von Paketerwerben zur DeMire gekommen sind, sowie von immobilien, deren Wertschöp-

fungspotentiale durch das unternehmensinterne Property- und facility Management gehoben wurden, 

lag der ffO vor Minderheiten bei eUr 13,0 Millionen, nach Minderheiten bei eUr 7,5 Millionen.
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BereiniGtes konzernerGeBnis
(FFo)

1.1.2016 - 31.12.2016
bereinigung von 
sondereffekten

Gemäß 
Konzern- 
GuV-rech-
nung

erwerbs-, 
Verkaufs-, 
bewer-
tungs-
effekte

sonstige bereinigte 
Konzern- 
GuV-rech-
nung

Verkaufs-
effekte

bereinigte 
Konzern- 
GuV-rech-
nung (inkl. 
Verkäufe)

Mieterträge 76.371   76.371  76.371

erträge aus betriebs- und Neben-
kosten

15.746   15.746  15.746

betriebliche Aufwendungen zur 
erzielung von Mieterträgen

-33.547  1.898 -31.649  -31.649

ergebnis aus der vermietung von 
immobilien

58.570 0 1.898 60.468 0 60.468

ergebnis aus der Veräußerung von 
immobiliengesellschaften

3.961 -3.961  0 3.961 3.961

ergebnis aus der Veräußerung von 
immobilien

963 -963  0 963 963

ergebnis aus at equity bewerteten 
Unternehmen

-359  359 0  0

sonstige betriebliche erträge und 
andere ergebniseffekte

41.906 -38.414 -1.582 1.910  1.910

Allgemeine Verwaltungskosten -14.505  2.644 -11.861  -11.861

sonstige betriebliche Aufwendungen -7.367  3.940 -3.427  -3.427

ergebnis vor zinsen und steuern 83.169 -43.338 7.259 47.090 4.924 52.014

Nettofinanzierungsaufwendungen -37.987 898 947 -36.142  -36.142

Nicht beherrschende Anteilseigner -5.220  5.220 0  0

Finanzergebnis -43.207 898 6.167 -36.142 0 -36.142

ergebnis vor  steuern 39.962 -42.440 13.426 10.948 4.924 15.872

ertragsteuern -12.313 5.659 3.801 -2.853  -2.853

Periodenergebnis 27.649 -36.781 17.227 8.095 4.924 13.019

Minderheitenanteile am ergebnis -2.979 1.711 -4.148 -5.416 -101 -5.517

Periodenergebnis der anteilseig-
ner des Mutterunternehmens

24.670 -35.070 13.079 2.679 4.823 7.502

Unverwässertes ergebnis je Aktie* 0,48 -0,68 0,25 0,05 0,10 0,15

* Gewichtete Anzahl der Aktien im berichtzeitraum: 51,36 Millionen stück

3.3. vermögenslage und kapitalstruktur

bestandsimmobilien im Überblick

Nach dem starken Wachstum im Geschäftsjahr 2015 wurde im Januar 2016 die Kurfürstengalerie in 

Kassel erworben und der immobilienbestand durch den Verkauf einzelner immobilien strategiege-

recht bereinigt. Zum ende des berichtszeitraumes gehörten 174 Gewerbeimmobilien mit einer ver-

mietbaren Gebäudefläche von insgesamt knapp 1,1 Millionen m² zum Konzern. Die immobilien liegen 

bis auf die Vorratsimmobilien ausschließlich in Deutschland, zumeist in randlagen größerer städte und 

überwiegend in den einzugsgebieten wirtschaftsstarker Metropolregionen. 
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für die bestandsimmobilien (als finanzinvestitionen gehaltene immobilien und zur Veräußerung ge-

haltene langfristige Vermögenswerte) wurden zum bilanzstichtag durch immobiliensachverständige 

Marktwerte von insgesamt eUr 1.005,6 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 928,1 Millionen) ermit-

telt. bei einer gewichteten restlaufzeit der Mietverträge von 5,3 Jahren (31. Dezember 2015: 5,4 Jahre) 

summierten sich die kontrahierten Vertragsmieten dieser immobilien zum bilanzstichtag auf eUr 74,1 

Millionen (31. Dezember 2015: eUr 72,2 Millionen). Das entspricht einem ertragsgewichteten Vermie-

tungsstand von 88,4 % (31. Dezember 2015: 87,2 %) der Potenzialmiete bei Vollvermietung von eUr 

83,9 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 82,7 Millionen). 

Gemessen an der Potenzialmiete bei Vollvermietung machten büroimmobilien ende 2016 mit rund 

63,4 % (31. Dezember 2015: eUr 65,6 %)  den größten Anteil des Gesamtportfolios aus. rund 22,8 % 

der Potenzialmieten sind mit einzelhandelsnutzung zu erzielen (31. Dezember 2015: eUr 19,8 %), rund 

8,2 % gingen auf Logistikimmobilien zurück (31. Dezember 2015: eUr 8,7 %), 5,6 % sind durch sonstige 

Nutzungen  (31. Dezember 2015: eUr 5,9 %)  zu erzielen.

Ausgewählte Angaben aus der Konzern-bilanz

konzern-Bilanz - aktiva
(ausGewählte anGaBen in teur)

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

vermögenswerte  

summe langfristige Vermögenswerte 1.001.486 948.597 52.889 6

summe kurzfristige Vermögenswerte 68.229 71.343 -3.114 -4

Zur Veräußerung gehaltene Vermögens-
werte

24.291 13.005 11.286 87

summe vermögenswerte 1.094.006 1.032.945 61.061 6

Die bilanzsumme des DeMire-Konzerns erhöhte sich zum stichtag 31. Dezember 2016 leicht um 6 % 

auf eUr 1.094,0 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 1.032,9 Millionen). Dieser Anstieg resultiert im 

Wesentlichen aus dem erwerb der Kurfürstengalerie in Kassel mit eUr 47,5 Millionen und aus Wert-

steigerungen des bestandes.

Zum 31. Dezember 2016 war ein Anstieg der langfristigen Vermögenswerte um eUr 52,9 Millionen auf 

eUr 1.001,5 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 948,6 Millionen) zu verzeichnen. Größten Anteil an der 

steigerung hatten die als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien mit eUr 66,2 Millionen, die mit 

eUr 38,4 Millionen aus fair-Value Anpassungen resultieren.  

Zum 31. Dezember 2016 reduzierten sich die kurzfristigen Vermögenswerte des DeMire-Konzerns um 

eUr 3,1 Millionen auf eUr 68,2 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 71,3 Millionen). 

Den größten Anteil in der Positionen machen die forderungen aus Lieferungen und sonstige forderun-

gen aus, die zum 31. Dezember 2016 um eUr 9,2 Millionen auf eUr 23,6 Millionen angestiegen sind 

(31. Dezember 2015: eUr 14,4 Millionen). Von dem Gesamtbetrag von eUr 23,6 Millionen entfielen auf 

forderungen auf Kaufpreiszahlung für veräußerte immobilien  in höhe von eUr 10,6 Millionen. hierin 

enthalten sind Kaufpreisforderungen aus der Veräußerung der ukrainischen Gesellschaften in höhe 

von eUr 2,0 Millionen, aus der Veräußerung einer immobilie durch die fair Value reit in höhe von  

eUr 1,4 Millionen sowie der beteiligung an der sQUADrA in höhe von eUr 7,2 Millionen. Gleichzeitig 
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reduzierten sich die finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögensgegenstände um eUr 

15,7 Millionen. Dieser rückgang resultiert mit eUr 14,4 Millionen aus der rückübertragung von Unter-

nehmensanleihen 2014/2019 gegen die Verkäuferin der Anteile an der Germavest real estate s.à.r.l., 

mit denen im rahmen des erwerbsvollzuges am 30. Oktober 2015 eine vorübergehende teilbelegung 

des Kaufpreises vollzogen wurde. Vor dem 31. Dezember 2015 waren die Unternehmensanleihen be-

reits gegen Kaufpreiszahlung in bar mit Mitteln aus dem signal capital Darlehen ausgelöst worden. 

Den zweitgrößten Anteil an den kurzfristigen Vermögenswerte hatten die Zahlungsmittel, die sich 

um eUr 2,8 Millionen auf eUr 31,3 Millionen erhöhten (31. Dezember 2015: eUr 28,5 Millionen). sie  

bestehen aus Kassenbeständen und Guthaben bei Kreditinstituten. 

bei den zum 31. Dezember 2016 zum Verkauf gehaltenen Vermögenswerten handelt es sich in höhe 

von eUr 24,3 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 13,0 Millionen) um alle Objekte der condor Objektge-

sellschaft yellow Gmbh, die immobilien in hohenstein-ernstthal und bad Doberan, um teilgrundstücke 

in Ulm und Darmstadt sowie die einzelimmobilien in Krefeld, hannover und bad hersfeld.

konzern-Bilanz - Passiva
(ausGewählte anGaBen in teur)

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

eigenkapital und schulden  

eigenkapital

Den Anteileignern des Mutterunternehmens 
zurechenbares eigenkapital

271.945 230.697 41.248 18

Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 36.692 34.205 2.486 7

summe eigenkapital 308.637 264.902 43.734 17

schulden     

summe langfristige schulden 719.340 696.746 22.594 3

summe kurzfristige schulden 66.029 71.297 -5.267 -7

summe schulden 785.369 768.043 17.327 2

summe eigenkapital und schulden 1.094.006 1.032.945 61.061 6

Das Konzern-eigenkapital stieg um rund eUr 43,7 Millionen auf eUr 308,6 Millionen zum 31. Dezember 

2016 (31. Dezember 2015: eUr 264,9 Millionen). 

Aus der barkapitalerhöhung im August 2016 resultierten eUr 17,0 Millionen, aus der Wandlung von 

23.937 Wandelschuldverschreibungen eUr 0,1 Millionen. Mit eigenkapitalbeschaffungsmaßnahmen 

verbundene Kosten wurden in höhe von eUr 1,1 Millionen ergebnisneutral von den rücklagen ab-

gesetzt. Mit eUr 27,6 Millionen resultiert der Anstieg des Konzerneigenkapitals schließlich aus dem 

Periodenergebnis.

Die eigenkapitalquote belief sich zum 31. Dezember 2016 auf 28,2 % nach 25,6 % zum 31. Dezember 

2015. Dabei ist zu berücksichtigen, dass die Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigener in den 

tochterunternehmen der fair Value reit-AG in höhe von eUr 62,8 Millionen gemäß ifrs unter den 

langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden.
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Unter entsprechender bilanzieller behandlung und einbeziehung der Minderheitsanteile des teil-

konzerns fair Value reit würde sich das Konzern-eigenkapital zum 31.Dezember 2016 auf eUr 371,4  

Millionen (31. Dezember 2015: eUr 326,1 Millionen) bzw. 33,9 % (31. Dezember 2015: 31,6 %) der 

Konzern-bilanzsumme erhöhen.

Zum 31. Dezember 2016 stiegen die langfristigen schulden des DeMire-Konzerns auf eUr 719,3  

Millionen (31. Dezember 2015: eUr 696,7 Millionen). Der größte teil entfiel auf langfristige finanz-

schulden mit eUr 620,6 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 608,8 Millionen). Des Weiteren weist die 

fair Value reit nicht beherrschende Anteile Dritter in den tochterunternehmen in höhe von eUr 62,8 

Millionen als langfristige Verbindlichkeiten aus.

Zum 31. Dezember 2016 sanken die kurzfristigen schulden im DeMire-Konzern von eUr 71,3  

Millionen zum 31. Dezember 2015 auf eUr 66,0 Millionen. Großen Anteil hatten hieran die kurzfristigen 

finanzschulden, die im DeMire-Konzern eUr 42,0 Millionen ausmachten (31. Dezember 2015: eUr 

46,4 Millionen). 

in den gesamten finanzschulden in höhe von eUr 662,6 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 655,2 

Millionen) waren Anleihen in höhe von eUr 108,6 Millionen und Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-

instituten in höhe von eUr 483,4 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 207,1 Millionen) enthalten. Zum 

bilanzstichtag bestanden für fremdkapital im Umfang von eUr 51,2 Millionen variable Zinsvereinba-

rungen. Der durchschnittliche Zinssatz der finanzverbindlichkeiten konnte 2016 von 5,15 % p.a. zum 

31. Dezember 2015 auf 4,4 % p.a. zum berichtsjahresende gesenkt werden. 

Zum 31. Dezember 2016 sanken die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen 

Verbindlichkeiten auf eUr 17,4 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 19,9 Millionen). Davon entfielen auf 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen eUr 10,7 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 9,2  

Millionen) und auf sonstige Verbindlichkeiten eUr 6,7 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 10,7 Millio-

nen).

Die summe der schulden lag im DeMire-Konzern zum 31. Dezember 2016 mit eUr 785,4 Millionen 

leicht über dem Vorjahresbetrag (31. Dezember 2015: eUr 768,0 Millionen).
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3.4. nettovermögenswert (net asset value („nav“)) 

Der NAV gemäß ePrA ist der Wert aller materiellen und immateriellen Vermögenswerte des Unter-

nehmens abzüglich der Verbindlichkeiten, bereinigt um die Marktwerte derivativer finanzinstrumente, 

latente steuern sowie den firmenwert aus latenten steuern.

ePra-net asset value (nav)
in teur

31.12.2016 31.12.2015 Veränderung  Veränderung 
in %

eigenkapital 271.945 230.697 41.248 17,9%

Marktwert derivativer finanzinstrumente -1.778 0 -1.778 n.a.

Latente steuern 35.030 25.570 9.460 37,0%

firmenwert aus latenten steuern -4.738 0 -4.738 n.a.

ePra-nav (unverwässert) 300.459 256.267 44.192 17,2%

Anzahl der ausgegebenen Aktien (in tsd.) (unver-
wässert)

54.247 49.292

ePra-nav je aktie (eur) (unverwässert) 5,54 5,20 0,34 6,5%

ePra-nav (verwässert) 312.506 271.586 40.566 14,9%

Anzahl der ausgegebenen Aktien (in tsd.)  (verwäs-
sert)

67.885 63.945

ePra-nav je aktie (eur)  (verwässert) 4,60 4,25 0,35 8,3%

3.5. verschuldungsgrad (loan-to-value (ltv))

Der Verschuldungsgrad des DeMire-Konzerns (Loan-to-Value (LtV)) ist definiert als Verhältnis der Net-

tofinanzschulden zum buchwert der als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien und der zur Veräu-

ßerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerte. er entwickelte sich wie folgt:

loan-to-value (ltv)
eur Millionen

31.12.2016 31.12.2015

finanzschulden                                  662,6                                    655,2   

Zahlungsmittel                                    31,3                                      28,5   

nettoverschuldung                        631,3                         626,8   

Fair value der als Finanzinvestitionen gehaltenen 
immobilien und der zur veräußerung gehaltenen lang-
fristigen vermögenswerte

                    1.005,6                          928,1   

ltv in % 62,8% 67,5%

Die Verbesserung des LtV im Vorjahresvergleich geht auf Darlehenstilgungen aus dem besseren ope-

rativen cashflow sowie die Wertsteigerung der bestandsimmobilien aus dem konzerninternen Asset-, 

Property- und facility Management zurück.

Die fälligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit gestreut. in den nächs-

ten zwei Jahren werden re- und Anschlussfinanzierungen nur in geringem Umfang anfallen. in 2019 

steht ein höherer refinanzierungsbedarf in höhe von eUr 198,4 Millionen an. Der Liquiditätsbedarf für 

Anschlussfinanzierungen und tilgungen (ohne Wandelschuldverschreibungen) stellt sich in den nächs-

ten Jahren wie folgt dar:
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FälliGkeiten 2017 2018 2019 2020 Ab 2021

eUr Millionen 58,9 56,2 198,4 115,8 216,7

ende februar 2017 prolongierte die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG das 2019 fällige 

schuldscheindarlehen bei der Deutschen bank in höhe von ursprünglichen eUr 148 Millionen vorab zu 

verbesserten Konditionen bis 2022.

3.6. Finanzlage und liquidität

finanzmanagement

Das finanzmanagement des DeMire-Konzerns erfolgt gemäß den vom Vorstand verabschiedeten Vor-

gaben. Das gilt sowohl für die Liquiditätssteuerung als auch für die finanzierung. Die zentrale Liqui-

ditätsanalyse trägt zur Optimierung der Mittelflüsse bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditätssicherung 

für den Gesamtkonzern und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhängigkeit. hierbei liegt der 

fokus auf langfristigen und stabilen finanzierungen, welche die Geschäftsentwicklung positiv und dau-

erhaft unterstützen. bis auf die finanzierung des Logistikparks Leipzig wurden alle finanzierungsver-

pflichtungen, einschließlich der Kreditklauseln (financial covenants), im berichtszeitraum eingehalten. 

financial covenants sind marktüblich und legen die einhaltung finanzieller Kennzahlen wie beispiels-

weise die Verschuldungsquote (Loan to Value (LtV)), den Zinsdeckungsgrad (interest service coverage 

ratio (iscr)) oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt service coverage ratio (Dscr)), fest. 

Wegen unterjähriger Nichterfüllungen von Kreditklauseln im rahmen der finanzierung des Logistik-

parks Leipzig wurden gemäß Darlehensvertrag einzahlungen auf verpfändete Guthabenkonten als wei-

tere Kreditsicherheit geleistet. Der Vorstand geht daher davon aus, dass der Kredit weiterhin langfristig 

zur Verfügung steht.

regelmäßige informationen über die finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher bestandteil des 

risikomanagementsystems der DeMire. Die Grundsätze und Ziele des Kapitalmanagements und 

-steuerung sind im Anhang zum Konzernjahresabschluss dargestellt.

Ausgewählte Angaben aus der Konzern-Kapitalflussrechnung

konzern-kaPitalFlussrechnunG
(ausGewählte anGaBen in teur)

1.1.2016 - 
31.12.2016

1.1.2015 - 
31.12.2015

Veränderung %

cashflow aus betrieblicher tätigkeit 35.352 10.815 24.537 227%

cashflow aus investitionstätigkeit 5.726 -29.165 34.891 -120%

cashflow aus finanzierungstätigkeit -38.256 42.420 -80.676 -190%

nettoveränderung der zahlungsmittel 2.822 24.070 -21.248 -88%

zahlungsmittel am ende der Periode 31.289 28.467 2.822 10%

Die entwicklung des cashflows spiegelt die investitionen in den Ausbau des immobilienbestandes in 

2015 wieder. Die ausführliche Konzern-Kapitalflussrechnung ist dem Konzernanhang vorangestellt.
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Der cashflow aus betrieblicher tätigkeit lag im Geschäftsjahr mit eUr 35,4 Millionen um eUr 24,5 Mil-

lionen höher als im Vorjahr mit eUr 10,8 Millionen. hier schlagen sich einerseits erstmalig das Mieter-

gebnis für volle 12 Monate der in 2015 und 2016 erworbenen immobilien und andererseits die gestie-

genen Verwaltungskosten durch den Aufbau von Personal und Ausbau der Konzernstrukturen nieder.

Aus Zinserträgen sind im Geschäftsjahr eUr 0,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 0,2 Millionen) zu-

geflossen. Von den im Periodenergebnis erfassten ertragsteuern sind eUr 1,3 Millionen (Geschäftsjahr 

2015: eUr -0,2 Millionen) im Wesentlichen bei der Germavest s.a.r.l. zur Auszahlung gekommen. 

Der cashflow aus investitionstätigkeit summierte sich im berichtsjahr per saldo auf eUr 5,7 Millionen 

nach eUr -29,2 Millionen im Geschäftsjahr 2015. investitionen in sachanlagen wurden in höhe von eUr 

11,9 Millionen getätigt. für den erwerb von als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien wurden 

liquide Mittel in höhe von eUr 4,4 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 35,6 Millionen) eingesetzt. Dabei 

handelt es sich um den Kauf der Kurfürstengalerie in Kassel. einzahlungen aus der Veräußerung von 

Anteilen an tochterunternehmen und beteiligungen sowie bestandsimmobilien beliefen sich auf eUr 

22,0 Millionen.

Der cashflow aus finanzierungstätigkeit im berichtsjahr 2016 belief sich auf eUr -38,3 Millionen nach 

eUr 42,4 Millionen im Geschäftsjahr 2015. Aus der barkapitalerhöhung ende August 2016 sind der 

Gesellschaft nach Abzug der Kosten von eUr 1,1 Millionen netto eUr 15,9 Millionen und aus der Aus-

gabe der verbliebenen Unternehmensanleihen eUr 12,9 Millionen zugeflossen. einzahlungen aus der 

Aufnahme von fremdkapital summierten sich auf eUr 48,0 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 54,7 

Millionen). Aus diesem Mittelzufluss sowie aus dem operativen cashflow wurden Zinsen in höhe von 

eUr 33,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 21,3 Millionen) gezahlt und finanzschulden, insbesondere 

die hfs-Anleihe, in höhe von eUr 81,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 36,7 Millionen) getilgt. 

Die Nettoveränderung der Zahlungsmittel betrug eUr 2,8 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 24,1  

Millionen). Die Zahlungsmittel zum ende der berichtsperiode erhöhten sich auf eUr 31,3 Millionen 

nach eUr 28,5 Millionen zum ende des vorangegangenen Geschäftsjahres. 

Der DeMire-Konzern war während des gesamten berichtszeitraumes jederzeit in der Lage, seinen  

Zahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen. 

4. Mitarbeiter

im rahmen des Wachstums, hier insbesondere durch den weiteren Ausbau des konzerninternen Pro-

perty-, Asset- und facility-Managements, hat sich der DeMire-Konzern im Geschäftsjahr 2016 durch 

erfahrene fachkräfte quantitativ und qualitativ verstärkt. Weitere wichtige strategische und organisa-

torische funktionen wurden von externen Dienstleistern zurück in die Gesellschaft geholt. Die flachen 

hierarchien bieten motivierten und engagierten Mitarbeitern vielfältige verantwortungsvolle Aufgaben 

und betätigungsfelder. Kurze entscheidungswege und direkte offene Kommunikation zwischen allen 

ebenen fördern eine konstruktive Zusammenarbeit.

Das markt- und leistungsorientierte Vergütungssystem der DeMire unterstützt die fokussierung der 

führungskräfte und der Mitarbeiter auf das erreichen der Unternehmens- und bereichsziele und betei-
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ligt sie an der Unternehmensperformance am Kapitalmarkt. Die Vergütung wird unternehmensintern 

regelmäßig überprüft und angepasst.

Zum 31. Dezember 2016 beschäftigte der Konzern ohne den Vorstand 77 Mitarbeiter (31. Dezember 

2015: 54) in den konsolidierten und nicht-konsolidierten Gesellschaften. 

5. vergleich der Prognosen der vorperiode mit der tatsächlichen Geschäftsentwicklung

Die integration der 2015 und Anfang 2016 erworbenen immobilienbestände und die Verbesserung 

des zukünftigen finanzergebnisses durch refinanzierungen und tilgungen hatten 2016 Priorität vor 

weiterem starkem Wachstum. so hat die DeMire die hochverzinsliche hfs-Anleihe im Laufe des Ge-

schäftsjahres getilgt und damit die Nettofinanzschuldenquote (LtV) seit Mitte des Jahres weiter von 

66,1% auf 62,8 % des immobilienvermögens verringert. Mit der vollständigen tilgung der hfs-Anleihe 

hat die DeMire den durchschnittlichen Zinssatz der finanzschulden weiter auf nun 4,4 % p.a. gesenkt 

und bewegt sich im für ende 2016 prognostizierten Zielkorridor von 4,0 % bis 4,5 % p.a.

Die erwartungen zum Vermietungsstand und zur reduktion der betriebskosten haben sich 2016 wie 

angestrebt eingestellt. Dadurch konnten entsprechende Wertsteigerungen im Portfolio erreicht wer-

den. Gleichzeitig hat sich die DeMire von Non-core-Objekten getrennt und sich voll auf die strategisch 

konformen immobilien konzentriert. im berichtsjahr konnte auch das Altportfolio weitestgehend mit 

einem positiven ergebniseffekt abgebaut und gestrafft werden, wenngleich die Zielsetzung einer voll-

ständigen Veräußerung noch nicht ganz erreicht wurde.

im Geschäftsjahr 2016 lag das bereinigte Periodenergebnis (ffO) vor Minderheiten bei eUr 8,1 Millio-

nen und unter berücksichtigung von immobilienverkäufen  bei eUr 13,0 Millionen. Nach Minderheiten 

liegen die ffOs bei eUr 2,7 Millionen bzw. eUr 7,5 Millionen unter berücksichtigung von immobilien-

verkäufen. Die ffO-Prognose von ffO vor Minderheiten von eUr 19,1 Millionen und nach Minderhei-

ten von eUr 13,9 Millionen für das Jahr 2016 konnte somit nicht erreicht werden. 

Wesentlicher Grund für das Abweichen von der Prognose ist, dass sich geplante reduzierungen von 

Verwaltungskosten entgegen den erwartungen des Vorstands noch nicht realisieren ließen. ferner 

konnten geplante Verrechnungen von steuern auf ebene bestimmter tochtergesellschaften mit Ver-

lustvorträgen der DeMire nicht umgesetzt werden. Des Weiteren sind unerwartet hohe Kosten für Mie-

terausbauten angefallen, die aber zu einer reduzierung von Leerstandsflächen und einer steigerung 

der Mieterträge geführt haben.

DeMire hatte sich die sicherung der Liquidität zum übergeordneten Ziel gesetzt, da der aus dem ope-

rativen Geschäft erzielte cashflow nicht ausreichen würde, um die angestrebten Wachstumsschritte zu 

finanzieren. Unterschiedliche Maßnahmen zur beschaffung von eigen- und fremdkapital haben dazu 

beigetragen, dieses Ziel zu erreichen. Aber auch der operative cashflow konnte aufgrund der Auswei-

tung des Vermietungsgeschäfts erfolgreich gesteigert werden.

erreicht wurde auch das angestrebte Ziel einer weiteren Verbesserung des Net Asset Value. Der un-

verwässerte bzw. verwässerte ePrA NAV konnte in absoluten Zahlen abermals gesteigert werden und 

nahm je Aktie um rund 6,5 % bzw. 8,3 % zu.
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6. Gesamtaussage zum Geschäftsverlauf und zur lage des konzerns

seit der Neuausrichtung des DeMire-Konzerns auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt im som-

mer 2013 gelang es in nur drei Geschäftsjahren, ein immobilienportfolio mit einem Marktwert von rund 

eUr 1,0 Milliarde aufzubauen und somit die Grundlage für eine erfolgreiche Geschäftsentwicklung in 

der Zukunft zu schaffen. Unter einbeziehung der im Januar 2016 erworbenen Kurfürstengalerie Kas-

sel und der Veräußerung einzelner, nicht strategie-konformen immobilien haben sich die kontrahier-

ten Jahresmieten für die als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien im DeMire-Konzern auf rund  

eUr 76,4 Millionen erhöht. DeMire kann damit ihre Position als einer der führenden bestandshalter 

von Gewerbeimmobilien in Deutschland behaupten. Gleichzeitig wurde das sogenannte Altportfolio 

weiter bereinigt, wobei der Verkauf von Anteilen und immobilien zu einem positiven ergebnisbeitrag 

beigetragen hat.

belastet wurde das ergebnis durch Zinsbelastungen aus finanzverbindlichkeiten, die in der Aufbau-

phase des Unternehmens zu hohen Zinssätzen abgeschlossen worden waren. im berichtsjahr wurden 

durch günstigere refinanzierungen bereits die Voraussetzungen geschaffen, die durchschnittliche Ver-

zinsung ab 2017 wesentlich zu senken.

Auch in organisatorischer hinsicht, z.b. durch insourcing von funktionen, wurden investitionen in die 

Zukunft gemacht, was im berichtsjahr noch zu hohen allgemeinen Verwaltungskosten führte, aber in 

den folgejahren zu einsparungen führen wird.

iii. veränderunG in den orGanen

Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder herrn Prof. Dr. hermann Anton Wagner, herr Dr. Peter Maser 

und herr Günther Walcher endete mit Ablauf der ordentlichen hauptversammlung am 30. Juni 2016, die 

über die entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2015 beschloss. Alle drei her-

ren wurden erneut zu Mitgliedern des Aufsichtsrates bis zur hauptversammlung, die über die entlastung 

der Mitglieder des Aufsichtsrates für das am 31. Dezember 2020 endende Geschäftsjahr beschließt, be-

stellt. herr Prof. Dr. hermann Anton Wagner wurde wiederum zum Aufsichtsratsvorsitzenden bestimmt.

Nachdem herr Günther Walcher sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 23. Januar 2017 

und herr Dr. Peter Maser in Zusammenhang mit der geänderten Aktionärsstruktur zum Ablauf des 13. 

februar 2017 niedergelegt hatten, konnte die DeMire die herren frank hölzle und Dr. thomas Wet-

zel als neue Aufsichtsratsmitglieder gewinnen. Mit beschluss des Amtsgerichts frankfurt am Main vom 

14. februar 2017 wurden sie zu Mitgliedern des Aufsichtsrats bestellt. Die bestellung der beiden neuen 

Aufsichtsräte frank hölzle und Dr. thomas Wetzel ist zunächst bis zur nächsten hauptversammlung be-

fristet, die am 29. Juni 2017 stattfinden wird. DeMire beabsichtigt den Aktionären vorzuschlagen, herrn 

hölzle und herrn Dr. Wetzel als Aufsichtsratsmitglieder bis zum Juni 2021 zu bestätigen. 

Mit Wirkung zum 1. februar 2016 war herr frank schaich für einen Zeitraum von drei Jahren bis zum 31. 

Januar 2019 zum weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden. Gleichzeitig blieb herr 

schaich weiterhin Alleinvorstand der fair Value reit-AG. Am 31. Oktober 2016 hat herr schaich auf eige-

nen Wunsch und im besten einvernehmen mit dem Aufsichtsrat sein Vorstandsmandat bei der DeMire 

Deutsche Mittelstand real estate AG niedergelegt. bis zum 31. März 2017 blieb er Vorstand der fair Value 

reit-AG.
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herr ralf Kind übernimmt mit Wirkung vom 1. März 2017 seine Aufgaben als cfO bei der DeMire AG und 

ergänzt das Vorstandsteam von herrn hon.-Prof. Andreas steyer (ceO) und herrn Markus Drews (cOO).

Am 12. April 2017 hat die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bekanntgegeben, dass herr 

hon.-Prof. Andreas steyer mit Wirkung zum 30. Juni 2017 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausschei-

den wird, um sich neuen beruflichen herausforderungen zu widmen. sein Vorstandsvertrag, der bis 

zum 31. März 2019 läuft, wird im gegenseitigen besten einvernehmen mit dem Aufsichtsrat vorzeitig 

aufgehoben. herr Markus Drews wird am 1. Juli 2017 sprecher des Vorstands (ceO).

iv. verGÜtunGsBericht

Der folgende Vergütungsbericht fasst die Grundzüge der Vergütungssystematik für den Vorstand und 

den Aufsichtsrat zusammen:

1. vergütung des vorstands

Der Aufsichtsrat legt eine angemessene Vergütung für die Mitglieder des Vorstands fest. Kriterien für 

die Angemessenheit der Gesamtbezüge bilden dabei die Aufgaben und Leistungen des Vorstands-

mitglieds und die Lage der Gesellschaft sowie die Nachhaltigkeit der Unternehmensentwicklung. Die  

Gesamtvergütung darf dabei die übliche Vergütung nicht ohne besondere Gründe übersteigen. hierbei 

berücksichtigt der Aufsichtsrat das Verhältnis von Vorstandsvergütung zur Vergütung des oberen füh-

rungskreises und der belegschaft insgesamt und in der zeitlichen entwicklung, wobei der Aufsichtsrat 

für den Vergleich festlegt, wie der obere führungskreis und die relevante belegschaft abzugrenzen 

sind. Die Gesamtvergütung der Mitglieder des Vorstands setzt sich im Wesentlichen aus der fixen Ver-

gütung sowie einem variablen Vergütungsanteil mit kurz- und langfristigen Anreizkomponenten (er-

folgsbonus) zusammen. Die Anpassung der Vergütung kann jeweils mit Wirkung zum 1. Januar eines 

Kalenderjahres erfolgen.

Zudem haben die Vorstände herr hon.-Prof. steyer und herr Drews im April 2015 jeweils 400.000 

Aktienoptionen im rahmen des auf der außerordentlichen hauptversammlung vom 6. März 2015  

beschlossenen Aktienoptionsprogramms erhalten. Durch die einführung des Aktienoptionsprogramms 

sollen die Vorstände, die die Unternehmensstrategie gestalten und umsetzen und somit maßgeblich 

für die entwicklung des Unternehmens verantwortlich sind, an den wirtschaftlichen risiken und chan-

cen der DeMire teilhaben. für die einzelheiten des Aktienoptionsprogramms wird auf den Konzern-

anhang verwiesen. Mit dem zum 1. februar 2016 bestellten weiteren Mitglied des Vorstandes, herrn 

frank schaich, war ein dem bestehenden Aktienoptionsprogramm nachgebildetes Paket in form von 

400.000 virtuellen Aktienoptionen vereinbart worden. Dieses Paket wurde bei der Vereinbarung über 

das Ausscheiden aus dem Vorstand der DeMire zum 31. Oktober 2016 entsprechend monetär berück-

sichtigt. 

im falle eines erwerbs der Mehrheit der stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben 

die Mitglieder des Vorstandes ein außerordentliches sonderkündigungsrecht. Wenn das sonderkün-

digungsrecht ausgeübt oder der Vertrag innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten seit dem Kon-

trollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhält das kündigende Vorstandsmitglied die für die 

restlaufzeit der bestellung zum Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen Ansprüche in form einer 

einmaligen Vergütung, die sich nach den bezügen im letzten vollen Kalenderjahr vor Ausscheiden rich-

tet, höchstens jedoch zwei Jahresvergütungen beträgt. 
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Die Dienstverträge beinhalten ein Wettbewerbsverbot insoweit, dass es dem Vorstand ohne befreiung 

durch einen beschluss des Aufsichtsrats während der Vertragsdauer untersagt ist, ein Konkurrenzun-

ternehmen der Gesellschaft oder eines mit ihr verbundenen Unternehmens zu gründen, zu erwerben 

oder sich daran mittelbar oder unmittelbar zu beteiligen oder in diesem oder für dieses tätig zu sein. 

Darüber hinaus ist es dem Vorstand für die Dauer von einem Jahr nach beendigung des Dienstver-

trages untersagt, in abhängiger, freier oder in einer beschäftigung auf sonstiger basis auf dem Ge-

biet der bundesrepublik Deutschland für ein Unternehmen tätig zu werden, dessen Geschäftsfeld den 

satzungsmäßigen Unternehmensgegenstand der Gesellschaft berührt. Dem Vorstandsmitglied ist es 

während der Laufzeit des oben genannten Verbots gleichermaßen untersagt, ein solches Unternehmen 

zu gründen, zu erwerben oder eine mittelbare oder unmittelbare beteiligung daran zu erwerben. Der 

Dienstvertrag enthält darüber hinaus die Verpflichtung, über alle vertraulichen informationen still-

schweigen zu bewahren, Dritten keinen Zugang zu Geschäftsunterlagen zu gewähren und diese infor-

mationen nicht für seinen eigenen Nutzen oder den Nutzen anderer zu verwenden.

Die variable und fixe Vergütung der Vorstandsmitglieder weist betragsmäßige höchstgrenzen auf. eine 

höhere Vergütung als die für die restlaufzeit vorgesehene Vergütung der Anstellungsverträge wird 

nicht gewährt.

Die Vorstandsvergütungen decken auch die Vorstands- und Geschäftsführerfunktionen in den tochter- 

und enkelgesellschaften im DeMire-Konzern ab.

Bestehende dienstverträge

(1) herr hon.-Prof. Andreas steyer

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

steht ein befristeter Dienstvertrag.

Am 2. Dezember 2015 hatte der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG den 

Vertrag von hon.-Prof. Andreas steyer um drei Jahre verlängert. Damit wurde der ende februar 2016 

auslaufende Vorstandsvertrag frühzeitig bis februar 2019 verlängert und neu gefasst. 

Der Vertrag verlängert sich jeweils um die Dauer, für die herr steyer erneut zum Vorstandsmitglied der 

Gesellschaft bestellt worden ist. Zusätzlich zum Jahresgrundgehalt in höhe von eUr 250.000,00 erhält 

er eine leistungs- und erfolgsabhängige tantieme von bis zu 50 % des Jahresgrundgehalts pro Jahr. 

 

(2) herr Markus Drews 

Am 2. Dezember 2015 hatte der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG den 

Vertrag von Markus Drews neu gefasst. Der Vertrag verlängert sich jeweils um die Dauer, für die der 

Vorstand erneut zum Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt worden ist. Zusätzlich zum Jahres-

grundgehalt von eUr 230.000,00 erhält er eine leistungs- und erfolgsabhängige tantieme von bis zu 

eUr 125.000,00 pro Jahr. Am 17. februar 2017 hat der Aufsichtsrat den Vorstandsvertrag von Markus 

Drews, cOO, um weitere drei Jahre bis ende 2020 verlängert. Das Jahresgrundgehalt erhöhte sich zum 

1. März 2017 auf eUr 250.000. 
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(3) herr ralf Kind 

Am 17. februar 2017 hat der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG einen Ver-

trag mit herrn Kind als weiteres Vorstandsmitglied ab dem 1. März 2017 für drei Jahre geschlossen. 

Zusätzlich zum Jahresgrundgehalt von eUr 230.000,00, das sich ab dem 1. Juli 2017 auf eUr 250.000,00 

erhöht, erhält er eine leistungs- und erfolgsabhängige tantieme von bis zu eUr 125.000,00 pro Jahr so-

wie eine von der Aktienkursentwicklung der Gesellschaft abhängige Auszahlung nach einem virtuellen 

Aktienoptionsplan.

Die tantiemen der Vorstände hängen jeweils zu 50 % von individuellen Leistungszielen ab und zu wei-

teren 50% von Leistungszielen, die für den gesamten Vorstand festgelegt werden. Die Zielerreichung 

der vereinbarten Leistungsziele ergibt sich zu 40 % aus der Zielerreichung des abgelaufenen Geschäfts-

jahres und zu 60 % aus der durchschnittlichen Zielerreichung über die letzten drei Geschäftsjahre, die 

zeitlich vor dem Jahr, in dem die tantieme ausgezahlt werden soll, liegen. Die tantieme wird pro rata 

zur Zielerreichung ausgezahlt.

Alle drei Vorstände haben Anspruch auf übliche vertragliche (sach-) Nebenleistungen. hierzu zählten 

die bereitstellung eines Dienstwagens, der ersatz von Auslagen und reisekosten, die beteiligung an 

beiträgen zu einer gesetzlichen oder angemessenen privaten Krankenversicherung und der Pflegever-

sicherung mit dem gesetzlichen Arbeitgeberanteil, die Zahlung von beiträgen in einen Pensionsvertrag 

soweit vorhanden, die fortführung der bestehenden Vermögensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-

Versicherung), der Abschluss einer Unfall- und invaliditätsversicherung im rahmen einer Gruppenun-

fallversicherung sowie eine Vergütungsfortzahlung bei Krankheit oder Unfall und ein sterbegeld.

Die Dienstverhältnisse enden spätestens mit Ablauf des Monats, in dem das jeweilige Vorstandsmit-

glied das 65. bzw. das 67. Lebensjahr vollendet.

Beendete dienstverträge

herr frank schaich 

Am 29. Januar 2016 hatte der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG einen Ver-

trag mit herr schaich als weiteres Vorstandsmitglied ab dem 1. februar 2016 für drei Jahre geschlossen. 

Zusätzlich zum Jahresgrundgehalt von eUr 230.000,00 erhält herr schaich eine leistungs- und erfolgs-

abhängige tantieme von bis zu eUr 125.000,00 pro Jahr. entsprechend der Aufhebungsvereinbarung 

vom 31. Oktober 2016 wurden die vertraglichen Ansprüche von herrn schaich bis zum Ablauf des 31. 

März 2017 vollumfänglich erfüllt und die tantieme für die gesamte Vertragslaufzeit vom 1. März 2016 

bis zum 31. März 2017 zu 100 % sowie ein Jahresabgeltungsbetrag für die private Kranken- und Pflege-

versicherung gewährt. Die virtuellen Aktienoptionsrechte wurden mit einem betrag von eUr 120.000 

abgegolten und im März 2017 beglichen. Des Weiteren erhielt herr schaich eine Ausgleichszahlung in 

höhe der hälfte der zuletzt bezogenen vertragsmäßigen Leistungen für einen Zeitraum von sechs Mo-

naten, die in sechs gleichen raten von April 2017 bis Oktober 2017 unter Aufrechnung anderweitiger 

bezüge von herrn schaich  in diesem Zeitraum ausgezahlt wird. bis zum 31. März 2018 werden die be-

träge der zu Gunsten von herrn schaich bestehenden rückgedeckten Pensionszusage von der DeMire 

geleistet und der nach dem Vorstandsdienstvertrag zustehende Dienstwagen zur Verfügung gestellt. 
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wert der gewährten zuwendungen (in eur) für das Berichtsjahr

Gewährte zuwendunGen hon.-Prof Andreas steyer

eUr Vorstandssprecher, seit 5. März 2013

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

festvergütung 226.250,04 249.999,96 249.999,96 249.999,96

Nebenleistungen 18.993,56 17.326,74 17.326,74 17.326,74

summe 245.243,60 267.326,70 267.326,70 267.326,70

einjährige variable Vergütung 81.667,00 125.000,00 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 107.500,00 0,00 0,00 0,00

Aktienoptionen 221.940,00 237.618,00 237.618,00 237.618,00

summe 656.350,60 629.944,70 504.944,70 629.944,70

Versorgungsaufwand 3.754,24 0,00 0,00 0,00

Gesamtvergütung 660.104,84 629.944,70 504.944,70 629.944,70

Gewährte zuwendunGen Markus Drews

eUr Mitglied, seit 1. Dezember 2014

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

festvergütung 180.000,00 230.000,04 230.000,04 230.000,04

Nebenleistungen 32.686,75 31.561,00 31.561,00 31.561,00

summe 212.686,75 261.561,04 261.561,04 261.561,04

einjährige variable Vergütung 100.000,00 125.000,00 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 24.000,00 0,00 0,00 0,00

Aktienoptionen 221.940,00 237.618,00 237.618,00 237.618,00

summe 558.626,75 624.179,04 499.179,04 624.179,04

Versorgungsaufwand 2.036,53 2.568,00 2.568,00 2.568,00

Gesamtvergütung 560.663,28 626.747,04 501.747,04 626.747,04

Gewährte zuwendunGen frank schaich

eUr Mitglied, vom 1. februar bis 31. Oktober 2016

GJ 2015 GJ 2016 GJ 2016 (Min) GJ 2016 (Max)

festvergütung 0,00 153.333,36 153.333,36 153.333,36

Nebenleistungen 0,00 6.951,00 6.951,00 6.951,00

summe 0,00 160.284,36 160.284,36 160.284,36

einjährige variable Vergütung 0,00 31.250,00 31.250,00 31.250,00

Mehrjährige variable Vergütung 0,00 0,00 0,00 0,00

Aktienoptionen 0,00 0,00 0,00 0,00

summe 0,00 191.534,36 191.534,36 191.534,36

Versorgungsaufwand 0,00 0,00 0,00 0,00

Vergütung im Zusammenhang mit 
Ausscheiden aus dem Vorstand der 
DeMire AG

0,00 222.133,07 222.133,07 222.133,07

Gesamtvergütung 0,00 413.667,43 413.667,43 413.667,43



65VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Vergütungsbericht 

zufluss (in eur) für das Berichtsjahr

Gewährte zuwendunGen hon.-Prof Andreas steyer

eUr Vorstandssprecher,  
seit 5. März 2013

GJ 2015 GJ 2016

festvergütung 226.250,04 249.999,96

Nebenleistungen 18.993,56 17.326,74

summe 245.243,60 267.326,70

einjährige variable Vergütung 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 140.833,00 0,00

summe 386.076,60 392.326,70

Versorgungsaufwand 3.754,24 0,00

Gesamtvergütung 389.830,84 392.326,70

Gewährte zuwendunGen Markus Drews

eUr Mitglied,  
seit 1. Dezember 2014

GJ 2015 GJ 2016

festvergütung 180.000,00 230.000,04

Nebenleistungen 32.686,75 31.561,00

summe 212.686,75 261.561,04

einjährige variable Vergütung 0,00 125.000,00

Mehrjährige variable Vergütung 24.000,00 0,00

summe 236.686,75 386.561,04

Versorgungsaufwand 2.036,53 2.568,00

Gesamtvergütung 238.723,28 389.129,04

Gewährte zuwendunGen frank schaich 

eUr Mitglied, vom 1. februar bis 31. 
Oktober 2016

GJ 2015 GJ 2016

festvergütung 0,00 153.333,36

Nebenleitungen 0,00 6.951,00

summe 0,00 160.284,36

einjährige variable Vergütung 0,00 0,00

Mehrjährige variable Vergütung 0,00 0,00

summe 0,00 160.284,36

Versorgungsaufwand 0,00 0,00

Vergütung im Zusammenhang mit Ausscheiden aus dem Vorstand der DeMire AG 0,00 0,00

Gesamtvergütung 0,00 160.284,36
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2. vergütung des aufsichtsrats

Die höhe der Vergütung des Aufsichtsrats wird von der hauptversammlung festgelegt und ist in § 16 

(„Vergütung“) der satzung geregelt. Die zuletzt beschlossene Vergütung bleibt solange gültig, bis die 

hauptversammlung eine geänderte Vergütung beschließt. Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhält eine 

feste, jährlich zahlbare Vergütung in höhe von eUr 45.000,00. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhält 

den dreifachen und der stellvertretende Vorsitzende den doppelten betrag der Grundvergütung. Auf-

sichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat nicht während eines vollen Geschäftsjahres angehört haben, 

erhalten die Vergütung entsprechend der Dauer ihrer Aufsichtsratszugehörigkeit. Die feste, jährlich 

zahlbare Vergütung ab dem Geschäftsjahr 2017 wurde im berichtsjahr durch den beschluss der haupt-

versammlung vom 30. Juni 2016 auf eUr 30.000,00 angepasst.

Zusätzlich erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern die ihnen bei der Ausübung ihrer Auf-

sichtsratsmandate entstehenden Auslagen sowie die auf ihre Vergütung und Auslagen zu entrichtende 

Umsatzsteuer, soweit diese gesondert in rechnung gestellt wird.

es wird an dieser stelle auf die entsprechenden Ausführungen im Konzernanhang verwiesen.

v. chancen-, risiko- und ProGnoseBericht

1. chancenbericht

1.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene chancen

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld ist für DeMire derzeit günstig und bietet auch 

weiterhin gute chancen für den Aufbau eines wertschaffenden immobilienportfolios: Deutschland weist 

eine robuste und gesunde volkswirtschaftliche entwicklung auf. in der folge ist die Nachfrage nach ge-

werblichen flächen nachhaltig stabil. Dieses günstige Umfeld will der DeMire-Konzern nutzen, um den 

Unternehmenswert weiter zu erhöhen – durch sorgfältige und professionelle Auswahl zusätzlicher im-

mobilien und durch ein aktives Property-, Asset- und facility-Management des vorhandenen bestands. 

Aus der entscheidung Großbritanniens im Juni 2016, sich aus der europäischen Union zurückzuziehen 

(breXit-Votum), sehen wir eher chancen als risiken für unser bestandsgeschäft. im rahmen des briti-

schen Austrittprozesses könnten internationale Unternehmen, die ihren europäischen hauptsitz in Groß-

britannien haben, Alternativen in eU-Ländern auf dem festland suchen. Deutschland mit dem sitz der 

europäischen Zentralbank in frankfurt am Main bietet hier gute Möglichkeiten. 

1.2. chancen der Geschäftstätigkeit

Die DeMire hat aufgrund des starken Wachstums der vergangenen Jahre, insbesondere durch die 

Übernahme der Mehrheitsanteile an der fair Value reit-AG ende 2015 eine relevante Größe erreicht, 

um mit überregionalen Versorgern im bereich der Grundversorgung rahmenverträge zu schließen und 

somit Kostenoptimierung durch größere einkaufsvolumina und günstigere Dienstleistungskonditionen 

erreichen zu können. Die neue Größe bietet auch insofern Vorteile, als dadurch das konzerninterne 

Asset-, Property- und facility-Management besser ausgelastet wird und so im täglichen immobilienma-

nagement Kostenvorteile erzielt werden können. 

Auch das sukzessive insourcing der immobilienverwaltung und Konzernfunktionen sowie die hiermit 

einhergehende Verschlankung und harmonisierung von Prozessen und it-strukturen ermöglichen 

wirtschaftliche Vorteile. in der immobilienverwaltung können die umlagefähigen Kosten so gesenkt 

und der direkte Kontakt zum Mieter verbessert werden. Wenn sich dadurch die Mietvertragslaufzeiten 

und die chancen auf Anschlussvermietung erhöhen lassen, nehmen fluktuation und Leerstand ab.
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Auch bietet die verstärkte Nachfrage insbesondere nach Gewerbeflächen in den regionen, in denen 

die DeMire immobilien hält, auch chancen auf Neuvermietungen von bestehendem Leerstand.

1.3. Finanzielle chancen

DeMire plant, das niedrige Zinsniveau für eine weitere reduzierung der durchschnittlichen Verzinsung 

des fremdkapitals zu nutzen. Dafür sollen bestehende Verbindlichkeiten mit vergleichsweise hoher 

Zinslast durch günstigere refinanzierungen abgelöst werden. 

Gleichzeitig sind die finanzierungsmöglichkeiten für immobilienerwerbe weiterhin gut und werden es 

aus sicht der Gesellschaft auch auf absehbare Zeit bleiben. 

1.4. zusammenfassende Beurteilung der chancen der deMire

DeMire hat wesentliche Grundlagen dafür geschaffen, als einer der führenden bestandshalter deut-

scher Gewerbeimmobilien mit einem ausgewogenen chancen-risiko-Profil und einem attraktiven 

cashflow auf Dauer erfolgreich zu sein. DeMire will daher ihren Aktionären mittelfristig nicht nur die 

Perspektive eines Wertzuwachses bieten, sondern auch für eine regelmäßige Dividendenausschüttung. 

Der Vorstand schätzt die chancen der DeMire als sehr gut ein, in den kommenden Jahren Geschäfts-

volumen und ertragskraft weiter steigern zu können. 

2. risikobericht

Die im Jahr 2013 beschlossene Neuausrichtung auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt konn-

te in den letzten beiden Geschäftsjahren durch eine Vielzahl von strategiekonformen investitionen 

erfolgreich umgesetzt werden. in 2016 wurde das Portfolio eingehend analysiert und es wurden als 

Non-core-immobilien identifizierte Objekte veräußert. Dies hatte deutlich positive Auswirkungen auf 

das risikoprofil des DeMire-Konzerns.

2.1. risikomanagementsystem

Ziel des risikomanagementsystems ist vor allem die nachhaltige existenzsicherung der DeMire, die 

Überwachung der einhaltung der aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten risikostrategie und die 

steuerung durch geeignete bzw. notwendige Maßnahmen sowie die Überwachung und Optimierung 

des Performance-risiko-Verhältnisses. Das risikomanagement umfasst alle organisatorischen rege-

lungen und Aktivitäten sowie die regelmäßigen und konzernweiten Umsetzungen der risikostrategie. 

Das konzernweite risikomanagementsystem umfasste bis auf die fair Value, alle zum DeMire-Konzern 

gehörigen Gesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen worden sind. Die fair Value reit-

AG verfügt über ein eigenes risikomanagementsystem.

im fokus des risikomanagements liegen die Liquiditätssicherung, die identifikation und begrenzung 

von risiken aus Akquisitionen und Veräußerungen sowie aus der Verwaltung des bestandsportfolios.  

soweit möglich wird eine Quantifizierung der identifizierten risiken vorgenommen. Aufgrund der fla-

chen Organisationsstruktur des DeMire-Konzerns ist der Vorstand in alle wesentlichen entscheidungen 

unmittelbar eingebunden. er überwacht auch, dass beschlossene Maßnahmen zur risikobegrenzung 

umgesetzt und eingehalten werden. Die flache hierarchie ermöglicht ein risikomanagementsystem 

mit vergleichsweise einfachen, transparenten und wenig komplexen strukturen. 

Der risikomanagementprozess ist in einem risikomanagementhandbuch dokumentiert, das regelmä-

ßig überprüft und gegebenenfalls überarbeitet wird. ein risikokatalog zeigt alle wesentlichen risiken, 
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denen die DeMire ausgesetzt ist oder sein könnte. 

Der Aufsichtsrat wird regelmäßig über die Geschäftsentwicklung, die entwicklung der investitionen so-

wie über den stand des risikomanagementsystems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Dabei 

stellt die Kontrolltätigkeit des Aufsichtsrats ein wesentliches element des risikomanagementsystems 

dar. bei neuen risiken mit hohem risikofaktor und stark negativen Veränderungen bestehender risi-

ken erfolgt eine Ad-hoc-berichterstattung an den Aufsichtsrat. 

2.2. risiken

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Überblick über die wesentlichen risiken für den DeMire-Kon-

zern. hinsichtlich einer risikoquantifizierung insbesondere in bezug auf die Auswirkungen von Zinsän-

derungen verweisen wir auf die sensitivitätsanalysen im Konzernhang in den Kapiteln „Als finanzinves-

titionen gehaltene immobilien“ und „finanzinstrumemte“. 

2.2.1. Gesamtwirtschaftliche sowie Markt- und branchenrisiken

Der DeMire-Konzern ist in seinem Portfolio unterschiedlichen gesamtwirtschaftlichen bzw. markt- und 

branchenbezogenen risiken ausgesetzt: 

in bezug auf das hauptgeschäft des DeMire-Konzerns mit deutschen Gewerbeimmobilien bestehen 

grundsätzlich risiken eines Wertverlustes. Die breite Diversifizierung durch Akquisitionen von Gewer-

beimmobilien in den letzten beiden Geschäftsjahren in fast allen bundesländern hat dazu beigetragen, 

dass sich Veränderungen eines spezifischen standorts nur in geringem Umfang auf das Gesamtportfo-

lio auswirken. Die gesamtwirtschaftliche Lage, Zinsen und insgesamt positive Unternehmenserwartun-

gen zeigen eine aktuell insgesamt gute Verfassung des deutschen Marktes an.

2.2.2. finanzwirtschaftliche risiken

2.2.2.1. Liquiditätsrisiken

Die steuerung der Liquidität dient dem Ziel, die Zahlungsfähigkeit des Konzerns zu jeder Zeit gewähr-

leisten zu können. Unter konservativen Annahmen werden hierzu insbesondere die für die operative 

führung des Konzerns notwendigen Mittel auf ebene der Konzernunternehmen und auf ebene der 

Gesellschaft budgetiert und disponiert. Die Liquidität entwickelt sich aus den laufenden einnahmen 

der immobilien abzüglich der bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und finanzierungskosten auf der je-

weils objekthaltenden ebene sowie auf ebene der Gesellschaft sowie aus den Zuflüssen von seiten der 

Konzernunternehmen in form von Dividenden, Gewinnausschüttungen und entnahmen.

es besteht grundsätzlich das risiko, dass die Gesellschaft unterjährig nicht zu jedem Zeitpunkt über 

ausreichend Liquidität verfügt, um ihre laufenden Verpflichtungen erfüllen zu können. 

es besteht das risiko, dass Anschlussfinanzierungen auslaufender finanzverbindlichkeiten nicht oder 

nur zu schlechteren Konditionen als geplant erreicht werden können. 

Zusätzlicher Liquiditätsbedarf kann jenseits von ereignissen, die außerhalb des geschäftlichen einfluss-

bereichs von DeMire liegen, vor allem aus den unten genannten operativen und sonstigen risiken 

resultieren. 

Nach einschätzung des Vorstands besteht gegenwärtig kein risiko, dass die Gesellschaft nicht über 
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genug Liquidität verfügt.

Die zum bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante cashflow im Jahr 2016 reichen allerdings 

für die derzeitigen bedürfnisse der laufenden Geschäftstätigkeit aus. 

2.2.2.2. risiken aus covenants-Verpflichtungen

es besteht das risiko, dass sich die einnahmen und die Marktwerte der immobilien reduzieren. Dies 

könnte das Verhältnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-Verhältnis, „LtV“), den Kapitalde-

ckungsgrad (Debt service coverage ratio, „Dscr“), die Zinsdeckungsrate (interest service coverage 

rate, „iscr“) oder die Kapitaldienstfähigkeit verschlechtern. in der folge könnte die DeMire mit der 

stellung zusätzlicher sicherheiten, zusätzlichen tilgungsleistungen oder einzahlungen auf verpfändete 

Guthabenkonten als weiterer Kreditsicherheit oder letztendlich mit der außerordentlichen Kündigung 

der finanzierung konfrontiert sein. 

2.2.2.3. Zinsrisiken

Zur finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DeMire-Konzern fremdkapital ein. hierbei 

handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fester Verzinsung als auch um handelbare inst-

rumente, die Wandlungsoptionen in Aktien der Gesellschaft enthalten. 

bei Darlehen mit variabler Verzinsung führt eine änderung des Zinsniveaus nach oben zu einer be-

lastung des Konzerns. Zum bilanzstichtag wurden finanzverbindlichkeiten in höhe von eUr 611,4  

Millionen fest verzinst, für finanzverbindlichkeiten in höhe von eUr 51,2 Millionen bestanden variable 

Zinsvereinbarungen. Um das risiko von Zinssteigerungen für diese variabel verzinsten finanzverbind-

lichkeiten zu verringern, wurden Zinssicherungsgeschäfte in form von Zinsderivaten abgeschlossen. 

sie hatten zum bilanzstichtag einen Umfang von eUr 32,7 Millionen.

Da bei niedrigen Zinsen die transaktionspreise für immobilien generell steigen, hat das Zinsniveau 

auch Auswirkungen auf die einstandspreise neu erworbener immobilien. Außerdem spielt es bei der 

bewertung der als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien eine nicht unerhebliche rolle. 

Die evaluierung der Zins-Politik erfolgt in regelmäßigen Abständen und in enger Abstimmung mit dem 

Aufsichtsrat.

2.2.2.4. Währungsrisiken

für das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei fremdwäh-

rungsrisiken, da sämtliche Geschäftsvorfälle in eUr abgewickelt werden. 

2.2.3. Operative risiken

Gewerbeimmobilien weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf, bewertungsrisiken 

treten in Deutschland angesichts der aktuell guten Marktverfassung eher zurück. 

2.2.3.1. Vermietungs- und bewirtschaftungsrisiken

es bestehen risiken der Mietminderung, von Mietausfällen oder des Leerstandes von flächen. Zudem 

können indexbedingte Mietzinserhöhungen nicht immer vollständig, nicht sofort oder überhaupt nicht 

durchgesetzt werden. ferner können zusätzlich zu einnahmeausfällen vermietungsbedingte Kosten  

(z. b. Mieterincentives, Ausbaukosten, Übernahme von Umzugskosten, mietfreie Zeiten) entstehen. 
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es bestehen risiken, dass unerwartete Kosten für instandhaltungs- und instandsetzungsmaßnahmen 

oder für Anpassungen der immobilien an zeitgemäße Anforderungen anfallen.

Zum Zeitpunkt der berichtserstellung bestanden aufgrund der Mieterstruktur keine wesentlichen Ver-

mietungsrisiken mit unmittelbarer Auswirkung auf die ertragslage des Konzerns.

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 mindes-

tens einmal pro Jahr von unabhängigen Wertgutachtern erstellt werden. Dabei spielen verschiedene 

faktoren eine rolle: Zum einen fließen Gegebenheiten wie die jeweilige sozioökonomische entwicklung 

des standortes und zum anderen die entwicklung von Mietdauer, Mietniveau und Leerständen sowie 

qualitative faktoren wie Lage und Zustand des Objekts als Parameter in die bewertung ein. 

im Zuge der folgebewertung der als finanzimmobilien gehaltenen immobilien im rahmen der Quar-

tals-, halbjahres- oder Jahresabschlüsse kann es aufgrund einer möglichen änderung der in die Wert-

gutachten einfließenden endogenen und exogenen Parameter zu negativen änderungen des beizule-

genden Wertes der jeweiligen immobilie kommen. Dies führt dann zu bilanziellen Wertberichtigungen, 

die sich auf das Konzernergebnis unter Umständen auch erheblich negativ auswirken können. eine 

direkte Auswirkung auf die Liquidität des Konzerns ergibt sich dadurch nicht.

2.2.4. sonstige risiken

2.2.4.1. rechtsrisiken

im hinblick auf das Geschäftsmodell von DeMire resultieren risiken insbesondere aus änderungen 

der rechtlichen rahmenbedingungen. Zudem könnte DeMire für derzeit nicht erkannte Altlasten, Um-

weltverunreinigungen und gesundheitsschädliche bausubstanzen aufkommen müssen oder für die 

Nichterfüllung baurechtlicher Anforderungen in Anspruch genommen werden. 

Weitere rechtsrisiken können grundsätzlich aus verschiedenartigen Auseinandersetzungen, beispiels-

weise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren. Mietstreitigkeiten gehören dabei zum unver-

meidlichen geschäftlichen Alltag von immobilienunternehmen, mit dem entsprechend geschäftsmäßig 

umgegangen wird. 

rechtsrisiken ergeben sich ferner aus bestandsinvestitionen in Ländern mit vergleichsweise weniger 

stabilen rechtssystemen. Angesichts des weiter vorangeschrittenen Abbaus der engagements in den 

Ländern Osteuropas und der schwarzmeerregion sind diese risiken im Vergleich zu den vorherigen 

Geschäftsjahren als gering einzuschätzen.

2.2.4.2. steuerrisiken

Die steuerlichen strukturen der DeMire sind komplex, da unterschiedliche steuersubjekte (Organ-

schaften und besteuerungen auf ebene von einzelgesellschaften) sowie verschiedene rechtsformen 

innerhalb des Konzerns bestehen. 

für DeMire relevant sind restriktionen zur sogenannten Zinsschranke, regelungen der sogenannten 

Mindestbesteuerung zur erweiterten gewerbesteuerlichen Kürzung auf ebene einzelner Objektgesell-

schaften. 
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Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen steuerlichen risiken bestehen, die 

durch andere als bisher gebuchte rückstellungen berücksichtigt werden müssten. im rahmen von 

steuerlichen Außenprüfungen und der regelmäßigen Veränderungen im bestehenden Portfolio sowie 

im rahmen der vorgenommenen erweiterungen des Portfolios, im Wesentlichen durch Übernahme 

von Gesellschaftsanteilen an den objekthaltenden Gesellschaften können sich steuerrisiken ergeben.

risiken im Zusammenhang mit dem reit-status der fair Value reit-AG

in ihrer eigenschaft als deutsche real estate investment trust-Aktiengesellschaft (reit) muss die fair 

Value reit-AG bestimmte gesetzliche Anforderungen erfüllen, um ihren reit-status aufrechterhalten 

und insbesondere von den für reits geltenden steuerbefreiungen profitieren zu können:

■ Zulassung der Aktien zum handel an einem organisierten Markt

■ beschränkung des immobilienhandels sowie erbringung entgeltlicher nicht immobiliennaher 

Dienstleistungen

■ einhaltung der streubesitzquote von mindestens 15 %

■ beachtung der unmittelbaren höchstbeteiligungsgrenze von weniger als 10 % der Aktien oder 

stimmrechte

■ Mindesteigenkapital von 45 % des Wertes des unbeweglichen Vermögens

■ Anteil des unbeweglichen Vermögens von mindestens 75 % der Aktiva

■ Mindestens 75 % der bruttoerträge müssen aus unbeweglichem Vermögen stammen

■ Ausschüttung von mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresüberschusses bis zum ende 

des folgenden Geschäftsjahres

Als reit ist die fair Value reit-AG von der Körperschaft- und Gewerbesteuer befreit. sollte die fair 

Value reit-AG diese Anforderungen dauerhaft nicht erfüllen, drohen ihr teilweise strafzahlungen und 

gegebenenfalls - im mehrfachen Wiederholungsfall - der Verlust der steuerbefreiung und der entzug 

ihres status als deutscher reit. Dies würde unter Umständen zu steuernachzahlungen und zu erhebli-

che Liquiditätsabflüssen führen. bei Verlust des reit-status könnten zudem entschädigungsansprüche 

von Aktionären auf die fair Value reit-AG zukommen.

2.2.4.3. Personalrisiken

Der DeMire-Konzern könnte Mitglieder des Vorstands oder Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage 

sein, sie durch ausreichend qualifizierte Kräfte zu ersetzen. 

2.2.4.4. it-risiken

Die it-systeme der DeMire und ihrer tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleister könnten wichtige 

Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von außen erfahren. beides könn-

te störungen des Geschäftsbetriebs und Kosten verursachen und letztendlich zu Vermögenschäden 

führen.
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2.2.5. Allgemeine Akquisitions- und integrationsrisiken

Jeder Ankauf wird von der DeMire unter hinzuziehung externer spezialisten für rechtliche, wirtschaft-

liche und technische Due Diligence ausführlich geprüft. trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, 

dass mit einer Akquisition verbundene Ziele, z.b. synergien gar nicht, nur teilweise oder erst zu einem 

späteren Zeitpunkt erreicht werden. Die tatsächliche entwicklung kann also von den einschätzungen 

zum Zeitpunkt der Akquisition abweichen. 

2.3. internes kontroll- und risikomanagementsystem bezogen auf den 

rechnungslegungsprozess 

Das interne Kontroll- und risikomanagementsystem des rechnungslegungs- und Konsolidierungspro-

zesses stellt einen wesentlichen baustein des Konzern-risikomanagements dar. es umfasst alle rech-

nungslegungsbezogenen Prozesse sowie sämtliche risiken und Kontrollen im hinblick auf die rech-

nungslegung.

sie sind darauf gerichtet, folgende Ziele zu erreichen:

■ sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschäftstätigkeit und des schutzes des Vermögens

■ sicherstellung der Ordnungsmäßigkeit und Verlässlichkeit der internen und externen rech-

nungslegung

■ einhaltung der maßgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere der Normenkonformität 

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 buchführung und die Jahresab-

schlusserstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften zumeist durch 

spezialisierte externe Dienstleistungsunternehmen.

Die monatlich geforderten Auswertungen sowie die erstellten Jahresabschlüsse werden vollständig 

und zeitnah übermittelt und intern überwacht. Jedem Prozess liegt ein detaillierter Zeitplan zugrunde. 

im sinne des risikomanagements werden Plausibilität, richtigkeit und Vollständigkeit der buchungen 

durch konzerneigene Mitarbeiter überwacht und geprüft. Die an diesem Prozess beteiligten Mitarbei-

ter erfüllen die qualitativen Anforderungen und werden regelmäßig geschult. Zudem bildet das Vier-

Augen-Prinzip ein wichtiges Kontrollprinzip.

Weitere wesentliche instrumentarien bilden:

■ einheitliche bilanzierungsrichtlinien durch Auswahl eines externen Dienstleisters für den 

größten teil der Konzerngesellschaften

■ Die klare Aufgabentrennung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen den am rech-

nungslegungsprozess beteiligten internen und externen bereichen

■ Die einbeziehung externer spezialisten soweit erforderlich, wie zum beispiel bei der Gutach-

tenerstellung für den Marktwert von Liegenschaften
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Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern werden neue Gesetze, rechnungslegungsstandards 

und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend bezüglich ihrer relevanz und ihrer Auswirkungen 

auf den Konzern- und Jahresabschluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. bei bedarf 

werden die bilanzierungsrichtlinien des Konzerns entsprechend angepasst. Dies ist im Geschäftsjahr 

2016 in dem Ausmaß geschehen, in dem neue rechnungslegungsvorschriften zu berücksichtigen wa-

ren. 

Zur sicherung der Angemessenheit der bilanzierung und der zutreffenden Gesamtaussage des Kon-

zern- bzw. Jahresabschlusses einschließlich des zusammengefassten Lageberichts werden folgende 

Maßnahmen und Kontrollen in einem strukturierten Prozess mit unseren Dienstleistern regelmäßig 

umgesetzt, evaluiert und fortentwickelt:

■ identifikation und Analyse der wesentlichen risikofelder und Kontrollbereiche 

■ Monitoring- und Plausibilitätskontrollen zur Überwachung der Prozesse und seiner ergebnisse 

auf ebene des Vorstands und der operativen einheiten

■ Präventive Kontrollmaßnahmen im finanz- und rechnungswesen sowie der für die bilanzie-

rung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

■ Maßnahmen, die die ordnungsmäßige, vollständige und zeitnahe eDV-gestützte Verarbeitung 

von rechnungslegungsbezogenen sachverhalten und Daten sicherstellen

■ Maßnahmen zur Überwachung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und risi-

komanagementsystems sowie der Maßnahmen zur beseitigung etwaiger Kontrollschwächen

2.4. zusammenfassende Betrachtung der risikolage

Die risikolage des DeMire-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im berichtszeitraum grundlegend 

verbessert. Dazu haben die Akquisitionen in 2015 und Anfang 2016 wesentlich beigetragen. Mit dem 

erweiterten Gesamtportfolio sind einnahmenbasis und Liquiditätszufluss deutlich angestiegen. Die  

risikostruktur des Portfolios hat sich durch regionale Diversifizierung und die erstmalige Akquisition 

auch von einzelhandels- und Logistikimmobilien positiv verändert. Und am Kapitalmarkt hat die Gesell-

schaft durch die Maßnahmen zur beschaffung von eigen- und fremdkapital an sichtbarkeit gewonnen, 

was in Zukunft die Kapitalbeschaffung erleichtern und verbilligen dürfte. 

Gleichzeitig sind die mit der Aufgabe des Altportfolios verbundenen risiken bis auf vergleichsweise 

geringe restrisiken abgebaut worden. Dem Vorstand sind nach heutiger einschätzung keine risiken 

bekannt, die sich bestandsgefährdend auf die Gesellschaft auswirken können. Die Gesellschaft ist da-

von überzeugt, die sich bietenden chancen und herausforderungen auch in Zukunft nutzen zu können, 

ohne dabei unvertretbar hohe risiken eingehen zu müssen.

3. Prognosebericht 

3.1 konjunkturelle rahmenbedingungen mit unwägbarkeiten

Die DeMire Mittelstand real estate AG rechnet damit, dass die gesamtwirtschaftlichen rahmenbedin-

gungen 2017 für Unternehmen in der immobilienwirtschaft insgesamt günstig bleiben. Die gesamt-

wirtschaftliche entwicklung in Deutschland erscheint im Umfeld einer verhalten wachsenden Weltwirt-
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schaft robust. Das institut für Weltwirtschaft (ifW) erwartet ein Wachstum des bruttoinlandsprodukts 

für Deutschland von ungefähr 1,7 % im laufenden und 2,0 % im nächsten Jahr. Demnach wird der pri-

vate Konsum auch im laufenden Geschäftsjahr durch den nach wie vor guten Arbeitsmarkt wesentlich 

zur gesamtwirtschaftlichen entwicklung beitragen.

bei der entwicklung der Weltkonjunktur sorgen mehrere wirtschaftspolitische Unwägbarkeiten für Un-

sicherheit. Dazu gehören der Wechsel der Us-Präsidentschaft, der brexit, der Ölpreis und die Geldpo-

litik. 

Kurzfristig kam es nach dem Präsidentenwechsel in den UsA durch angekündigte steuersenkungen 

und investitionsprogramme zu einem Anstieg der Aktienkurse. Mittelfristig erwarten die Wirtschafts-

forscher vom ifW allerdings keine allzu großen effekte aus den Veränderungen in den UsA für die  

globale Konjunktur. Die bisher zu verzeichnenden Auswirkungen der brexit-entscheidung in Großbri-

tannien sind geringer als zunächst erwartet, insbesondere weil sich die Wirtschaftsentwicklung in dem 

Land selbst als robust darstellt. Langfristig bleibt abzuwarten, wie sich die exporte aus anderen Län-

dern wie z.b. Deutschland nach UK verringern und damit das biP beeinflussen. Mit dem beschluss der 

erdölexportierenden staaten (OPec), die Ölförderung zu drosseln, stieg der Ölpreis. Allerdings sind 

laut ifW die Auswirkungen auf die entwicklung der Weltwirtschaft eher gering, zumal die Analysten 

wegen des weiter bestehenden Überangebotes einen abermaligen rückgang des Ölpreises erwarten. 

schließlich sorgt das Auseinandergehen der Zinspolitik zwischen UsA und europa ebenfalls für Unsi-

cherheit. Nachdem die amerikanische Notenbank mit der erhöhung der Leitzinsen begonnen hat, setzt 

die eZb die Niedrigzinspolitik zwar fort, allerdings wird auch für europa ein Anstieg der Zinsen erwar-

tet. fachleute gehen jedoch für das laufende Jahr 2017 noch nicht von erhöhungen aus.

3.2. Branchenkonjunktur ohne rekorde

Die Geschäftsentwicklung der DeMire wird wesentlich von der entwicklung der immobilienbranche 

beeinflusst und hierbei insbesondere vom Gewerbeimmobilienmarkt, in dem das Unternehmen tätig 

ist.

Nachdem das transaktionsvolumen des Gewerbeimmobilienmarktes in Deutschland seit 2010 sechs 

Jahre in folge deutlich anstieg und 2015 eine rekordhöhe von gut eUr 55,1 Milliarden erreichte, kam 

es wie erwartet im vergangenen Jahr zu einem leichten rückgang um 4 % auf eUr 52,9 Milliarden. Nach 

Ansicht der Analysten von Jones Lang Lasalle (JLL) erschweren die Unwägbarkeiten der wirtschafts-

politischen rahmenbedingungen eine verlässliche Prognose. Anstehende Wahlen in diesem Jahr und 

der sich daraus möglicherweise verstärkende Protektionismus in einzelnen Ländern könnten auch zu 

Auswirkungen auf die Zinspolitik führen. bei einem Anstieg der Zinsen würde die Attraktivität anderer 

finanzmarktprodukte zunehmen. in der folge wäre die Nachfrage nach immobilien als Anlageform ge-

ringer und der in den letzten Jahren zu beobachtende Kapitaldruck auf immobilien würde nachlassen. 

Deutschland bleibt laut JLL allerdings aufgrund der guten ökonomischen rahmenbedingungen auch 

2017 weiterhin ein nachgefragter standort für investitionen in Gewerbeimmobilien. so prognostizieren 

die immobilienexperten für den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt im Jahr 2017 ein transaktions-

volumen zwischen eUr 45 und 50 Milliarden.

bei der betrachtung der einzelnen Assetklassen ergibt sich eine ähnliche einschätzung. bei büroflächen 

geht JLL für die tOP 7-standorte von einem Umsatzrückgang um circa 12 % aus. Aufgrund der rekord-

umsätze der vergangenen Jahre stellt dies aber keine grundlegende trendwende dar, vielmehr scheint 
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eine Normalisierung einzutreten. Zudem wirkt sich an diesen standorten auch das fehlen geeigneter 

flächen aus, was laut Deutsche immobilien-Partner (DiP) auch zu einem weiteren Anstieg der spitzen-

mieten führen kann. Das trendbarometer 2017 von ernst & young real estate konstatiert für 2017 bei 

den investitionen wegen des erwarteten geringeren interesses an Wohnimmobilien einen stärkeren 

fokus auf büroimmobilien. 

in den von DiP analysierten 15 standorten erwarten die immobilienexperten in 2017 erneut einen 

überdurchschnittlichen büroflächenumsatz. Demnach scheint die Attraktivität von sekundärstandor-

ten auch 2017 anzuhalten. Das ernst & young-trendbarometer 2017 erwartet, dass der Mangel an 

Angeboten in den A-standorten auch 2017 zu investments in Nebenlagen führt. 

bei den einzelhandelsimmobilien prognostiziert JLL eine moderatere entwicklung in 2017. Demnach 

wäre sogar ein rückgang der spitzenmieten denkbar. für die Logistikwirtschaft in Deutschland geht 

das ifW laut dem im Auftrag der bundesvereinigung Logistik erstellten Logistik-indikator für 2017 von 

einer positiven entwicklung aus, was mit entsprechender Nachfrage nach Logistikimmobilien verbun-

den sein dürfte. 

3.3. erwartete entwicklung der bedeutendsten leistungsindikatoren 

Die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen Prognosen lassen in Deutschland für den Gewer-

beimmobilien-Markt und damit für das Geschäftsmodell der DeMire Deutsche Mittelstand real estate 

AG anhaltend positive rahmenbedingungen erwarten. Dies gilt insbesondere auch für die sekundärs-

tandorte in Deutschland, auf die sich DeMire fokussiert. Mit einer anhaltend positiven Geschäftsent-

wicklung wird daher gerechnet. 

für das Geschäftsjahr 2017 erwartet die DeMire aus dem immobilienbestand zum 31. Dezember 2016 

nach Abgang der bereits veräußerten immobilien und somit Konzentration auf core-immobilien ohne 

weitere Veränderungen geringfügig steigende einnahmen aus der Vermietung der immobilien. Zur stei-

gerung beitragen soll auch weiterhin das aktive unternehmensinterne Asset-, Property- und facility- 

Management, das auch im Prognosejahr die Vermietungsquoten steigern und die nicht umlagefähigen 

betriebskosten weiter absenken soll.

Auf basis dieser Mieteinnahmen rechnet DeMire mit einem deutlich positiveren operativen cash flow 

für 2017 als in 2016. Der operative cashflow war Anfang des Jahres noch sehr durch Zahlungen von 

Aufwendungen aus 2015 im Zusammenhang mit  Akquisitionen und der Übernahme der Anteile an der  

fair Value reit-AG belastet.

DeMire strebt durch günstigere re- und Anschlussfinanzierungen an, bis zum Jahresende 2017 den 

gewichteten Durchschnittszins der finanzverbindlichkeiten weiter zu senken. ferner soll in 2017 die 

fremdkapitalquote (LtV) weiter richtung 60 % gesenkt werden. DeMire geht davon aus, diese Ziele 

sukzessive durch refinanzierungen, Verkäufe nicht strategischer immobilien sowie durch eine verstärk-

te eigenkapitalunterlegung von möglichen Akquisitionen – sollten sie denn stattfinden – zu erreichen. 

Wenn diese erwartungen eintreffen, sollte auch der Unternehmenswert (NAV) bei annähernd unver-

änderter Aktienzahl weiter steigen. in welchem Umfang das sein wird, lässt sich indes kaum prognos-

tizieren, da der NAV immer auch von dem bewertungsergebnis der als finanzinvestitionen gehaltenen 

immobilien und weiteren Parametern abhängt.  
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3.4. Gesamtaussage zur voraussichtlichen entwicklung des konzerns

Nachdem es 2016 nach mehreren rekordjahren zu einem leichten rückgang des transaktionsvolu-

mens gekommen ist, scheinen sich die konjunkturellen und immobilienwirtschaftlichen rahmenbe-

dingungen für Gewerbeimmobilien in Deutschland   zu normalisieren.  Damit bleiben die Perspektiven 

und die rahmenbedingungen für das Geschäftsmodell der DeMire Deutsche Mittelstand real estate 

AG weiterhin positiv. Dies gilt insbesondere auch für die sekundärstandorte in Deutschland, auf die 

sich DeMire fokussiert. Allerdings führen auf internationaler ebene Unwägbarkeiten zu Unsicherhei-

ten bei der einschätzung der politischen rahmenbedingungen und insbesondere der Zinsentwicklung.  

Angesichts dieser rahmenbedingungen geht der Vorstand weiterhin von stabilen Mieterträgen für das 

Geschäftsjahr 2017 aus. Der Vorstand erwartet für 2017 eine steigerung der ffO vor Minderheiten und 

wird nach Aktualisierung der Planungsrechnung eine neue Prognose der ffO für das Geschäftsjahr 

2017 bekannt geben.

Die einschätzung der zukünftigen entwicklung basiert auf den folgenden Annahmen:

■ Die deutsche Wirtschaft, insbesondere der immobilienmarkt, sowie der Arbeitsmarkt und ein-

hergehender Konsum bleiben robust

■ Der brexit hat keine wesentlichen negativen folgen für die Wirtschaft in Deutschland und in 

der eurozone

■ es tritt keine weitere Verschärfung geopolitischer spannungen auf

■ Die Zentralbanken nehmen keine wesentlichen erhöhungen der Leitzinsen vor

■ insgesamt verschärfen sich die Anforderungen der Kreditinstitute an die Vergabe von transak-

tions- oder refinanzierungen nicht wesentlich

■ es treten keine unvorhergesehenen, das Geschäft der DeMire betreffende regulatorische än-

derungen auf

■ Das Mietausfallrisiko, z.b. durch insolvenzen, bleibt gering

vi. ÜBernahMeBezoGene anGaBen

1. zusammensetzung des gezeichneten kapitals 

a.) per 31. Dezember 2016

Die Gesellschaft verfügte per 31. Dezember 2016 über ein voll eingezahltes gezeichnetes Kapital in 

höhe von eUr 54.246.944,00, das in 54.246.944 inhaber-stückaktien mit einem rechnerischen No-

minalwert von eUr 1,00 eingeteilt war; von diesen werden 5.000 stück im Konzern gehalten. 9.000 

inhaber-stückaktien wurden erst ende Januar 2016 ins handelsregister eingetragen. Die Aktien der 

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG sind zum handel im Prime standard der frankfurter 

Wertpapierbörse zugelassen.

Die erhöhung des Grundkapitals hat sich aufgrund von Wandlungen aus den Wandelschuldverschrei-

bungen 2013/2018 und barkapitalerhöhung im August 2016 ergeben. 
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eine erhöhung um 23.937 Aktien ergibt sich aus den Wandlungen der Wandelschuldverschreibung 

2013/2018. Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Ausübung von Wandlungsrechten aus der 

Wandelschuldverschreibung 2013/2018 und Ausgabe von 23.937 neuen Aktien aus dem bedingten Ka-

pital i/2013 um bis zu eUr 6.285.088,00, eingeteilt in bis zu 6.285.088 auf den inhaber lautende stück-

aktien mit einem rechnerischen Nennwert von eUr 1,00, bedingt erhöht. Die ursprüngliche Anzahl der 

Wandelschuldverschreibungen betrug 11.300.000. Nach den Wandlungen von weiteren 23.937 stück 

im berichtszeitraum betragen die verbleibenden Wandlungsrechte 10.637.763. Die bedingte Kapitaler-

höhung dient der Gewährung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- 

und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach Maßgabe der ermächtigung der hauptversamm-

lung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde am 31. August 2016 durch eine 10 %ige barkapitalerhöhung 

um eUr 4.930.722,00 erhöht. Die 4.930.722 neuen, auf den inhaber lautenden nennwertlosen stamm-

aktien (stückaktien) wurden im rahmen eines Private Placements bei größtenteils institutionellen in-

vestoren gezeichnet. Der Ausgabebetrag je neuer Aktie lag bei eUr 3,45. Die neuen Aktien sind ab dem 

1. Januar 2016 gewinnberechtigt. Die eintragung in das handelsregister erfolgte am 31. August 2016.

b) entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts wurden 10.800 Wandlungsrechte ausgeübt und 10.800 

neue inhaber-stückaktien geschaffen.

2. Beschränkungen, die stimmrechte oder die Übertragung von aktien betreffen

beschränkungen, die stimmrechte oder die Übertragung von Aktien betreffen, existieren nicht.

3. direkte oder indirekte Beteiligungen am kapital, die 10 % der stimmrechte überschreiten

a.) per 31. Dezember 2016

Per 31. Dezember 2016 hielten die folgenden Aktionäre der DeMire Deutsche Mittelstand real estate 

AG beteiligungen an der Gesellschaft mit einem stimmrechtsanteil von mehr als 3 %, 5 % und 10 %:

herr Klaus Wecken hielt über die Wecken & cie, basel, schweiz, insgesamt 26,53 % der Aktien.

herr rolf elgeti hielt als persönlich haftender Gesellschafter der Obotritia capital KGaA über die be-

teiligungen Jägersteig beteiligungs Gmbh, försterweg beteiligungs Gmbh und Obotritia beteiligungs 

Gmbh insgesamt 11,89 % der Aktien.

Weitere Meldungen im hinblick auf direkte oder indirekte beteiligungen, die 3 %, 5 % und 10 % der 

stimmrechte übersteigen, lagen der Gesellschaft per 31. Dezember 2016 nicht vor.

b.) entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

frau sigrid Wecken hat der Gesellschaft gemäß § 26 Abs. 1 WphG am 26. April 2017 mitgeteilt, dass ihr 

stimmrechtsanteil an der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG, frankfurt am Main, Deutsch-

land, am 13. April 2017 die schwelle von 5 % der stimmrechte überschritten und 5,00 % (das entspricht 

2.713.880 stimmrechten) betragen hat. Weitere Meldungen im hinblick auf direkte oder indirekte be-

teiligungen, die 3 %, 5 % und 10 % der stimmrechte übersteigen, liegen der Gesellschaft zum Zeitpunkt 

der Veröffentlichung des berichts nicht vor.
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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 ausüben

Derartige beteiligungen sind nicht vorhanden.

6. Gesetzliche vorschriften und Bestimmungen der satzung über die ernennung und 

abberufung des vorstands und die änderung der satzung

6.1. ernennung und abberufung des vorstands

Gemäß § 84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat für eine Dauer von 

höchstens fünf Jahren bestellt. eine Wiederholung der bestellung ist zulässig. Der Vorstand der DeMire 

Deutsche Mittelstand real estate AG besteht aus einem oder mehreren Personen. Die Zahl der Vor-

standsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. er entscheidet über ihre bestellung, den Widerruf 

ihrer bestellung sowie über Abschluss, änderung und Kündigung der mit ihnen abzuschließenden An-

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

Vorsitzenden des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen. 

6.2. änderungen der satzung

änderungen der satzung bedürfen gemäß § 179 Abs. 1 AktG eines beschlusses der hauptversamm-

lung, der, soweit die satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemäß § 179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit 

von drei Viertel des bei der Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. soweit die änderung des 

Unternehmensgegenstandes betroffen ist, darf die satzung jedoch nur eine größere Mehrheit vorse-

hen. Die satzung der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG macht in § 20 Abs. 1 von der Mög-

lichkeit der Abweichung gemäß § 179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass beschlüsse grundsätz-

lich mit einfacher stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher 

Kapitalmehrheit gefasst werden können, soweit nicht nach zwingenden gesetzlichen Vorschriften eine 

größere Mehrheit erforderlich ist. Der Aufsichtsrat ist befugt, änderungen der satzung, die nur deren 

fassung betreffen, zu beschließen. Darüber hinaus wurde der Aufsichtsrat ermächtigt, die fassung des 

§ 5 der satzung, in dem unter anderem höhe und einteilung des Grundkapitals festgelegt sind, entspre-

chend dem Umfang der Kapitalerhöhungen aus dem genehmigten Kapital anzupassen.

7. Befugnisse des vorstands, aktien auszugeben oder zurückzukaufen

7.1. Genehmigtes kapital

a.) per 31. Dezember 2016

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurden die Genehmigten 

Kapitalien ii/2015 und iii/2015 in höhe von eUr 13.675.702,00 und eUr 7.069.272,00 und ihre regelun-

gen in § 6 der satzung (Genehmigtes Kapital) aufgehoben und der Vorstand ermächtigt, mit Zustimmung 

des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 29. Juni 2021 einmalig oder mehrmals um 

bis zu insgesamt eUr 24.653.611,00 durch Ausgabe von insgesamt 24.653.611 neuen, auf den inhaber 

lautenden stammaktien ohne Nennbetrag (stückaktien) gegen bar- und/oder sacheinlagen zu erhöhen 

(Genehmigtes Kapital i/2016). Den Aktionären steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu. Die neuen Aktien 

können auch von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung übernommen werden, sie 

den Aktionären zum bezug anzubieten. Der Vorstand ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats 

das bezugsrecht der Aktionäre auszuschließen für spitzenbeträge, bei barkapitalerhöhungen über bis zu 

10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich unter dem börsenpreis liegt, sowie 
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zur bedienung von Options- oder Wandlungsrechten, zur begebung von Aktien an Arbeitnehmer und bei 

sachkapitalerhöhungen. Das Genehmigte Kapital i/2016 wurde durch die 10%ige barkapitalerhöhung 

vom 31. August 2016 in höhe von eUr 4.930.722,00 durch die Ausgabe von 4.930.722 neuen inhaber-

stück-Aktien teilweise verbraucht.

b.) entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts hat es keine Veränderungen gegenüber dem 31. Dezem-

ber 2016 gegeben.

7.2. Bedingtes kapital

a.) per 31. Dezember 2016

Das Grundkapital der Gesellschaft ist nach der Ausübung von Wandlungsrechten aus der Wandelan-

leihe 2013/2018 und Ausgabe von 662.237 neuen Aktien dazu aus dem bedingten Kapital um bis zu 

eUr 6.285.088,00, eingeteilt in bis zu 6.285.088 auf den inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht 

(bedingtes Kapital i/2013). Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von bezugs- und/oder 

Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, die nach Maß-

gabe der ermächtigung der hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 begeben wurden. 

9.000 Aktien, die durch die Ausübung des Wandlungsrechts entstanden sind, waren zum 31. Dezember 

2016 noch nicht ins handelsregister eingetragen.

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurde das bedingte Kapital 

i/2015 in höhe von eUr 2.434.105,00 eingeteilt in bis zu 2.434.105 auf den inhaber lautende stückaktien 

aufgehoben. Das Grundkapital der Gesellschaft wird aufgrund des beschlusses der ordentlichen haupt-

versammlung vom 30. Juni 2016 um bis zu eUr 3.000.000,00 eingeteilt in bis zu 3.000.000 neue auf den 

inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital i/2016). Die bedingte Kapitalerhöhung 

dient der Gewährung von bezugs- und/oder Wandlungsrechten an die inhaber von Options- und/oder 

Wandelschuldverschreibungen, die nach Maßgabe der ermächtigung gemäß tagesordnungspunkt 8 der 

hauptversammlung der Gesellschaft vom 23. Oktober 2013 in der fassung der änderung gemäß dem 

hauptversammlungsbeschluss vom 6. März 2015 begeben werden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt 

zu dem nach Maßgabe des ermächtigungsbeschlusses der hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 

unter tagesordnungspunkt 8 jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist zusätzlich aufgrund des beschlusses der außerordentlichen haupt-

versammlung vom 6. März 2015 um bis zu eUr 1.000.000,00 eingeteilt in bis zu 1.000.000 neue auf den 

inhaber lautende stückaktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital ii/2015). Die bedingte Kapitalerhöhung 

wird nur insoweit durchgeführt, wie inhaber von Aktienoptionen, die aufgrund des ermächtigungsbe-

schlusses der außerordentlichen hauptversammlung vom 6. März 2015 im rahmen des Aktienoptions-

plans 2015 von der Gesellschaft ausgegeben werden, von ihrem bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft 

Gebrauch machen und die Gesellschaft nicht in erfüllung der bezugsrechte eigene Aktien gewährt. im 

Geschäftsjahr 2015 wurde an den Vorstand der maximale Umfang von 800.000 Aktienoptionen und an 

Mitarbeiter der maximale Umfang von 200.000 Aktienoptionen ausgegeben.

Durch den beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wurde das bedingte Kapital 

iii/2015 in höhe von eUr 3.919.447,00 eingeteilt in bis zu 3.919.447 auf den inhaber lautende stück-

aktien aufgehoben. Auf derselben hauptversammlung wurde das bedingte Kapital ii/2016 bis zu eUr 

14.359.523,00 eingeteilt in bis zu 14.359.523 neue auf den inhaber lautende stückaktien geschaffen. 
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Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von auf den inhaber lautenden stückaktien an die 

inhaber bzw. Gläubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder 

Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente), die (i) aufgrund der von der 

hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 unter tagesordnungspunkt 8 beschlossenen ermächtigung 

zur Gewährung von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder (ii) aufgrund der unter 

vorstehendem tagesordnungspunkt 7 beschlossenen ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder 

Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombi-

nationen dieser instrumente) von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren beteili-

gungsgesellschaften begeben wurden oder noch werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf neue 

auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft gewähren bzw. eine Wandlungspflicht begründen. 

Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Maßgabe des jeweiligen ermächtigungsbeschlusses 

der hauptversammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. 

Die bedingten Kapitalerhöhungen aus den Kapitalien i/2016 und ii/2016 werden nur soweit durchgeführt, 

wie die inhaber bzw. Gläubiger von Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen rechten Gebrauch ma-

chen oder die zur Wandlung verpflichteten inhaber ihre Pflicht zur Wandlung erfüllen, soweit nicht ein 

barausgleich gewährt oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur bedie-

nung eingesetzt werden. Die Aktien nehmen – sofern sie durch Ausübung bis zum beginn der ordentli-

chen hauptversammlung der Gesellschaft entstehen – vom beginn des vorhergehenden Geschäftsjahres, 

ansonsten jeweils vom beginn des Geschäftsjahres an, in dem sie durch Ausübung von bezugsrechten 

entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand wird ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren 

einzelheiten der Durchführung einer bedingten Kapitalerhöhung festzusetzen.

b.) entwicklung nach dem 31. Dezember 2016

bis ende April 2017 sind 2017 insgesamt 10.800 Wandelschuldverschreibungen in stückaktien der  

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG gewandelt worden.

7.3. ermächtigung zur ausgabe von wandel- oder optionsschuldverschreibungen

Der Vorstand ist aufgrund des beschlusses der ordentlichen hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 

ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 30. september 2018 einmalig oder mehrmals 

auf den inhaber oder Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen im Gesamt-

nennbetrag von nominal bis zu eUr 50.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und 

den inhabern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Options- oder Wandlungsrechte auf neue, 

auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am Grundkapi-

tal von bis zu eUr 25.000.000,00 zu gewähren. Die Options- oder Wandlungsrechte können aus dem 

bestehenden oder zukünftigen bedingten oder genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen 

Aktien sowie Aktien eines Aktionärs bedient werden. sie können durch Konzernunternehmen begeben 

werden oder gegen sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktionären steht ein bezugsrecht zu, das 

ausgeschlossen werden kann für spitzenbeträge, bei einer begebung gegen bar, deren Options- oder 

Wandlungsrechte 10 % des Grundkapitals nicht übersteigen, wenn der Ausgabepreis den Marktwert 

der schuldverschreibungen nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den inhabern von Options- oder 

Wandlungsrechten bezugsrechte zu gewähren, bei begebung gegen sachleistungen. Aufgrund dieser 

ermächtigung der hauptversammlung hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats zwischen-

zeitlich Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von eUr 26.300.000,00 mit Wandlungs-

rechten – vorbehaltlich von Anpassungen aufgrund eines Verwässerungsschutzes – auf insgesamt 

14.300.000 auf den inhaber lautende stückaktien an der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am 



81

Grundkapital von insgesamt eUr 14.300.000,00 ausgegeben. Die ermächtigung zur Ausgabe von Wan-

del- und/oder Optionsschuldverschreibungen über den verbleibenden, noch nicht in Anspruch genom-

menen Nennbetrag von nominal bis zu eUr 23.700.000,00 wurde mit beschluss der hauptversamm-

lung vom 28. August 2015 aufgehoben und eine neue ermächtigung zur Ausgabe von auf den inhaber 

und/oder auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten 

und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente) beschlossen.

Der Vorstand wurde mit beschluss der hauptversammlung vom 28. August 2015 ermächtigt, mit Zu-

stimmung des Aufsichtsrats bis zum 27. August 2020 einmalig oder mehrmals auf den inhaber oder 

auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder 

Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser instrumente) (zusammen schuldverschrei-

bungen“) mit oder ohne Laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis zu eUr 125.000.000,00 zu 

begeben und den inhabern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Options-

rechte auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag des Grund-

kapitals von insgesamt bis zu eUr 25.000.000,00 nach näherer Maßgabe der Anleihebedingungen der 

schuldverschreibungen zu gewähren.

7.4. ermächtigung zum erwerb eigener aktien

Aufgrund des beschlusses der ordentlichen hauptversammlung vom 15. Oktober 2014 ist die Gesell-

schaft ermächtigt, bis zum 14. Oktober 2019 bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der beschluss-

fassung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei dürfen die aufgrund dieser ermächtigung er-

worbenen Aktien zusammen mit anderen eigenen Aktien, welche die Gesellschaft bereits erworben hat 

oder bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft ent-

sprechen. Die ermächtigung kann ganz oder in teilbeträgen, einmal oder mehrmals ausgeübt werden.

Der erwerb erfolgt über die börse oder im rahmen eines öffentlichen rückkaufangebots, oder einer 

an die Aktionäre der Gesellschaft gerichteten öffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsan-

geboten:

erfolgt der erwerb der Aktien über die börse, so darf der von der Gesellschaft gezahlte Gegenwert 

je Aktie (jeweils ohne berücksichtigung der erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen schlusskurs 

der Aktie der Gesellschaft im XetrA-handel an der Wertpapierbörse frankfurt am Main (bzw. einem 

vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten drei börsenhandelstagen vor dem erwerb um nicht 

mehr als 10 % überschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. ist die Gesellschaft an mehreren 

börsenplätzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn schlusskurse der Gesellschaft an der Wertpa-

pierbörse frankfurt am Main maßgeblich.

erfolgt der erwerb im Wege eines öffentlichen Kaufangebots an alle Aktionäre der Gesellschaft oder 

einer an die Aktionäre der Gesellschaft gerichteten öffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Ver-

kaufsangeboten, dürfen der gebotene Kauf- bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte der gebotenen 

Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne je Aktie ohne berücksichtigung der erwerbsnebenkosten den durch-

schnittlichen schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XetrA-handel an der Wertpapierbörse frank-

furt am Main (bzw. einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten zehn börsenhandelstagen 

vor dem tag der Veröffentlichung des Angebots bzw. der Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsange-

boten um nicht mehr als 10 % überschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. ist die Gesell-

schaft an mehreren börsenplätzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn schlusskurse der Aktien 

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Übernahmebezogene Angaben



82 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

der Gesellschaft an der Wertpapierbörse in frankfurt am Main vor der Veröffentlichung des Angebots 

maßgeblich. 

ergeben sich nach Veröffentlichung eines Kaufangebots bzw. nach der Aufforderung zur Abgabe von 

Verkaufsangeboten erhebliche Kursabweichungen vom gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreis bzw. den 

Grenzwerten der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne, so kann das Angebot bzw. die Aufforde-

rung zur Abgabe von Verkaufsangeboten angepasst werden. in diesem fall bestimmt sich der maßgeb-

liche betrag nach dem entsprechenden Kurs vor Veröffentlichung der Anpassung; die 10 %-Grenze für 

das Über- oder Unterschreiten ist auf diesen betrag anzuwenden.

Das Volumen des Angebots kann begrenzt werden. sofern die gesamte Zeichnung des Angebots die-

ses Volumen überschreitet, muss die Annahme nach Quoten erfolgen. eine bevorrechtigte Annahme 

geringerer stückzahlen als bis zu 100 stück angedienter Aktien je Aktionär kann vorgesehen werden.

Der Vorstand ist ermächtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben der Veräußerung 

über die börse unter herabsetzung des Grundkapitals einzuziehen, sie Dritten als Gegenleistung bei 

Unternehmenszusammenschlüssen oder dem erwerb von Unternehmen oder beteiligungen als Ge-

genleistung zu übertragen sowie Mitarbeitern zum erwerb anzubieten, zur bedienung von Options- 

oder Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als über die börse zu veräußern, sofern 

der Verkaufspreis den börsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Von der ermächtigung wurde bisher kein Gebrauch gemacht.

8. wesentliche vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines kontroll-

wechsels infolge eines Übernahmeangebots stehen, und die hieraus folgenden wirkungen

einige fremdfinanzierungsverträge sehen im fall eines  Kontrollwechsel bei den betroffenen Konzern-

gesellschaften ein außerordentliches Kündigungsrecht der Gläubiger vor. 

9. entschädigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die für den Fall eines Übernahmeangebots 

mit dem vorstand oder arbeitnehmern getroffen sind

im falle eines erwerbs der Mehrheit der stimmrechte der Gesellschaft durch einen Dritten haben die 

Mitglieder des Vorstandes, herr hon.-Prof. Andreas steyer, herr Markus Drews und herr ralf Kind 

(Vorstandsmitglied seit 1. März 2017) ein außerordentliches sonderkündigungsrecht. Wenn das son-

derkündigungsrecht ausgeübt oder der Vertrag innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten seit dem 

Kontrollwechsel einvernehmlich aufgehoben wird, erhält er die für die restlaufzeit der bestellung zum 

Vorstandsmitglied bestehenden vertraglichen Ansprüche in form einer einmaligen Vergütung, die sich 

nach den bezügen im letzten vollen Kalenderjahr vor Ausscheiden richtet, höchstens jedoch zwei Jah-

resvergütungen beträgt. Die barvergütung erhöht sich um den Wert der dem Vorstandsmitglied zu-

stehenden Aktienoptionen. Wenn kein anderer bewertungsstichtag zwischen den Parteien vereinbart 

wurde, gilt der Wert der Aktienoptionen zum Zeitpunkt des Kontrollwechsels.

vii. corPorate Governance-Bericht / erklärunG zur unternehMensFÜhrunG

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 26. April 2017 eine erklärung zur Unternehmensfüh-

rung nach § 289a hGb abgegeben und diese auf der internetseite www.demire.ag im bereich Unter-

nehmen unter der rubrik corporate Governance allgemein und dauerhaft zugänglich gemacht. 
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viii. laGeBericht FÜr die deMire deutsche Mittelstand real estate aG

ergänzend zur berichterstattung über die Lage des DeMire-Konzerns wird im folgenden die entwick-

lung der Gesellschaft erläutert. Die im bericht über die Lage des Konzerns dargestellten grundsätzli-

chen Aussagen zu Markt, strategie und steuerung sowie zu den chancen und risiken der Geschäftstä-

tigkeit gelten gleichermaßen auch für die Gesellschaft.

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG ist die operative führungseinheit des DeMire-Kon-

zerns. sie erzielte im Geschäftsjahr 2016 Umsatzerlöse aus erbrachten Managementleistungen für bzw. 

von den Projektgesellschaften. Die Anzahl der Mitarbeiter ohne Vorstand erhöhte sich im berichtsjahr 

auf durchschnittlich 13 (Vorjahr: 10). 

Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 wurde nach den handelsrechtlichen Vor-

schriften (hGb) und unter erstmaliger Anwendung des bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (bilrUG) 

sowie den ergänzenden Vorschriften des Aktiengesetztes (AktG) aufgestellt. ergänzende Vorschriften 

aus der satzung ergeben sich nicht.

ertrags-, Finanz-, liquiditäts-, und vermögenslage 

ertragslage

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG weist im Geschäftsjahr 2016 einen Jahresfehlbetrag 

von eUr 9,2 Millionen auf. 

Gewinn- und verlustrechnunG 
in teur

01.01.2016 - 
31.12.2016

01.01.2015 - 
31.12.2015

 Veränderung  %

Umsatzerlöse 5.774 3.213 2.561 80%

sonstige betriebliche erträge 3.117 2.461 656 27%

Personalaufwand -2.562 -1.617 -945 58%

sonstige betriebliche Aufwendungen -9.328 -22.058 12.730 -58%

erträge aus beteiligungen 658 0 658 n.a.

erträge aus Ausleihungen 12.303 6.348 5.955 94%

Abschreibungen auf finanzanlagen -1.035 -3.957 2.922 -74%

finanzergebnis -14.917 -6.298 -8.619 137%

Aufwendungen aus Verlustübernahme -3.520 -4.690 1.170 -25%

ergebnis vor steuern -9.510 -26.598 17.088 -64%

ertragsteuern und sonstige steuern 286 322 -36 -11%

jahresfehlbetrag -9.224 -26.276 17.052 -65%

Die Umsatzerlöse der Gesellschaft resultieren hauptsächlich aus Managementgebühren im Zusam-

menhang mit der transaktionsbezogenen und laufenden beratung von Konzernunternehmen, die 

bis 2015 bei Neuerwerben grundsätzlich 2 % der Anschaffungskosten der erworbenen Anteile sowie  

1 % der ausgereichten Darlehensbeträge betrugen und seit 2016 in Abhängigkeit von der erbrachten 

Leistung an die jeweilige Gesellschaft anhand von festgelegten Maßstäben, wie z.b. immobilienwert, 

Mietumsatz, Mietfläche etc.) berechnet werden. Diese lagen im berichtsjahr mit eUr 5,8 Millionen um 

fast 80 % über dem Vorjahreswert von eUr 3,2 Millionen, da die Akquisitionen aus 2015 und 2016 über 

das gesamte Jahr beiträge geleistet haben.
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Die sonstigen betrieblichen erträge resultieren im Wesentlichen aus den erträgen aus dem Abgang von 

Vermögensgegenständen und fielen mit eUr 3,1 Millionen höher aus als im Geschäftsjahr 2015 (eUr 

2,5 Millionen). 

Der Personalaufwand erhöhte sich wachstumsbedingt auf eUr -2,6 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 

-1,6 Millionen). Der Anstieg des Personalaufwands geht auf die erweiterung des Vorstands auf drei 

Personen im Zeitraum februar bis Oktober 2016 und den Anstieg der Mitarbeiterzahl im rahmen der 

Geschäftsausweitung zurück. 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sanken um eUr 12,7 Millionen auf eUr -9,3 Millionen. Die 

außergewöhnlich hohen Aufwendungen in 2015 resultierten aus beratungs- und Dienstleistungshono-

raren im direkten Zusammenhang mit den bar- und sachkapitalerhöhungen einschließlich des Über-

nahmeangebotes an die Aktionäre der fair Value reit- AG sowie aus Nebenkosten der finanzierung im 

Zusammenhang mit der zweiten tranche der Unternehmensanleihe 2014/2019 sowie mit der Aufnah-

me des Darlehens bei signal capital. 

Die erträge aus Ausleihungen des finanzanlagevermögens in höhe von eUr 12,3 Millionen ergaben 

sich aus Zinserträgen für Gesellschafterdarlehen an verbundene Unternehmen, die für den erwerb 

von immobilien bzw. von Anteilen an immobiliengesellschaften überwiegend in den Vorjahren aus-

gereicht wurden (Geschäftsjahr 2015: eUr 6,3 Millionen). Das finanzergebnis hat im Geschäftsjahr 

2016 eUr -14,9 Millionen ausgemacht (Geschäftsjahr 2015: eUr -6,3 Millionen). Das durch die DeMi-

re AG aufgenommene fremdkapital wurde grundsätzlich mit einem mit Markup belegten Zinssatz an 

die tochtergesellschaften weitergegeben, dennoch fiel der saldo aus den erträgen aus Ausleihungen 

und dem Zinsergebnis 2016 negativ aus (eUr -2,6 Millionen) (Geschäftsjahr 2015: eUr 0,1 Millionen). 

beigetragen haben hierzu periodenfremde Zinsaufwendungen sowie sonderaufwendungen aus der 

Ausgabe der zum 31. Dezember 2015 verbliebenen Unternehmensanleihen 2014/2019.

im Geschäftsjahr waren Abschreibungen auf finanzanlagen in höhe von eUr -1,0 Millionen (Geschäfts-

jahr 2015: eUr -4,0 Millionen) erforderlich. 

im Geschäftsjahr 2016 wurde auf basis der in 2014 und 2016 geschlossenen beherrschungs- und Ge-

winnabführungsverträge zwischen der DeMire AG und der DeMire commercial real estate Gmbh so-

wie der DeMire AG und der DeMire commercial real estate Vier Gmbh ein Verlust in höhe von insge-

samt eUr -3,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr -4,7 Millionen) übernommen. Der geringere Verlust 

der DeMire commercial real estate Gmbh in höhe von eUr -3,5 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 

-4,7 Millionen) resultierte aus der unterjährigen refinanzierung der hochverzinslichen hfs-Anleihe. 

Das ergebnis vor steuern summiert sich zu einem fehlbetrag von eUr 9,5  Millionen nach einem fehl-

betrag von eUr 26,6 Millionen im Geschäftsjahr 2015 aufgrund der erhöhten akquisitionsbedingten 

Aufwendungen.

Unter berücksichtigung von erstatteten steuern in höhe von rund eUr 0,3 Millionen (Geschäftsjahr 

2015: eUr 0,3 Millionen) ergibt sich ein Jahresfehlbetrag von eUr 9,2 Millionen nach einem Jahresfehl-

betrag von eUr 26,3 Millionen im Geschäftsjahr 2015.
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Finanzlage

Das finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands. Vorrangiges Ziel ist die 

Liquiditätssicherung und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhängigkeit. Alle finanzierungs-

verpflichtungen, einschließlich der Kreditklauseln (financial covenants), wurden im Geschäftsjahr und 

zum bilanzstichtag eingehalten. financial covenants legen eine einhaltung finanzieller Kennzahlen wie 

beispielsweise die eigenkapitalquote, den Zinsdeckungsgrad (interest service coverage ratio (iscr)) 

oder den Deckungsgrad des Kapitaldienstes (Debt service coverage ratio (Dscr )), fest. 

regelmäßige informationen über die finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher bestandteil des 

risikomanagementsystems der DeMire AG.

liquiditätslage

kaPitalFlussrechnunG
in teur

01.01.2016 - 
31.12.2016

01.01.2015 - 
31.12.2015

 Veränderung  %

cashflow aus betrieblicher tätigkeit 18.775 -5.149 23.924 -465

cashflow aus investitionstätigkeit -43.143 -88.243 45.100 -51

cashflow aus finanzierungstätigkeit 23.327 93.557 -70.230 -75

nettoveränderung der zahlungsmittel -1.041 165 -1.206 -731

zahlungsmittel am ende der Periode 288 1.329 -1.041 -78

Aus laufender Geschäftstätigkeit ergab sich ein Mittelzufluss in höhe von eUr 18,8 Millionen nach 

einem Mittelabfluss im vorangegangenen Geschäftsjahr 2015 in höhe von eUr -5,1 Millionen. belas-

tend wirkten die Zahlung der rechts- und beratungskosten sowie Abschluss- und Prüfungskosten im 

Zusammenhang mit den bar- und sachkapitalerhöhungen einschließlich dem Übernahmeangebot an 

die Aktionäre der fair Value reit- AG in 2015 sowie wachstumsbedingt höhere Personalkosten.

Der Mittelabfluss aus investitionstätigkeit verringerte sich durch die geringere Darlehensvergabe an 

verbundene Unternehmen, lediglich für den Ankauf der Kurfüstengalerie in Kassel, deutlich auf eUr 

43,1 Millionen (Geschäftsjahr 2015: Mittelabfluss von eUr 88,2 Millionen). 

im Geschäftsjahr 2016 erzielte die Gesellschaft durch eine barkapitalerhöhung in höhe von eUr 17,0 

Millionen sowie die Aufnahme zweier bankdarlehen in höhe zusammen von eUr 10,0 Millionen, ge-

mindert durch die tilgung von finanzierungsdarlehen in höhe von eUr 2,1 Millionen, einen Mittelzu-

fluss aus finanzierungstätigkeit in höhe von eUr 23,3 Millionen (Geschäftsjahr 2015: eUr 93,6 Millio-

nen). Der finanzmittelbestand lag zum bilanzstichtag mit eUr 0,3 Millionen deutlich unter dem Niveau 

zum 31. Dezember 2015 (eUr 1,3 Millionen).
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vermögenslage

teur 31.12.2016 31.12.2015 Veränderung %

aktiva

Anlagevermögen 331.000 294.541 36.459 12

Umlaufvermögen/rechnungsabgrenzungsposten 34.972 45.924 -10.952 -24

aktiva gesamt 365.972 340.465 25.507 7

Passiva

eigenkapital 119.318 111.507 7.811 7

rückstellungen 4.602 7.391 -2.789 -38

Verbindlichkeiten 242.052 221.567 20.485 9

Passiva gesamt 365.972 340.465 25.507 7

Die bilanzsumme der Gesellschaft lag zum stichtag 31. Dezember 2016 bei eUr 366,0 Millionen. Das 

entspricht einem Anstieg von eUr 25,5 Millionen bzw. rund 7 % gegenüber dem Vorjahreswert von eUr 

340,5 Millionen. 

Das Anlagevermögen erhöhte sich im Geschäftsjahr im Zusammenhang mit dem Ausbau des Gewer-

beimmobilienportfolios des Konzerns im Wesentlichen um die Ausleihung an die DeMire commercial 

real estate fÜNf Gmbh für die Anteile an der übernommenen Kurfürster Galerie Gmbh auf eUr 331,0 

Millionen (Vorjahr eUr 294,5 Millionen). Die beteiligungen an der sQUADrA immobilien Gmbh & co. 

KGaA und an der r-Quadrat Polska Alpha sp. z. o. o. in höhe von eUr 4,5 Millionen zum 31. Dezember 

2015 sind im Laufe des berichtsjahres veräußert worden. 

Das Umlaufvermögen inklusive rechnungsabgrenzungsposten lag mit eUr 35,0 Millionen um eUr 11,0 

Millionen unter dem Wert zum 31. Dezember 2015 von eUr 45,9 Millionen. Größte Position waren die 

forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände von eUr 31,8 Millionen nach eUr 42,5 Millionen 

zum 31. Dezember 2015. hierzu trugen insbesondere forderungen gegen verbundene Unternehmen 

aus Zahlungsübernahme der DeMire AG für die Objektgesellschaften und Zinsforderungen aus Darle-

hen für Objektfinanzierungen in höhe von eUr 17,1 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 12,8 Millionen) 
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bei. Zudem enthält die bilanzposition Darlehensforderungen gegen die Minderheitsgesellschafter ob-

jekthaltender Gesellschaften in höhe von eUr 12,8 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 4,5 Millionen). 

Gegen die Veräußerin der Anteile an der Germavest real estate s.à.r.l. bestand zum 31. Dezember 2015 

noch eine forderung aus rückübertragung von Unternehmensanleihen 2014/2019 in höhe von eUr 

14,4 Millionen, die Anfang 2016 erfolgte.

Der aktive rechnungsabgrenzungsposten erhöhte sich durch die Aufstockung der Unternehmensanlei-

he 2014/2019, abzüglich der periodengerechten Auflösung abgegrenzter Aufwendungen, um eUr 0,7 

Millionen auf eUr 2,8 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 2,1 Millionen). 

Auf der Passivseite der bilanz erhöhte sich das eigenkapitel der Gesellschaft von eUr 111,5 Millionen 

zum 31. Dezember 2015 auf eUr 119,3 Millionen zum 31. Dezember 2016. Der Anstieg resultierte aus 

der barkapitalerhöhung in höhe von eUr 17,1 Millionen sowie aus dem Jahresfehlbetrag von eUr 9,2 

Millionen.

Die eigenkapitalquote stieg leicht auf 32,6 % der bilanzsumme nach 32,7 % zum 31. Dezember 2015. 

Der Jahresfehlbetrag erhöhte den bilanzverlust zum 31. Dezember 2016 auf eUr 142,7 Millionen (31. 

Dezember 2015: eUr 133,5 Millionen). Die Kapitalrücklage stieg durch die barkapitalerhöhung von eUr 

195,7 Millionen zum 31. Dezember 2015 auf eUr 207,7 Millionen zum 31. Dezember 2016.

Die rückstellungen in höhe von eUr 4,6 Millionen nach eUr 7,4 Millionen zum 31. Dezember 2015 

betreffen im Wesentlichen Kosten für Jahresabschluss- und Konzernabschlusserstellung und Prüfung, 

für sonstige Personalkosten und ausstehende rechnungen sowie für sonderaufwendungen im Zusam-

menhang mit dem ende 2015 aufgenommenen signal capital Darlehen.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhöhten sich per stichtag 31. Dezember 2016 von eUr 221,6 

Millionen auf eUr 242,1 Millionen. Wesentlicher Grund hierfür war die Aufnahme von zwei bankkre-

diten in höhe von insgesamt eUr 7,9 Millionen zur Weitergabe an eine tochtergesellschaft zur Ablöse 

der hfs-Anleihe sowie die erhöhung der Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen um 

rund eUr 13,2 Millionen auf eUr 73,0 Millionen (31. Dezember 2015: eUr 59,8 Millionen). Die Verbind-

lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen verringerten sich von eUr 2,4 Millionen zum 31. Dezember 

2015 auf eUr 0,7 Millionen zum 31. Dezember 2016.

insgesamt hat sich die Vermögens-, finanz- und ertragslage der DeMire AG nach dem Ausbau der 

Anteile an verbundenen Unternehmen und des immobilienportfolios im DeMire-Konzern in 2015 und 

Anfang 2016 weiterhin positiv entwickelt. 
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vergleich der Prognosen der vorperiode mit der tatsächlichen Geschäftsentwicklung

Der Jahresabschluss 2016 der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG ist geprägt von integra-

tion und Konsolidierung. für den Zeitraum februar bis Oktober 2016 wurde der Vorstand um herrn 

frank schaich, zugleich Vorstand der fair Value reit-AG, verstärkt. Durch die temporäre Verstärkung 

des Vorstands und Abfindungsleistungen bei Ausscheiden von herrn schaich sowie den Aufbau von 

Mitarbeitern sind die Personalaufwendungen im berichtsjahr um mehr als die hälfte gestiegen. im 

Gegenzug wurden wesentliche bisher von externen Dienstleistern erbrachte holdingfunktionen im 

Laufe des Geschäftsjahres von eigenen Mitarbeitern übernommen, was bereits zu einer Verringerung 

insbesondere der laufenden rechts- und beratungs- sowie Abschlusskosten führte. in der Übergangs-

phase konnten hier jedoch noch nicht alle einsparungspotentiale gehoben werden. Zudem wurden die 

Anteile an der fair Value reit-AG in acht neugegründete tochtergesellschaften eingebracht, so dass 

die Dividendenerträge in höhe von eUr 2,7 Millionen dort und nicht bei der DeMire AG vereinnahmt 

wurden. Dies zusammen führte letztendlich zu einem negativen ebit von eUr -2,3 Millionen und somit 

einer Verfehlung des ursprünglich ausgeglichenen ebits. 

Die Darlehensvergabe an tochter- und enkelgesellschaften erfolgt grundsätzlich zu einem Zinssatz, 

der der eigenen finanzierung plus marktgerechtem Aufschlag entspricht. Die finanzmittel sowie ein-

malkosten aus dem signal capital Darlehen konnten jedoch nicht entsprechend dieser regel weiter-

gegeben werden. Zudem haben sonderaufwendungen aus der Ausgabe der zum 31. Dezember 2015 

verbliebenen Unternehmensanleihen 2014/2019 das Zinsergebnis belastet.

Auch wurde die refinanzierung der hochverzinslichen hfs-Anleihe zu deutlich besseren Konditionen 

bei dem verbundenen Unternehmen DeMire commercial real estate Gmbh erst zu einem späteren 

Zeitpunkt als geplant umgesetzt, so dass noch ein Verlust von eUr -3,5 Millionen übernommen wer-

den musste. Daher konnte das ebenfalls ausgeglichene prognostizierte Periodenergebnis in 2016 nicht  

erreicht werden.
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 » Lagebericht für die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG

Prognosebericht

Die Umsatzerlöse der Gesellschaft werden im laufenden Geschäftsjahr weiter leicht ansteigen. Der 

Anstieg wird auch aus zusätzlichen Dienstleistungen für die Zwischenholding- und Objektgesellschaf-

ten resultieren, die marktgerecht vergütet werden. für das Geschäftsjahr 2017 rechnen wir mit Um-

satzerlösen, die leicht über dem Niveau des Vorjahres liegen werden, und einer weiteren senkung der 

sonstigen betrieblichen Aufwendungen. Dies sollte dann im Geschäftsjahr 2017 ein leicht verbessertes 

ebit ermöglichen. 

solange das signal capital Darlehens nicht zu wesentlich günstigeren Konditionen refinanziert wird, 

muss weiterhin mit einem geringfügig negativen Zinsergebnis gerechnet werden. Durch die refinan-

zierung der hochverzinslichen hfs- Anleihe bei dem verbundenen Unternehmen DeMire commercial 

real estate Gmbh wird sich der von dieser Gesellschaft im rahmen des ergebnisabführungsvertrags zu 

übernehmende Verlust für die folgejahre völlig entfallen. Daher wird im Geschäftsjahr 2017 ein  leicht 

verbessertes Periodenergebnis erwartet.

frankfurt am Main, 27. April 2017

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG

hon.-Prof. andreas steyer dipl.-kfm. (Fh) Markus drews dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (ceO) Vorstand (cOO) Vorstand (cfO)
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konzern-Gewinn- und verlustrechnunG

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016

in teur tz. 01.01.2016  
31.12.2016

01.01.2015–
31.12.2015

Mieterträge 76.371 33.320

erträge aus Nebenkostenumlagen 15.746 10.024

betriebliche Aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen -33.547 -19.664

ergebnis aus der vermietung von immobilien d.1 58.570 23.680

erlöse aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften 7.471 1.792

Nettovermögen von veräußerten immobiliengesellschaften -3.510 -1.507

ergebnis aus der veräußerung von immobiliengesellschaften d.2 3.961 285

erlöse aus der Veräußerung von immobilien 21.966 2.300

Aufwendungen aus der Veräußerung von immobilien -21.003 -1.842

ergebnis aus der veräußerung von immobilien d.3 963 458

Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen 0 1.861

Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen -359 -3.830

Unrealisierte Marktwertänderungen in at equity bewerteten Unternehmen 0 1.469

ergebnis aus at equity bewerteten unternehmen d.4 -359 -500

ergebnis aus der fair Value Anpassung der als finanzinvestitionen gehaltenen 

immobilien
D.5 38.414 18.471

Wertminderungen von forderungen D.6 -2.058 -2.846

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert D.7 0 33.217

sonstige betriebliche erträge D.8 5.550 2.572

sonstige betriebliche erträge und andere ergebniseffekte 41.906 51.414

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen D.9 -14.505 -11.332

sonstige betriebliche Aufwendungen D.10 -7.367 -5.265

ergebnis vor zinsen und steuern  83.169 58.740

finanzerträge 1.153 2.145

finanzierungsaufwendungen -39.134 -27.873

ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -5.226 0

Finanzergebnis d.11 -43.207 -25.728

ergebnis vor steuern 39.962 33.012

ertragsteuern D.12 -12.313 -4.139

Periodenergebnis 27.649 28.873

Davon entfallen auf:

nicht beherrschende anteilseigner 2.979 756

anteilseigner des Mutterunternehmens 24.670 28.117

Unverwässertes ergebnis je Aktie D.13 0,48 1,09

Verwässertes ergebnis je Aktie D.13 0,39 0,71



91

GesaMterGeBnisrechnunG

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  | iNVestOr reLAtiONs

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung | Gesamtergebnisrechnung

in teur
01.01.2016 - 
31.12.2016

01.01.2015–
31.12.2015

Periodenergebnis 27.649 28.873

Währungsumrechnungsdifferenzen 124 3.408

sonstiges ergebnis 124 3.408

Gesamtergebnis 27.773 32.281

davon entfallen auf: 

nicht beherrschende anteilseigener 2.979 639

anteilseigner des Mutterunternehmens 24.794 31.642
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konzern-Bilanz
aktiva

in teur tz. 31.12.2016 31.12.2015

verMöGenswerte

langfristige vermögenswerte

immaterielle Vermögenswerte e. 1.1 7.005 6.961

sachanlagen e. 1.2 1.753 11.285

Als finanzinvestition gehaltene immobilien e. 1.3 981.274 915.089

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen e. 1.4 126 3.136

sonstige finanzielle Vermögenswerte e. 1.5 11.328 11.045

Ausleihungen an at equity bewerteten Unternehmen e. 1.6 0 553

sonstige Ausleihungen e. 1.7 0 384

Latente steueransprüche e. 5.1 0 144

summe langfristige vermögenswerte 1.001.486 948.597

kurzfristige vermögenswerte

Vorratsimmobilien e. 2.1 2.222 2.298

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen e. 2.2 23.614 14.387

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte e. 2.3 10.293 26.020

steuererstattungsansprüche 811 171

Zahlungsmittel e. 2.4 31.289 28.467

summe kurzfristige vermögenswerte 68.229 71.343

zur veräußerung gehaltene langfristige vermögenswerte e.3 24.291 13.005

summe vermögenswerte 1.094.006 1.032.945
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 » Konzern-bilanz

in teur tz. 31.12.2016 31.12.2015

eiGenkaPital und schulden

eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 54.247 49.292

rücklagen 217.698 181.405

den anteilseignern des Mutterunternehmens  

zurechenbares eigenkapital

271.945 230.697

Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 36.692 34.205

summe eigenkapital e.4 308.637 264.902

schulden

langfristige schulden

Latente steuerschulden e. 5.1 35.030 25.714

Anteile von Minderheitsgesellschaftern e. 5.2 62.822 61.160

finanzschulden e. 5.3 620.623 608.796

sonstige Verbindlichkeiten e. 5.4 865 1.076

summe langfristige schulden 719.340 696.746

kurzfristige schulden

rückstellungen e. 6.1 1.739 1.166

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  

sonstige Verbindlichkeiten

e. 6.2 17.378 19.887

steuerschulden e. 6.3 4.892 3.801

finanzschulden e. 5.3 42.020 46.443

summe kurzfristige schulden 66.029 71.297

summe schulden 785.369 768.043

summe schulden und eigenkapital 1.094.006 1.032.945
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konzern-kaPitalFlussrechnunG

in teur 01.01.2016–
31.12.2016

01.01.2015–
31.12.2015

konzernergebnis vor steuern 39.962 33.012

finanzierungsaufwendungen 44.360 27.873

finanzerträge -1.153 -2.145

einzahlung aus der Veräußerung von Vorratsimmobilien 0 650

Veränderung der forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen forderungen 2.186 7.633

Veränderung der finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 1.005 -8.234

Veränderung der immateriellen Vermögenswerte 44 -6.883

Veränderung der rückstellungen 500 -1.329

Veränderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten* 

-4.376 6.902

einwertungsgewinne nach iAs 40 -38.414 -18.471

Gewinne aus der Veräußerung von immobilien und immobiliengesellschaften -4.923 -743

Zinseinzahlungen 400 165

ertragsteuerzahlungen -1.318 -186

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert 0 33.217

Veränderung der rücklagen 594 4.462

ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 359 500

Abschreibungen und Wertminderungen 2.058 2.846

Auschüttungen an Minderheitsgesellschafter / Dividenden -5.906 0

sonstige zahlungsunwirksame Posten* -26 -2.020

cashflow aus der betrieblichen tätigkeit 35.352 10.815

Auszahlungen für investitionen in das sachanlagevermögen -11.888 -11.258

Auszahlungen für den erwerb von als finanzinvestition gehaltenen immobilien und von 
Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen abzüglich erworbener Nettozahlungsmittel

-4.352 -15.238

erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten tochtergesellschaften im rahmen eines Unter-
nehmenszusammenschlüssen

0 -4.319

einzahlungen aus der Veräußerung von immobilien 21.966 1.650

cashflow aus der investitionstätigkeit 5.726 -29.165

Auflösung eigenkapitalanteil Wandelschuldverschreibung -84 0

Auszahlungen für Kosten der eigenkapitalbeschaffung -1.105 -1.514

einzahlungen aus eigenkapitalzuführungen 17.011 11.158

einzahlungen aus der Ausgabe von schuldverschreibungen 12.892 36.023

einzahlungen aus der Aufnahme von finanzkrediten 48.015 54.700

Gezahlte Zinsen auf finanzschulden -33.487 -21.255

Auszahlungen für die tilgung von finanzschulden -81.497 -36.692

cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -38.255 42.420

nettoveränderung der zahlungsmittel 2.822 24.070

Zahlungsmittel am Anfang der Periode 28.467 4.397

zahlungsmittel am ende der Periode 31.289 28.467

*Die Vorjahresangaben sind aufgrund von änderungen in der Gliederung angepasst worden.
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konzern-eiGenkaPitalveränderunGsrechnunG

in teur tz. Gesellschafts-
kapital

rücklagen

Gezeichnetes  
Kapital

Kapital- 
rücklage

Gewinn-
rücklagen 

inkl. 
Konzerner-

gebnis

Abzugs-
posten 

für eigene 
Anteile

Währungs- 
umrech-

nung

Den Anteils-
eignern 

des Mutter-
unternehmens 
zurechenbares  

eigenkapital

Anteile 
der nicht  

beherr-
schenden 

Anteils eigner

summe 
eigen-
kapital

01.01.2016 e.3 49.292 121.120 60.651 -310 -57 230.697 34.205 264.902

Währungsumrechnungsdifferenzen 0 0 0 0 124 124 0 124

summe des sonstigen ergebnisses 0 0 0 0 124 124 0 124

Periodenergebnis 0 0 24.670 0 0 24.670 2.979 27.649

Gesamtergebnis 0 0 24.670 0 124 24.794 2.979 27.773

Kapitalerhöhung (im rahmen der Wand-
lung der Wandelschuldverschreibungen)

24 -1 0 0 0 23 0 23

Aktienoptionsplan 0 594 0 0 0 594 0 594

barkapitalerhöhungen 4.931 12.080 0 0 0 17.011 -304 16.707

eigenkapitalbeschaffungskosten im 
rahmen von Kapitalerhöhungen

0 -1.105 0 0 0 -1.105 0 -1.105

Dividendenzahlungen 0 0 0 0 0 0 -782 -782

Veränderung Konsolidierungskreis 0 -70 -79 0 80 -69 594 525

31.12.2016 e.3 54.247 132.618 85.242 -310 147 271.945 36.692 308.637

01.01.2015 e. 3 14.306 8.233 32.802 -310 -3.348 51.684 2.945 54.629

Währungsumrechnungsdifferenzen 0 0 0 0 3.291 3.291 117 3.408

summe des sonstigen ergebnisses 0 0 0 0 3.291 3.291 117 3.408

Periodenergebnis 0 0 28.117 0 0 28.117 756 28.873

Gesamtergebnis 0 0 28.117 0 3.291 31.408 873 32.281

Kapitalerhöhung (im rahmen der Wand-
lung der Wandelschuldverschreibungen)

227 -12 0 0 0 215 0 215

Aktienoptionsplan 0 434 0 0 0 434 0 434

Pflicht-Wandelanleihe 0 14.223 0 0 0 14.223 0 14.223

sachkapitalerhöhungen 32.285 92.853 0 0 0 125.138 0 125.138

barkapitalerhöhungen 2.474 8.684 0 0 0 11.158 0 11.158

eigenkapitalbeschaffungskosten im 
rahmen von Kapitalerhöhungen

0 -3.295 0 0 0 -3.295 0 -3.295

Veränderung Konsolidierungskreis 0 0 -268 0 0 -268 30.387 30.119

31.12.2015 e.3 49.292 121.120 60.651 -310 -57 230.697 34.205 264.902

 » Konzern-Kapitalflussrechnung | Konzern-eigenkapitalveränderungsrechnung
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Konzernanhang für das Geschäftsjahr  
vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 
(Vorjahr: 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015)

a. allGeMeine anGaBen

1. Grundlagen der aufstellung

Die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG (im folgenden kurz „DeMire AG“) ist am sitz der 

Gesellschaft in frankfurt am Main unter der Nummer hrb 89041 in das handelsregister eingetragen. 

Zum 31. Dezember 2016 gehören dem Konzernkreis gemäß § 313 Abs. 2 hGb (neben der DeMire AG 

als Mutterunternehmen) die in Anlage 1 aufgelisteten Gesellschaften an (im folgenden kurz „DeMi-

re“ oder „DeMire-Konzern“).

Der Geschäftssitz der Gesellschaft befindet sich in frankfurt am Main. Mit eintragung in das han-

delsregister am 23. Dezember 2016 wurde die Geschäftsanschrift in die robert-bosch-straße 11 in 

Langen verlegt.  

Die Aktien der Gesellschaft notieren im Prime standard der frankfurter Wertpapierbörse.

investitionen in immobilien bzw. immobilienprojekte durch DeMire AG selbst wurden bis dato nicht 

getätigt. Die investitionen werden grundsätzlich über Projektgesellschaften abgewickelt. Die betei-

ligungen an diesen Projektgesellschaften werden von der DeMire AG unmittelbar oder mittelbar 

(über Zwischen-holdings) gehalten, wobei die DeMire AG selbst keine immobilien im Direktbesitz 

hält. Die DeMire konzentriert sich auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt und ist dort als 

investor und bestandshalter an sekundärstandorten tätig. entsprechend betreibt DeMire die Akqui-

sition, die Verwaltung und die Vermietung von Gewerbeimmobilien. Wertsteigerungen sollen durch 

ein aktives Asset-, Property- und facility-Management erreicht werden. Dazu kann auch der gezielte 

Verkauf von Objekten gehören, sollten sie nicht mehr zum Geschäftsmodell passen oder ihr Wert-

steigerungspotential durch das aktive Portfoliomanagement ausgeschöpft sein.

Die Darstellungswährung des Konzernabschlusses der DeMire AG ist der euro (eUr). soweit nicht 

anders vermerkt, werden alle beträge in tausend euro (teUr) angegeben. Aus rechentechnischen 

Gründen können in den in diesem Abschluss dargestellten informationen rundungsdifferenzen in 

höhe von +/- einer einheit (eUr, % usw.) auftreten.

Der Konzernabschluss der DeMire AG für das am 31. Dezember 2016 endende Geschäftsjahr wurde 

unter Anwendung von § 315a hGb nach den vom international Accounting standards board (iAsb) 

formulierten international financial reporting standards (ifrs), wie sie in der europäischen Union 

(eU) anzuwenden sind, aufgestellt. Alle für das Geschäftsjahr 2016 verpflichtend anzuwendenden 

international financial reporting standards (ifrs), international Accounting standards (iAs) und 

Auslegungen des ifrs interpretations committee (ifrs ic) – vormals international financial re-

porting interpretations committee (ifric) bzw. standing interpretations committee (sic) – wurden 

berücksichtigt. Überdies wurden alle über die regelungen des iAsb hinausgehenden gesetzlichen 

Angabe- und erläuterungspflichten des handelsgesetzbuchs (hGb), insbesondere zur erstellung ei-

nes Konzernlageberichts, erfüllt.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde am 27. April 2017 durch den Vorstand aufgestellt.
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 » Allgemeine Angaben

2. neue und geänderte standards und interpretationen

2.1 erstmals im Geschäftsjahr 2016 angewandte neue und geänderte standards und inter-

pretationen  

Die im Konzernabschluss angewandten rechnungslegungsmethoden entsprechen mit Ausnahme 

der nachfolgend erwähnten änderungen denen des Geschäftsjahres 2015. folgende aus sicht der 

DeMire AG wesentlichen neuen bzw. geänderten standards und interpretationen wurden im Ge-

schäftsjahr 2016 erstmals angewendet.

erstmals im Geschäftsjahr 2016 angewandte standards und interpretationen

endorsement 
erfolgt am

Pflicht zur 
Anwendung für 
Geschäftsjahre 

ab

Auswirkungen 
auf den Kon-

zernabschluss  
der DeMire AG

Amendements to ifrs 
10. ifrs 12 and iAs 28

investment entities - Applying 
the consolidation exception 
(issued on December 18, 2014)

22. september 2016 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 16 
and iAs 41

bearer Plants (issued on June 
30, 2014)

23. November 2015 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to ifrs 11 Accounting for Acquisitions of 
interests in Joint Operations 
(issued on May 6, 2014)

24. November 2015 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 16 
and iAs 38

clarification of Acceptable 
Methods of Depreciation and 
Amortisation (issued on May 
12, 2014)

02. Dezember 2015 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Annual improvements Annual improvements to ifrss 
2012-2014 cycle (issued on 
september 25, 2014)

15. Dezember 2015 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 1 Disclosure initiative (issued on 
December 18, 2014)

18. Dezember 2015 1. januar 2016 änderungen 
in der 
Darstellung

Amendments to iAs 27 equity Method on separate 
financial statements (issued on 
August 12, 2014)

18. Dezember 2015 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 19 Defined benefit Plans - em-
ployee contributions (issued 
November 21, 2013)

17. Dezember 2014 1. Februar 2015 keine 
Auswirkungen

Annual improvements Annual improvements to ifrss 
2010-2012 cycle (issued on 
December 12, 2013)

17. Dezember 2014 1. Februar 2015 erweiterung 
der Anhang-
angaben

2.2 künftig verpflichtend anzuwendende standards und interpretationen

Die änderungen zu iAs 1 im rahmen der Disclosure initiative sollen eine reduzierung auf wesentli-

che und vereinfachte Angaben im Abschluss ermöglichen. DeMire hat dies zum Anlass genommen, 

den Konzern-Anhang grundlegend zu überarbeiten, übersichtlicher und lesbarer zu gestalten sowie 

den fokus auf wesentliche informationen zu legen.

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  
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folgende standards und interpretationen wurden vom iAsb bereits veröffentlicht, sind aber erst 

nach dem 31. Dezember 2016 verpflichtend anzuwenden.

Künftig verpflichtend anzuwendende standards und interpretationen

endorsement Pflicht zur 
Anwendung für 
Geschäftsjahre 

ab

Auswirkungen 
auf den Kon-

zernabschluss  
der DeMire AG

ifrs 9 financial instruments (issued 
on July 24, 2014)

erfolgt am 
22. November 2016

1. januar 2018 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert

ifrs 15 revenue from contracts with 
customers (issued on May 28, 
2014) including amendments 
to ifrs 15: effective date ifrs 
15 (issued on september 11, 
2015)

erfolgt am 
22. september 2016

1. januar 2018 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert

ifrs 16 Leases (issued on January 13,  
2016)

geplant für Q4 2017 1. januar 2019 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert

ifrs 14 regulatory Deferral Accounts 
(issued on January 30, 2014)

keine Übernahme 1. januar 2016 keine 
Auswirkungen

Amendments to ifrs 10 
and iAs 28

sale or contribution of Assets 
between an investor and its As-
sociate or Joint Venture (issued 
on september 11, 2014)

zurückgestellt auf unbe-
stimmte zeit 
verschoben

keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 12 recognition of Deferred tax 
Asstes for Unrealised Losses 
(issued on January 19, 2016)

geplant für Q2 2017 1. januar 2017 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert

Amendments to iAs 7 Disclosure initiative (issued on 
January 29, 2016)

geplant für Q2 2017 1. januar 2017 erweiterung von 
Anhangangaben

clarifications to ifrs 15 revenue from contracts with 
customers (issued on April 12,  
2016)

geplant für Q1 2017 1. januar 2018 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert

Amendments to ifrs 2 classification and Measure-
ment of sharebased Payment 
transactions (issued on June 
20, 2016)

geplant für Q3 2017 1. januar 2018 keine 
Auswirkungen

Amendments to ifrs 4 Applying ifrs 9 financial inst-
ruments with ifrs 4 insurance 
contracts (issued on septem-
ber 12, 2016)

geplant für Q3 2017 1. januar 2018 keine 
Auswirkungen

Annual improvements Annual improvements to ifrss 
2014-2016 cycle (issued on 
December 8, 2016)

geplant für Q3 2017 1. januar 2018/ 
1. januar 2017

keine 
Auswirkungen

ifric interpretation 22 foreign currency transactions 
and Advance consideration 
(issued on December 8, 2016)

geplant für Q3 2017 1. januar 2018 keine 
Auswirkungen

Amendments to iAs 40 transfers of investment Pro-
perty (issued on December 8, 
2016)

geplant für Q3 2017 1. januar 2018 Auswirkungen 
werden gegen-
wärtig analysiert



99

Das iAsb veröffentlichte im Juli 2014 die finale Version von ifrs 9 „finanzinstrumente“, die zwi-

schenzeitlich von der eU übernommen wurde. Durch den neuen standard ifrs 9 werden künftig die 

derzeitigen regelungen des iAs 39 „finanzinstrumente: Ansatz und bewertung“ ersetzt. Die neuen 

regelungen zur bilanzierung von finanzinstrumenten sind erstmalig verpflichtend für Geschäftsjah-

re anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen. Die erstanwendung hat grundsätz-

lich retrospektiv zu erfolgen, wobei diverse Vereinfachungsoptionen in Anspruch genommen werden 

können. Von der Möglichkeit einer vorzeitigen Anwendung macht die DeMire AG keinen Gebrauch.

Des Weiteren veröffentlichte das iAsb im Mai 2014 ifrs 15 „erlöse aus Verträgen mit Kunden“, die 

zwischenzeitlich von der eU übernommen wurde. Durch den neuen standard ifrs 15 werden künftig 

die derzeitigen regelungen des iAs 11 „fertigungsaufträge“, iAs 18 „Umsatzerlöse“ sowie die dazu-

gehörigen interpretationen ersetzt. Die neuen regelungen zur Umsatzrealisierung von Kundenver-

trägen sind erstmalig verpflichtend für Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 

2018 beginnen. Die erstanwendung hat grundsätzlich retrospektiv zu erfolgen, wobei diverse Ver-

einfachungsoptionen in Anspruch genommen werden können. Von der Möglichkeit einer vorzeitigen 

Anwendung macht die DeMire AG keinen Gebrauch.

Überdies veröffentlichte das iAsb im Januar 2016 ifrs 16 „Leasingverhältnisse“. Die Übernahme 

dieses standards durch die eU steht gegenwärtig noch aus. Durch den neuen standard ifrs 16 wer-

den künftig die derzeitigen regelungen des iAs 17 „Leasingverhältnisse“ sowie die dazugehörigen 

interpretationen ersetzt. Die neuen regelungen zur bilanzierung von Leasingverhältnissen sind ver-

pflichtend für Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnen. Die er-

stanwendung hat grundsätzlich retrospektiv zu erfolgen, wobei diverse Vereinfachungsoptionen in 

Anspruch genommen werden können. eine frühere Anwendung ist zulässig, sofern die neuen rege-

lungen des ifrs 15 ebenfalls angewendet werden. Von der Möglichkeit einer vorzeitigen Anwendung 

macht die DeMire AG voraussichtlich keinen Gebrauch. 

Die DeMire AG hat die mit der erstanwendung von ifrs 9, ifrs 15 und ifrs 16 verbundenen Aus-

wirkungen gegenwärtig nicht abschließend analysiert, sodass diesbezüglich noch keine belastbaren 

Aussagen getroffen werden können. Die Gesellschaft plant, die hierfür notwendigen Detailanalysen 

im Laufe des Geschäftsjahres 2017 abzuschließen.

3. wesentliche ermessensentscheidungen, schätzungen und annahmen

im Konzernabschluss der DeMire AG müssen in einem begrenzten Umfang schätzungen vorgenom-

men sowie ermessensentscheidungen und Annahmen getroffen werden, die Auswirkungen auf die 

höhe und den Ausweis der bilanzierten Vermögenswerte und schulden, der erträge und Aufwen-

dungen sowie der eventualverbindlichkeiten haben. bei der einschätzung der künftigen Geschäfts-

entwicklung wird das zu dem Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses als realistisch un-

terstellte künftige wirtschaftliche Umfeld in der branche und region, in denen die DeMire AG mit 

ihren tochtergesellschaften tätig ist, berücksichtigt. Dabei werden sämtliche aktuell verfügbaren 

erkenntnisse berücksichtigt. Die schätzungen beruhen auf erfahrungswerten und anderen Annah-

men, die unter den gegebenen Umständen als angemessen erachtet werden. Von der DeMiire AG 

vorgenommene schätzungen sowie getroffene ermessensentscheidungen und Annahmen werden 

laufend überprüft, können allerdings von den tatsächlichen Werten abweichen.
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bei der Anwendung der bilanzierungs- und bewertungsmethoden hat die Unternehmensleitung er-

messensentscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere für folgende sachverhalte:

■ bei immobilien ist durch die DeMire AG zu jedem stichtag zu bestimmen, ob diese dem 

Vorratsvermögen oder den als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien zuzuordnen sind. 

Die einordnung basiert auf folgender einschätzung:

■ Als finanzinvestitionen gehaltene immobilien: bei den betreffenden immobilien steht 

eine nachhaltige bewirtschaftung im Vordergrund. Diese immobilien werden somit zur 

erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

■ Vorratsimmobilien: bei diesen immobilien steht als vorrangiges Ziel eine „buy & sell“- 

bzw. „Develop & sell“-strategie im Vordergrund. Diese immobilien werden demnach 

zum Verkauf im rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit gehalten.

■ Wenn die DeMire AG die beherrschung über ein erworbenes Unternehmen erlangt oder 

Vermögenswerte erwirbt, ist zu beurteilen, ob diese transaktionen als Unternehmenszu-

sammenschluss nach ifrs 3 oder als erwerb einer Gruppe von Vermögenswerten bzw. 

Nettovermögen (sachgesamtheit) zu klassifizieren ist. Wenn neben den Vermögenswerten 

und schulden auch ein Geschäftsbetrieb im sinne einer integrierten Gruppe von tätigkeiten 

übernommen wird, liegt ein Unternehmenszusammenschluss vor, der bilanziell nach ifrs 

3 abzubilden ist. Als eine integrierte Gruppe von tätigkeiten werden beispielsweise die Ge-

schäftsprozesse aus den bereichen Property Management, Debitorenmanagement und das 

rechnungswesen betrachtet. Darüber hinaus ist auch die tatsache, dass Personal bei der 

erworbenen immobiliengesellschaft angestellt ist, ein indiz dafür, dass ein Geschäftsbetrieb 

übernommen wurde. 

eine erläuterung der getroffenen schätzungen und Annahmen in bezug auf einzelne Posten der Kon-

zern-bilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung bzw. Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfolgt 

innerhalb der nachfolgenden textziffern des Konzern-Anhangs zusammen mit den jeweils einschlä-

gigen Anhangangaben.

Wertminderungen von forderungen tz. D. 6

ertragsteuern tz. D. 12

impairment test des Geschäfts- oder firmenwerts tz. e. 1.1.1

Latente steueransprüche und -schulden tz. e. 5.1

rückstellungen tz. e. 6.1

B. konsolidierunGskreis und -Grundsätze

Der Konzernabschluss umfasst die DeMire AG und die von ihr beherrschten tochtergesellschaften. 

Der Konsolidierungskreis ist Anlage 1 zu entnehmen.

Der Konzernabschluss besteht zum bilanzstichtag aus dem teilkonzern DeMire und dem teilkonzern 

fair Value reit. Der teilkonzern DeMire umfasst den konsolidierten Abschluss der DeMire AG und 

ihrer tochterunternehmen ab dem Zeitpunkt des erwerbs, das heißt ab dem Zeitpunkt, an dem die 
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beherrschung erlangt wurde. Der teilkonzern fair Value reit umfasst den konsolidierten Abschluss 

der fair Value reit-AG und ihrer tochterunternehmen. Die fair Value reit-AG ist das Mutterunter-

nehmen des teilkonzerns fair Value reit.

Die Abschlüsse der tochterunternehmen der DeMire AG werden unter Anwendung einheitlicher 

bilanzierungs- und bewertungsmethoden zum identischen bilanzstichtag aufgestellt, wie der Ab-

schluss des Mutterunternehmens. 

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der DeMire AG an den tochterunternehmen entsprechen 

auch dem Anteil der stimmrechte. Die beiträge der nicht konsolidierten Gesellschaften zum Kon-

zernumsatz, zum Konzernergebnis und zur bilanzsumme des Konzerns wurden als nicht wesentlich 

eingestuft. Diese Gesellschaften wurden deshalb nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Die DeMire beherrscht ein beteiligungsunternehmen insbesondere dann, und nur dann, wenn sie 

alle nachfolgenden eigenschaften besitzt:

■ Die Verfügungsgewalt über das beteiligungsunternehmen (d.h. die DeMire hat aufgrund ak-

tuell bestehender rechte die Möglichkeit, diejenigen Aktivitäten des beteiligungsunterneh-

mens zu steuern, die einen wesentlichen einfluss auf dessen rendite haben),

■ eine risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende renditen aus ihrem engage-

ment in dem beteiligungsunternehmen und

■ die fähigkeit, ihre Verfügungsgewalt über das beteiligungsunternehmen dergestalt zu nut-

zen, dass dadurch die rendite des beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass der besitz einer Mehrheit der stimmrechte zur be-

herrschung führt. besitzt die DeMire keine Mehrheit der stimmrechte oder damit vergleichbare 

rechte an einem beteiligungsunternehmen, berücksichtigt sie bei der beurteilung, ob sie die Ver-

fügungsgewalt an diesem beteiligungsunternehmen hat, alle sachverhalte und Umstände. hierzu 

zählen u.a.:

■ Vertragliche Vereinbarungen mit den anderen stimmberechtigten,

■ rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren,

■ stimmrechte und potentielle stimmrechte des Konzerns.

Die Konsolidierung eines tochterunternehmens beginnt an dem tag, an dem die DeMire die beherr-

schung über das tochterunternehmen erlangt. sie endet, wenn die DeMire die beherrschung über 

das tochterunternehmen verliert. Vermögenswerte, schulden, erträge und Aufwendungen eines 

tochterunternehmens, das während des berichtzeitraums erworben oder veräußert wurde, werden 

ab dem tag, an dem die DeMire die beherrschung über das tochterunternehmen erlangt, bis zu dem 

tag, an dem die beherrschung endet, im Konzernabschluss erfasst.
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bei Unternehmenserwerben beurteilt die DeMire, ob ein Unternehmenszusammenschluss nach 

ifrs 3 oder ein erwerb einer Gruppe von Vermögenswerten und schulden als sachgesamtheit vor-

liegt. 

Der erwerb von immobilienobjektgesellschaften, die keinen Geschäftsbetrieb im sinne des ifrs 3 

darstellen, wird als unmittelbarer Ankauf von immobilien abgebildet. Dabei werden die Anschaf-

fungskosten der Objektgesellschaft den einzeln identifizierbaren Vermögenswerten und schulden 

auf basis ihrer beizulegenden Zeitwerte zugeordnet. 

Anteile am Nettovermögen von tochtergesellschaften, die nicht der DeMire zuzurechnen sind (sog. 

nicht herrschende Anteile), werden unter dem Posten „Anteile der nicht beherrschenden Anteils-

eigner“ innerhalb des Konzern-eigenkapitals, aber getrennt vom eigenkapital der Anteilseigner der 

DeMire AG, ausgewiesen.

Der erwerb von immobilienobjektgesellschaften, die keinen Geschäftsbetrieb im sinne des ifrs 3 

darstellen, wird als unmittelbarer erwerb einer Gruppe von Vermögenswerten und schulden (sach-

gesamtheit) im rahmen eines share Deals oder eines Asset Deals abgebildet. Aus diesem Grund sind 

nach ifrs 3.2b) die einzelnen erworbenen, identifizierbaren Vermögenswerte und die übernomme-

nen schulden als erworbene sachgesamtheit zu identifizieren und anzusetzen. Die Anschaffungs-

kosten einer Gruppe von Vermögenswerten sind den einzelnen identifizierbaren Vermögenswerten 

und schulden zum erwerbszeitpunkt auf Grundlage ihrer beizulegenden Zeitwerte zuzuordnen. eine 

solche transaktion oder ein solches ereignis führt nicht zu einem Geschäfts- oder firmenwert oder 

einem Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung.

Der erwerb von sonstigen Gesellschaften wird im rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der er-

werbsmethode durch Verrechnung der übertragenen Gegenleistung der Anteile mit dem anteiligen 

neu bewerteten eigenkapital der tochtergesellschaften im erwerbszeitpunkt abgebildet. bei der 

erstkonsolidierung finden grundsätzlich die Verhältnisse zum Zeitpunkt des erwerbs der Anteile an 

dem konsolidierten tochterunternehmen berücksichtigung. Die danach entstandenen Unterschieds-

beträge werden den Vermögenswerten und schulden insoweit zugerechnet, als ihre beizulegenden 

Zeitwerte von den tatsächlichen in den Abschluss übernommenen Ansätzen abweichen. Die aufge-

deckten stillen reserven werden im rahmen der folgekonsolidierung entsprechend der bilanziellen 

behandlung der korrespondierenden Vermögenswerten und schulden fortgeführt. ein verbleiben-

der aktiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung wird als Geschäfts- oder firmenwert 

bilanziert und ein passivischer Unterschiedsbetrag wird nach einer erneuten beurteilung, ob alle 

erworbenen Vermögenswerte und alle übernommenen schulden korrekt identifiziert wurden, er-

folgswirksam erfasst.

soweit andere (konzernfremde) Gesellschafter am bilanzstichtag über einen Anteil am eigenkapital 

des tochterunternehmens verfügen, wird dieser dem Posten „Anteile nicht beherrschender Gesell-

schafter“ zugerechnet. bei der ermittlung des Konzernergebnisses, das den nicht beherrschenden 

Anteilen zuzurechnen ist, werden auch erfolgswirksame Konsolidierungsbuchungen berücksichtigt.

Konzerninterne Umsätze, Aufwendungen und erträge sowie alle forderungen und Verbindlichkeiten 

zwischen den konsolidierten Gesellschaften werden eliminiert. 
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Die Anteile der DeMire an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen werden nach 

der equity-Methode bilanziert. Nach der equity-Methode sind solche beteiligungen zu bilanzieren, 

auf die die DeMire, in der regel aufgrund eines Anteilsbesitzes zwischen 20 % und 50 %, einen maß-

geblichen einfluss ausüben kann. im rahmen der equity-Methode werden die Anschaffungskosten 

jährlich um die auf die DeMire entfallenden Veränderungen des eigenkapitals der beteiligungsgesell-

schaft erhöht bzw. vermindert. bei der erstmaligen einbeziehung von beteiligungen nach der equity-

Methode werden entstehende Unterschiedsbeträge aus der erstkonsolidierung entsprechend den 

Grundsätzen der Vollkonsolidierung behandelt. Gewinne und Verluste aus transaktionen zwischen 

vollkonsolidierten Konzernunternehmen und assoziierten Unternehmen bzw. Gemeinschaftsunter-

nehmen werden entsprechend des Anteils der DeMire an dem beteiligungsunternehmen eliminiert.

Die Präsenzmehrheit der fair Value reit-AG in den Gesellschafterversammlungen der tochterunter-

nehmen, die über die steuerung der tochterunternehmen entscheidet, ist ausschlaggebend für die 

beurteilung des Konzerns. Die stimmrechte an den Gesellschaften bbV immobilien-fonds erlangen 

Gbr, München (im folgenden „bbV 02“), bbV immobilien-fonds Nr. 10 Gmbh & co. KG, München (im 

folgenden „bbV 10“), und ic fonds & co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, München (im folgen-

den „ic 15“), sind nicht allein entscheidend bei der frage, wer die Unternehmen beherrscht. Obgleich 

der stimmrechtsanteil unter 50 % liegt, stellt die fair Value reit-AG jeweils den größten einzelge-

sellschafter bei den genannten Gesellschaften dar. Die Prüfung der beherrschung der beteiligungs-

gesellschaften als Voraussetzung für die Vollkonsolidierung führt zu dem ergebnis, dass die fair Va-

lue reit-AG auch im abgelaufenen Geschäftsjahr bei allen vollkonsolidierten fondsgesellschaften 

mittels einfacher Mehrheit in der Gesellschafterversammlung substanzielle rechte wahrnehmen 

kann, wie bspw. die feststellung des Jahresabschlusses, die festlegung der Ausschüttungshöhe und 

die Auswahl des Objekt- bzw. fondsverwalters. empirisch kann nachgewiesen werden, dass die fair 

Value reit-AG auf allen Gesellschafterversammlungen regelmäßig auf deutlich über 50 % der ab-

gegebenen stimmen kommt. bei transaktionen im rahmen von Objektveräußerungen wird dage-

gen auf eine qualifizierte 66 %- oder 75 %-Mehrheit der stimmrechte abgestellt, jedoch stellt diese 

transaktion keine wesentliche operative tätigkeit dar. Daneben erhält die fair Value reit-AG jährlich 

Ausschüttungen von ihren beteiligungsgesellschaften, die abhängig vom laufenden ergebnis sind.

änderungen des konsolidierungskreises in der Berichtsperiode

Unternehmenserwerbe in der berichtsperiode

in der berichtsperiode wurden 94,9 % der Anteile an der immobilienobjektgesellschaft Kurfürster 

immobilien Gmbh, Leipzig, erworben. Die Liegenschaft der Gesellschaft „Kurfürsten Galerie“ ist in 

Kassel belegen. Darüber hinaus wurden 100 % der Anteile an der ritterhaus immobilienverwaltungs 

Gmbh, Düsseldorf, die das betriebsvermögen der Kurfürster immobilien Gmbh hält, erworben. Da-

neben wurde die condor yellow bV Gmbh, frankfurt am Main, gegründet, die das betriebsvermögen 

der condor Objektgesellschaft yellow Gmbh, frankfurt am Main, hält. Des Weiteren wurde die Demi-

re Parkhaus betriebsgesellschaft mbh, berlin, gegründet, die zukünftig die Parkhäuser der DeMire 

in ihrem besitz halten und betreiben wird. Darüber hinaus wurden beteiligungen an der DeMire 

Assekuranzmakler Gmbh & co. KG, Düsseldorf, (47,5 % der Anteile) und an der G+Q effizienz Gmbh, 

berlin, (49 % der Anteile) erworben, die nach der equity-Methode bilanziert werden.

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Konsolidierungskreis und -grundsätze

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  



104 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

Überdies wurde in der berichtsperiode die PrAeDiA Gmbh, berlin, die am 17. März 2015 erworben 

wurde, erstmals konsolidiert. im Geschäftsjahr 2015 wurde aus Wesentlichkeitsgründen auf eine 

Konsolidierung verzichtet. Die DeMire hält 51 % des Kapitals und der stimmrechte an der PrAeDiA 

Gmbh. 

Zum erstkonsolidierungszeitpunkt wurden basierend auf 100 % der Vermögenswerte und schulden 

- unter berücksichtigung von nicht beherrschenden Anteilen - die folgenden Werte zum erwerbszeit-

punkt der Kurfürster immobilien Gmbh, welche den wesentlichen erwerb in der berichtsperiode 

darstellt, angesetzt:

in teur Zum erwerbszeitpunkt angesetzte beträge

Übernommenes vermögen 52.679

Übernommene schulden 38.804

nettovermögen zu 100 % 13.875

davon Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 3

anschaffungskosten 13.872

veräußerungen in der Berichtsperiode

Die Abgänge von vollkonsolidierten tochterunternehmen im berichtsjahr betreffen das Altportfolio. 

im einzelnen handelt es sich um die Gesellschaften Magnat tbilisi Office LLc (Georgien), die Mag-

nat tbilisi residential 1 LLc (Georgien), die Magnat Asset Management Gmbh (Österreich) und die 

Magnat capital Markets Gmbh (Österreich). Des Weiteren wurden die beteiligung an der sQUADrA 

immobilien Gmbh & co. KGaA und der r-Quadrat Polska Alpha sp. z o.o., die bis dahin nach der 

equity-Methode bilanziert wurden, veräußert.

verschmelzungen in der Berichtsperiode

in der abgelaufenen Periode wurden die Magnat investment ii b.V. (Niederlande) und die Magnat 

investment iV b.V. (Niederlande) auf die Magnat investment i b.V. (Niederlande) verschmolzen.

änderungen des konsolidierungskreises im vorjahr

unternehmenszusammenschluss Fair value reit-aG

Die fair Value reit-AG, Gräfelfing, wurde im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015 erstmalig 

gemäß den Vorschriften des ifrs 3 für Unternehmenszusammenschlüsse vollkonsolidiert, da ein 

Geschäftsbetrieb und die damit zusammenhängenden Geschäftsprozesse erworben wurden.

Der Vorstand der DeMire AG hat am 14. Oktober 2015 ein freiwilliges öffentliches Übernahmeange-

bot an die Aktionäre der fair Value reit-AG gerichtet und deren Aktionären angeboten, ihre Aktien 

in neu zu schaffende Aktien der DeMire AG umzutauschen. Ziel des erwerbs war es, den führenden 

Gewerbeimmobilien-spezialisten mit fokus auf deutsche sekundärstandorte zu schaffen, der über 

einen gemeinsamen immobilienbestand im Wert von rund eUr 1 Milliarde verfügt. 
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Die Kapitalerhöhung durch sacheinlage erfolgte im Verhältnis zwei Aktien der DeMire AG gegen 

einbringung von einer Aktie der fair Value reit-AG und wurde mit rechtlicher Wirkung zum 21. De-

zember 2015 mit eintragung der Kapitalerhöhung in das handelsregister frankfurt am Main durch-

geführt. Das Übernahmeangebot der DeMire wurde dabei zu 77,70 % von den Aktionären der fair 

Value reit-AG angenommen. in summe wurden 10.963.878 Aktien der insgesamt 14.110.323 Aktien 

der fair Value reit-AG innerhalb der Annahmefrist und einschließlich der weiteren Annahmefrist bis 

zum 3. Dezember 2015 zum Umtausch eingereicht.

Am 16. Dezember 2015 hat der Vorstand der DeMire AG beschlossen, das Grundkapital um eUr 

21.927.756,00 auf eUr 49.292.285,00 durch sacheinlage unter Ausgabe von 21.927.756 jungen auf den 

inhaber lautende Aktien ohne Nennwert (stückaktien) mit einem rechnerischen Anteil am Grund-

kapital in höhe von eUr 1,00 je Aktie zu erhöhen. Gegenstand der sacheinlage waren 10.963.878 

Aktien der fair Value reit-AG mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital in höhe von eUr 

2,00 je Aktie. Die erhöhung des Grundkapitals wurde am 21. Dezember 2015 in das handelsregister 

eingetragen. 

Die fair Value reit-AG ist jetzt ein in Gräfelfing ansässiges, börsennotiertes immobilienunterneh-

men mit dem fokus auf Gewerbeimmobilien in Deutschland. sie ist als deutsche Aktiengesellschaft 

im handelsregister des Amtsgerichts München unter Nummer hrb 168882 eingetragen. Das Ge-

schäftsjahr der fair Value reit-AG entspricht dem Kalenderjahr. Die Zielgesellschaft erfüllt die Vor-

schriften des reit Gesetzes (real estate investment trust) und ist im Zuge dessen von der Körper-

schaft- und Gewerbesteuer befreit. Zum erwerbszeitpunkt bestand das Portfolio aus 40 immobilien 

in acht von 16 bundesländern mit einer Gesamtmietfläche von insgesamt rund 275.000 m² und einer 

annualisierten Vertragsmiete in summe von teUr 25.188.

Die erstkonsolidierung der fair Value reit-AG erfolgte auf teilkonzernbasis zum 31. Dezember 2015 

unter Zugrundelegung der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden nicht beherrschenden Anteile.

für die als teilkonzern einbezogene fair Value reit-AG ist eine übertragene Gegenleistung  für  

77,70 % der Anteile in höhe von rund teUr 93.263 angefallen (Anschaffungskosten). Diese ergibt 

sich aus dem Zeitwert der Aktien der DeMire AG in höhe von eUr 4,2532 je Aktie, die im tausch für 

die Aktien an der fair Value reit-AG ausgegeben wurden (21.927.756 Aktien der DeMire AG), zum 

stichtag des Aktientausches am 21. Dezember 2015. 

Die übertragene Gegenleistung (Anschaffungskosten) wurde im rahmen einer final ermittelten Kauf-

preisallokation, die durch einen externen sachverständigen durchgeführt wurde, auf die erworbe-

nen Vermögenswerte und schulden, bewertet zu geschätzten Marktwerten, verteilt: 
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teur

Als finanzinvestitionen gehaltene immobilien 287.794

sonstiges langfristiges Vermögen 9.387

Kurzfristiges Vermögen 5.674

Zahlungsmittel 16.028

Zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 11.750

Übernommenes vermögen 330.633

Langfristige schulden -187.738

Kurzfristige schulden -25.497

Übernommene schulden -213.235

nettovermögen (100%) 117.398

Nicht beherrschende Anteile -26.179

Latente steuerschulden (siehe erläuterung) -4.739

Aktiver Unterschiedsbetrag 6.783

anschaffungskosten 93.263

Die als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien wurden im Wesentlichen durch externe immobi-

liensachverständige zum 31. Dezember 2015 bewertet. Diese Werte hat sich die DeMire AG auch zu 

eigen gemacht.

im rahmen der Arbeiten zu der Kaufpreisallokation wurden folgende immaterielle Vermögenswerte 

auf ebene der fair Value reit identifiziert:

Die internet-Domain der fair Value reit wurde zu den Wiederbeschaffungskosten bewertet und in 

höhe von teUr 25 in Ansatz gebracht. Aus vertraglichen Ansprüchen von Komplementärgesellschaf-

ten wurde ein immaterieller Wert von teUr 150 ermittelt. stille reserven wurden ferner aufgrund 

niedrigerer Zeitwerte gegenüber den Nominalwerten in den langfristigen finanzverbindlichkeiten in 

höhe von teUr 613 ermittelt. Die aus den stillen reserven resultierenden latenten steuerschulden 

auf ebene der fair Value reit betragen in summe teUr 227. Diese wurden mit einem kombinierten 

Körperschaft- und Gewerbesteuersteuersatz von 31,925 % (inklusive 5,5 % solidaritätszuschlag auf 

die Körperschaftsteuer) ermittelt.

innerhalb der langfristigen finanzverbindlichkeiten wurden stille Lasten in höhe von teUr 120 iden-

tifiziert. Der um teUr 413 erhöhte Ansatz der Wandelanleihe gegenüber ihrem Marktwert zum 31. 

Dezember 2015 in höhe von teUr 8.301 aufgrund einer durch den change-of-control ausgelösten 

und dann eingeforderten vorzeitigen rückzahlung der Wandelschuldverschreibung (teUr 8.714) im 

februar 2016 wurde ebenfalls identifiziert. Aus diesen beiden Posten ergaben sich Latente steueran-

sprüche in höhe von teUr 170.

im rahmen der Konsolidierung beider teilkonzerne, der fair Value reit-AG und der DeMire AG, wur-

den im ergebnis als saldo latente steuerschulden auf fiktive Veräußerungen von immobilien der fair 

Value reit (analog den „tax transparent entities“) mit dem oben genannten steuersatz von 31,925 % 

in höhe von teUr 4.739 ermittelt. insofern ergibt sich im Konzernabschluss der DeMire AG ein Ge-

schäfts- oder firmenwert aus dem erwerb der fair Value reit in höhe von teUr 6.783. Die latenten 

steuerschulden haben den aktiven Unterschiedsbetrag bzw. den Geschäfts- oder firmenwert um 

teUr 4.739 von teUr 2.044 auf teUr 6.783 erhöht.
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eventualverbindlichkeiten im sinne des iAs 37, die gemäß ifrs 3.22 zum Zeitpunkt der erstkonsoli-

dierung zu einer schuld führen, wurden nicht identifiziert.

Die transaktionskosten im Zusammenhang mit dem Aktientausch in höhe von teUr 3.295 wurden 

erfolgsneutral mit der Kapitalrücklage verrechnet. Die mit dem Unternehmenszusammenschluss 

verbundenen Aufwendungen in höhe von teUr 978 wurden erfolgswirksam erfasst.

Die bewertung der nicht beherrschenden Anteile erfolgte entsprechend des Anteils der nicht be-

herrschenden Gesellschafter am Nettovermögen der fair Value reit-AG. Diese beliefen sich zum 

erstkonsolidierungszeitpunkt auf teUr 26.179. bei der bewertung der nicht beherrschenden Anteile 

(Minderheitsanteile) wurde von dem Wahlrecht des ifrs 3.19 Gebrauch gemacht, die nicht beherr-

schenden Anteile mit dem entsprechenden Anteil am identifizierbaren Nettovermögen zu bewerten.

Aus der Verrechnung der übertragenen Gegenleistung  (teUr 93.263) zuzüglich der nicht beherr-

schenden Anteile (teUr 26.179) mit dem Nettovermögen der erworbenen Gesellschaft (teUr 117.398) 

hat sich ein aktiver Unterschiedsbetrag bzw. Geschäfts- oder firmenwert in höhe von teUr 2.044 

ergeben. Der Grund für die entstehung des aktiven Unterschiedsbetrags beruht unter anderem auf 

dem angestiegenen Aktienkurs der hingegebenen Aktien der DeMire AG bis zum 21. Dezember 2015. 

Die DeMire sieht im rahmen ihrer eigenen Wachstumsstrategie in der Übernahme der fair Value 

reit-AG entwicklungspotentiale in den von der fair Value reit-AG direkt oder indirekt gehaltenen 

immobilien und die Möglichkeit der erzielung von synergien im Verwaltungsbereich sowie im be-

reich des Property und facility Managements. 

Der bruttobetrag der erworbenen forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug zum erst-

konsolidierungszeitpunkt teUr 3.266. Darauf waren zuvor Wertberichtigungen in höhe von teUr 

509 erfasst worden, so dass sich der beizulegende Zeitwert der forderungen aus Lieferungen und 

Leistungen zum erstkonsolidierungszeitpunkt auf teUr 2.757 beläuft. Der bruttobetrag der erwor-

benen sonstigen forderungen und Vermögenswerte betrug zum erstkonsolidierungszeitpunkt teUr 

2.895. Darauf sind keine Wertberichtigungen erfasst worden, so dass sich der beizulegende Zeitwert 

der sonstigen forderungen und Vermögenswerte auf teUr 2.895 beläuft.

Wäre die fair Value reit bereits ab dem 1. Januar 2015 vollkonsolidiert worden, wären Nettomieter-

träge in höhe von teUr 17.726 und ein ergebnis vor steuern in höhe von teUr 6.585 in die Konzern-

Gesamtergebnisrechnung einbezogen worden.

Auf den Zeitraum der Konzernzugehörigkeit (21. Dezember 2015 bis zum 31. Dezember 2015) entfal-

len weder wesentliche Nettomieterträge noch ein wesentliches Konzernergebnis vor steuern.

unternehmenszusammenschluss Germavest real estate s.à.r.l.

Mit Wirkung zum 30. Oktober 2015 hat die DeMire AG 94 % der Geschäftsanteile an der Germavest 

real estate s.à.r.l., Luxemburg, zu einem Kaufpreis von rund teUr 39.016 erworben. Die Germavest 

real estate s.à.r.l. ist eine nach luxemburgischem recht gegründete Gesellschaft mit sitz in Luxem-

burg. sie verfügt an den standorten Ansbach, bonn, flensburg, freiburg, regensburg und stahns-

dorf über ein Gewerbeimmobilien-Portfolio, auch t6-Portfolio genannt, mit insgesamt 143.788 m² 

Mietfläche sowie 2.171 tiefgaragen- und stellplätzen. Alle sechs standorte sind bis 2021 bzw. der 
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standort bonn bis 2025 an die Deutsche telekom AG vermietet. Die Nettojahreskaltmiete betrug im 

Zeitpunkt der erstkonsolidierung aufgrund der Vollvermietung rund eUr 14,8 Millionen und wird 

über eine vertraglich vereinbarte, feste jährliche indexierung regelmäßig steigen. Die größte Liegen-

schaft mit rund 38.000 m² verfügt über einen Mietvertrag mit einer Laufzeit von 10 Jahren.

Die standorte mit den jeweiligen Mietflächen können der folgenden Übersicht entnommen werden:

standort der lieGenschaFt Mietfläche (in m²)

bayreuther straße 111/rettistraße 56, 91522 Ansbach 12.632

bonner talweg 100/reuterstraße, 53113 bonn 38.353

eckernförder Landstraße 65, 24941 flensburg 23.800

berliner Allee 1, 79114 freiburg 22.674

bajuwarenstraße 4, 93053 regensburg 29.219

Güterfelder Damm 87-91, 14532 stahnsdorf 17.110

Gesamtfläche 143.788

Die Germavest real estate s.à.r.l. wurde im Konzernabschluss zum bilanzstichtag gemäß den Vor-

schriften des ifrs 3 für Unternehmenszusammenschlüsse vollkonsolidiert, da ein Geschäftsbetrieb 

und die damit zusammenhängenden Geschäftsprozesse erworben wurden. Die erstkonsolidierung 

der Germavest real estate s.à.r.l. erfolgte zum 31. Oktober 2015 unter Zugrundelegung der zu die-

sem Zeitpunkt vorliegenden Anteile nicht beherrschender Gesellschafter.

für den erwerb in höhe von 94 % der Anteile an der Germavest real estate s.à.r.l. ist eine übertrage-

ne Gegenleistung in höhe von teUr 39.016 angefallen (Anschaffungskosten).

Die übertragene Gegenleistung wurde im rahmen einer final ermittelten Kaufpreisallokation, die 

durch einen externen sachverständigen durchgeführt wurde, auf die erworbenen Vermögenswerte 

und schulden, bewertet zu geschätzten Marktwerten, verteilt: 

teur

Als finanzinvestition gehaltene immobilien 181.320

sonstiges langfristiges Vermögen 1.026

Kurzfristiges Vermögen 4.359

Zahlungsmittel 3.540

Übernommenes vermögen 190.245

Langfristige schulden -104.424

davon latente steuerschulden -7.848

Kurzfristige schulden -11.998

Übernommene schulden -116.422

nettovermögen (100 %) 73.823

Nicht beherrschende Anteile 1.590

Aktiver Unterschiedsbetrag 33.217

anschaffungskosten 39.016
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Die als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien wurden im Wesentlichen durch externe immobili-

ensachverständige zum 31. Dezember 2015 bewertet. Diese Werte hat sich die Gesellschaft im rahmen 

von eigenen einschätzungen zum erwerbszeitpunkt zum 31. Oktober 2015 zu eigen gemacht. Daraus 

wurden stille reserven von teUr 60.425 ermittelt.

im rahmen der Arbeiten zu der Kaufpreisallokation wurden folgende schulden bzw. stille Lasten auf 

ebene der Germavest real estate s.à.r.l. identifiziert:

■ Als stille Lasten wurden höhere Zeitwerte der übernommenen finanzierungen in höhe von 

teUr 6.481 identifiziert.

■ eventualverbindlichkeiten im sinne des iAs 37, die gemäß ifrs 3.22 im Zeitpunkt der erstkon-

solidierung als schulden zu berücksichtigen wären, wurden nicht identifiziert.

bei diesem Unternehmenszusammenschluss wurden transaktionskosten in höhe von teUr 793 er-

folgswirksam erfasst.

Die bewertung der nicht beherrschenden Anteile erfolgte entsprechend des Anteils der nicht beherr-

schenden Gesellschafter am Nettovermögen der Germavest real estate s.à.r.l. Diese beliefen sich zum 

erstkonsolidierungszeitpunkt auf teUr 1.590. bei der bewertung der nichtbeherrschenden Anteile 

(Minderheitsanteile) wurde von dem Wahlrecht des ifrs 3.19 Gebrauch gemacht, die nicht beherr-

schenden Anteile mit dem entsprechenden Anteil an dem identifizierbaren Nettovermögen zu bewer-

ten.

Da sich aus der Verrechnung der übertragenen Gegenleistung (Anschaffungskosten) zuzüglich der 

nicht beherrschenden Anteile mit dem Nettovermögen der erworbenen Gesellschaft ein passiver 

Unterschiedsbetrag ergeben hat, wurden die Wertansätze der übernommenen Vermögenswerte und 

schulden sowie die ermittelte übertragene Gegenleistung zunächst einer erneuten kritischen Überprü-

fung unterzogen. Der nach kritischer Überprüfung ermittelte passive Unterschiedsbetrag in höhe von  

teUr 33.217 wurde als einmaleffekt sofort erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-

nung unter dem Posten „Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert“ erfasst. 

Der passive Unterschiedsbetrag ist vorrangig auf den über dem erwerbspreis liegenden beizulegenden 

Zeitwert (fair Value) der bei der Germavest real estate s.à.r.l. bilanzierten als finanzinvestitionen ge-

haltenen immobilien zurückzuführen.

Der bruttobetrag der erworbenen forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug zum erstkon-

solidierungszeitpunkt teUr 12. Darauf sind bisher keine Wertberichtigungen erfasst worden, so dass 

sich der beizulegende Zeitwert der forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum bilanzstichtag 

auf teUr 12 beläuft. Der bruttobetrag der erworbenen sonstigen forderungen und Vermögenswerte 

betrug zum erstkonsolidierungszeitpunkt teUr 4.278. Darauf sind keine Wertberichtigungen erfasst 

worden, so dass sich der beizulegende Zeitwert der sonstigen forderungen und Vermögenswerte zum 

bilanzstichtag auf teUr 4.278 beläuft.

Wäre die Germavest real estate s.à.r.l. bereits ab dem 1. Januar 2015 vollkonsolidiert worden, hätten 

die einbezogenen Nettomieterträge teUr 15.945 und der beitrag zum Konzernergebnis vor steuern 

teUr 4.719 betragen.

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

 » Konsolidierungskreis und -grundsätze

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 



110 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

Auf den Zeitraum der Konzernzugehörigkeit (1. November 2015 bis zum 31. Dezember 2015) entfallen 

Nettomieterträge von teUr 2.675 und ein Konzernergebnis vor steuern von teUr 565.

erwerb von immobiliengesellschaften im vorjahr

im Vorjahr wurden Anteile an den immobilienobjektgesellschaften Glockenhofcenter Objektgesell-

schaft mbh, berlin, hanse-center Objektgesellschaft mbh, berlin, tGA immobilien erwerb 1 Gmbh, 

berlin, sihlegg investments holding Gmbh, Wollerau, schweiz, sowie Logistikpark Leipzig Gmbh, Leip-

zig, erworben. Die erwerbe der genannten immobilienobjektgesellschaften sind als unmittelbarer An-

kauf von immobilien abgebildet worden, da diese nach einschätzung des Vorstands der Gesellschaft 

keinen voll eingerichteten Geschäftsbetrieb nach ifrs 3.b7 darstellen. Der erwerb der in den immo-

biliengesellschaften befindlichen immobilien war bestandteil der transaktionen. Daher wurden die 

Anschaffungskosten der immobiliengesellschaft zum erwerbszeitpunkt den einzelnen identifizierbaren 

Vermögenswerten und schulden auf basis ihrer beizulegenden Zeitwerte zugeordnet. es handelt sich 

nicht um Unternehmenszusammenschlüsse im sinne des ifrs 3, sondern um erwerbe von sachge-

samtheiten. 

Die DeMire AG hat im rahmen der sachkapitalerhöhung zum erwerb der Glockenhofcenter Objektge-

sellschaft mbh und hanse-center Objektgesellschaft mbh das Grundkapital um eUr 5.633.710 erhöht. 

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 erhöhung des Grundkapitals wurde am 22. Januar 2015 im handelsregister eingetragen. 

Die beiden mit wirtschaftlicher Wirkung am 1. februar 2015 eingebrachten Objektgesellschaften verfü-

gen über ein Gewerbeimmobilienportfolio mit insgesamt knapp 42.000 m² unter anderem in bremen, 

berlin und stralsund. im rahmen der Kapitalerhöhung wurde jede neue Aktie der DeMire AG mit 

einem betrag in höhe von eUr 1,75 bewertet. hieraus ergibt sich ein rechnerischer Kaufpreis in höhe 

von teUr 9.859.

Die DeMire AG hat im rahmen der sachkapitalerhöhung zum erwerb der Anteile an der sihlegg in-

vestments holding Gmbh das Grundkapital um eUr 2.182.567 erhöht. Zur Zeichnung der neuen Aktien 

wurde die Ketom AG, Wollerau, schweiz, zugelassen, die als sacheinlage jeweils 94 % der Anteile an 

der sihlegg investments holding Gmbh sowie eine forderung gegen die sihlegg investments holding 

Gmbh eingebracht hat. Zu der sihlegg investments holding Gmbh gehört die büro- und einzelhandels-

immobilie Gutenberg-Galerie in Leipzig. Die Anteile an der sihlegg investments holding Gmbh wurden 

mit wirtschaftlicher Wirkung am 27. Mai 2015 erworben. im rahmen der Kapitalerhöhung wurde jede 

neue Aktie der DeMire AG mit einem betrag in höhe von eUr 4,03 bewertet. hieraus ergibt sich ein 

rechnerischer Kaufpreis in höhe von teUr 8.791.

Die Geschäftsanteile der tGA immobilien erwerb 1 Gmbh, berlin, wurden in zwei schritten zum 3. März 

2015 und zum 21. Mai 2015 mit einer beteiligungsquote von insgesamt 94 % erworben. Der Kaufpreis 

betrug insgesamt eUr 468.250. Die tGA immobilien erwerb 1 Gmbh hat mit Grundstückskaufvertrag 

vom 25. März 2015 ein in schwerin gelegenes immobilienobjekt erworben, für das der wirtschaftliche 

eigentumsübergang im Juli 2015 stattfand. Der Kaufpreis der immobilie betrug insgesamt teUr 4.800.
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Die DeMire AG hat im rahmen der sachkapitalerhöhung zum erwerb der Anteile an der Logistikpark 

Leipzig Gmbh das Grundkapital um eUr 2.541.149 erhöht. Zur Zeichnung der neuen Aktien wurde die 

M1 beteiligungs Gmbh, berlin, zugelassen, die als sacheinlage 94 % der Anteile an der Logistikpark 

Leipzig Gmbh eingebracht hat. Zusätzlich zu den Aktien wurde im rahmen des Kaufpreises für die 

Anteile auch eine barkomponente in höhe von rund eUr 18,6 Millionen vereinbart. im rahmen der 

Kapitalerhöhung wurde jede neue Aktie der DeMire AG mit einem betrag in höhe von eUr 5,84 be-

wertet. hieraus ergibt sich ein rechnerischer Kaufpreis in höhe von teUr 33.173. Die eintragung der 

Kapitalerhöhung in das handelsregister erfolgte am 1. Juli 2015. Die Anteile an der Logistikpark Leipzig 

Gmbh wurden mit wirtschaftlicher Wirkung am 17. Juli 2015 erworben.

Zum erstkonsolidierungszeitpunkt wurden basierend auf 100 % der Vermögenswerte und schulden - 

unter berücksichtigung von nicht beherrschenden Anteilen – im Vorjahr die folgenden Werte zu den 

jeweiligen erwerbszeitpunkten angesetzt:

in teur Zum erwerbszeitpunkt 

Übernommene vermögenswerte 104.928

Übernommene schulden 59.050

nettovermögen zu 100 % 45.878

davon Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 2.068

anschaffungskosten 43.810

erstkonsolidierung von sonstigen Gesellschaften

im Vorjahr wurden Gesellschaften für das Property-, Asset- und facility-Management und holdingge-

sellschaften für das halten von Anteilen an immobiliengesellschaften erworben bzw. gegründet und 

erstmalig im berichtsjahr konsolidiert. Die erstkonsolidierungszeitpunkte dieser Gesellschaften sind 

der nachfolgenden tabelle zu entnehmen.

GesellschaFt Anteil erstkonsolidierungs-
zeitpunkt

Demire immobilien Management Gmbh 100 % 01.01.2015

DeMire commercial real estate Drei Gmbh 100 % 30.06.2015

DeMire commercial real estate Vier Gmbh 100 % 30.06.2015

DeMire commercial real estate fÜNf Gmbh 100 % 30.06.2015

DeMire commercial real estate sechs Gmbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft erste mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft Zweite mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft Dritte mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft Vierte mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft fünfte mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft sechste mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft siebente mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft Achte mbh 100 % 31.12.2015

fVr beteiligungsgesellschaft Neunte mbh 100 % 31.12.2015
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abgänge im vorjahr

Die Abgänge von vollkonsolidierten tochterunternehmen im Vorjahr betreffen im Wesentlichen das 

sog. Altportfolio. im einzelnen handelt es sich um die Gesellschaften Kappatrade Ltd. (Ukraine), Po-

lartrade Ltd. (Ukraine), OOO sadko holding (russland), OOO New sadko holding (russland), MAGNAt 

real estate Project sadko b.V. (Niederlande), MAGNAt real estate New Project sadko b.V. (Niederlande) 

sowie Munich Asset Vermögensverwaltung Gmbh, frankfurt am Main. Aus dem Abgang dieser Gesell-

schaften ergibt sich insgesamt ein negativer ergebniseffekt, im Wesentlichen aus der Ausbuchung der 

rücklagen für Währungsumrechnungsdifferenzen, die auf diese Gesellschaften entfallen, in höhe von 

rund teUr 500. Darüber hinaus wurden Verschmelzungen im Altportfolio zur Verschlankung der Kon-

zernstrukturen durchgeführt, die die holländischen und eine deutsche Gesellschaft betreffen.

Zeitpunkt der 
Veräußerung

Veräußerungs- 
erlös in teUr

ergebnisbeitrag 
aus Abgang 

Netto vermögen 
(inkl. Währungs-

rücklage) in teUr

Veräußerungs-
gewinn
in teUr

Kappatrade Ltd., Kiew, Ukraine 08.04.2015 1.716 -1.570 146

Polartrade Ltd., Kiew, Ukraine 10.06.2015 50 -12 38

OOO sadko holding, Moskau, russland 19.06.2015 0 27 27

OOO New sadko holding, Moskau, 
russland

30.06.2015 0 14 14

MAGNAt real estate Project sadko b.V., 
hardinxveld Giessendamm, Niederlande

14.07.2015 0 0 0

MAGNAt real estate New Project sadko 
b.V., hardinxveld Giessendamm, Nieder-
lande

14.07.2015 0 0 0

Munich Asset Vermögensverwaltung 
Gmbh, frankfurt am Main, Deutschland

01.10.2015 26 34 60

Gesamtsumme  1.792 -1.507 285

Zusammenfassende finanzinformationen der abgegangenen Unternehmen (Werte in teUr):

Kappatrade Ltd. Polartrade Ltd. OOO sadko holding

Aggregierte Vermögenswerte 1.881 1.323 43

davon Zahlungsmittel 0 0 2

Aggregierte schulden 5.407 3.864 0

OOO New sadko holding MAGNAt real estate 
Project sadko b.V.

MAGNAt real estate 
New Project sadko b.V.

Aggregierte Vermögenswerte 21 0 440

davon Zahlungsmittel 0 0 0

Aggregierte schulden 2 24 2
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Munich Asset Vermö-
gensverwaltung Gmbh

Aggregierte Vermögenswerte 7.539

davon Zahlungsmittel 2

Aggregierte schulden 7.460

angaben zu iFrs 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten tochtergesellschaften

Die fair Value reit-AG, jetzt Gräfelfing, und ihre tochtergesellschaften wurden als teilkonzern fair 

Value reit zum 31. Dezember 2015 erstmalig im Konzernabschluss der DeMire AG vollkonsolidiert. 

Dabei wurden ausschließlich die Vermögenswerte und schulden der fair Value reit-AG im Konzern-

abschluss der DeMire AG konsolidiert. in der berichtsperiode wurden den nicht beherrschenden 

Anteilseignern der fair Value reit-AG Dividendenausschüttungen in höhe von teUr 782 zugewiesen. 

Die Angaben nach ifrs 12.12(g)  sind der nachfolgenden tabelle zu entnehmen. 

Fair value reit-aG 31.12.2016
teUr

31.12.2015
teUr

Bilanz

Langfristige Vermögenswerte 286.907 297.181

Kurzfristige Vermögenswerte 21.237 33.452

davon flüssige Mittel 16.776 16.028

Langfristiges fremdkapital 184.997 187.738

davon nicht beherrschende Anteile 61.708 61.160

Kurzfristiges fremdkapital 16.157 25.497

davon finanzielle Verbindlichkeiten 9.275 18.118

nettovermögen 120.590 117.398

erGeBnisrechnunG

Umsatzerlöse 27.622 29.847

Zinserträge 0 11

Zinsaufwendungen 3.375 4.212

ertragsteuern 0 0

sonstiges ergebnis 0 0

Periodenergebnis 6.909 6.585

Auf die nicht beherrschenden Anteilseigner (22,3 %) der fair Value reit-AG entfällt für das Geschäfts-

jahr 2016 ein Gewinnanteil in höhe von teUr 1.541.
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c. BilanzierunGs- und BewertunGsGrundsätze

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortführung (Going concern) auf-

gestellt. Aus der sicht des Vorstandes besteht weder die Absicht noch die Notwendigkeit, die Unterneh-

menstätigkeit aufzugeben.

Vermögenswerte und schulden sind nach ihrer fristigkeit (über/unter einem Jahr) gegliedert. Latente 

steuern werden generell als langfristig ausgewiesen.

Die Gliederung der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung orientiert sich grundsätzlich an den emp-

fehlungen der ePrA (european Public real estate Association).

Die bewertung der Vermögenswerte erfolgt grundsätzlich zu Anschaffungs- bzw. herstellungskosten. 

Ausnahmen hiervon betreffen die fair Value-bewertung der nach iAs 40 als finanzinvestitionen gehal-

tenen immobilien und die bewertung der Zinsswaps und caps. 

Vermögenswerte, eigenkapital- und schuldinstrumente, die aufgrund anderer standards zum beizule-

genden Zeitwert bewertet werden, werden mit Ausnahme von anteilsbasierten Vergütungen im sinne 

des ifrs 2 einheitlich nach den regelungen des ifrs 13 bewertet.

für den fall der bestimmung des beizulegenden Zeitwerts über ein bewertungsverfahren ist dieser in 

Abhängigkeit der zur Verfügung stehenden beobachtbaren Parameter und der jeweiligen bedeutung 

der Parameter für eine bewertung im Ganzen in eine der drei folgenden Kategorien der bemessungs-

hierarchie einzustufen:

■ stufe 1: inputfaktoren sind notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Märkten für identi-

sche Vermögenswerte oder schulden, auf die zum bewertungsstichtag zugegriffen wer-

den kann.

■ stufe 2: inputfaktoren sind andere als die aus stufe 1 notierten Preise, die für den Ver-

mögenswert oder die schuld entweder direkt beobachtbar sind oder indirekt abgeleitet 

werden können.

■ stufe 3: inputfaktoren sind für den Vermögenswert oder die schuld nicht beobachtbare 

Parameter.

Die bilanzierungs- und bewertungsgrundsätze der einzelnen bilanzposten sowie Posten der Gewinn- 

und Verlustrechnung sind im rahmen der erläuterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 

(Kapitel D.) bzw. zur Konzern-bilanz (Kapitel e.) dargestellt.

d. erläuterunGen zur konzern-Gewinn- und verlustrechnunG

Die Umsatzerlöse umfassen Mieterträge (Nettomieten und Mietnebenkosten), erlöse aus der Veräuße-

rung von immobiliengesellschaften sowie erlöse aus der Veräußerung von immobilien.

Die DeMire hat Leasingverträge zur gewerblichen Vermietung seiner als finanzinvestitionen gehalte-

nen immobilien abgeschlossen. Dabei wurde vereinbart, dass alle mit dem eigentum der vermieteten 

immobilien verbundenen maßgeblichen chancen und risiken eines eigentümers bei der DeMire ver-
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bleiben, die diese Leasingverträge demnach als Operating-Leasingverhältnisse einstuft. Die einnahmen 

daraus werden als Mieterträge bilanziert und sind grundsätzlich frei von saisonalen einflüssen. bei 

den erlösen aus Mietnebenkosten handelt es sich um umlagefähige Nebenkosten, die an die Mieter 

weiterbelastet wurden.

bei der Veräußerung von immobiliengesellschaften und von immobilien wird die ertragsrealisierung 

vorgenommen, wenn 

■ die mit dem eigentum verbundenen chancen und risiken (besitz, Nutzen und Lasten) im 

Zusammenhang mit dem eigentum auf den erwerber übergegangen sind,

■ die DeMire keine Verfügungsrechte oder wirksame Verfügungsmacht über den Ver-

kaufsgegenstand zurückbehält,

■ die höhe der erlöse und die im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch 

anfallenden Kosten verlässlich bestimmt werden können und

■ es hinreichend wahrscheinlich ist, dass der DeMire aus dem Verkauf ein wirtschaftlicher 

Nutzen zufließen wird.

1. ergebnis aus der vermietung von immobilien

Das ergebnis aus der Vermietung von immobilien in höhe von teUr 58.570 (Vorjahr: teUr 23.680) 

setzt sich wie folgt zusammen:

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

Nettomieten 76.371 33.320

erlöse aus Mietnebenkosten 15.746 10.024

erträge aus der vermietung 92.117 43.344

Umlagefähige betriebliche Aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen -19.611 -12.648

Nicht umlagefähige betriebliche Aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen -13.936 -7.016

Betriebliche aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen -33.547 -19.664

ergebnis aus der vermietung von immobilien 58.570 23.680

Der Anstieg der erträge aus der Vermietung auf teUr 92.117 (Vorjahr: teUr 43.344) resultiert im 

Wesentlichen aus erträgen der im berichtsjahr sowie im Vorjahr erworbenen Gesellschaften, insbe-

sondere der fair Value reit-AG.

Mietnebenkosten wurden als Aufwendungen zur erzielung von Mieterträgen erfasst und betragen 

im berichtsjahr teUr 33.547 (Vorjahr: teUr 19.664). Von den betrieblichen Aufwendungen ist ein 

betrag in höhe von teUr 19.611 (Vorjahr: teUr 12.648) grundsätzlich umlagefähig und kann an Mie-

ter weiterbelastet werden. Darin enthalten ist ein betrag in höhe von teUr 2.275 (Vorjahr: teUr 

2.264), der leerstandsbedingt nicht weiterbelastet wurde. betriebliche Aufwendungen in höhe von  

teUr 13.936 (Vorjahr: teUr 7.016) sind nicht umlagefähig, davon betreffen Aufwendungen in höhe 

von teUr 1.320 (Vorjahr teUr 254) die personalbezogenen Kosten der DeMire immobilienmanage-

ment Gmbh.
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2. ergebnis aus der veräußerung von immobiliengesellschaften

Das ergebnis aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften in höhe von teUr 3.961 (Vorjahr: 

teUr 285) setzt sich wie folgt zusammen:

in teur Zeitpunkt der 
Veräußerung

Veräußerungserlös Abgang von 
Nettovermögen 
(inkl. Währungs-

rücklage)

ergebnis aus der 
Veräußerung

Magnat tbilisi Office LLc 05.02.2016 0 3 3

Magnat tbilisi residential 1 LLc 04.02.2016 0 0 0

Magnat Asset Management Gmbh 14.07.2016 141 -99 42

Magnat capital Markets Gmbh 14.07.2016 146 -313 -167

sQUADrA immobilien Gmbh & co. KG (at 
equity)

27.12.2016 7.184 -2.665 4.519

r-Quadrat Polska Alpha sp.z o.o. (at 
equity)

26.07.2016 0 -436 -436

Gesamtsumme 7.471 -3.510 3.961

Zusammenfassende finanzinformationen der abgegangenen vollkonsolidierten Unternehmen:

in teur Magnat tbilisi 
Office LLc

Magnat tbilisi 
residential 1 LLc

Magnat Asset 
Management 
Gmbh

Magnat capital 
Markets Gmbh

Aggregierte Vermögenswerte 0 0 1.315 878

           davon Zahlungsmittel 0 0 141 146

Aggregierte schulden 1 0 1.118 509

3. ergebnis aus der veräußerung von immobilien

Der Konzern erzielte im Geschäftsjahr ein ergebnis aus der Veräußerung von immobilien in höhe von 

teUr 963 (Vorjahr: teUr 458). Wesentliche veräußerte Liegenschaften sind das Objekt halle Peißen 

der DeMire Objektgesellschaft Worms Gmbh, die Objekte Kempten der briarius s.a.r.l. und Ulm der 

Armstripe s.a.r.l. sowie radevormwald der bbV 6 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG.

4. ergebnis aus nach der equity-Methode bewerteten unternehmen

Die Verluste aus nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen in höhe von teUr 359 (Vorjahr: 

teUr 3.830) betreffen im Wesentlichen bis zur entkonsolidierung aufgelaufene Verluste der sQUAD-

rA immobilien Gmbh & co. KG in höhe von teUr 356.
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5. ergebnis aus der Fair value-anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen immobilien

Das ergebnis aus der fair Value-Anpassung der als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien in höhe 

von teUr 38.414 (Vorjahr: teUr 18.471) betrifft die in Deutschland gelegenen Objekte der in- und 

ausländischen tochter- und enkelgesellschaften. Der größte einzeleffekt betrifft mit teUr 9.683 die 

Kurfürster immobilien Gmbh, Leipzig. Weitere wesentliche Gewinne ergaben sich aus der Neubewer-

tung der Germavest real estate s.a.r.l, mit teUr 8.250, der Logistikpark Leipzig Gmbh in höhe von  

teUr 6.238 sowie der cAM commercial Asset Management eiNs Gmbh in höhe von teUr 4.020.

Die beizulegenden Zeitwerte der immobilien basieren auf bewertungsgutachten von externen, un-

abhängigen sachverständigen. insbesondere die gute konjunkturelle Wirtschaftslage Deutschlands in 

Verbindung mit der weiter gestiegenen Nachfrage ausländischer investoren nach Gewerbeimmobilien 

führte im berichtsperiode zu einer spürbaren änderung der bewertungsfaktoren und folglich zu einem 

Anstieg der Verkehrswerte der immobilien. Zum bewertungsverfahren im Detail wird auf Note e.1.3 

verwiesen. 

6. wertminderungen von Forderungen

Die Wertminderungen von forderungen können wie folgt aufgeteilt werden:

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen -1.543 -1.285

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen -515 -1.561

 Gesamt -2.058 -2.846

Die Wertminderungen der forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen Mietforderungen 

der in Deutschland belegenen Liegenschaften in höhe von teUr 967 sowie aus dem Altportfolio in 

höhe von teUr 576. Die Wertminderungen von Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete 

Unternehmen betreffen Ausleihungen an im laufenden Geschäftsjahr entkonsolidierte Unterneh-

men.

7. Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert

Der Vorjahresgewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert in höhe von teUr 

33.217 resultierte aus dem erwerb der Germavest real estate s.à.r.l. (t6-Portfolio). Der ermittelte 

passive Unterschiedsbetrag in höhe von teUr 33.217 wurde als einmaleffekt sofort erfolgswirksam 

in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfasst. er ist vorrangig auf den über dem erwerbs-

preis liegenden beizulegenden Zeitwert (fair Value) der bei der Germavest real estate s.à.r.l. bilan-

zierten als finanzinvestition gehaltenen immobilien zurückzuführen.

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

» erläuterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  



118 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

8. sonstige betriebliche erträge

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

Periodenfremde erträge 2.748 389

Ausbuchung von Verbindlichkeiten 507 788

Umsatzsteuererstattung Vorjahre 321 0

erträge aus Weiterbelastungen 309 23

erträge aus facility Management 282 0

erträge aus dem Verkauf von Anlagevermögen 221 181

sachbezüge  109 56

erträge aus der Auflösung von rückstellungen 100 38

Wertaufholung von Wertberichtigungen zu forderungen 33 343

Kursgewinne aus fremdwährungsdifferenzen 16 160

schadensersatz 0 11

Übrige 904 583

Gesamt 5.550 2.572

Die sonstigen periodenfremden erträge enthalten im Wesentlichen nachträgliche entschädigungen 

für die Nutzung von Gehwegen bzw. Parkplätzen von der stadt Ulm und nachträgliche Gutschriften 

für korrigierte Abrechnungen der Vorjahre. 

Die erträge aus dem facility Management resultieren aus der erbringung von Leistungen im facility 

Management durch die PrAeDiA Gmbh, die in der laufenden berichtsperiode erstmalig konsolidiert 

wurde.
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9. allgemeine verwaltungskosten

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

Personalkosten -3.855 -2.258

rechts- und beratungskosten -3.841 -3.868

Abschluss- und Prüfungskosten -2.541 -3.490

Aufwendungen für immobiliengutachten -589 -634

fondverwaltungskosten -514 0

Werbe- und reisekosten -492 -378

eDV Kosten -446 -24

Aufwandsersatz -338 0

fahrzeugkosten -302 -40

Vergütung des Aufsichtsrates -292 -270

treuhandvergütung -268 0

Aufwendungen für investor relations -154 -180

Aufwendungen für facility Management -106 -17

Leasingkosten -52 -144

sonstige -715 -29

Gesamt -14.505 -11.332

Die rechts- und beratungskosten in höhe von teUr 3.841 resultieren überwiegend aus einmaligen 

Aufwendungen im Zusammenhang mit Kapitalmarktmaßnahmen.

Die Personalkosten für das auf ebene des obersten Mutterunternehmens beschäftigte Personal wer-

den ausschließlich innerhalb der allgemeinen Verwaltungskosten ausgewiesen. Der Anstieg der Per-

sonalkosten resultiert aus der gestiegenen Anzahl des im Konzern beschäftigten Personals im Zuge 

des Ausbaus der Geschäftstätigkeit und aus der erfassung von Aufwendungen für aktienbasierte 

Vergütungsbestandteile in höhe von teUr 594.
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10. sonstige betriebliche aufwendungen

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

Periodenfremde Aufwendungen aus betriebskostenabrechnungen der Vorjahre -1.888 -80

Nicht abziehbare Vorsteuer -965 -1.139

Vermittlerprovision -818 0

Aufwendungen für hauptversammlung und Aktienbetreuung -540 -767

Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs -413 -526

fremdleistungen -391 -679

raumkosten -281 -77

Wertminderungen von sachanlagevermögen -110 -18

hausverwaltung -104 -144

Kursverluste aus fremdwährungsdifferenzen -26 -154

Versicherungen -59 -78

Differenzen aus der schulden- / Aufwand- und ertragskonsolidierung 0 -74

rechts- und beratungskosten 0 -58

transaktionskosten erwerb Germavest real estate s.à.r.l 0 -793

Übrige -1.772 -678

Gesamt -7.367 -5.265

Die nachgelagerte Abrechnung der betriebskosten ist geschäftsüblich und resultiert im Wesentli-

chen aus den im rumpfgeschäftsjahr 2014 erworbenen immobilienportfolien. 

Die nicht abziehbare Vorsteuer resultiert aus nicht aktivierungsfähigen rechts- und beratungskos-

ten, die im Wesentlichen von der DeMire AG, die nicht zum vollen Vorsteuerabzug berechtigt ist, in 

Anspruch genommen wurden.

11. Finanzergebnis

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

finanzerträge 1.153 2.145

finanzierungsaufwendungen -39.134 -27.873

ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -5.226 0

Finanzergebnis -43.207 -25.728

Die finanzerträge in höhe von teUr 1.153 (Vorjahr: teUr 2.145) resultieren im Wesentlichen aus 

aufgelaufenen Zinsen für von der DeMire AG begebene Darlehen und Ausleihungen (teUr 825). 

Weiterhin aus stückzinsen für die Unternehmensanleihe 2014/19 (teUr 328), die sich zu beginn der 

berichtsperiode mit einem Wertansatz in höhe von teUr 14.375 im Depot der DeMire AG befand, 

und die im Laufe des ersten Quartals 2016 wieder begeben wurde.
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Der Anstieg der finanzaufwendungen resultiert im Wesentlichen aus den Zugängen von finanzschul-

den im rahmen von Unternehmenserwerben zum ende des Geschäftsjahres 2015. Dies betrifft ins-

besondere die Germavest real estate s.a.r.l. und den teilkonzern fair Value reit-AG.

Die auf Minderheitsgesellschafter entfallenden ergebnisanteile betreffen die fair Value reit-AG.

12. ertragsteuern

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

Laufende ertragsteuern -2.852 -755

Latente ertragsteuern -9.460 -3.384

summe ertragsteuern -12.313 -4.139

Die laufenden steueraufwendungen in höhe von teUr 2.852 (Vorjahr: teUr 755) beinhalten die Kör-

perschaft- und die Gewerbesteuern sowie Kapitalertragsteuern und entstanden nahezu gänzlich in 

Deutschland.

Die latenten ertragsteuern in höhe von teUr 9.460 (Vorjahr: teUr 3.384) setzen sich zusammen aus 

latenten steuererträgen in höhe von teUr 1.273 (Vorjahr: teUr 2.758) und latenten steueraufwen-

dungen in höhe von teUr 10.733 (Vorjahr: teUr 6.142). Die latenten steueraufwendungen resul-

tieren im Wesentlichen aus temporären Differenzen im Zusammenhang mit der bewertung der als 

finanzinvestitionen gehaltenen immobilien gemäß iAs 40. Die latenten steuererträge resultieren im 

Wesentlichen aus der Verrechnung dieser mit den latenten steuern auf Verlustvorträge.

Zum bilanzstichtag bestehen für die in den Konzernabschluss einbezogenen beteiligungsunterneh-

men insgesamt noch nicht genutzte steuerliche Verlustvorträge in höhe von teUr 42.842 (Vorjahr: 

teUr 47.731). eine Aktivierung von latenten steueransprüchen auf diese Verlustvorträge erfolgt nur 

dann, wenn ein Ausgleich mit zukünftig erzielten Gewinnen in absehbarer Zeit wahrscheinlich ist. im 

DeMire-Konzern wurden latente steuern auf Verlustvorträge auf ebene der gleichen steuersubjekte 

nur in dem Ausmaß aktiviert wie auch latente steuerschulden gebildet wurden. 

steuerliche Überleitungsrechnung

Die steuerliche Überleitungsrechnung zwischen dem theoretischen und dem tatsächlichen steu-

eraufwand wird auf der Grundlage eines Konzernsteuersatzes von 28,78 % (Vorjahr: 31,93 %) dar-

gestellt. Der Konzernsteuersatz von 28,78 % beinhaltet den gültigen Körperschaftsteuersatz von            

15 %, 5,5 % solidaritätszuschlag und 12,95 % Gewerbesteuersatz (hebesatz für Langen: 370 %; steu-

ermesszahl: 3,5 %). für die berechnung der latenten steuern der inländischen immobiliengesell-

schaften wird der steuersatz von 15,83 % zugrunde gelegt. Diese Gesellschaften erzielen ihr ergebnis 

ausschließlich aus der Verwaltung eigenen Grundvermögens. Aufgrund der Möglichkeit, den Gewer-

beertrag um das ergebnis aus der Verwaltung eigenen Grundbesitzes zu kürzen, kommt in diesen 

fällen effektiv ausschließlich der Körperschaftsteuersatz zzgl. solidaritätszuschlag zur Anwendung. 

bei den erworbenen ausländischen Gesellschaften wurde für die berechnung der latenten steuern 

ebenfalls ein steuersatz von 15,83 % angewendet, da diese Gesellschaften nicht der Gewerbesteuer 

unterliegen:
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in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.01.2015 – 
31.12.2015

ergebnis vor steuern 39.962 33.012

konzernsteuersatz 28,78 % 31,93 %

erwartetes steuerergebnis 11.501 10.541

steuersatzunterschiede -3.069 -3.626

steuereffekt aus nicht abzugsfähigen betriebsausgaben 2.533 2.869

steuereffekte aus steuerfreien einnahmen -1.247 -12.166

steuereffekte aus nicht genutzten Verlusten und nicht angesetzten temporären Diffe-
renzen, für die keine latenten steueransprüche aktiviert wurden

2.805 6.324

steuereffekte aus dem Ansatz von in Vorjahren nicht aktivierter latenter steueran-
sprüche auf Verlustvorträge

-179 -53

sonstige -31 250

tatsächliches steuerergebnis 12.313 4.139

Die steuerfreien einnahmen resultieren im Wesentlichen aus der Veräußerung von immobilienge-

sellschaften. Die erträge aus nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen werden in der 

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung innerhalb des ergebnisses aus nach der equity-Methode be-

werteten Unternehmen und im ergebnis aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften ausge-

wiesen. Der steuereffekt aus nicht abzugsfähigen betriebsausgaben resultiert überwiegend aus der 

beachtung der ertragssteuerlichen Zinsschrankenregelung.

Gemäß iAs 12 sind latente steuerschulden auch auf den Unterschiedsbetrag zwischen dem in der 

Konzernbilanz anteiligen eigenkapital einer tochtergesellschaft und dem beteiligungsbuchwert für 

die tochtergesellschaft in der steuerbilanz der Muttergesellschaft zu bilden („outside basis differen-

ces“), wenn mit deren realisierung zu rechnen ist. Ursächlich für diese Unterschiedsbeträge sind im 

Wesentlichen thesaurierte Gewinne in- und ausländischer tochtergesellschaften.

Die DeMire hat für aufgelaufene ergebnisse der tochterunternehmen in höhe von teUr 5.707 (Vor-

jahr: teUr 1.619) keine passiven latenten steuern gebildet, da diese Gewinne auf unbestimmte Zeit 

reinvestiert werden sollen.

eine berücksichtigung latenter steuern auf „outside basis differences“ als temporäre Differenz be-

deutet, dass künftige steuerwirkungen zum Zeitpunkt der Gewinnentstehung auszuweisen sind, 

selbst wenn eine Ausschüttung der Gewinne an das Mutterunternehmen und eine damit verbun-

dene besteuerung beim Mutterunternehmen erst in zukünftigen Perioden erfolgt. Die Gesellschaft 

kann den Zeitpunkt der Ausschüttungen von tochtergesellschaften bzw. von thesaurierungen selbst 

bestimmen. eine Ausschüttung von den tochtergesellschaften ist mit Ausnahme der gesetzlichen 

Pflichtausschüttungen aus der fair Value reit AG weder geplant noch abzusehen. Daher wird von 

einem Ansatz von latenten steuern auf „outside basis differences“, mit Ausnahme der auf fair Value 

reit gebildeten, abgesehen. Der Ansatz von latenten steuerschulden im Zusammenhang mit „out-

side basis differences“ auf ebene der fair Value reit beläuft sich zum 31. Dezember 2016 auf teUr 

8.506 (Vorjahr: teUr 4.739).

bezüglich der sonstigen Angaben zu latenten steueransprüchen und steuerschulden wird auf Note 

e.5.1 verwiesen
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13. ergebnis je aktie

Das unverwässerte ergebnis je Aktie ergibt sich durch Division des den Anteilseignern der DeMire 

AG zuzurechnenden Anteils am Periodengewinn durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl an 

Aktien, die sich während des Jahres im Umlauf befindet. Das verwässerte ergebnis je Aktie ergibt sich 

durch die Korrektur des Periodenergebnisses und der Anzahl der ausstehenden Aktien aufgrund der 

Annahme, dass wandelbare instrumente umgewandelt und Optionsscheine im Zusammenhang mit 

aktienbasierten Vergütungen ausgeübt werden.

01.01.2016 – 
31.12.2016

01.04.2015 – 
31.12.2015

konzernergebnis (in teur) 27.649 28.873

Konzernergebnis abzüglich nicht beherrschende Anteile 24.670 28.117

Zinsaufwendungen aus Wandelschuldverschreibungen 860 829

Konzernergebnis ohne nicht beherrschende Anteile (verwässert) 25.530 28.946

anzahl der aktien in stück

Ausgegebene Aktien zum bilanzstichtag 54.247 49.292

Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 51.364 25.889

Auswirkung der Wandlungen von Wandelschuldverschreibungen 13.638 13.662

Aktienbasierte Vergütungen 0 1.000

Gewichtete Anzahl der Aktien (verwässert) 65.002 40.551

ergebnis je aktie (in eur)

Unverwässertes ergebnis je Aktie (eUr) 0,48 1,09

Verwässertes ergebnis je Aktie (eUr) 0,39 0,71

Zum 31. Dezember 2016 hat die Gesellschaft potentielle stammaktien aus Wandelschuldverschrei-

bungen ausstehend, die den inhaber der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 zum tausch gegen 

10.637.763 Aktien (Vorjahr: 10.661.700 Aktien) bzw. Pflichtwandelschuldverschreibung 2015/2018, 

3.000.000 stücke bzw. eUr 15.000.000 (Vorjahr: eUr 15.000.000) berechtigen.

14. Personalaufwand

in teur 01.01.2016 – 
31.12.2016

01.04.2015 – 
31.12.2015

Gehälter -4.965 -2.231

Gesetzliche sozialaufwendungen -425 -281

Gesamt -5.390 -2.512

Der Personalaufwand in höhe von teUr 5.390 wird grundsätzlich innerhalb der allgemeinen Verwal-

tungskosten ausgewiesen und entfällt im Wesentlichen auf die DeMire AG (teUr 3.156) und die fair 

Value reit-AG (teUr 693). Darüber hinaus enthält dieser Posten auch die Personalaufwendungen 

der DeMire immobilien Management Gmbh in höhe von teUr 1.320, die in den Aufwendungen 

zur erzielung von Mieterträgen und nicht in den Verwaltungskosten ausgewiesen werden. Von den 
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gesetzlichen sozialaufwendungen entfallen rund die hälfte auf die beiträge zur gesetzlichen renten-

versicherung.

in der berichtsperiode sind in den Personalaufwendungen der DeMire AG Aufwendungen für akti-

enbasierte Vergütungen in höhe von teUr 594 (Vorjahr: teUr 434) enthalten. 

e. erläuterunGen zur konzern-Bilanz

1. langfristige vermögenswerte

Die entwicklung der einzelnen Posten ist dem Anlagespiegel (Anlage 3) zu entnehmen.

1.1. immaterielle vermögenswerte

einzeln erworbene immaterielle Vermögenswerte werden beim erstmaligen Ansatz mit ihren An-

schaffungskosten bewertet. Nach erstmaligem Ansatz werden immaterielle Vermögenswerte mit 

einer begrenzten Nutzungsdauer über die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von in 

der regel drei bis fünf Jahren linear abgeschrieben und im falle von relevanten Anhaltspunkten auf 

mögliche Wertminderungen untersucht. Wertminderungen immaterieller Vermögenswerte werden 

erfolgswirksam erfasst.

immaterielle Vermögenswerte mit einer unbestimmten Nutzungsdauer werden nicht planmäßig ab-

geschrieben. bei diesen Vermögenswerten wird mindestens einmal jährlich entweder auf basis des 

einzelnen Vermögenswerts oder auf ebene der zahlungsmittelgenerierenden einheit eine Werthal-

tigkeitsprüfung durchgeführt. Zusätzlich erfolgt ein Werthaltigkeitstest, wenn wertmindernde ereig-

nisse eingetreten sind.

immaterielle Vermögenswerte werden auf eine Wertminderung hin überprüft, wenn sachverhalte 

oder änderungen der Umstände darauf hindeuten, dass der buchwert eines Vermögenswerts nicht 

erzielbar sein könnte. sobald der buchwert eines Vermögenswerts seinen erzielbaren betrag über-

steigt, wird eine Wertminderung erfolgswirksam erfasst. Der erzielbare betrag ist der höhere der 

beiden beträge aus beizulegendem Zeitwert abzüglich der Kosten der Veräußerung und Nutzungs-

wert. Der beizulegende Zeitwert abzüglich Kosten der Veräußerung ist der betrag, der durch den 

Verkauf eines Vermögenswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden einheit in einer transaktion 

zu Marktbedingungen zwischen sachverständigen, vertragswilligen Parteien nach Abzug der Veräu-

ßerungskosten erzielt werden könnte

eine Wertaufholung auf einmal wertgeminderte Vermögenswerte wird vorgenommen, wenn der 

Grund für die vormals erfasste Wertminderung entfallen ist. hiervon ausgenommen sind Geschäfts- 

oder firmenwerte, für die nach ifrs ein generelles Wertaufholungsverbot existiert.

1.1.1. Geschäfts- oder firmenwert

ein Geschäfts- oder firmenwert wird beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungskosten bewertet, 

die sich als Überschuss der summe aus der übertragenen Gegenleistung, dem betrag der nicht be-

herrschenden Anteile und der gegebenenfalls früher gehaltenen Anteile über die erworbenen iden-

tifizierbaren Vermögenswerte und übernommenen schulden des Konzerns bemessen. Nach dem 

erstmaligen Ansatz wird der Geschäfts- oder firmenwert zu Anschaffungskosten abzüglich kumu-

lierter Wertminderungsaufwendungen bewertet. Zum Zwecke des Wertminderungstests wird der im 



125

rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworbene Geschäfts- oder firmenwert ab dem 

erwerbszeitpunkt den zahlungsmittelgenerierenden einheiten des Konzerns zugeordnet, die vom 

Unternehmenszusammenschluss den erwartungen zufolge profitieren werden.

Die Geschäfts- oder firmenwerte werden regelmäßig einem mindestens einmal jährlich durchzufüh-

renden Werthaltigkeitstest unterzogen. Die ermittlung des erzielbaren betrags erfordert Annahmen 

und schätzungen in bezug auf die zukünftige ertragsentwicklung und nachhaltige Wachstumsrate 

der zahlungsgenerierenden einheit oder Gruppe von zahlungsmittelgenerierenden einheiten, der 

ein Geschäfts- oder firmenwert zugeordnet wurde.

Der im rahmen der erstkonsolidierung der tochtergesellschaft MAGNAt investment i b.V. entstan-

dene Geschäfts- oder firmenwert wurde bereits in Vorperioden in voller höhe wertberichtigt.

Der im rahmen der erstkonsolidierung der fair Value reit-AG zum 31. Dezember 2015 entstandene 

Geschäfts- oder firmenwert in höhe von teUr 6.783 wurde der fair Value reit zugeordnet. 

Der Konzern führte die jährliche Prüfung auf Wertminderung zum 31. Dezember 2016 durch. Der 

erzielbare betrag der zahlungsmittelgenerierenden einheit (cGU) fair Value reit wurde auf basis 

der berechnung eines Nutzungswerts unter Verwendung von cashflow-Prognosen ermittelt, die 

auf vom Management für einen Zeitraum von fünf Jahren genehmigten finanzplänen basieren. Den 

Planungen des Managements liegen erfahrungswerte der Vergangenheit sowie bestmögliche ein-

schätzungen über die künftige entwicklung zugrunde. Der für die cashflow-Prognosen verwendete 

Abzinsungssatz (vor steuern) beträgt 3,17 %. für nach dem Zeitraum von fünf Jahren anfallende 

cashflows wurde der Mittelwert der cashflows des Detailplanungszeitraums zugrunde gelegt. Der 

so ermittelte erzielbare betrag auf basis des Nutzungswerts wurde anschließend dem buchwert der 

cGU gegenübergestellt, um dessen Werthaltigkeit zu beurteilen. infolge dieser Analyse identifizierte 

das Management einen ausreichenden spielraum („headroom“) zwischen dem Nutzungswert und 

dem buchwert der cGU. Keine vom Management für möglich gehaltene änderung der wesentlichen 

Annahmen führt dazu, dass der buchwert den erzielbaren betrag übersteigt. Dementsprechend hat 

die DeMire zum 31. Dezember 2016 keinen Wertminderungsbedarf festgestellt. 

Wesentliche Grundannahmen für die berechnung des Nutzungswerts und sensitivitätsanalyse zu 

den getroffenen Annahmen:

cashflows aus der Vermietung – Die cGU fair Value reit konzentriert sich auf den erwerb und die be-

wirtschaftung von Gewerbeimmobilien in Deutschland. Dabei investiert die fair Value reit sowohl 

direkt in immobilien als auch indirekt über die beteiligung an immobilienpersonengesellschaften. 

Dementsprechend wurden cashflows für den Direktbesitz und die tochterunternehmen geplant. 

Dabei wurden die Mieterträge und die Vermietungskosten aus kontrahierten Mietverträgen abge-

leitet bzw. aufgrund von mietflächenspezifischen Annahmen für die Wahrscheinlichkeit von Ver-

tragsverlängerungen und Leerstandszeiten getroffen. Die geplanten instandhaltungsaufwendungen 

basieren größtenteils auf konkret geplanten Maßnahmen, ansonsten auf pauschal angesetzten er-

fahrungswerten. Die betriebskosten der immobilien wurden auf basis der Vorjahreswerte indexiert 

fortgeschrieben.
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Die cashflows aus der Vermietung könnten aufgrund von Mietminderungen, Mietausfällen oder 

steigendem Leerstand sinken. Überdies könnte eine reduktion des immobilienbestands zu einem 

rückgang der cashflows führen. Auch bei einem rückgang der cashflows um 10 % würde sich zum 

31. Dezember 2016 kein Wertminderungsbedarf ergeben.

Abzinsungssatz – Der Abzinsungssatz basiert auf den durchschnittlichen gewichteten Kapitalkosten 

(WAcc) der cGU. Die durchschnittlichen gewichteten Kapitalkosten berücksichtigen sowohl die Ka-

pitalkosten für das fremd- als auch das eigenkapital. Die eigenkapitalkosten werden aus der erwar-

teten Kapitalrendite der eigenkapitalgeber des teilkonzerns fair Value reit abgeleitet. Die fremd-

kapitalkosten wurden aus den durchschnittlichen finanzierungskosten von Vergleichsunternehmen 

abgeleitet. Das segmentspezifische risiko wurde durch die Anwendung individueller betafaktoren 

ermittelt. Die betafaktoren wurden auf der Grundlage öffentlich zugänglicher Marktdaten ermittelt. 

Auch ein Anstieg des Abzinsungssatzes um 0,5 % würde zum 31. Dezember 2016 nicht zu einem Wert-

minderungsbedarf führen.

1.1.2 sonstige immaterielle Vermögenswerte

Die sonstigen immateriellen Vermögenswerte beinhalten im Wesentlichen computer-software. für 

die sonstigen immateriellen Vermögenswerte wird eine Nutzungsdauer von drei bis fünf Jahren an-

gesetzt. Die Abschreibungen in höhe von teUr 18 (Vorjahr: teUr 1) werden innerhalb der „sonstigen 

betrieblichen Aufwendungen“ in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

1.2 sachanlagen

betriebs- und Geschäftsausstattung

Die sachanlagen beinhalten betriebs- und Geschäftsausstattung. Die lineare Abschreibung erfolgt 

auf basis einer Nutzungsdauer von drei bis 15 Jahren Die beträge der Abschreibungen werden in 

der Gewinn- und Verlustrechnung in der Position „sonstige betriebliche Aufwendungen“ (teUr 91, 

Vorjahr: teUr 21) ausgewiesen.

technische Anlagen 

Die technischen Anlagen (teUr 1.370) beinhalten die betriebsvorrichtung (hotelinventar) der in der 

berichtsperiode erworbenen Kurfürster immobilien Gmbh.

Geleistete Anzahlungen

Die geleisteten Anzahlungen zum 31. Dezember 2015 betrafen im Wesentlichen das immobilienob-

jekt Kurfürstengalerie in Kassel, für das der Übergang von Nutzen und Lasten zum 1. Januar 2016 

erfolgte.

1.3 als Finanzinvestitionen gehaltene immobilien

Unter den als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien werden die immobilien der Gesellschaft 

ausgewiesen, die zur erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur eigen-

nutzung oder zum Verkauf im rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit gehalten werden. Die als 

finanzinvestitionen gehaltenen immobilien werden im Zugangszeitpunkt mit den Anschaffungskos-

ten, einschließlich Anschaffungsnebenkosten, bewertet. im rahmen der folgebilanzierung werden 

diese entsprechend des in iAs 40 in Verbindung mit ifrs 13 vorgesehenen Wahlrechtes zum beizule-
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genden Zeitwert bewertet, wobei änderungen der beizulegenden Zeitwerte generell erfolgswirksam 

erfasst werden. Vorauszahlungen auf immobilienkäufe werden als geleistete Anzahlung innerhalb 

der sachanlagen ausgewiesen.

bei der bewertung der als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien stellen insbesondere die er-

warteten Zahlungsströme, die unterstellten Leerstandsquoten, deren Veränderungen im Planungs-

horizont sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatz wesentliche bewertungsparameter 

dar. sofern keine Marktwerte aus Verkäufen vergleichbarer immobilien abgeleitet werden können, 

erfolgt die bewertung nach dem ertragswertverfahren. Die Wertermittlung erfolgt dabei im einklang 

mit den international financial reporting standards (ifrs), den international standards of Valuation 

of real estate for investment Purposes („international Valuation-standards“) und den rics Valuation 

- Professional standards ( Januar 2014) der royal institution of chartered surveyors. 

bewertung der immobilien im teilkonzern DeMire

Die beizulegenden Zeitwerte für als finanzinvestitionen gehaltene immobilien werden nach dem 

ertragswertverfahren gemäß baugesetzbuch, immobilienwertermittlungsverordnung (immoWertV) 

und Wertermittlungsrichtlinie (Wertr) ermittelt. Der Gebäudeertragswert der immobilien wird an-

hand von einnahmen und Ausgaben und unter berücksichtigung eines risikoadjustierten Liegen-

schaftszinssatzes ermittelt. 

Gemäß ifrs 13.9 wird der beizulegende Zeitwert definiert als der Preis, der in einem geordneten 

Geschäftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am bemessungsstichtag für den Verkauf eines Vermö-

genswerts eingenommen bzw. für die Übertragung einer schuld gezahlt würde. Der beizulegende 

Zeitwert unterstellt grundsätzlich den Verkauf eines Vermögenswerts. Dies gilt auch dann, wenn die 

DeMire weder die Absicht noch Kapazitäten besitzt, den Vermögenswert zum bewertungsstichtag zu 

verkaufen oder die schuld zu diesem Zeitpunkt zu übertragen. bei der ermittlung des beizulegenden 

Zeitwerts von nicht finanziellen Vermögenswerten wird von der höchst- und bestmöglichen Nutzung 

ausgegangen. Dies setzt eine Nutzen- und Wertmaximierung des Vermögenswerts voraus, sofern 

diese technisch möglich, rechtlich zulässig und finanziell durchführbar ist. Dabei ist es unbedeutend, 

ob der beizulegende Zeitwert direkt beobachtbar ist oder unter Anwendung einer bewertungsme-

thode ermittelt wird.

Die bewertung der als finanzinvestition gehaltenen immobilien zum beizulegenden Zeitwert ist dem 

Level 3 der bewertungshierarchie nach ifrs 13.86 (bewertung aufgrund nicht beobachtbarer input-

faktoren) zuzuordnen. Die bewertungsparameter, aufgeteilt nach Asset Klasse, sind der Anlage 2 zu 

entnehmen. Die DeMire zieht zur bestimmung des Zeitpunkts, wann eine Umgruppierung zwischen 

den verschiedenen hierarchiestufen als eingetreten gelten soll, den Zeitpunkt des ereignisses oder 

der Veränderung der Umstände, das die Umgruppierung verursacht hat, heran.

bewertung der immobilien im teilkonzern faie Value reit

Die beizulegenden Zeitwerte der als finanzinvestition gehaltenen immobilien des teilkonzerns fair 

Value reit werden nach dem Discounted cashflow Verfahren ermittelt. 
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Das Discounted cashflow Verfahren stellt die Grundlage der dynamischen investitionsrechenarten 

dar und dient zur berechnung des Kapitalwerts zukünftig erwarteter, zeitlich versetzter, unterschied-

lich hoher Zahlungsströme. Dabei werden, nach identifikation aller wertrelevanten faktoren, die 

zukünftig erwarteten, wie auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsströme periodengerecht 

aufsummiert. Das ergebnis der erfassten ein- und Auszahlungen wird mit hilfe der Zinsrechnung 

mit dem Diskontierungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt (bewertungsstichtag) abgezinst. im Ge-

gensatz zum deutschen ertragswertverfahren nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) werden 

die Zahlungsströme während des betrachtungszeitraumes jedoch explizit quantifiziert und nicht als 

rentenzahlung dargestellt. Da aufgrund der Diskontierung die einflussnahme zukünftiger Zahlungs-

ströme abnimmt, wie auch die Prognoseunsicherheit über den betrachtungszeitraum zunimmt, wird 

üblicherweise bei immobilienwirtschaftlichen investitionsüberlegungen nach einem 10-Jahreszeit-

raum (Detailbetrachtungszeitraum) der stabilisierte Nettoreinertrag anhand einer wachstumsimpli-

ziten Mindestverzinsung kapitalisiert (Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag 

diskontiert.

Die im bewertungsmodell verwendeten Annahmen spiegeln den Durchschnitt der Annahmen der 

zum jeweiligen bewertungsstichtag am Markt dominanten investoren wider. Diese bewertungspa-

rameter reflektieren die marktübliche erwartungshaltung sowie die fortschreibung an analysierten 

Vergangenheitswerten der zu bewertenden oder einer bzw. mehrerer vergleichbaren Liegenschaf-

ten.

Die bewertungsparameter werden im rahmen der Marktwertermittlung durch den Gutachter nach 

bestem ermessen eingeschätzt und können in zwei Gruppen unterteilt werden:

Die objektspezifischen bewertungsparameter beinhalten zum beispiel Mietansätze für erst- wie 

auch folgevermietungen, Verlängerungswahrscheinlichkeiten der bestehenden Mietverträge, Leer-

standszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare Nebenkosten und zu erwartende Kapitalaus-

gaben des eigentümers, Ausbau- wie auch Vermietungskosten für erst- und folgevermietungen oder 

eine objekt- und mietvertragsspezifische gesamtheitliche Verzinsung des im investment gebunde-

nen Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen faktoren gehören insbesondere die Markt- und Mietpreisentwick-

lung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes und die im berechnungsmodell unterstellte infla-

tionserwartung. Um die Angabeanforderungen über die beizulegenden Zeitwerte zu erfüllen, hat die 

DeMire Gruppen von Vermögenswerten und schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale 

und ihrer risiken sowie der stufen der oben erläuterten fair-Value-hierarchie festgelegt. 

Das Management des Konzerns ist wesentlich in den mindestens einmal im Geschäftsjahr statt-

findenden Prozess der bewertung der als finanzinvestition gehaltenen immobilien involviert und 

überwacht diesen. Dabei werden die durch den unabhängigen Gutachter zur Verfügung gestellten 

ergebnisse im rahmen einer ersten Durchsicht verplausibilisiert und mit den Werten der Vorjah-

re verglichen. Darüber hinaus werden die bewertungsergebnisse den eigenen im rahmen der ri-

sikofrüherkennung aufgestellten Annahmen gegenübergestellt und entsprechende Abweichungen 

und mögliche hintergründe mit dem Gutachter diskutiert. Die entwicklung des Portfolios wird zu-

dem im rahmen von regelmäßigen Durchsprachen mit dem Aufsichtsrat erläutert und die Wertent-

wicklungen des immobilienportfolios somit kontinuierlich überwacht.
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Die ermittlung der beizulegenden Zeitwerte ist von den folgenden der bewertung zugrunde liegen-

den wesentlichen, nicht beobachtbaren inputfaktoren (Level 3) abhängig:

31.12.2016 31.12.2015

Durchschnittliche Marktmiete (in eUr pro m2, pro Jahr)1) 68,83 94,11

spannbreite der Marktmiete (in eUr pro m2) 18,00 180,00 0,00 232,97

Vermietbare Gesamtfläche zum bilanzstichtag (in m²) 255.821 264.887

Leerstehende fläche zum bilanzstichtag (in m²) 30.637 28.713

Wertmäßige Leerstandsquote nach ePrA (in %) 9,28 10,31

Durchschnittliche Leerstandsquote auf basis der vermietbaren 
fläche (in %)

11,98 10,84

spannweite der Leerstandsquote auf basis der vermietbaren 
fläche (in %)

0,00 60,75 0,00 63,51

Weighted Average Lease term – WALt (in Jahren) 5,20 4,86

1) Die durschnittliche Marktmiete wurde auf basis der vermietbaren fläche zum 31. Dezember 2016 ermittelt.

Die basis für die Mieterlösplanung sind die mit den Mietern vertraglich vereinbarten Mietzahlungen 

sowie ortsübliche Marktmieten für die zum bewertungsstichtag nicht vermieteten flächen. Die ver-

traglich vereinbarten Mieten pro qm und Monat wiesen zum bewertungsstichtag für die verschiede-

nen Nutzungsarten im Vorjahresvergleich die folgenden Werte auf:

vertraGsMieten in eur 31.12.2016 31.12.2015

Büro Min 2,02 2,50

Max 25,80 25,80

Durschschnitt 7,34 6,10

handel Min 2,50 2,50

Max 90,00 90,00

Durschschnitt 9,65 7,97

sonstiges Min 2,00 2,00

Max 11,60 11,60

Durschschnitt 4,80 5,46

Gesamt Min 2,00 2,00

Max 90,00 90,00

Durschschnitt 8,04 6,92

Die sich hieraus ergebenden Wertänderungen (bewertungsgewinne und -verluste) resultieren insbe-

sondere aus der Anpassung der Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssätze sowie der Abschmel-

zung des Vorteils aus einigen bestehenden Mietverträgen, die zu einem über dem heutigen Marktni-

veau liegenden Mietzins abgeschlossen wurden (sog. „over-rents“). 
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Die Zeitwerte haben sich in der berichtsperiode wie folgt entwickelt:

in teur 2016 2015

zeitwert per Geschäftsjahresbeginn 915.089 333.070

Zugänge aus Unternehmenszusammenschlüssen 0 469.114

Zugänge (änderung Konsolidierungskreis) 37.106 81.624

Umgliederungen aus geleisteten Anzahlungen und Vorratsimmobilien 11.191 14.065

Zugänge 11.480 0

Abgänge -8.270 0

Umgliederungen in zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte -23.736 -1.255

Unrealisierte Gewinne aus der bewertung zum beizulegenden Zeitwert, der im GuV-
Posten D.5 enthalten ist

50.176 21.478

Unrealisierte Verluste aus der bewertung zum beizulegenden Zeitwert, der im GuV-
Posten D.5 enthalten ist

-11.762 -3.007

zeitwert per 31.12. des Geschäftsjahres 981.274 915.089

Die Zukäufe der als finanzinvestition gehaltenen immobilien in höhe von teUr 37.106 sowie die 

Umgliederung aus geleisteten Anzahlungen in höhe von teUr 11.191 resultieren aus der investition 

in die Gewerbeimmobiliengesellschaft Kurfürster immobilien Gmbh.

bei einer sensitivitätsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren inputparameter des teilkon-

zerns DeMire ergeben sich die folgenden Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der als 

finanzinvestition gehaltenen immobilien:

wertänderunGen Liegenschaftszinssatz Marktmiete1

-0,5 % +0,5 % -10 % +10 %

in teUr 48.060 -43.440 -55.930 55.670

in % 6,70 6,06 7,80 7,76

1 Unter berücksichtigung von Mieterträgen, Leerstandsquoten sowie Verwaltungs- und instandhaltungskosten.

ein wesentlicher Anstieg der instandhaltungskosten, des Leerstands oder des Liegenschaftszinssat-

zes würde bei unveränderten Annahmen bezüglich der verbleibenden inputparameter zu einem ge-

ringeren beizulegenden Zeitwert der immobilien führen.

bei einer sensitivitätsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren inputparameter des teilkon-

zerns fair Value reit ergeben sich die folgenden Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der 

als finanzinvestition gehaltenen immobilien:

wertänderunGen Liegenschaftszinssatz Marktmiete1

-0,5 % +0,5 % -10 % +10 %

in teUr 11.928 -14.240 -22.653 22.234

in % 4,18 4,99 7,56 6,91

1 Unter berücksichtigung von Mieterträgen, Leerstandsquoten sowie Verwaltungs- und instandhaltungskosten.
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1.4. anteile an nach der equity-Methode bewerteten unternehmen

innerhalb der Anteile an nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen werden sowohl Anteile 

an tochterunternehmen ausgewiesen, bei denen die DeMire über einen (nur) maßgeblichen einfluss 

verfügt. Überdies werden Anteile an gemeinsamen Vereinbarungen innerhalb der Anteile an nach 

der equity-Methode bewerteten Unternehmen ausgewiesen, sofern diese als Gemeinschaftsunter-

nehmen im sinne des ifrs 11 qualifizieren. Die DeMire ermittelt an jedem bilanzstichtag, inwiefern 

objektive Anhaltspunkte dafür vorliegen, dass ein Anteil an einem nach der equity-Methode bewer-

teten Unternehmen wertgemindert sein könnte. Die beziehungen mit diesen Unternehmen sind ope-

rativer Natur. Die tätigkeit dieser Gesellschaften stellt im Wesentlichen die immobilienverwaltung 

dar. es handelt sich um nicht börsennotierte Anteile und es besteht kein aktiver Markt. Dabei handelt 

es sich im Wesentlichen um Unternehmen mit nur geringen Geschäftsaktivitäten, die im immobili-

enbereich tätig sind.

Anteile an Unternehmen, auf die die DeMire einen maßgeblichen einfluss ausüben kann, bei denen 

die Möglichkeit zur beherrschung allerdings nicht gegeben ist, werden gemäß iAs 28 nach der equi-

ty-Methode bilanziert. ebenso werden Anteile an Gemeinschaftsunternehmen gemäß ifrs 11 nach 

der equity-Methode bilanziert. Die Anteile werden bei erstmaligem Ansatz zu Anschaffungskosten 

bewertet. Die Differenz zwischen Anschaffungskosten und dem anteiligen eigenkapital stellt den 

Geschäfts- oder firmenwert dar. in der folge erhöht oder verringert sich der buchwert der Anteile 

entsprechend dem Anteil des Anteilseigners am Periodengewinn (inklusive der effekte aus der Wäh-

rungsumrechnung). Die Anwendung der equity-Methode endet, wenn die Möglichkeit maßgeblichen 

einfluss auf das entsprechende Unternehmen auszuüben nicht mehr gegeben ist bzw. wenn das 

Unternehmen nicht mehr als assoziiertes Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen qualifi-

ziert. im falle gleichzeitig bestehender Vermögenswerten, deren Abwicklung weder geplant noch 

wahrscheinlich ist, werden diese Vermögenswerte ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach der Nettoin-

vestition dem nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen zugeordnet.

Die Überleitung der buchwerte der nach der equity-Methode bilanzierten Unternehmen bestimmt 

sich durch den Anteil der DeMire am übernommenen Gewinn oder Verlust gemäß des Jahres- oder 

Zwischenabschlusses.

Die Anteile an nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen belaufen sich zum 31. Dezember 

2016 auf teUr 126 (Vorjahr: teUr 3.136). Darin enthalten ist die beteiligung an der irao Magnat 28/2 

LLc in höhe von teUr 116 (Vorjahr: teUr 116) mit einem übernommenen Jahresgewinn in höhe von 

teUr 0 (Vorjahr teUr 0). Darüber hinaus ist darin enthalten die in der berichtsperiode erworbene 

G+Q effizienz Gmbh in höhe von teUr 9 mit einem übernommenen Jahresverlust in höhe von teUr 

3 und die in der berichtsperiode erworbene Demire Assekuranz Gmbh & co. KG in höhe von teUr 1 

mit einem übernommenen Jahresgewinn von teUr 0.

Die im Vorjahr gehaltene beteiligung an der sQUADrA immobilien Gmbh & co. KGaA in höhe von 

teUr 3.020 wurde in der berichtsperiode veräußert (siehe Note b). 
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1.5. sonstige finanzielle vermögenswerte

finanzielle Vermögenswerte werden im Zugangszeitpunkt entsprechend den Kategorien des iAs 39 

klassifiziert und bilanziert. 

finanzielle Vermögenswerte werden von der DeMire entweder klassifiziert als:

■ finanzielle Vermögenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zweitwert bewertet 

werden,

■ Kredite und forderungen,

■ zur Veräußerung verfügbare finanzinvestitionen, oder

■ derivative finanzinstrumente, die die Voraussetzungen eines effektiven sicherungsge-

schäftes erfüllen.

es werden keine zu handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermögenswerte und bis zur endfälligkeit 

gehaltene finanzinvestitionen bilanziert.

Zunächst wird festgestellt, ob ein objektiver hinweis auf Wertminderung bei finanziellen Vermögens-

werten, die für sich gesehen bedeutsam sind, individuell und bei finanziellen Vermögenswerten, die für 

sich gesehen nicht bedeutsam sind, individuell oder zusammen besteht. stellt die DeMire fest, dass für 

einen individuell analysierten finanziellen Vermögenswert, sei er bedeutsam oder nicht, kein objektiver 

hinweis auf Wertminderung vorliegt, ordnet die DeMire den Vermögenswert einer Gruppe finanziel-

ler Vermögenswerte mit vergleichbaren Ausfallrisikoprofilen zu und untersucht diese zusammen auf 

Wertminderung. Vermögenswerte, die individuell auf Wertminderung untersucht werden und für die 

eine Wertberichtigung erfasst wird, werden nicht in die Wertminderungsbeurteilung auf Gruppenbasis 

einbezogen. im falle einer Wertminderung wird der buchwert des betreffenden finanziellen Vermö-

genswerts unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos erfolgswirksam reduziert.

Verringert sich die höhe der Wertberichtigung in einer der folgenden berichtsperioden und kann diese 

Verringerung objektiv auf einen nach der erfassung der Wertminderung aufgetretenen sachverhalt 

zurückgeführt werden, wird die vormals erfasste Wertminderung rückgängig gemacht. Die Wertauf-

holung dabei allerdings der höhe nach auf die fortgeführten Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der 

Wertaufholung begrenzt. Wertaufholungen für der bewertungskategorie Kredite und forderungen zu-

geordnete finanzielle Vermögenswerte werden erfolgswirksam erfasst. 

Der buchwert der sonstigen finanziellen Vermögenswerte beläuft sich auf teUr 11.328 (Vorjahr:  

teUr 11.045) und beinhaltet im Wesentlichen den langfristigen Anteil der Auseinandersetzungsgutha-

ben aus dem teilkonzern fair Value reit in höhe von teUr 9.822. 

Die höhe des Auseinandersetzungsguthabens für die gekündigten Anteile an der bbV 9 Geschäftsfüh-

rungs-Gmbh & co. KG wurde vom bestellten schiedsgutachter am 30. November 2015 ermittelt. Diese 

beläuft sich auf teUr 10.020.
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Das Auseinandersetzungsguthaben war am 31. Mai 2016 fällig, wird aber gemäß Geschäftsplan der 

bbV 9 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG  in drei Jahresraten von 1 %, 1 % und 98 % zuzüglich Verzugs-

zinsen von 4 % p.a. ab fälligkeit ausgezahlt. Das Guthaben ist sechs Monate nach der feststellung fällig. 

Demnach ergeben sich ein langfristiger forderungsanteil in höhe von teUr 9.822 und ein kurzfristiger 

forderungsanteil in höhe von teUr 332. Die ausstehende forderung wird seit dem 1. Juni 2016 mit 

einem Zinssatz i. h. v. 4 % p.a. verzinst.

1.6. ausleihungen an nach equity-Methode bewertete unternehmen

Die Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete Unternehmen des Vorjahres in höhe von 

teUr 553 betreffen eine Ausleihung an die in der berichtsperiode entkonsolidierte r-Quadrat Polska 

Alpha sp. z o.o. Der Abgang dieser Ausleihung resultiert aus der Abtretung dieser im Zuge der Veräu-

ßerung der r-Quadrat Polska Alpha sp. z o.o.

1.7. sonstige ausleihungen

Der wesentliche teil der sonstigen Ausleihungen des Vorjahres in höhe von teUr 384 betraf eine Aus-

leihung der in der berichtsperiode veräußerten Magnat Asset Management Gmbh.

2. kurzfristige vermögenswerte 

2.1 vorratsimmobilien

Vorratsimmobilien werden gemäß iAs 2 mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. herstel-

lungskosten und dem Nettoveräußerungswert bilanziert. Der Nettoveräußerungswert ist der geschätz-

te, im normalen Geschäftsgang erzielbare Verkaufserlös abzüglich der geschätzten Kosten bis zur 

fertigstellung und der geschätzten Vertriebskosten. Die Anschaffungs- bzw. herstellungskosten bein-

halten neben den direkt zurechenbaren einzelkosten auch die dem herstellungsprozess zuzurechnen-

den Gemeinkosten.

Der Nettoveräußerungswert wird in jeder folgeperiode neu ermittelt. Wenn die Umstände, die in Vor-

perioden zu einer Wertminderung einer Vorratsimmobilie auf einen Wert unter ihre Anschaffungs- 

bzw. herstellungskosten geführt haben, nicht länger bestehen oder wenn es auf Grund geänderter 

wirtschaftlicher Gegebenheiten einen substanziellen hinweis auf eine erhöhung des Nettoveräuße-

rungswerts gibt, wird die Wertminderung insoweit rückgängig gemacht, dass der neue buchwert dem 

niedrigeren Wert aus Anschaffungs- und herstellungskosten und berichtigtem Nettoveräußerungswert 

entspricht, d.h. die ursprünglich vorgenommene Wertminderung stellt die Obergrenze der Wertaufho-

lung dar. Dies ist beispielsweise der fall, wenn sich Vorratsimmobilien, die auf Grund eines rückgangs 

ihres Verkaufspreises zum Nettoveräußerungswert angesetzt waren, in einer folgeperiode noch im 

bestand befinden und sich ihr Verkaufspreis wieder erhöht hat.

Die ausgewiesenen Vorratsimmobilien entfallen in höhe von teUr 2.222 (Vorjahr: teUr 2.298) auf un-

bebaute und bebaute Grundstücke, die zur Weiterveräußerung bestimmt sind. in der berichtsperiode 

wurden keine Wertaufholungen vorgenommen. Der rückgang des buchwerts ist auf effekte aus der 

Währungsumrechnung zurückzuführen.
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2.2 Forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige Forderungen

Die Zusammensetzung der forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen forde-

rungen zum 31. Dezember 2016 ist der nachfolgenden tabelle zu entnehmen.

in teur 31.12.2016
brutto

Wert-
berichtigung

31.12.2016
Netto

31.12.2015
brutto

Wert-
berichtigung

31.12.2015
Netto

forderung aus der Veräußerung der 
beteiligung an der sQUADrA immo-
bilien Gmbh & co. KG

7.184 0 7.184 0 0 0

forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen gegen Dritte

7.620 2.159 5.461 8.837 4.347 4.490

Kaufpreisforderungen Verkauf 
Altportfolio

2.880 860 2.020 2.914 284 2.630

Nicht abgerechnete Miet-
nebenkostenerlöse

3.188 0 3.188 1.571 0 1.571

forderungen aus der Abwicklung der 
Umsatzsteuer

1.895 0 1.895 2.056 0 2.056

Kaufpreisforderung bbV02 1.361 0 1.361 0 0 0

baukostenzuschuss 588 0 588 0 0 0

forderungen Auseinander-
setzungsguthaben bbV 09

517 0 517 1.002 0 1.002

Kautionen 369 0 369 36 0 36

forderungen gegenüber Altgesell-
schaftern der Kurfürster immobilien 
gmbh

366 0 366 0 0 0

Kaufpreisforderungen Gewerbe-
objekt erlangen

0 0 0 1.355 0 1.355

Verwalterkonten 0 0 0 151 0 151

sonstige 655 0 665 1.096 0 1.096

Gesamt 26.663 3.019 23.614 19.018 4.631 14.387

sämtliche forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen Dritte sind kurzfristiger Natur und zu-

meist innerhalb eines Zeithorizonts von unter drei Monaten fällig. 

sofern bei den forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive hinweise (wie z.b. die Wahr-

scheinlichkeit einer insolvenz oder signifikante finanzielle schwierigkeiten des schuldners) dafür vor-

liegen, dass nicht alle fälligen beträge gemäß den ursprünglich vereinbarten rechnungskonditionen 

eingehen werden, wird eine Wertminderung unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos er-

folgswirksam erfasst.

Zum bilanzstichtag wurden Wertberichtigungen in höhe von teUr 3.019 (Vorjahr: teUr 4.631) berück-

sichtigt. Die Aufwendungen aus der Dotierung der Wertberichtigungen werden in der Konzern-Gewinn- 

und Verlustrechnung im Posten „Wertminderungen forderungen“ ausgewiesen. 

2.3 Finanzforderungen und sonstige finanzielle vermögenswerte

Die finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerte in höhe von teUr 10.293                 

(Vorjahr: teUr 26.020) enthalten im Wesentlichen forderungen aus dem Darlehen an die taurecon 

real estate consulting Gmbh, berlin, in höhe von teUr 2.230 sowie aus dem Darlehen an die taurecon 

beteiligungs Gmbh, berlin, in höhe von teUr 2.330, die an einigen Konzerngesellschaften der DeMire 
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als Minderheitsgesellschafter beteiligt ist. Überdies in den finanzforderungen und sonstigen finanzi-

ellen Vermögenswerten ausgewiesen ist eine call Option (vorzeitiges Kündigungsrecht der Unterneh-

mensanleihe 2014/2019) in höhe von teUr 2.653.

in den finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerten sind unter berücksichtigung 

entsprechender Wertminderungen keine überfälligen forderungen enthalten.

2.4 zahlungsmittel 

Die Zahlungsmittel beinhalten barmittel und bankguthaben, die zum Nennwert bilanziert werden. Zah-

lungsmittel in fremdwährung werden zum stichtagskurs umgerechnet.

Die Zahlungsmittel in höhe von teUr 31.289 (Vorjahr: teUr 28.467) betreffen Kassenbestände und 

Guthaben bei Kreditinstituten. 

3. zur veräußerung gehaltene langfristige vermögenswerte

für zur Veräußerung bestimmte Vermögenswerte ist festzulegen, ob diese in deren gegenwärtigem 

Zustand veräußert werden können und ob deren Veräußerung als sehr wahrscheinlich einzustufen 

ist. ist dies der fall, werden die zur Veräußerung bestimmten Vermögenswerte nach den einschlägi-

gen regelungen des ifrs 5 ausgewiesen und bewertet. Zur Veräußerung gehaltene langfristige Ver-

mögenswerte werden zum niedrigeren Wert aus buchwert und beizulegendem Zeitwert abzüglich 

Veräußerungskosten angesetzt. Wird der Verkauf erst nach einem Jahr erwartet, sind die Veräuße-

rungskosten mit ihrem barwert zu bewerten. im rahmen der folgebewertung erfasste Wertmin-

derungen werden im Aufwand erfasst. ein späterer Anstieg des beizulegenden Zeitwerts abzüglich 

Veräußerungskosten für einen Vermögenswert ist als Gewinn zu erfassen, jedoch nur bis zur höhe 

des bereits in Vorperioden erfassten kumulierten Wertminderungsaufwands.

Zum bilanzstichtag werden ausschließlich immobilien in höhe von teUr 24.291 zur Veräußerung 

gehalten. Wesentliche immobilien sind hierbei das Objekt in Darmstadt (teilverkauf) der Armstripe 

s.a.r.l. sowie sämtliche immobilien der condor Objektgesellschaft yellow Gmbh.

4. eigenkapital

Das gezeichnete kapital hat sich in der berichtsperiode aufgrund von Wandlungen aus den Wandel-

schuldverschreibungen 2013/18 um teUr 24 sowie aus einer Kapitalerhöhung in der berichtsperiode 

um teUr 4.931 auf teUr 54.247 erhöht. Die Wandelschuldverschreibungen 2013/18 sind eingeteilt 

in 10.637.763 (Vorjahr: 10.661.700) auf den inhaber lautende stückaktien mit einem rechnerischen 

Nennwert von eUr 1,00. Alle Aktien sind voll eingezahlt. beschränkungen von stimmrechten bzw. der 

Übertragung von Aktien sind nicht vereinbart. Aktien der Gesellschaft mit sonderrechten, die Kontroll-

befugnisse verleihen, wurden nicht begeben.

Die Veränderung der kapitalrücklage resultiert im Wesentlichen aus dem betrag, der im Zuge einer 

barkapitalerhöhung in höhe von teUr 12.080 erzielt werden konnte sowie aus den diesbezüglich ent-

standenen eigenkapitalbeschaffungskosten in höhe von teUr 1.105. Weiterhin wirkte sich der Auf-

wand aus dem Aktienoptionsplan (siehe Note G. 4d) von teUr 594 mindernd aus.

Die währungsumrechnungsrücklage umfasst die Währungsdifferenzen von vollkonsolidierten und 

nach der equity-Methode bewerteten Unternehmen, deren funktionale Währung nicht der euro ist. 

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

» erläuterungen zur Konzern-bilanz

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  



136 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

Der Posten der nicht beherrschenden anteile betrifft Anteile konzernfremder Gesellschafter am ei-

genkapital und am Jahresergebnis vollkonsolidierter tochterunternehmen. Das auf die Anteilseigner 

des Mutterunternehmens entfallende Konzernergebnis ergibt sich aus der Differenz zwischen dem 

Konzernergebnis vor Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter und den in der Gewinn- und Ver-

lustrechnung ausgewiesenen Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter.

bei einer Kapitalerhöhung kann die Gewinnbeteiligung neuer Aktien abweichend von § 60 Abs. 2 AktG 

bestimmt werden.

Die Aktionäre haben keinen Anspruch auf Verbriefung der Aktien, soweit dies gesetzlich zulässig ist.

Genehmigtes Kapital i/2016

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2016 wird der Vorstand ermächtigt, 

das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 29. Juni 2021 durch Aus-

gabe von bis zu stück 24.653.611 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien in form von stück-

aktien im rechnerischen Nennwert von eUr 1,00 gegen bar- und/oder sacheinlage ein- oder mehrmals 

in teilbeträgen um bis zu eUr 24.653.611,00 zu erhöhen (Genehmigtes Kapital i/2016). Den Aktionären 

steht grundsätzlich ein bezugsrecht zu.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Gesellschaft haben am 10. August 2016 beschlossen, das Grund-

kapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital einmalig um eUr 4.930.722,00 auf eUr 54.237.944,00 

gegen bareinlage durch die Ausgabe von 4.930.722 stück neue, auf den inhaber lautenden nennwertlo-

sen stammaktien mit einen anteiligen betrag am Grundkapital von eUr 1,00 je stückaktie zu erhöhen. 

Das genehmigte Kapital i/2016 beträgt nach teilweiser inanspruchnahme noch eUr 19.722.889,00.

ermächtigung zum erwerb eigener Aktien

Die Gesellschaft wurde ermächtigt, vom tag der beschlussfassung am 15. Oktober 2014 für fünf Jahre, 

also bis zum 14. Oktober 2019, bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der beschlussfassung beste-

henden Grundkapitals zu erwerben. Dabei darf die Anzahl der aufgrund dieser ermächtigung erwor-

benen Aktien zusammen mit anderen eigenen Aktien, die die Gesellschaft bereits erworben hat oder 

bereits besitzt, nicht mehr als 10 % des jeweils bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft betragen.

5. langfristige schulden

5.1 latente steueransprüche und steuerschulden

Latente steueransprüche und latente steuerschulden werden gemäß iAs 12 für zeitlich begrenzte Dif-

ferenzen zwischen den buchwerten von Vermögenswerten und schulden in Konzernbilanz und steu-

erbilanz oder für noch nicht genutzte steuerliche Verlustvorträge gebildet (Liability-Methode). bei der 

beurteilung der realisierbarkeit von latenten steueransprüchen berücksichtigt die DeMire, ob es eher 

wahrscheinlich oder eher unwahrscheinlich ist, dass latente steuern nicht realisiert werden können. 

Die realisierbarkeit von latenten steueransprüchen hängt davon ab, ob zum Zeitpunkt der Umkehrung 

der temporären Differenzen ein steuerbares einkommen erwirtschaftet wird, von dem die temporä-

ren Differenzen abgezogen werden können. basis hierfür ist die steuerplanung der DeMire. Latente 

steueransprüche für Verlustvorträge wurden in höhe von teUr 4.523 (Vorjahr: teUr 3.937)  angesetzt.
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Die bewertung der latenten steuern erfolgt unter Verwendung der lokalen steuersätze, die zum Zeit-

punkt der realisation des Vermögenswerts beziehungsweise der erfüllung der schuld erwartet wer-

den. Dabei werden die steuersätze zugrunde gelegt, die zum bilanzstichtag gelten. Die Auswirkungen 

von steuergesetzänderungen werden bereits in dem Jahr erfolgswirksam berücksichtigt, in dem die            

änderungen wirksam werden. Latente steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt im eigenkapital 

erfasst werden, werden nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern unmittelbar im eigenka-

pital erfasst. Auf latente steueransprüche wird eine Wertberichtigung gebildet, wenn eine realisation 

der zukünftigen steuervorteile unwahrscheinlich wird. Latente steueransprüche und -schulden werden 

miteinander verrechnet, sofern die Ansprüche und Verpflichtungen gegenüber derselben steuerbehör-

de bestehen.

Die DeMire hat auf die temporären Differenzen bzw. für sog. „inside basis differences“ der fair Value 

reit latente steuern unter Verwendung des unternehmensspezifischen steuersatzes zum bilanzstich-

tag gebildet. Da die fair Value reit-AG grundsätzlich steuerbefreit ist, fallen keine steuern auf ihrer 

ebene an, solange der status als steuerbefreiter reit (real estate investment trust) erhalten bleibt. 

Zusätzlich zu den sog. „inside basis differences“ wurde die fair Value reit-AG nach dem analogen An-

satz der „tax transparent entities“ betrachtet und ebenso die „outside basis differences“ berücksichtigt. 

Nach diesem Ansatz wird eine fiktive Veräußerung aller von der fair Value reit-AG direkt und indirekt 

über fonds gehaltenen immobilien unterstellt.

Die latenten steueransprüche und steuerschulden setzen sich aus temporären Unterschieden in den 

folgenden bilanzposten zusammen:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

Verlustvorträge 4.523 3.937

finanzschulden 1.354 1.355

Als finanzinvestitionen gehaltene immobilien 0 359

Zinsswaps 200 88

latente steueransprüche vor saldierung 6.078 5.739

saldierung -6.078 -5.595

latente steueransprüche 0 144

Als finanzinvestitionen gehaltene immobilien 37.683 28.229

Vorratsimmobilien 0 6

finanzschulden 3.425 3.074

latente steuerschulden vor saldierung 41.108 31.309

saldierung -6.078 -5.595

latente steuerschulden 35.030 25.714

hinsichtlich der auf Verlustvorträge gebildeten latenten steueransprüche vor saldierung in höhe von 

teUr 4.523 (Vorjahr: teUr 3.937) sind die Voraussetzungen des iAs 12.74 erfüllt. 
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Die Veränderungen der latenten steuern in der berichtsperiode sind der nachfolgenden tabelle zu 

entnehmen:

in teur 01.01.2016 Gewinn- und 
Verlust rechnung

31.12.2016

Als finanzinvestitionen gehaltene  
immobilien

-27.870 -9.813 -37.683

Vorratsimmobilien -6 6 0

Zinsswaps 88 112 200

Verlustvorträge 3.937 586 4.523

finanzschulden -1.719 -352 -2.071

Gesamt -25.570 -9.460 -35.030

Der Posten „finanzschulden“ betrifft im Wesentlichen latente steuern in Zusammenhang mit den 

schuldinstrumenten Wandelschuldverschreibungen 2013/2018, Anleihe 2014/2019 und signal capital 

Darlehen.

steuerliche Verlustvorträge und abzugsfähige temporäre Differenzen, die im rahmen der ermittlung 

der latenten steuern nicht berücksichtigt wurden und grundsätzlich unverfallbar sind, bestehen in 

höhe von teUr 40.990 (Vorjahr: teUr 28.044). im berichtsjahr sind nicht gebuchte Aktivposten für 

latente steuern in höhe von teUr 7.980 (Vorjahr: teUr 5.563) vorhanden.

Die Veränderung der latenten steuern des Geschäftsjahres 2015 und deren Ausweis lassen sich wie 

folgt darstellen:

in teur 01.01.2015 Gewinn- und 
Verlust-

rechnung

erfolgs neutral 
im eigen kapital 

erfasst

31.12.2015

Als finanzinvestitionen gehaltene  
immobilien

-10.385 -4.611 -12.874 -27.870

Vorratsimmobilien -84 78 0 -6

Zinsswaps 0 88 0 88

Verlustvorträge 1.345 2.592 0 3.937

sonstiges -188 -1.531 0 -1.719

Gesamt -9.312 -3.384 -12.874 -25.570
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5.2 nicht beherrschende anteile

Die im Konzern-fremdkapital ausgewiesenen nicht beherrschenden Anteile entfallen auf die fair Value 

reit und beziehen sich auf Kommanditeinlagen von vorwiegend natürlichen Personen in immobili-

enfonds in der rechtsform einer Gmbh & co. KG und belaufen sich zum bilanzstichtag auf insgesamt 

teUr 62.822 (Vorjahr: teUr 61.160). Die Minderheitsgesellschafter haben das recht zur Kündigung 

ihrer beteiligung. Daher werden die Anteile dieser Gesellschafter am Gesellschaftskapital der tochter-

gesellschaften gemäß iAs 32 als potentielle Abfindungsansprüche beurteilt und in der Konzern-bilanz 

als Verbindlichkeit ausgewiesen. Die bewertung erfolgt bei erstmaligem Ansatz zum beizulegenden 

Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter am Nettovermögen der jeweiligen Gesellschaft 

entspricht. Die ausgewiesene Verbindlichkeit entspricht damit dem rechnerischen Anteil der Minder-

heitsgesellschafter an dem in der teil-Konzern-bilanz der fair Value reit ausgewiesenen reinvermö-

gen der jeweiligen tochtergesellschaft zu buchwerten.

5.3 Finanzschulden

finanzschulden werden im Zugangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert abzüglich der direkt 

zurechenbaren transaktionskosten und Disagien bewertet. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewäh-

rung der finanzschulden entspricht dabei dem barwert der künftigen Zahlungsverpflichtungen auf 

der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten Marktzinssatzes. Die folgebewertung erfolgt zu 

fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwendung der effektivzinsmethode. Der effektivzins wird im 

Zeitpunkt der erstmaligen bilanzierung der finanzschulden bestimmt. änderungen der Konditionen 

hinsichtlich der höhe bzw. des Zeitpunktes von Zins und tilgungen führen zu einer Neuberechnung des 

buchwerts der finanzschulden in höhe des barwerts und auf Grundlage des ursprünglich ermittelten 

effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten buchwert der finanzschulden werden dabei 

erfolgswirksam erfasst.

Die finanzschulden setzen sich zum bilanzstichtag (31. Dezember 2016) wie folgt zusammen:

 

Finanzschulden in teur Nominal-
zinssatz

fixe Verzinsung variable 
Verzinsung

Gesamt

Unternehmensanleihe 2014/2019 7,50% 97.650 0 97.650

Wandelschuldverschreibung 2013/2018 6,00% 10.398 0 10.398

Pflichtwandelschuldverschreibung 2015/2018 
(fremdkapitalanteil)

2,75% 549 0 549

sonstige finanzschulden 3,84% 502.858 51.188 554.046

Gesamt  611.455 51.188 662.643
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Die finanzschulden setzen sich zum bilanzstichtag der Vorperiode (31. Dezember 2015) wie folgt zu-

sammen:

Finanzschulden in teur Nominal-
zinssatz

fixe Verzinsung variable 
Verzinsung

Gesamt

Unternehmensanleihe 2014/2019 7,50% 98.774 0 98.774

Wandelschuldverschreibung 2013/2018 6,00% 10.311 0 10.311

Pflichtwandelschuldverschreibung 2015/2018 
(fremdkapitalanteil)

2,75% 889 0 889

sonstige finanzschulden 4,83% 341.276 203.989 545.265

Gesamt  451.250 203.989 655.239

Die sonstigen finanzschulden beinhalten im Wesentlichen finanzschulden gegenüber Kreditinstituten 

zu einem gewichteten durchschnittlichen Nominalzinssatz von 3,84 % (Vorjahr: 4,83 %).

ein wesentlicher bestandteil der sonstigen finanzschulden beinhaltet ein schuldscheindarlehen der 

Deutschen bank. Dieses wurde bis zum bilanzstichtag mit einem Nominalzinssatz von 5,00 % verzinst 

und war zum 9. september 2019 fällig. Mit der Deutschen bank wurde – rückwirkend zum 1. Janu-

ar 2017 – eine Prolongation bis 2022 bei einer gleichzeitigen reduktion des Nominalzinssatzes auf  

4,00 % vereinbart.

Die finanzschulden sind zum bilanzstichtag in höhe von teUr 551.202 (Vorjahr: teUr 500.727) durch 

Vermögenswerte besichert. Wie auch im Vorjahr sind keine Verbindlichkeiten zur bestellung von si-

cherheiten für fremde Verbindlichkeiten mit einer Grundschuld belastet.

Gemäß dem Geschäftsanteilsverpfändungsvertrag vom 13. November 2014 verpfändet die DeMire AG 

ihre sämtlichen Gesellschaftsanteile an der tochtergesellschaft DeMire condor Properties Manage-

ment Gmbh in höhe von teUr 28 sowie sämtliche damit verbundenen rechte zur sicherung des von 

der tochtergesellschaft DeMire condor Properties Management Gmbh aufgenommenen Darlehens 

unter der berücksichtigung der angefallenen Zinsen in höhe von teUr 12.567.

Gemäß der notariell beurkundeten erklärung vom 17. Dezember 2014 tritt die DeMire AG zu allen 

gegenwärtigen und künftigen und bedingten Ansprüchen der Anleihegläubiger aus der von der toch-

tergesellschaft DeMire commercial real estate Gmbh, frankfurt am Main, ausgegebenen inhaber-

schuldverschreibung bis zum höchstbetrag von teUr 33.360 bei. Zur sicherung dieser Ansprüche aus 

der o.g. inhaberschuldverschreibung verpfändet die DeMire AG ihre sämtlichen Gesellschaftsanteile 

an der tochtergesellschaft DeMire commercial real estate Gmbh in höhe von teUr 9.683.

Grundsätzlich ergeben sich aus allen Darlehensverträgen der finanzierten immobilien informations-

pflichten, die die tochtergesellschaften der DeMire als schuldner gegenüber den Kreditinstituten oder 

Anlegern als Gläubigern zu erfüllen haben. Diese informationspflichten reichen je nach Darlehensart 

und -umfang von der Übermittlung betriebswirtschaftlicher Kennzahlen (z.b. Jahresabschlüsse) bis hin 

zur berichterstattung der erfüllung sog. „covenants“.
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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 gemäß dem Darlehensvertrag nach Vorgabe der Gläubiger. Die wesentlichen fi-

nanzschulden im DeMire-Konzern, für die covenants vertraglich vereinbart, wurden sind das Deut-

sche bank schuldscheindarlehen für das condor-immobilienportfolio mit einem Nominalbetrag in 

höhe von eUr 148 Millionen, die Unternehmensanleihe 2014/2019 mit einem Nominalbetrag in höhe 

von eUr 100 Millionen, die A- und b-Notes des t6-immobilienportfolios mit einer aktuellen Valuta in 

höhe von eUr 92,7 Millionen, die Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 mit einem Ausgabetrag in 

höhe von eUr 11,3 Millionen, die Pflichtwandelanleihe 2015/2018 mit einem Ausgabetrag in höhe von  

eUr 15 Millionen, das signal capital Darlehen mit einem Nominalbetrag in höhe von eUr 32 Millionen, 

die LbbW Darlehen in höhe von nominal eUr 41,0 Millionen für das Alpha-immobilienportfolio sowie 

die DGhyp Darlehen in höhe von insgesamt nominal eUr 68 Millionen für den Logistikpark Leipzig und 

die Kurfürstengallerie in Kassel.

Die Überwachung, einhaltung und das reporting der covenants, die in den Darlehensverträgen der 

finanzierten immobilien aufgeführt sind, erfolgt durch das Management, treasury und Asset Manage-

ment der DeMire. in Abhängigkeit der spezifischen kreditvertraglichen Vereinbarungen sind die co-

venants quartalsweise, halbjährlich oder jährlich im rahmen einer entsprechenden berichterstattung 

an die Gläubiger zu übermitteln bzw. die zugrundeliegenden betriebswirtschaftlichen Kennzahlen den 

Gläubigern zur Verfügung zu stellen. sofern die vorgegebenen Werte der covenants nicht eingehalten 

werden, hat der Gläubiger das recht zusätzliche sicherheiten von der DeMire zu verlangen. Die Dar-

lehen befinden sich dann im „Default“. hält der Default länger an und kann dauerhaft nicht behoben 

werden, besitzt der Gläubiger ein sonderkündigungsrecht. 

Ausgenommen der finanzierung des Logistikparks Leipzig wurden alle finanzierungsverpflichtungen, 

einschließlich der Kreditklauseln (financial covenants), in der berichtsperiode eingehalten. Wegen un-

terjähriger Nichterfüllungen von Kreditklauseln im rahmen der finanzierung des Logistikparks Leipzig 

wurden gemäß Darlehensvertrag einzahlungen auf verpfändete Guthabenkonten als weitere Kreditsi-

cherheit geleistet. Der Vorstand geht daher davon aus, dass der Kredit weiterhin langfristig zur Verfü-

gung steht.

 
Unternehmensanleihe (2014/2019)

Zum bilanzstichtag 31. Dezember 2016 ist die Unternehmensanleihe 2014/2019 mit dem vollen Nomi-

nalbetrag von teUr 100.000 begeben.

Die DeMire AG platzierte im Geschäftsjahr 2014 eine Unternehmensanleihe mit einem emissionsvo-

lumen in höhe von teUr 50.000. Die Unternehmensanleihe verfügt über eine Laufzeit von fünf Jah-

ren und ist am 16. september 2019 fällig. Die Anleihe wird mit einem Kupon in höhe von 7,50 % 

p.a. verzinst, der halbjährlich nachträglich an die investoren ausgezahlt wird. Die einbeziehung der 

Unternehmensanleihe in den handel im freiverkehr der frankfurter Wertpapierbörse unter der isiN 

De000A12t135 erfolgte am 16. september 2014. Die im rahmen einer Privatplatzierung begebene 

unbesicherte Anleihe ist eingeteilt in 50.000 auf den inhaber lautende teilschuldverschreibungen mit 

einem rechnerischen Nennbetrag von teUr 1 je teilschuldverschreibung.
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Mit beschluss vom 24. März 2015 hat der Vorstand der DeMire mit Zustimmung des Aufsichtsrats 

die Unternehmensanleihe 2014/2019 von september 2014 um weitere teUr 50.000 auf insgesamt  

teUr 100.000 aufgestockt. Die entwicklung der Unternehmensanleihe 2014/2019 ist der nachfolgen-

den tabelle zu entnehmen: 

in eur bilanzstand 
Unternehmens-

anleihe 
2014/2019

stand zum 01.01.2015 50.000

teilrückkauf der Unternehmensanleihe 2014/2019 -20.000

tausch der teilschuldverschreibung der Unternehmensanleihe 2014/2019 gegen teilschuld-

verschreibungen der Pflichtwandelanleihe 2015/2018

-15.000

Platzierungen 2015 85.000

stand zum 31.12.2015 100.000

im Dezember 2015 hat die Gesellschaft teilschuldverschreibungen im Nominalwert von teUr 10.880 

platziert und in diesem Umfang ihre call-Option gegenüber dem Verkäufer des t6-Portfolios ausge-

übt. Zum 30. Dezember 2015 wurde die Put-Option durch den Verkäufer des t6-Portfolios ausgeübt. 

Der teil der Anleihe in höhe von teUr 14.375, der bis zum 31. Dezember 2015 nicht platziert werden 

konnte, wurde durch die DeMire AG zurückgekauft. Die Anleihen in höhe von teUr 14.375 befinden 

sich allerdings erst ab Januar 2016 wieder im Depot der Gesellschaft, so dass die Unternehmensanleihe 

2014/2019 am 31. Dezember 2015 insgesamt mit einem Nennwert in höhe von teUr 100.000 valutier-

te. Nach der teilweisen rücknahme der teilschuldverschreibungen belief sich der Wert der Anleihe im 

Januar 2016 auf teUr 85.625.

in den Anleihebedingungen der Anleihe 2014/2019 sind Vorgaben im hinblick auf einzuhaltende Auf-

lagen (financial covenants), die bei Nichteinhaltung zu außerordentlichen Kündigungen durch die 

Anleihegläubiger und damit zu rückzahlungsverpflichtungen durch die Gesellschaft führen könnten, 

sowie darüber hinaus Ausschüttungsbeschränkungen der Gesellschaft enthalten. bei den financial co-

venants handelt es sich um finanzkennzahlen, insbesondere die Verschuldungsquote („Loan to Value“ 

– LtV) und die eigenkapitalquote der Gesellschaft. Die Überwachung, einhaltung und das reporting der 

financial covenants erfolgt durch das Management, treasury und Asset Management der DeMire. so-

fern die vorgegebenen Werte der financial covenants nicht eingehalten werden, besitzt der Gläubiger 

das recht zusätzliche sicherheiten von der DeMire zu verlangen. Die finanzverbindlichkeiten befinden 

sich dann im „Default“. hält der Default länger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, besitzt 

der Gläubiger ein sonderkündigungsrecht. Zum bilanzstichtag wurden die financial covenants einge-

halten. ein Default lag dementsprechend nicht vor.

Wandelschuldverschreibungen (WsV 2013/2018)

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 23. Oktober 2013 wurde der Vorstand er-

mächtigt mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. september 2018 einmalig oder mehrmals auf 

den inhaber und/oder auf den Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen mit 

Gesamtbetrag in höhe von nominal teUr 50.000 mit und ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und 
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den inhabern bzw. Gläubigern von schuldverschreibungen Options- und Wandlungsrechte auf neue, 

auf den inhaber lautende stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am Grundkapital 

von bis zu teUr 25.000 nach näherer Maßgabe der schuldverschreibungsbedingungen zu gewähren.

Die DeMire AG hat im Dezember 2013 Wandelschuldverschreibungen mit einer Laufzeit bis zum 

30. Dezember 2018 und einem Gesamtnennbetrag in höhe von teUr 11.300 platziert. Diese sind in 

11.300.000 Wandelteilschuldverschreibungen mit einem Nennbetrag in höhe von je eUr 1,00 einge-

teilt. 

im einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

■ eingeteilt in bis zu 11.300.000 auf den inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte teil-

schuldverschreibungen mit einem Nennbetrag in höhe von je eUr 1,00. 

■ Die inhaber der schuldverschreibungen haben während der Laufzeit das unentziehbare recht, 

jede schuldverschreibung mit einem Nennbetrag in höhe von eUr 1,00 innerhalb der Wand-

lungszeiträume anfänglich in eine stückaktie der DeMire AG mit einem rechnerischen Anteil 

am Grundkapital in höhe von jeweils eUr 1,00 zu wandeln. Mit beschluss der Gläubigerver-

sammlung vom 30. september 2014 wurden die Anleihebedingungen dahingehend geändert, 

dass ein barausgleich nicht mehr vorgesehen ist.

■ Der Wandlungspreis beträgt im fall der wirksamen Ausübung 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 

in höhe von eUr 1,00 je Aktie. hieraus ergibt sich ein Umtauschverhältnis von 1:1. ein baraus-

gleich ist nicht vorgesehen.

■ Der Ausgabebetrag je schuldverschreibung beträgt eUr 1,00 und entspricht dem Nennbetrag 

und dem anfänglichen Wandlungspreis.

■ Die schuldverschreibungen werden mit 6,00 % p.a. verzinst, die Zinszahlung erfolgt jeweils am 

30. März, 30. Juni, 30. Oktober und 30. Dezember eines jeden Jahres während der Laufzeit der 

Wandelschuldverschreibungen.

in folge der Ausübung von 23.937 Wandlungsrechten aus der Wandelschuldverschreibung 2013/2018 

wurde das Grundkapital der Gesellschaft in der berichtsperiode um 23.937 auf den inhaber lautende 

Aktien, mit einem rechnerischen Nennwert in höhe von eUr 1,00 erhöht. 

in bezug auf die bestehenden Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 kam es durch die änderung 

der Anleihebedingungen am 30. september 2014 zu einer Ausbuchung des alten schuldinstruments 

und zu einer einbuchung eines neuen schuldinstruments. es liegt eine wesentliche änderung der Ver-

tragsbedingungen im sinne des iAs 39.40 vor, was zu einem Austausch von schuldinstrumenten führt. 

Das alte schuldinstrument wurde bis zum 30. september 2014 zum fair Value bewertet, das neue 

schuldinstrument ab dem 30. september 2014 zu fortgeführten Anschaffungskosten. Das neue schuld-

instrument ist gemäß iAs 32.28 in eine eigen- und in eine fremdkapitalkomponente aufzuteilen.
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Gemäß iAs 32.31 ff. hat die Aufteilung zwischen eigen- und fremdkapital nach der restwertmethode 

zu erfolgen. für die bewertung des fremdkapitals zum Zeitpunkt der einbuchung zum 30. september 

2014 wurde ein laufzeitäquivalenter credit-spread auf den risikolosen Zinssatz verwendet. Der hieraus 

ermittelte Wert des fremdkapitals betrug teUr 10.418. Der Differenzbetrag zwischen dem Wert der 

„neuen“ Wandelschuldverschreibungen zum 30. september 2014 (teUr 10.909) und dem Wert der 

fremdkapitalkomponente wurde als eigenkapitalkomponente in höhe von teUr 490 erfasst. 

in bezug auf die korrespondierenden GuV-effekte verweisen wir auf Note D.11.

Pflichtwandelanleihe (PWA 2015/2018)

im Mai 2015 wurde eine Pflicht-Wandelanleihe im Volumen von teUr 15.000 unter Ausschluss des 

bezugsrechts gegen einbringung einer sacheinlage begeben. ein investor der Unternehmensanleihe 

2014/2019 (Open Market der frankfurter Wertpapierbörse; isiN: De000A12t135 / WKN: A12t13; Vo-

lumen teUr 100.000) hat im rahmen der transaktion die begebene Pflicht-Wandelanleihe mit einer 

Laufzeit von drei Jahren (endfällig 2018) gegen einbringung von teilschuldverschreibungen aus der 

Unternehmensanleihe 2014/2019 gezeichnet. Die schuldverschreibungen sind ab dem emissionstag 

mit jährlich 2,75 % verzinst und konnten ab dem 1. september 2015 zu einem anfänglichen Wandlungs-

preis in höhe von eUr 5,00 je Aktie – vorbehaltlich einer Anpassung – gewandelt werden. Die Pflicht-

Wandelanleihe ist mit einer Wandlungspflicht des jeweiligen Gläubigers zur endfälligkeit ausgestattet. 

Die von der DeMire AG am 22. Mai 2015 mit einer Laufzeit bis zum 22. Mai 2018 und einem Gesamt-

nennbetrag in höhe von bis zu teUr 15.000 platzierten Wandelschuldverschreibungen sind in 150 

schuldverschreibungen im Nennbetrag in höhe von je teUr 100 eingeteilt. 

im einzelnen sind die Wandelschuldverschreibungen wie folgt ausgestattet:

■ eingeteilt in bis zu 150 auf den inhaber lautende, untereinander gleichberechtigte teilschuld-

verschreibungen im Nennbetrag in höhe von je teUr 100.

■ Die inhaber der schuldverschreibungen haben während der Laufzeit das recht, jede schuld-

verschreibung ganz, nicht jedoch teilweise, in auf den inhaber lautende stammaktien (stück-

aktien) mit einem zum begebungstag auf eine Aktie entfallenden anteiligen betrag des Grund-

kapitals der Gesellschaft in höhe von eUr 1,00 zu wandeln. 

■ Der Wandlungspreis beträgt im fall der wirksamen Ausübung des Wandlungsrechts – vorbe-

haltlich einer Anpassung aufgrund der in den Anleihebedingungen enthaltenen Anpassungs-

regelungen – eUr 5,00 je inhaber-stammaktie. Das Wandlungsverhältnis errechnet sich durch 

Division des Nennbetrags einer schuldverschreibung durch den am Ausübungstag geltenden 

Wandlungspreis. 

■ Die schuldverschreibungen werden mit 2,75 % p.a. verzinst, die Zinszahlung erfolgt jeweils 

vierteljährlich nachträglich am 22. März, 22. Juni, 22. september und 22. Dezember eines je-

den Jahres während der Laufzeit der Wandelschuldverschreibungen.
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Die schuldverschreibungen sind für die inhaber der schuldverschreibungen unter gewissen Vorausset-

zungen kündbar und in diesem fall mit einer Vorfälligkeitsentschädigung in höhe von 15,00 % auf den 

Nennbetrag zuzüglich der darauf bis zum tag der tatsächlichen rückzahlung aufgelaufenen Zinsen zur 

rückzahlung fällig. Zu den Kündigungsgründen gehören die Nichterfüllung wesentlicher (Zahlungs-)

Verpflichtungen aus den schuldverschreibungen, die Nichterfüllung von Zahlungsverpflichtungen un-

ter anderen finanzverbindlichkeiten (cross Default), Zahlungseinstellung und eröffnung des insolven-

zverfahrens bei der Gesellschaft oder wesentlicher tochtergesellschaften sowie das Unterschreiten 

einer eigenkapitalquote in höhe von 20 % ab dem 31. Dezember 2016. in den fällen eines Kontroll-

wechsels und einer Verschmelzung der emittentin sind die schuldverschreibungen kündbar und mit 

einer Vorfälligkeitsentschädigung in höhe von 15 % auf den Nennbetrag zuzüglich aufgelaufener und 

nicht gezahlter Zinsen vorzeitig rückzahlbar. Die emittentin ist berechtigt, die schuldverschreibungen 

vorzeitig zurückzuzahlen, für den fall dass der Gesamtnennbetrag der ausstehenden schuldverschrei-

bungen unter 25 % des ursprünglich ausgegebenen Gesamtnennbetrags der schuldverschreibungen 

fällt. in der berichtsperiode sind keine Wandlungen erfolgt.

Der eigenkapitalanteil der Pflichtwandelanleihe 2015/2018 wurde im ifrs Konzernabschluss aufgrund 

seiner Ausgestaltung als bilanzielles eigenkapitalinstrument in höhe von teUr 13.899 direkt im eigen-

kapital der DeMire erfasst. Zusätzlich wurden latente steueransprüche in höhe von teUr 324 erfolgs-

neutral gebildet. Der effektivzins für den fremdkapitalanteil in höhe von teUr 549 beträgt 7,48 %.

5.4 sonstige langfristige verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten in höhe von teUr 865 (Vorjahr: teUr 1.076) bestehen 

gegenüber ausgeschiedenen Minderheitsgesellschaftern von tochterunternehmen. hierbei handelt 

es sich im Wesentlichen um Abfindungsverpflichtungen aufgrund erfolgter Kündigungen des Gesell-

schaftsverhältnisses. Die jeweilige Gesellschaft ist in einigen fällen berechtigt, die Auseinanderset-

zungsguthaben in drei bzw. fünf Jahresraten auszuzahlen, wobei der jeweils rückständige betrag mit 

4 % p.a. zu verzinsen ist; in einem fall mit dem jeweiligen eUribOr (12 Monate). es wird von einer 

ratierlichen Auszahlung der Auseinandersetzungsguthaben bei einer tochtergesellschaft der fair Value 

reit-AG ausgegangen.

6. kurzfristige schulden

6.1. rückstellungen

für Verpflichtungen gegenüber Dritten, für die ein zukünftiger ressourcenabfluss wahrscheinlich ist, 

wurden in der berichtsperiode rückstellungen passiviert. Der Wertansatz der rückstellungen wird an 

jedem bilanzstichtag überprüft.

Die DeMire geht davon aus, dass die rückstellungen im folgenden Geschäftsjahr 2017 vollständig ver-

braucht werden, da diese ausschließlich kurzfristiger Natur sind.
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Die rückstellungen haben sich in der berichtsperiode wie folgt entwickelt:

in teur 31.12.2015 erstkonsoli-
dierung 

inanspruch-
nahme 

Auflösung entkonsoli-
dierung

Zuführungen 31.12.2016

Personalkosten 936 13 -744 -47 -134 907 931

rückstellungen für 
bauinstandhaltungen

181 0 -137 -44 0 800 800

sonstige 
rückstellungen

49 0 -32 -9 0 0 8

Gesamt 1.166 13 -913 -100 -134 1.707 1.739

Die rückstellungen für Personalkosten beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen für die erfolgsab-

hängige variable Vergütung des Vorstands sowie Verpflichtungen für variable Vergütungen des Perso-

nals.

6.2. verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden nach deren erstmaligem Ansatz zu fortgeführten Anschaffungskosten be-

wertet.

Zum bilanzstichtag setzten sich die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen 

Verbindlichkeiten wie folgt zusammen:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.730 9.179

Abschluss- und Prüfungskosten 1.360 1.644

Verbindlichkeiten gegenüber Minderheitsgesellschaftern 1.171 1.039

Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer  1.069 865

Kaufpreisverbindlichkeit  725 187

erhaltene Kautionen 567 705

Abgaben für Personal 329 434

Vergütung Ar 317 49

Ausstehende rechnungen 12 3.153

Zinsverbindlichkeiten  0 355

Übrige 1.098 2.277

Gesamt 17.378 19.887

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in höhe von teUr 10.730 (Vorjahr: teUr 9.179) 

bestehen wie zum 31. Dezember 2016 in Gänze gegenüber Dritten und sind in voller höhe kurzfristig 

fällig.

Die Verbindlichkeiten für Abschluss- und Prüfungskosten umfassen die im Zusammenhang mit der 

Aufstellung, Prüfung und Veröffentlichung des Jahres- und Konzernabschlusses anfallenden Kosten.

Verbindlichkeiten für ausstehende rechnungen werden für in Anspruch genommene Leistungen gebil-

det, für die zum bilanzstichtag noch kein rechnungseingang verzeichnet wurde.
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6.3. steuerschulden

Die laufenden ertragsteuerschulden in höhe von teUr 4.892 (Vorjahr: teUr 3.801) entfallen in höhe 

von teUr 1.639 (Vorjahr: teUr 524) auf die Gewerbesteuer sowie in höhe von teUr 3.073 (Vorjahr: 

teUr 3.277) auf die Körperschaftsteuer.

7. leasingverhältnisse

7.1 operating-leasingverhältnisse – konzern als leasinggeber

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Ver-

tragsende bzw. zum frühestmöglichen Kündigungstermin des Leasingnehmers (Mieters), unabhängig 

davon, ob eine Kündigung oder Nichtinanspruchnahme einer Verlängerungsoption tatsächlich erwar-

tet wird. in der regel sind Mietverträge über festgelegte Mindestzeiträume bis zu zehn Jahren üblich. 

Dabei stehen den Mietern teilweise Verlängerungsoptionen zu. Vertragliche Mietanpassungsklauseln 

reduzieren in solchen fällen regelmäßig das Marktrisiko einer längerfristigen bindung. im falle der un-

befristeten Mietverhältnisse wurde eine restmietzeit von fünf Jahren nach dem fünften Jahr unterstellt. 

bei den vermieteten Gewerbeimmobilien bestehen feststehende künftige Ansprüche auf Mindestlea-

singzahlungen aus langfristigen Operating-Leasingverhältnissen:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

innerhalb eines Jahres 67.987 72.583

Zwischen einem und fünf Jahren 187.637 216.097

nach mehr als fünf Jahren 128.405 134.747

zukünftige Mieterträge, gesamt 384.028 423.427

7.2 operating-leasingverhältnisse – konzern als leasingnehmer

Zum bilanzstichtag bestanden folgende zukünftige Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhältnis-

sen:

Miet- und leasinGverPFlichtunGen FÜr FahrzeuGe (in teur) 31.12.2016 31.12.2015

innerhalb eines Jahres fällig 44 61

fälligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 126 59

Gesamt 170 120

Miet- und leasinGverPFlichtunGen FÜr BÜroräuMlichkeiten 
(in teur)

31.12.2016 31.12.2015

innerhalb eines Jahres fällig 142 96

fälligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 545 376

Gesamt 687 472

sonstiGe leasinGverPFlichtunGen (in teur) 31.12.2016 31.12.2015

innerhalb eines Jahres fällig 10 0

fälligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 31 0

Gesamt 41 0
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Die Verpflichtungen aus Miet- und Leasingverträgen resultieren im Wesentlichen aus der Anmietung 

von büroräumen im rahmen von unbefristeten Operating-Leasingverhältnissen ohne Kaufoption.

in der berichtsperiode wurden die folgenden beträge als Aufwand aus Leasingverhältnissen erfasst. 

in teur 01.01.-31.12.2016 01.01.-31.12.2015

fahrzeuge 61 49

büroräumlichkeiten 96 95

Gesamt 157 144

8. haftungsverhältnisse

folgende haftungsverhältnisse bestehen zum bilanzstichtag für sachverhalte, für die die DeMire AG 

und ihre tochtergesellschaften Garantien zugunsten verschiedener Vertragspartner abgegeben haben.

Die haftungsverhältnisse zum 31. Dezember 2016 bestehen aus Grundschulden nach § 1191 bGb in 

höhe von teUr 449.127 (Vorjahr: teUr 839.990). Der haftungshöchstbetrag bei diesen immobilien 

ist hierbei beschränkt auf den als buchwert am bilanzstichtag erfassten betrag in höhe von teUr 

449.127 (Vorjahr: teUr 640.281). im berichtsjahr wurden diesbezüglich Grundschulden in höhe von  

teUr 21.339 aus dem Grundbuch ausgetragen.

Gemäß der notariell beurkundeten erklärung vom 17. Dezember 2014 tritt die DeMire AG zu allen 

gegenwärtigen und künftigen bedingten Ansprüchen der Anleihegläubiger aus der von der tochterge-

sellschaft DeMire commercial real estate Gmbh, frankfurt am Main, ausgegebenen inhaberschuld-

verschreibung bis zum höchstbetrag in höhe von teUr 33.360 bei. Zur sicherung dieser Ansprüche aus 

der o.g. inhaberschuldverschreibung verpfändet die DeMire AG ihre sämtlichen Gesellschaftsanteile 

an der tochtergesellschaft DeMire commercial real estate Gmbh in höhe von teUr 9.683. Diese er-

klärung besteht auch nach der Prolongation der Anleihe vom 15. Dezember 2015 fort. Die zugrunde 

liegenden Verpflichtungen können von den betreffenden Gesellschaften nach den erkenntnissen der 

DeMire AG erfüllt werden. Aus diesem Grund wird die Wahrscheinlichkeit der inanspruchnahme hier-

aus zum bilanzstichtag als gering eingeschätzt.

Gemäß dem Geschäftsverpfändungsvertrag vom 13. November 2014 für das von der Lsref ii caliburn 

bfL Limited, Dublin, irland, gewährte Mezzanine Darlehen an das tochterunternehmen DeMire con-

dor Properties Management Gmbh verpfändet die Gesellschaft ihre sämtlichen Gesellschaftsanteile an 

dem tochterunternehmen DeMire condor Properties Management Gmbh in höhe von teUr 28 sowie 

sämtliche damit verbundenen rechte.

Aus dem am 30. Dezember 2015 mit der signal credit Opportunities (Lux) investco ii s.à.r.l. abge-

schlossenen Darlehensvertrag hat die DeMire AG als sicherheiten zugunsten der Darlehensgeberin 

sämtliche der von der DeMire AG an ihren tochtergesellschaften DeMire commercial real estate Drei 

Gmbh, DeMire commercial real estate fÜNf Gmbh, hanse-center Objektgesellschaft mbh und Glo-

ckenhofcenter Objektgesellschaft Gmbh gehaltenen Anteile sowie ein Konto bei der Deutschen Kre-

ditbank verpfändet, auf das sämtliche Zahlungen der vorstehenden Gesellschaften eingehen. Zudem 

haben die DeMire AG ihre Ansprüche aus sämtlichen Konzerndarlehen und die Logistikpark Leipzig 

Gmbh ihre Ansprüche aus sämtlichen an die DeMire AG gewährten Darlehen zur sicherheit zugunsten 
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der Darlehensgeberin abgetreten. Darüber hinaus wurden Ansprüche aus Konzerndarlehen zwischen 

den vorgenannten Gesellschaften gegenüber den Ansprüchen der Darlehensgeberin subordiniert.

im Zusammenhang mit dem Darlehen der tGA immobilien erwerb 1 Gmbh von der Volksbank Mitt-

weida vom 13. Mai 2015 ist die DeMire AG eine selbstschuldnerische bürgschaft in höhe von teUr 940 

eingegangen. Die zugrunde liegenden Verpflichtungen können von der betreffenden Gesellschaft nach 

den erkenntnissen der DeMire AG erfüllt werden. Aus diesem Grund wird die Wahrscheinlichkeit der 

inanspruchnahme hieraus zum bilanzstichtag als gering eingeschätzt.

9. sonstige finanzielle verpflichtungen

Zum bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:

verPFlichtunGen aus FreMdverwaltunG von lieGenschaFten  
(in teur)

31.12.2016 31.12.2015

innerhalb eines Jahres fällig 66 907

fälligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 0 42

Gesamt 0 949

Aus Kaufverträgen von immobilien im Geschäftsjahr 2015, deren Vollzug zum bilanzstichtag noch aus-

stand, resultieren zum 31. Dezember 2016 keine finanziellen Verpflichtungen.

Vertragliche Verpflichtungen bestehen für Um- und Ausbaumaßnahmen bei dem immobilienobjekt 

in eschborn. Diese sind im Umfang festgelegt. Die sich hieraus ergebenden Kosten stehen zum bi-

lanzstichtag noch nicht endgültig fest. Weitere vertragliche Verpflichtungen, als finanzinvestitionen 

gehaltene immobilien zu erwerben, zu erstellen oder zu entwickeln, oder solche für reparaturen, in-

standhaltung oder Verbesserungen, bestehen nicht.

Das bestellobligo aus in Auftrag gegebenen instandhaltungen beläuft sich zum bilanzstichtag auf    

teUr 1.314. 

Zum bilanzstichtag existieren keine Verpflichtungen zu künftigen erbbauzinszahlungen aus langfristi-

gen erbbaurechtsverträgen.

F. konzern-seGMentBerichterstattunG

Die segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemäß ifrs 8 entsprechend der internen Aus-

richtung nach strategischen Geschäftsfeldern. Die dargestellten segmentinformationen repräsentieren 

die an den Vorstand der DeMire AG zu berichtenden informationen.

Der Konzern besteht aus den beiden berichtspflichtigen segmenten „bestandsportfolio“ und „fair Va-

lue reit“. bei den betreffenden immobilien steht eine nachhaltige bewirtschaftung im Vordergrund. 

Diese immobilien werden somit zur erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertstei-

gerung gehalten.
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Das segment „bestandsportfolio“ umfasst eine wesentliche Logistik-immobilie sowie sonstige Gewer-

beimmobilien in Deutschland. Diese immobilien sind in mehreren tochtergesellschaften bilanziert, die 

jeweils einzeln als Geschäftssegmente qualifizieren. Aufgrund vergleichbarer wirtschaftlicher Merkma-

le (Art der Leistung, Art oder Gruppe der Kunden sowie Vertriebsmethoden) werden diese tochterge-

sellschaften zu dem berichtspflichtigen segment „bestandsportfolio“ zusammengefasst.

Das segment „fair Value reit“ umfasst büro sowie einzel- und Großhandelsimmobilien, die in re-

gionalzentren in Deutschland belegen sind. Diese immobilien entfallen auf mehrere tochtergesell-

schaften, wobei die tochtergesellschaften jeweils einzeln als Geschäftssegment qualifizieren. Aufgrund 

vergleichbarer wirtschaftlicher Merkmale (Art der Leistung, Art oder Gruppe der Kunden sowie Ver-

triebsmethoden) werden diese tochtergesellschaften zu dem berichtspflichtigen segment „fair Value 

reit“ zusammengefasst.

1. januar 2016 - 31. dezeMBer 2016
teur

bestands-
portfolio

fair Value reit Zentralbereiche 
/ sonstiges

Konzern

Außenumsätze 66.226   47.857   7.471   121.554

umsatzerlöse gesamt 66.226   47.857 7.471 121.554

ergebnis aus der fair-Value-Anpassung der als finan-
zinvestition gehaltenen immobilien

36.661   1.753   0   38.414   

sonstige erträge 4.129   597   824   5.550  

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem 
Marktwert

0   0   0   0   

Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen 0   0   0   0   

Unrealisierte Marktwertänderungen in at equity 
bewerteten Unternehmen

0   0   0   0   

segmenterlöse 107.016 50.207 8.295 165.518

Nettovermögen von veräußerten immobiliengesell-
schaften

0   0   -3.510   -3.510   

Aufwendungen aus der Veräußerung von immobilien -1.675   -19.328   0   -21.003   

sonstige Aufwendungen -35.844   -14.735   -6.898   -57.477   

Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen -3   0   -356   -359   

segmentaufwendungen -37.522 -34.063 -10.764 -83.349

eBit 69.494 16.144 -2.469 83.169

finanzerträge 228   0 925   1.153   

finanzierungsaufwendungen -19.199  -8.188   -16.973   -44.360   

ertragsteuern -8.929   -3.721   338   -12.313   

Periodenergebnis 41.593 4.235 -18.179 27.649

wesentliche zahlungsunwirksame Positionen -23.245   5.217   -4.617   -22.646   

wertminderungen im Periodenergebnis 955   12   1.091   2.058   
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Weitere informationen per 31. Dezember 2016

seGMentverMöGen 741.379 329.596   23.031   1.094.006   

     davon Anteile an at equity bewerteten 
     Unternehmen 

9   0   117   126   

     davon finanzforderungen und sonstige 
     finanzielle Vermögenswerte

2.025   0   8.268   10.293   

     davon steueransprüche 80   5   726   811   

     davon zur Veräußerung gehaltene langfristige 
     Vermögenswerte

20.691   3.600   0   24.291   

seGMentschulden 421.775   210.740   152.855   785.370   

     davon langfristige finanzschulden 362.696   122.796   135.996   621.488   

     davon kurzfristige finanzschulden 19.387   9.275   13.358   42.020   

     davon steuerschulden 4.710   0   182   4.892   

Das segment Zentralbereiche/sonstiges enthält vor allem die Aktivitäten der DeMire Deutsche Mittel-

stand real estate AG in ihrer funktion als Konzernholding und Dienstleister für die tochtergesellschaf-

ten, zum beispiel risikomanagement, finanzen und controlling, finanzierung, recht, it und compli-

ance. hier werden auch die effekte des in 2015 noch separat gezeigten segments investments erfasst, 

da das in Auflösung befindliche Altportfolio nur noch von geringer bedeutung für den DeMire-Konzern 

ist.

Mit einem Kunden im segment „bestandsportfolio“ wurden Umsatzerlöse von über 10 % der Ge-

samtumsätze erzielt. Diese betrugen im Geschäftsjahr insgesamt teUr 22.320 (Vorjahr: teUr 9.796).

Die zahlungsunwirksamen Posten enthalten im segment „bestandsportfolio“ im Wesentlichen fair 

Value-Anpassungen bei den als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien in höhe von teUr 36.661 

(Vorjahr: teUr 63.608) sowie ertragsteuern in höhe von teUr -7.623 (Vorjahr: teUr -4.576), im bereich 

Zentralbereiche / sonstiges  Gewinne aus der Veräußerung von immobiliengesellschaften in höhe 

von teUr 3.961 (Vorjahr: teUr 69), das ergebnis aus nach der equity-Methode bewerteten Unterneh-

men in höhe von teUr -359 (Vorjahr: teUr 1.908) sowie die Veränderung der rücklagen in höhe von  

teUr 594 (Vorjahr: 434).

Geschäftsvorfälle zwischen den segmenten werden auf basis fremdvergleichsfähiger bedingungen ab-

gewickelt.
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1. januar 2015 - 31. dezeMBer 2015      segmente nach Geschäftsfeldern

teur

invest-
ments

bestands-
portfolio

fair Value 
reit

Zentral-
bereiche/ 
sonstiges

Konzern

Umsatz 2.572 44.863 0 0 47.435

ergebnis aus fair Value Anpassung der als finanzinvestition 
gehaltenen immobilien

0 18.471 0 0 18.471

sonstige erträge 174 1.811 0 588 2.573

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter dem Markt-
wert

0 33.217 0 0 33.217

Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen 1.861 0 0 1.469 3.330

segmenterlöse 4.607 98.362 0 2.057 105.026

Nettovermögen von veräußerten immobiliengesellschaften -1.421 -86 0 0 -1.507

Aufwendungen aus der Veräußerung von immobilien -192 -1.650 0 0 -1.842

sonstige Aufwendungen -3.244 -26.383 0 -9.480 -39.107

Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen -3.769 0 0 -61 -3.830

segmentaufwendungen -8.626 -28.119 0 -9.541 -46.286

eBit -4.019 70.243 0 -7.484 58.740

finanzerträge 171 281 0 1.693 2.145

finanzierungsaufwendungen -1.980 -13.483 0 -12.410 -27.873

ertragsteuern 68 -4.576 0 369 -4.139

Periodenergebnis -5.760 52.465 0 -17.832 28.873 

wesentliche zahlungsunwirksame Positionen 4.165 -51.628 0 2.825 -44.638

wertminderungen im Periodenergebnis 1.435 792 0 619 2.846

Weitere informationen per 31. Dezember 2015

seGMentverMöGen 5.319 651.165 337.261 39.200 1.032.945

     davon Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 116 0 0 3.020 3.136

     davon Ausleihungen an at equity bewerteten 
     Unternehmen

0 0 0 553 553

     davon finanzforderungen und sonstige 
     finanzielle Vermögenswerte

83 5.011 0 20.926 26.020

     davon steueransprüche 3 101 22 45 171

     davon zur Veräußerung gehaltene langfristige 
     Vermögenswerte

0 1.255 11.750 0 13.005

seGMentschulden 282 414.896 217.803 135.062 768.043

     davon langfristige finanzschulden 0 348.870 187.738 134.424 671.032

     davon kurzfristige finanzschulden 107 23.236 16.531 4.569 46.443

     davon steuerschulden 0 3.801 0 0 3.801
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G. sonstiGe anGaBen

1. Finanzinstrumente

es wird grundsätzlich auf die risikoberichterstattung im Konzernlagebericht der DeMire AG verwiesen.

Finanzrisikomanagement

Die sich für die DeMire im rahmen der operativen tätigkeit ergebenden Kreditrisiken sowie risiken 

im rahmen der finanzierungstätigkeit werden vom Vorstand laufend überwacht und aktiv gesteuert. 

Aufgrund dieser Maßnahmen wurde der Konzernabschluss unter der Annahme der Unternehmens-

fortführung (Going concern) aufgestellt.

Die finanziellen Vermögenswerte der DeMire umfassen im Wesentlichen Anteile und Ausleihun-

gen an nach der equity-Methode bewertete Unternehmen, sonstige Ausleihungen, forderungen aus                

Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen, finanzforderungen und sonstige finanzielle 

Vermögenswerte und bankguthaben. Die forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich 

überwiegend aus Mietforderungen zusammen. Potenzielle Zahlungsausfälle in diesem Zusammen-

hang werden berücksichtigt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DeMire umfassen im Wesentlichen Anleihen, bankdarlehen, 

sonstige Darlehen und Kontokorrentkredite, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. 

Der hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die finanzierung der Geschäftstätigkeit der           

DeMire. 

Durch ihre Geschäftstätigkeit ist die DeMire verschiedenen finanziellen risiken ausgesetzt: dem 

fremdwährungsrisiko, dem Zinsrisiko, dem Kreditrisiko und dem Liquiditätsrisiko. Das übergeordnete 

risikomanagement konzentriert sich auf die laufende identifizierung und das aktive Management der 

geschäftstypischen risiken. risiken innerhalb bestimmter bandbreiten, denen entsprechende rendi-

techancen gegenüberstehen, werden dabei akzeptiert. Ziel ist es, spitzenrisiken zu begrenzen, um den 

fortbestand der DeMire nicht zu gefährden.

Der Vorstand identifiziert, bewertet und sichert finanzielle risiken in enger Zusammenarbeit mit dem 

risikoverantwortlichen und in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat der DeMire AG.

im Konzernkreis bestehen Kreditverträge, für die von seiten des Kreditgebers bestimmte Kreditvorga-

ben im hinblick auf einzuhaltende Auflagen (financial covenants) bestehen, die bei Nichteinhaltung zu 

außerordentlichen Kündigungen durch den Kreditgeber führen könnten. 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 Ver-

schuldungsquote („Loan to Value“ – LtV) der jeweiligen immobilienportfolien. Die berechnung erfolgt 

gemäß dem Darlehensvertrag nach Vorgabe der Gläubiger. Die Überwachung, einhaltung und das re-

porting der financial covenants, die in den Darlehensverträgen der finanzierten immobilien aufgeführt 

sind, erfolgt durch das Management, treasury und das Portfoliomanagement der DeMire. Je nach fi-

nanzierung werden die financial covenants quartalsweise, halbjährlich oder jährlich im rahmen einer 

entsprechenden berichterstattung an die Gläubiger übermittelt bzw. werden die zugrundeliegenden 

betriebswirtschaftlichen Kennzahlen dem Gläubiger zur Verfügung gestellt. sofern die vorgegebenen 

Werte der financial covenants nicht eingehalten werden, besitzt der Gläubiger das recht zusätzliche 
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sicherheiten von der DeMire zu verlangen. Die Darlehen befinden sich dann im „Default“. hält der 

Default länger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, besitzt der Gläubiger ein sonderkündi-

gungsrecht. 

Ausgenommen der finanzierung des Logistikparks Leipzig wurden alle finanzierungsverpflichtungen, 

einschließlich der Kreditklauseln (financial covenants), in der berichtsperiode eingehalten (siehe Note 

e. 5.3)

Fremdwährungsrisiko

für das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei fremdwäh-

rungsrisiken, da sämtliche Geschäftsvorfälle in euro abgewickelt werden.

zinsrisiko

Zur finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt die DeMire in branchenüblichem Umfang 

fremdkapital ein. hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen mit variabler und fester Verzinsung 

als auch um handelbare instrumente, die Wandlungsoptionen in Aktien der Gesellschaft und der fair 

Value reit-AG enthalten.

Zinsänderungsrisiken bezüglich cashflows bestehen bezüglich der auf tagesgeldkonten angelegten 

flüssigen Mittel sowie der variablen fremdkapitalzinsen. Negative Auswirkungen von Zinsänderungen 

sind auf Dauer nicht in wesentlichem Maße zu erwarten, da die flüssigen Mittel lediglich bis zur Vornah-

me von investitionen in der zum bilanzstichtag bestehenden wesentlichen höhe zur Verfügung stehen 

und nach den Planungen anschließend in Projekten gebunden sein werden.

Die Aktivitäten der DeMire-Konzerngesellschaften sind im Wesentlichen finanziellen risiken aus ände-

rung von Zinssätzen ausgesetzt. Aus diesem Grund schließt die DeMire auch derivative finanzinstru-

mente ab, um bestehende Zinsänderungsrisiken zu steuern. es werden Zinsswaps eingesetzt, die das 

Zinsänderungsrisiko bei steigenden Zinssätzen minimieren.

Zum bilanzstichtag bestehen Zinssicherungsgeschäfte in form abgeschlossener Zinsderivaten mit ei-

nem Nominalvolumen in höhe von insgesamt teUr 32.650 (Vorjahr: teUr 36.149), die im rahmen 

des erwerbs von immobiliengesellschaften angeschafft wurden. Diese weisen zum 31. Dezember 2016 

einen Marktwert in höhe von teUr -874 (Vorjahr: teUr -829) auf.

Aus den Zinsswaps resultieren in den folgejahren basierend auf der bewertung zum bilanzstichtag die 

folgenden Nettozahlungsverpflichtungen für die DeMire AG: 

■ Laufzeit von bis zu einem Jahr: teUr 219

■ Laufzeit zwischen einem und fünf Jahren: teUr 548

■ Laufzeit von mehr als fünf Jahren: teUr 0

sämtliche derivativen finanzinstrumente sind nicht in eine sicherungsbeziehung eingebunden.
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Die DeMire setzt zur finanzierung der immobilienobjekte fremdkapital, zum teil mit variabler Verzin-

sung, ein. Die DeMire ist damit einem Zinsänderungsrisiko ausgesetzt, da erhöhungen des Zinsniveaus 

die finanzierungskosten erhöhen. Die nachfolgende tabelle unterstellt eine Veränderung des Zinsni-

veaus von +100 basispunkten bzw. -100 basispunkten. Unter beibehaltung aller übrigen Parameter 

würde eine erhöhung bzw. Verringerung der Zinsaufwendungen der Gesellschaft zu folgenden Zinsauf-

wendungen führen:

zinssensitivitätsMessunG 31.12.2016 31.12.2015

teur teur

Zinsaufwand aus Darlehen mit variabler Verzinsung 4.725 137

erhöhung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven Anstieg der variablen Zinsen um 
100 basispunkte

1.046 69

reduzierung des Zinsaufwandes bei einem fiktiven rückgang der variablen Zinsen um 
100 basispunkte

-1.046 -69

Die im rahmen der vorstehenden sensitivitätsanalyse analysierte Veränderung des Zinsaufwands    

würde sich unter zusätzlicher berücksichtigung von ertragssteueraspekten unmittelbar auf das Kon-

zernergebnis und das Konzern-eigenkapital auswirken.

Da bei niedrigen Zinsen die transaktionspreise für immobilien steigen, hat das Zinsniveau zudem Aus-

wirkungen auf die einstandspreise neu erworbener immobilien. Außerdem spielt das Zinsniveau bei 

der bewertung der als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien eine nicht unerhebliche rolle. 

eine evaluierung der Zins-Politik erfolgt in regelmäßigen Abständen und in enger Abstimmung mit dem 

Aufsichtsrat der DeMire AG.

kreditrisiko

Die ausgewiesenen finanzinstrumente stellen gleichzeitig das maximale bonitäts- und Ausfallsrisiko 

dar. im rahmen des konzerneinheitlichen risikomanagements wird das Kontrahentenrisiko einheitlich 

bewertet und überwacht. Ziel ist es, das Ausfallsrisiko zu minimieren. Das Kontrahentenrisiko wird 

nicht versichert. bei der DeMire bestehen grundsätzlich keine signifikanten Konzentrationen von Kre-

ditrisiken. bezüglich einer Analyse der wertberichtigten forderungen wird auf Note e.2.2 verwiesen.

liquiditätsrisiko

Das Liquiditätsrisiko wurde in der Anfangsphase der DeMire AG vor allem über die haltung einer 

Liquiditätsreserve in form von jederzeit verfügbaren bankguthaben sowie in eingeschränktem Maße 

auch durch abrufbare Kreditlinien gesteuert. in der heutigen situation ist die Abhängigkeit der Liquidi-

tätssituation von rückflüssen aus Verwertungen sowie von geplanten Prolongationen fälliger Darlehen 

deutlich erhöht. es bestehen grundsätzlich keine wesentlichen Konzentrationen von Liquiditätsrisiken.

Weitere Angaben zum risikomanagement und zu finanziellen risiken werden im risikobericht des Kon-

zernlageberichts offengelegt.

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

» sonstige Angaben

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht 



156 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

kapitalmanagement und -steuerung

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es, sicherzustellen, dass auch in Zukunft die 

schuldentilgungsfähigkeit und die finanzielle substanz der DeMire erhalten bleiben. Die Kapitalstruk-

tur wird nach ökonomischen und regulatorischen Vorgaben gesteuert. Die Kapitalsteuerung wird sei-

tens der DeMire durch Dividenden und/oder finanzierungen erfolgen. Die DeMire strebt eine dem 

Geschäftsrisiko angemessene Kapitalstruktur an und unterliegt dabei auch den Mindestkapitalanfor-

derungen des Aktiengesetzes, deren einhaltung durch den Vorstand der DeMire AG überwacht wird. 

Die Anforderungen wurden sowohl im berichtsjahr als auch im Vorjahr erfüllt. 

Die DeMire überwacht ihr Kapital anhand der eigenkapitalquote (ifrs sowie dem ePrA-NAV), die auch 

eine wichtige Kennziffer für investoren, Analysten und banken darstellt. für ausführliche erläuterun-

gen diesbezüglich wird auf den Konzernlagebericht verwiesen.

zusätzliche angaben zu Finanzinstrumenten

finanzielle Vermögenswerte und finanzschulden werden im Zugangszeitpunkt entsprechend den Kate-

gorien des iAs 39 klassifiziert und bilanziert. 

finanzielle Vermögenswerte werden von DeMire entweder klassifiziert als

■ finanzielle Vermögenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet           

werden,

■ Kredite und forderungen,

■ zur Veräußerung verfügbare finanzinvestitionen, oder

■ derivative finanzinstrumente, die die Voraussetzungen eines effektiven sicherungsgeschäftes 

erfüllen.

finanzielle schulden werden von DeMire entweder klassifiziert als

■ sonstige finanzielle schulden, die zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet werden,

■ finanzielle schulden, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, oder

■ derivative finanzielle schulden, die die Voraussetzungen eines effektiven sicherungsgeschäf-

tes erfüllen.

Die Gesellschaft hält im Wesentlichen finanzinstrumente der Kategorien Kredite und forderungen und 

finanzielle schulden, die zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanziert werden. finanzielle Vermö-

genswerte und finanzielle Verbindlichkeiten werden erstmals in der Konzern-bilanz angesetzt, wenn 

ein Konzernunternehmen Vertragspartei eines finanzinstrumentes wird. Der erstmalige Ansatz eines 

finanzinstrumentes erfolgt zum beizulegenden Zeitwert unter einbeziehung etwaiger transaktions-

kosten.
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Kredite und forderungen (loans and receivables) enthalten nicht-derivative finanzielle Vermögens-

werte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Zum 

Zeitpunkt der erstbewertung werden Kredite und forderungen unter einbeziehung etwaiger transakti-

onskosten zum beizulegenden Zeitwert bewertet. in der folge werden diese zu fortgeführten Anschaf-

fungskosten unter Anwendung der effektivzinsmethode und abzüglich etwaiger Wertminderungen 

bewertet. Langfristige unverzinsliche oder niedrig verzinsliche forderungen werden mit dem barwert 

angesetzt. Die DeMire klassifiziert Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete Unterneh-

men, forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen (mit Ausnahme von for-

derungen aus ertragsteuern und Umsatzsteuerforderungen) sowie finanzforderungen in die Kategorie 

Kredite und forderungen.

Die DeMire verwendet derivative finanzinstrumente, um sich gegen Zinsrisiken abzusichern. Diese 

derivativen finanzinstrumente werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der entsprechende Kreditvertrag 

abgeschlossen wird, zunächst mit ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt und in der folge mit ihren 

beizulegenden Zeitwerten bewertet. Die regelungen des iAs 39 zur bilanzierung von sicherungsbezie-

hungen finden keine Anwendung. Derivative finanzinstrumente werden als Vermögenswert angesetzt, 

wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist und als schuld, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist. 

Die bewertung erfolgt durch die Mark-to-Market-Methode unter berücksichtigung der am bilanzstich-

tag vorliegenden Marktdaten. Gewinne oder Verluste, die aus änderungen der beizulegenden Zeitwer-

te der derivativen finanzinstrumente resultieren werden unmittelbar erfolgswirksam erfasst.

Die gemäß ifrs 7 geforderte Klassifizierung der finanzinstrumente folgt den jeweiligen Posten der 

Konzern-bilanz. Die nachfolgenden tabellen beinhalten die buchwerte, Wertansätze und die beizule-

genden Zeitwerte der finanziellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten für jede einzelne Kategorie 

von finanzinstrumenten und leiten diese Werte auf die bewertungskategorien des iAs 39 zum bilanz-

stichtag und zum bilanzstichtag des Vorjahres über. Die für die DeMire gemäß iAs 39 maßgeblichen 

bewertungskategorien sind die Kategorien Available-for-sale financial Assets (Afs), Loans and receiva-

bles (Lar), Amortised cost (Amc) und held for trading (hft).

im rahmen eines zwischen der DeMire AG und der Dovemco Ltd. (im folgenden kurz „Dovemco“) 

im April 2015 geschlossenen shareholder Agreements wurde eine „earn-Out“-Vereinbarung für das 

zugrunde liegende cONDOr-Portfolio vereinbart. Dieses basiert auf einer Kombination aus call-/Put-

Optionen mit unterschiedlichen Ausübungspreisen, die aber nur bei erreichen bestimmter budgetvor-

gaben überhaupt ausgeübt werden können. Grundsätzlich ist diese Kombination als finanzielle Ver-

bindlichkeit in form eines Derivats zu klassifizieren. Aufgrund der tatsache, dass die schwellenwerte 

für die Ausübung aktuell und erwartungsgemäß auch für die Zukunft deutlich nicht erreicht werden, 

wurde die Verpflichtung mit „null“ bewertet.

sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (other liabilities) sind nicht-derivative finanzielle Verbindlich-

keiten, deren folgebewertung zu fortgeführten Anschaffungskosten erfolgt. Unterschiedsbeträge aus 

dem vereinnahmten betrag und dem erwarteten rückzahlungsbetrag werden über die Laufzeit verteilt 

in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die DeMire ordnet dieser Kategorie finanzschul-

den sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten zu.
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31. dezeMBer 2016 wertansatz nach ias 39

in teur bewertungs
kategorie

buchwert fair Value 
erfolgs-

wirksam

fortge-
führte An-

schaffungs-
kosten

fair Value

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen n/a 126 0 126 126

sonstige finanzielle Vermögenswerte Lar 11.328 0 11.328 11.328

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen Lar 0 0 0 0

sonstige Ausleihungen Lar 0 0 0 0

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
forderungen

Lar 23.614 0 23.614 23.614

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte Lar/hft 10.293 2.653 7.640 10.293

Zahlungsmittel Lar 31.289 0 31.289 31.289

Wandelschuldverschreibungen Amc 10.947 0 10.947 52.233

Anleihen Amc 97.650 0 97.650 103.000

A-/b-Notes (Germavest) Amc 99.308 0 99.308 103.124

finanzverbindlichkeiten (fair Value reit) Amc 123.289 123.289 143.620

sonstige langfristige finanzschulden Amc 290.294 0 290.294 289.801

Zinsswaps hft 874 874 0 874

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Amc 17.378 0 17.378 17.378

Kurzfristige finanzschulden Amc 42.020 0 42.020 42.020

Wert je bewertungskategorie

Lar 76.524 2.653 73.871 76.524

Amc 557.597 0 458.289 504.432

hft 874 874 0 874

afs: Available-for-sale financial Assets (zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte);
lar: Loans and receivables (Kredite und forderungen); 
amc: Amortised cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanziert werden);
hft: held for trading (als zu handelszwecken gehaltene finanzielle Vermögenswerte);
n/a: nicht anwendbar
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31. dezeMBer 2015 wertansatz nach ias 39

in teur bewertungs
kategorie

buchwert fair Value 
erfolgs-

wirksam

fortge-
führte An-

schaffungs-
kosten

fair Value

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen n/a 3.136 0 3.136 3.136

sonstige finanzielle Vermögenswerte Lar 11.045 0 11.045 11.045

Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen Lar 553 0 553 553

sonstige Ausleihungen Lar 384 0 384 384

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
forderungen

Lar 14.387 0 14.387 14.387

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte Lar/hft 26.020 2.205 23.815 26.020

Zahlungsmittel Lar 28.467 0 28.467 28.467

Wandelschuldverschreibungen Amc 19.491 0 19.491 56.947

Anleihen Amc 97.719 0 97.719 94.000

A-/b-Notes (Germavest) Amc 92.651 0 92.651 92.651

finanzverbindlichkeiten (fair Value reit) Amc 144.113 0 144.113 143.620

sonstige langfristige finanzschulden Amc 317.058 0 317.058 316.565

Zinsswaps hft 829 829 0 829

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Amc 19.887 0 19.887 19.887

Kurzfristige finanzschulden Amc 46.443 0 46.443 46.443

Wert je bewertungskategorie

Lar 80.856 2.205 78.651 80.856

Amc 593.249 0 500.598 533.842

hft 829 829 0 829

afs: Available-for-sale financial Assets (zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte);
lar: Loans and receivables (Kredite und forderungen); 
amc: Amortised cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanziert werden);
hft: held for trading (als zu handelszwecken gehaltene finanzielle Vermögenswerte);
n/a: nicht anwendbar

Auf Grund der kurzen Laufzeit der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente, forderungen und 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen kurzfristigen forderungen und 

Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der jeweilige beizulegende Zeitwert dem buchwert ent-

spricht.

Die nachfolgende tabelle stellt die bemessungshierarchie, bewertungsverfahren und wesentlichen    

inputfaktoren für die ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der verschiedenen bewertungskategori-

en finanzieller Vermögenswerten und schulden dar.
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art hierarchie BewertunGsverFahren und wesentliche inPutFaktoren

Als finanzinvestitionen gehaltene 
immobilien

stufe 3 Künftig erwartete Zahlungsmittelüberschüsse eines Objekts unter 
Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungs-
satzes

Anteile an at equity bewerteten 
Unternehmen

stufe 2 Abgezinste cashflows aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermögens-
wertes auf basis von am bewertungsstichtag am Markt beobachtbarer 
Zinsstrukturkurven

Ausleihungen an at equity bewertete 
Unternehmen (festverzinslich)

stufe 2 Abgezinste cashflows auf basis von am bewertungsstichtag am Markt 
beobachtbarer Zinsstrukturkurven

finanzforderungen und sonstige 
finanzielle Vermögenswerte

stufe 3 Abgezinste cashflows auf basis von am bewertungsstichtag am Markt 
nicht beobachtbaren inputfaktoren

Langfristige finanzschulden stufe 3 Abgezinste cashflows auf basis von am bewertungsstichtag am Markt 
nicht beobachtbaren inputfaktoren

Derivate stufe 2 Zinskurven, credit spreads, indices

börsennotierte Wandelschuld-
verschreibungen 

stufe 1 Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

börsennotierte Anleihen stufe 1 Notierte Geldkurse an einem aktiven Markt

für alle kurzfristigen finanzinstrumente wird gemäß ifrs 7.29 unterstellt, dass der buchwert dem fair 

Value entspricht. 

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die fortgeführten buchwerte der in der bilanz angesetzten     

forderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerte wiedergegeben.

in der folgenden tabelle sind die zukünftigen Zahlungsausgänge für Zinsen und tilgungen der Nomi-

nalverpflichtungen aus finanzschulden dargestellt:

2017 2018 2019 2020 2021 nach deM   
31.12.2020

Anleihen und schuldverschreibungen 8.551 18.948 107.500 0 0 0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 75.387 35.906 111.817 126.860 15.136 242.962

Übrige finanzschulden 3.040 38.240 0 0 0 0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

17.378 0 0 865 0 0

summe Gesamt 104.356 93.094 219.317 127.725 15.136 242.962

in bezug auf die Wandelschuldverschreibungen 2013/2018 sowie die Pflichtwandelanleihe 2015/2018 

wird unterstellt, dass bis zur fälligkeit keine Wandlung erfolgt.

2. angaben über Beziehungen zu nahestehenden unternehmen und Personen

nahestehende unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet, 

die über die Möglichkeit verfügen, die DeMire und ihre tochtergesellschaften zu beherrschen oder            

einen maßgeblichen einfluss auf deren finanz- und Geschäftspolitik auszuüben. bei der bestimmung 

des maßgeblichen einflusses, den nahestehende Unternehmen und Personen auf die finanz- und Ge-

schäftspolitik haben, wurden die bestehenden beherrschungsverhältnisse berücksichtigt.
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Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen gehören neben den im Konzernabschluss vollkonsolidier-

ten tochtergesellschaften auch die nach der equity-Methode bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen 

und assoziierten Unternehmen.

Darüber hinaus sind aufgrund eines maßgeblichen einflusses folgende Personen in schlüsselpositio-

nen des Mutterunternehmens nahestehend im sinne des iAs 24:

■ Mitglieder des Vorstands der DeMire AG (siehe Note G.4.a.) und deren nahe Angehörige sowie

■ Mitglieder des Aufsichtsrats der DeMire AG (siehe Note G.4.b) und deren nahe Angehörige.

rechtsgeschäfte mit nahestehenden unternehmen und Personen

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen wurden im berichtsjahr ausschließlich zu marktüblichen 

Konditionen abgewickelt.

Die zwischen der DeMire AG und tochterunternehmen durchgeführten rechtsgeschäfte, erträge und 

bezüge von Dienstleistungen wurden wie unter fremden Dritten abgerechnet, im rahmen der Konsoli-

dierung eliminiert und folglich auch nicht im Konzern-Anhang erläutert.

Darüber hinaus wurden von der PrAeDiA Gmbh Leistungen in höhe von teUr 114 an eine im eigen-

tum eines Vorstands stehende Gesellschaft zu marktüblichen Konditionen erbracht.

Gegenüber assoziierten Unternehmen bestehen die folgenden salden:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 0 116

bezüglich der finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerte wird auf die erläuterun-

gen in Note e.2.3 verwiesen. 

Gegenüber Gemeinschaftsunternehmen bestehen die folgenden salden:

in teur 31.12.2016 31.12.2015

Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete Unternehmen 0 553

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 0 480

bezüglich der Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete Unternehmen wird auf die Ausfüh-

rungen in Note e.1.6 verwiesen.

für die forderungen gegenüber assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen existie-

ren keine sicherheiten.
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Volumen der Geschäftsvorfälle gegenüber assoziierten Unternehmen:

in teur 01.01.2016-
31.12.2016

01.01.2015-
31.12.2015

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 116 68

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0 146

Kurzfristige finanzschulden 0 12

Volumen der Geschäftsvorfälle gegenüber Gemeinschaftsunternehmen:

in teur 01.01.2016-
31.12.2016

01.01.2015-
31.12.2015

Ausleihungen an nach der equity-Methode bewertete Unternehmen 553 2.304

finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 480 441

Kurzfristige finanzschulden 0 385

Die Geschäftsvorfälle aus finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerten resultier-

ten aus der tilgung gewährter Darlehen. Der Abgang von Ausleihungen an nach der equity-Methode 

bewertete Unternehmen resultiert aus Abtretung dieser im Zuge der Veräußerung der nach der equity-

Methode bewerteten Unternehmen (Note b).

3. honorar des abschlussprüfers

Das in der berichtsperiode berechnete Gesamthonorar des Konzernabschlussprüfers ernst & young 

Gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, eschborn/frankfurt am Main, in bezug auf die teilkonzerne 

DeMire und fair Value reit setzt sich wie folgt zusammen (beträge inkl. Umsatzsteuer):

in teur 01.01.2016-
31.12.2016

01.01.2015-
31.12.2015

Abschlussprüfungsleistungen 282 681

Andere bestätigungsleistungen 219 1.740

steuerberatungsleistungen 0 0

sonstige Leistungen 0 26

501 2.447
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4. vorstand, aufsichtsrat und Mitarbeiter

a. Vorstand

Gemäß der satzung der DeMire AG leitet der Vorstand die Geschäfte in eigener Verantwortung.

 

Mitglieder des Vorstands waren im abgelaufenen Geschäftsjahr:

■ herr hon.-Prof. Andreas steyer, ceO,

■ herr Markus Drews, cOO,

■ herr frank schaich, cfO (bis 31. Oktober 2016).

für das Geschäftsjahr 2016 wurden für den Vorstand der DeMire AG erfolgsabhängige Vergütungen in 

höhe von teUr 531 (Vorjahr: teUr 313), erfolgsunabhängige bezüge in höhe von teUr 914 (Vorjahr: 

teUr 464) sowie anteilsbasierte Vergütungen in höhe von teUr 475 (Vorjahr: teUr 444) erfasst.

herr hon.-Prof. Andreas steyer erwirbt einen zeitanteiligen Anspruch auf seinen Mehrjahresbonus, 

wenn der Performance-Zeitraum für die festlegung des Mehrjahresbonus mindestens vierundzwanzig 

Monate andauerte.

es wird an dieser stelle auf die Ausführungen im Vergütungsbericht des zusammengefassten Konzern-

lageberichts und Lagebericht für die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG verwiesen.

Den Mitgliedern des Vorstands wurden keine Kredite oder Vorschüsse gewährt; ebenso wurden keine 

haftungsverhältnisse zugunsten der Mitglieder des Vorstands eingegangen.

b. Aufsichtsrat

Die Aufsichtsratsmitglieder der DeMire AG, deren ausgeübte berufe und erhaltene Aufsichtsratsvergü-

tungen für das abgelaufene Geschäftsjahr sind der nachstehenden tabelle zu entnehmen.

naMe Funktion BeruF zeitrauM 2016 2015

Prof. Dr. hermann Anton Wagner Vorsitzender Wirtschaftsprüfer 
und steuerberater

seit 17. April 2013 135 135

Dr. Peter Maser stellvertretender 
Vorsitzender

rechtsanwalt seit 12. Januar 2015 90 90

Günther Walcher Mitglied Unternehmer seit 23. Oktober 2013 45 45

Gesamt 270 270
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Darüber hinaus wurden den Aufsichtsratsmitgliedern reisekosten in höhe von insgesamt teUr 8 (Vor-

jahr: teUr 5) erstattet.

Pensionsverpflichtungen und langfristig zu gewährende bezüge für aktive bzw. ausgeschiedene Auf-

sichtsratsmitglieder bestanden zum 31. Dezember 2016 nicht. 

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschüsse gewährt; ebenso wurden kei-

ne haftungsverhältnisse zugunsten der Mitglieder des Aufsichtsrats eingegangen.

c. Mitarbeiter

Die Anzahl der beschäftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist der nachstehenden tabelle zu ent-

nehmen.

31.12.2016 31.12.2015

Mitglieder des Vorstands 2 2

festangestellte Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen 77 54

Auszubildende 1 0

Gesamt 80 56

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl belief sich im Geschäftsjahr 2016 auf 69 (Vorjahr: 38) Mitarbeiter. 

Von den 77 festangestellten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern entfallen drei bzw. durchschnittlich 

drei Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf die aus Wesentlichkeitsgründen nicht konsolidierte Gesell-

schaft PANAceA Property Gmbh, die Leistungen im bereich Asset und facility Management für die Kon-

zerngesellschaften der DeMire erbringt. Die PANAceA Property Gmbh ist für den Konzernzwischenab-

schluss nach ifrs von untergeordneter bedeutung und wurde daher aus Wesentlichkeitsgründen nicht 

in den ifrs-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 einbezogen.

d. Anteilsbasierte Vergütung

im Geschäftsjahr 2015 wurden aktienbasierte Vergütungen in form von bezugsrechten (Aktienopti-

onen) an den Vorstand der DeMire AG sowie an einen ausgewählten Personenkreis innerhalb des 

DeMire-Konzerns ausgegeben. bei dem Aktienoptionsprogramm handelt es sich im Grundsatz um 

einen Optionsplan, der mit eigenkapitalinstrumenten erfüllt wird (equity-settled share option plan). 

Der Optionsplan sieht ausschließlich die Möglichkeit vor, das Aktienoptionsprogramm in Aktien der 

DeMire AG zu erfüllen. Die bilanzierung der ausgegebenen aktienkursorientierten Vergütungen erfolgt 

im einklang mit ifrs 2.
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Die Aufwendungen, die aufgrund der Ausgabe der Aktienoptionen entstehen, werden mit dem beizu-

legenden Zeitwert der gewährten Aktienoptionen zum Zeitpunkt ihrer Gewährung bewertet. Der bei-

zulegende Zeitwert wurde unter Anwendung allgemein anerkannter Optionspreismodelle ermittelt. 

Die Aufwendungen aus der Ausgabe von Aktienoptionen werden bei gleichzeitiger entsprechender 

erhöhung des eigenkapitals, in diesem fall der Kapitalrücklage, über den Zeitraum erfasst, in dem 

die Leistungsbedingungen erfüllt werden. Dieser sog. „erdienungszeitraum“ endet zu dem Zeitpunkt, 

an dem die betreffende Person des begünstigten Personenkreises unwiderruflich bezugsberechtigt 

wird. Die an jedem bilanzstichtag ausgewiesenen kumulierten Aufwendungen aus der Gewährung der           

eigenkapitalinstrumente reflektieren den bereits abgelaufenen teil des erdienungszeitraums sowie die 

Anzahl der eigenkapitalinstrumente, die nach der bestmöglichen schätzung mit Ablauf des erdienungs-

zeitraums tatsächlich ausübbar werden. Der betrag, der in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 

erfasst wird, spiegelt die entwicklung der zu beginn und am ende der berichtsperiode erfassten kumu-

lierten Aufwendungen wider.

Der Verwässerungseffekt der ausstehenden Aktienoptionen wird im rahmen der berechnung des er-

gebnisses je Aktie als zusätzliche Verwässerung berücksichtigt, sofern sich aus der Ausgabe der Akti-

enoptionen und den diesen zugrunde liegenden Konditionen eine rechnerische Verwässerung für die 

bestehenden Aktionäre ergibt.

Der Vorstand wurde ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Dezember 2015 („Aus-

gabezeitraum“) nach näherer Maßgabe der nachfolgenden bestimmungen im rahmen des Aktienopti-

onsplans 2015 bis zu 1.000.000 Aktienoptionen mit bezugsrechten auf Aktien der DeMire AG mit einer 

Wartezeit von vier Jahren und einer Ausübungszeit von weiteren fünf Jahren („Ausübungszeitraum“) 

auszugeben mit der Maßgabe, dass jede Aktienoption das recht zum bezug von einer Aktie der Gesell-

schaft gewährt. Zur Ausgabe von Aktienoptionen an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft gilt diese 

ermächtigung allein für den Aufsichtsrat.

Der Kreis der berechtigten und der Umfang der ihnen jeweils zum bezug anzubietenden Aktienopti-

onen wird durch den Vorstand der DeMire AG mit Zustimmung des Aufsichtsrats festgelegt. sofern 

Mitglieder des Vorstands der DeMire AG Aktienoptionen erhalten sollen, obliegt diese festlegung und 

die Ausgabe der Aktienoptionen dem Aufsichtsrat.
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es durften ausgegeben werden

■ an Mitglieder des Vorstands insgesamt bis zu 800.000 Aktienoptionen (80 %),

■ an ausgewählte Mitarbeiter der DeMire AG, Geschäftsführer oder Mitarbeiter von Konzernge-

sellschaften insgesamt bis 200.000 Aktienoptionen (20 %).

Die bezugsrechte aus den Aktienoptionen können erstmals nach Ablauf der gesetzlichen Wartezeit von 

vier Jahren gemäß § 193 Abs. 2 Nr. 4 AktG ausgeübt werden. Diese beginnt nach Ausgabe der jeweiligen 

Aktienoptionen (tag der Annahme der Zeichnungserklärung des berechtigten durch DeMire AG oder 

das von ihr für die Abwicklung eingeschaltete Kreditinstitut).

Der jeweils festzusetzende Ausübungspreis für eine Aktie der DeMire AG bei Ausübung der Aktienop-

tionsrechte entspricht mindestens 100 % des basispreises. basispreis ist der börsenkurs der Aktien 

der DeMire AG zum Zeitpunkt der beschlussfassung des Vorstands, im fall der Ausgabe von Aktienop-

tionsrechte an Mitglieder des Vorstands zum Zeitpunkt der beschlussfassung durch den Aufsichtsrat 

über die Ausgabe von Aktienoptionsrechten. Maßgeblicher börsenkurs ist der Durchschnittswert der 

schlusskurse der Aktien der DeMire AG an der frankfurter Wertpapierbörse im XetrA-handel (oder 

einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten zehn börsenhandelstagen vor der beschluss-

fassung über die Ausgabe der Aktienoptionen.

Voraussetzung für die Ausübung der bezugsrechte ist, dass der schlusskurs der Aktie im XetrA-handel 

(oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der frankfurter Wertpapierbörse an dem der Aus-

übung des bezugsrechts vorhergehenden börsenhandelstag mindestens 10 % höher ist als der basis-

preis.

Die bilanzierung aktienbasierter Vergütungsformen wird durch ifrs 2 geregelt. Der „Aktionsoptions-

plan 2015“ ist danach als anteilsbasierte Vergütung mit Ausgleich durch eigenkapitalinstrumente (equi-

ty-settled share-based payments) zu klassifizieren. in diesem fall ist der durch die Aktienoptionen ins-

gesamt verursachte Personalaufwand vom Zusagezeitpunkt (grant date) über die vierjährige sperrfrist 

(vesting condition) zu verteilen. Der Zusagezeitpunkt (grant date) ist bei der DeMire AG der tag der 

Genehmigung durch den Vorstand bzw. den Aufsichtsrat. 

Der nach dem black-scholes-Modell ermittelte Wert der Vergütung realer Aktienoptionen bestimmt 

sich gemäß ifrs 2.10 nach dem beizulegenden Zeitwert (fair Value) der Aktienoptionen im Zusagezeit-

punkt (grant date). für die DeMire AG ist dies der tag der Ausgabe der Aktienoptionen (7. April 2015 

und 9. Dezember 2015). 
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für die bilanzierung des aktienbasierten Vergütungsprogramms sind folgende Ausübungsbedingungen 

(vesting conditions) relevant:

■ Die sperrfrist von vier Jahren entspricht einer sog. Dienstbedingung (service condition), da 

lediglich die Ableistung einer bestimmten Dienstzeit im Unternehmen gefordert wird.

■ Die Ausübungsvoraussetzung eines am börsenhandelstag vor der Ausübung den basispreis 

um mindestens 10 % übersteigenden schlussbörsenkurses ist als sog. Leistungsbedingung 

(performance condition) zu klassifizieren, da die erfüllung der bedingung an ein erfolgsziel 

geknüpft ist. innerhalb der Leistungsbedingungen ist nochmals zwischen marktabhängi-

gen (market conditions) und nicht-marktabhängigen bedingungen (non-market conditions) 

zu unterscheiden. bei der DeMire AG ist die Ausübungsvoraussetzung als marktabhängige 

Leistungsbedingung (market performance conditon) einzustufen, da sie explizit im Zusam-

menhang mit dem börsenkurs des Unternehmens steht. eine solche marktabhängige Leis-

tungsbedingung fließt ausschließlich im Zusagezeitpunkt (grant date) über ein Wahrscheinlich-

keitskalkül in die bewertung der Aktienoption ein.

in der berichtsperiode wurden bis zum bilanzstichtag insgesamt 1.000.000 Aktienoptionen zugeteilt. in 

einer ersten tranche wurden 800.000 Aktienoptionen für die Mitglieder des Vorstands sowie 160.000 

Aktienoptionen für ausgewählte Mitarbeiter der DeMire AG oder Mitarbeiter von Konzerngesellschaf-

ten ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option beträgt für die erste tranche eUr 2,74. im 

vierten Quartal wurden bereinigt um jene Aktienoptionen, die von ausgeschiedenen Mitarbeitern zu-

rückgegeben wurden (20.000 Aktienoptionen), insgesamt 60.000 in einer zweiten tranche neu ausge-

geben. Der beizulegende Zeitwert einer Option beträgt für die zweite tranche eUr 1,99.

Zum Ausgabezeitpunkt der ersten bzw. zweiten tranche wurden folgende Parameter zur berechnung 

des beizulegenden Zeitwerts einer Aktienoption zu Grunde gelegt: 

BerechnunGsParaMeter 1. tranche 2. tranche

Dividendenrendite (%) 0,00 0,00

erwartete Volatilität (%)1) 60,40 46,25

risikoloser Zinssatz (%) 0,50 0,80

Laufzeit der Option (Jahre) 9,00 9,00

Gewichteter Durchschnittsaktienkurs (eUr) 4,258 3,76

Optionspreis (eUr) 2,74 1,99

1) historische 180 tage Volatilität

Der in der berichtsperiode erfasste Personalaufwand aus dem „Aktienoptionsplan 2015“, der unter 

den allgemeine Verwaltungsaufwendungen ausgewiesen wird, beträgt insgesamt teUr 594 (Vorjahr: 

teUr 434) und wurde direkt im eigenkapital erfasst.
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5. ereignisse nach dem stichtag

Nachfolgende ereignisse von besonderer bedeutung für die Vermögens-, finanz- und ertragslage der 

DeMire sind nach schluss des Geschäftsjahres eingetreten:

Nachdem herr Günther Walcher sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 23. Januar 

2017 und herr Dr. Peter Maser zum Ablauf des 13. februar 2017 niedergelegt hatten, konnte die De-

Mire die herren frank hölzle und Dr. thomas Wetzel als neue Aufsichtsratsmitglieder gewinnen. Mit 

beschluss des Amtsgerichts frankfurt am Main vom 14. februar 2017 wurden sie zu Mitgliedern des 

Aufsichtsrats bestellt. Die bestellung der beiden neuen Aufsichtsräte frank hölzle und Dr. thomas Wet-

zel ist zunächst bis zur nächsten hauptversammlung befristet, die am 29. Juni 2017 stattfinden wird. 

DeMire beabsichtigt den Aktionären vorzuschlagen, herrn hölzle und herrn Dr. Wetzel als Aufsichts-

ratsmitglieder bis zum Juni 2021 zu bestätigen. 

in seiner konstituierenden sitzung am 17. februar 2017 wählte der Aufsichtsrat der DeMire Deutsche 

Mittelstand real estate AG herrn frank hölzle zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden. in der-

selben sitzung bestellte der Aufsichtsrat ralf Kind zum cfO des Unternehmens. ralf Kind übernahm 

mit Wirkung vom 1. März 2017 seine Aufgaben bei der DeMire AG und ergänzte das Vorstandsteam 

von Prof. Andreas steyer (ceO) und Markus Drews (cOO). Zudem wurde am 17. februar auch der Vor-

standsvertrag von Markus Drews, cOO, um weitere drei Jahre bis ende 2020 verlängert.

Mitte februar 2017 wurde die Liegenschaft in Pancharevo, bulgarien, die zum sogenannten Altportfolio 

zählte, zu eUr 0,5 Millionen mit Gewinn veräußert.

ende februar prolongierte die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG das 2019 fällige schuld-

scheindarlehen bei der Deutschen bank in höhe von eUr 148 Millionen vorab zu verbesserten Kon-

ditionen bis 2022. Der Zinssatz konnte dabei rückwirkend zum 01. Januar 2017 von 5 % p.a. auf 4 % 

p.a. ohne Zahlung einer Vorfälligkeitsentschädigung gesenkt werden. Damit verringern sich die durch-

schnittlichen fremdkapitalzinsen im DeMire-Konzern von 4,4 % p.a. auf 4,1% p.a. infolge der refi-

nanzierung wird sich der ffO ab 2017 jährlich um eUr 1,45 Millionen erhöhen. Zusätzlich besteht für 

DeMire die einmalige Option, bei teilrückführung den Zinssatz des schuldscheindarlehens auf 3,5% 

p.a. zu reduzieren. Dies führt zu einer möglichen zusätzlichen reduzierung der finanzierungkosten auf 

4% und einem dann nochmals erhöhten ffO von jährlich rund eUr 2,2 Millionen.

Anfang März 2017 prolongierte die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG den Vertrag mit der 

baader bank AG über eine Kreditlinie von eUr 5,0 Millionen bis zum 30. April 2018 zu einem festen 

Zinssatz von 5,0 % p.a. sowie ende März 2017 den Vertrag mit der südwestbank AG über eine Kredit-

linie von eUr 5,0 Millionen bis zum 30. März 2018 zu einem variablen Zinssatz von 3-Monats-euribo 

zuzüglich Marge von 250 basispunkten, mindestens jedoch zu einem Zinssatz von 2,5 % p.a.
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Am 12. April 2017 hat die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bekanntgegeben, dass hon.-

Prof. Andreas steyer mit Wirkung zum 30. Juni 2017 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausscheiden 

wird, um sich neuen beruflichen herausforderungen zu widmen. sein Vorstandsvertrag, der bis zum 

31. März 2019 läuft, wird im gegenseitigen besten einvernehmen mit dem Aufsichtsrat vorzeitig aufge-

hoben. Markus Drews wird am 1. Juli 2017 sprecher des Vorstands (ceO).

Am 13. April 2017 hat die DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG bekanntgegeben, dass die 

Prognose der funds from Operations ohne berücksichtigung von erträgen aus Verkäufen („ffO“) für 

das Geschäftsjahr 2016 deutlich unterschritten wird. Auch die abgegebene Prognose der ffO für das 

Geschäftsjahr 2017 wurde in diesem Zuge zurückgenommen. eine neue Prognose der ffO für das Ge-

schäftsjahr 2017 wird nach Aktualisierung der Planungsrechnung bekannt gegeben werden.

bis zur Veröffentlichung des Geschäftsberichts wurden 10.800 Wandlungsrechte ausgeübt und 10.800 

neue inhaber-stückaktien geschaffen.

6. entsprechenserklärung zum deutschen corporate Governance kodex

Die nach § 161 AktG vorgeschriebene erklärung zum Deutschen corporate Governance Kodex (DcGK) 

wird den Aktionären von der DeMire AG einmal im Kalenderjahr zugänglich gemacht. Die entspre-

chenserklärung zum Deutschen corporate Governance Kodex wurde am 26. April 2016 abgegeben und 

den Aktionären über die Website der DeMire AG (www.demire.ag) unter der rubrik „Unternehmen“ 

dauerhaft zugänglich gemacht.

Am 01. februar 2017 haben der Vorstand und der Aufsichtsrat der fair Value reit-AG die aktuelle ent-

sprechenserklärung nach § 161 AktG abgegeben. Die erklärung wurde den Aktionären über die Website 

der fair Value reit-AG (www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklae-

rung/entsprechenserklaerung.html) dauerhaft zugänglich gemacht.

frankfurt am Main, den 27. April 2017

DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG

hon.-Prof. andreas steyer dipl.-kfm. (Fh) Markus drews dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (ceO) Vorstand (cOO) Vorstand (cfO)
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anlaGe 1: anteilsBesitzliste GeMäss § 313 aBs. 2 hGB
aufstellung des anteilsbesitzes des deMire konzerns gem § 313 abs. 2 hGB

GesellschaFt anteil aM 
kaPital %

GesellschaFt anteil aM 
kaPital %

deutschland deutschland

DeMire Deutsche Mittelstand real estate 
AG , frankfurt a. M.

fVr beteiligungsgesellschaft Vierte mbh, 
frankfurt a. M.

100,00

Glockenhofcenter Objektgesellschaft mbh, 
berlin

94,90 fVr beteiligungsgesellschaft fünfte mbh, 
frankfurt a. M.

100,00

hanse-center Objektgesellschaft mbh, 
berlin

94,90 fVr beteiligungsgesellschaft sechste mbh, 
frankfurt a. M.

100,00

Logistikpark Leipzig Gmbh, berlin 94,00 fVr beteiligungsgesellschaft siebente 
mbh, frankfurt a. M.

100,00

Demire immobilien Management Gmbh, 
berlin

100,00 fVr beteiligungsgesellschaft Achte mbh, 
frankfurt a. M.

100,00

Panacea Property Gmbh, berlin 1) 51,00 DeMire commercial real estate Gmbh, 
frankfurt a. M.

100,00

Praedia Gmbh, berlin 51,00 DeMire real estate München 1 Gmbh, 
frankfurt a. M.

100,00

fair Value reit-AG, Gräfelfing 77,70 cAM commercial Asset Management eiNs 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

ic fonds & co. büropark teltow KG, 
München 2)

39,86 cAM commercial Asset Management 
ZWei Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

ic fonds & co. Gewerbeportfolio Deutsch-
land 13. KG, München 2)

29,26 cAM commercial Asset Management Drei 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

ic fonds & co. schmidtbank-Passage KG, 
München 2)

41,92 cAM commercial Asset Management Vier 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-fonds Nr. 14 Gmbh & co. 
KG, München 2)

39,63 schwerin Margaretenhof 18 Gmbh, 
frankfurt a. M.

94,90

bbV immobilien-fonds Nr. 6 Gmbh & co. 
KG, München 2)

48,35 DeMire commercial real estate ZWei 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-fonds Nr. 8 Gmbh & co. 
KG, München 2)

45,08 DeMire Objektgesellschaft Worms Gmbh, 
frankfurt a. M.

94,00

GP Value Management Gmbh, München 77,70 tGA immobilien erwerb 1 Gmbh, berlin 94,00

bbV 3 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 DeMire condor Properties Management 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV 6 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 DeMire holding eiNs Gmbh, frankfurt 
a. M.

100,00

bbV 9 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor real estate Management eiNs 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV 10 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor real estate Management ZWei 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV 14 Geschäftsführungs-Gmbh & co. KG, 
München

77,70 condor real estate Management Drei 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

bbV immobilien-fonds erlangen Gbr, 
München 2)

32,65 condor Objektgesellschaft eschborn 
Gmbh, frankfurt a. M.

94,00

bbV immobilien-fonds Nr. 10 Gmbh & co. 
KG, München 2)

34,31 condor Objektgesellschaft bad Kreuznach 
Gmbh, frankfurt a. M.

94,00

ic fonds & co. Gewerbeobjekte Deutsch-
land 15. KG, München 2)

37,43 condor real estate Management fÜNf 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

fVr beteiligungsgesellschaft erste mbh, 
frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft Düsseldorf 
Gmbh, frankfurt a. M.

94,00

fVr beteiligungsgesellschaft Zweite mbh, 
frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft rendsburg 
Gmbh, frankfurt a. M.

94,00

fVr beteiligungsgesellschaft Dritte mbh, 
frankfurt a. M.

100,00 condor Objektgesellschaft bad Oeynhau-
sen Gmbh, frankfurt a. M.

94,00
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condor Objektgesellschaft Lichtenfels 
Gmbh, frankfurt a. M.

94,00 schweiz

DeMire einkauf Gmbh, frankfurt a. M. 51,00 sihlegg investments holding Gmbh, 
Wollerau

94,00

Demire Assekuranzmakler Gmbh & co. KG, 
Düsseldorf 3)

47,50

G + Q effizienz Gmbh, berlin 3) 49,00 zyPern

Demire Parkhaus betriebsgesellschaft mbh, 
berlin

100,00 Denston investments Ltd., Nikosia 94,00

Kurfürster immobilien Gmbh, Leipzig 94,90

ritterhaus immobilienverwaltung Gmbh, 
Düsseldorf

100,00 niederlande

condor Objektgesellschaft yellow Gmbh, 
frankfurt a. M.

94,00 MAGNAt investment i b.V., hardinxveld 
Giessendamm

99,64

condor yellow bV Gmbh, frankfurt a. M. 100,00

DeMire commercial real estate Drei 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00 BulGarien

DeMire commercial real estate Vier 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00 r-Quadrat bulgaria eOOD, sofia 100,00

DeMire commercial real estate fÜNf 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00

DeMire commercial real estate sechs 
Gmbh, frankfurt a. M.

100,00 ruMänien

sc Victory international consulting s.r.l., 
bukarest

100,00

luxeMBurG

Germavest real estate s.à.r.l., Luxemburg 94,00 GeorGien

Armstripe s.à.r.l., Luxemburg 94,00 irao Magnat Digomi LLc, tbilisi 75,00

blue ringed s.à.r.l., Luxemburg 94,00 irao Magnat 28/2 LLc, tbilisi 3) 50,00

briarius s.à.r.l., Luxemburg 94,00

reubescens s.à.r.l., Luxemburg 94,00 österreich

MAGNAt AM Gmbh, Wien 100,00

däneMark

GO Leonberg Aps, Kopenhagen 94,00

GO bremen Aps, Kopenhagen 94,00

GO Ludwigsburg Aps, Kopenhagen 94,00
 

1)     Keine Vollkonsolidierung, da aus Konzernsicht von untergeordneter bedeutung

2)     Vollkonsolidiert, da faktische beherrschung durch Präsenzmehrheit in der hauptversammlung

3)     At equity konsolidierte beteiligung

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  

» Anlage 1: Anteilsbesitzliste gemäß § 313 Abs. 2 hGb 



172 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

a
n

la
G

e 2: B
ew

er
tu

n
G

sPa
r

a
M

eter

D
ie erm

ittlu
n

g d
er ertragsw

erte ist von
 folgen

d
en

 d
er b

ew
ertu

n
g zu

gru
n

d
e liegen

d
en

 w
esen

tlich
en

, n
ich

t b
eob

ach
tb

aren
 in

p
u

tfaktoren
 (Level 3) ab

h
än

gig:

a
sset k

la
ssen

B
Ü

r
o

h
a

n
d

el
lo

G
istik

so
n

stiG
es

31.12.2016
31.12.2015

31.12.2016
31.12.2015

31.12.2016
31.12.2015

31.12.2016
31.12.2015

A
n

teil d
er in

stan
d

h
altu

n
gskosten

 am
 r

oh
ertrag (in

 %
)

7,24
7,26

6,45
11,64

11,18
19,55

13,72
15,67

D
u

rch
sch

n
ittlich

e in
stan

d
h

altu
n

gskosten
 (in

 eU
r

 p
ro m

2)
6,99

6,38
8,69

6,38
3,53

3,59
4,25

4,02

sp
an

n
b

reite d
er in

stan
d

h
altu

n
gskosten

 (in
 eU

r
 p

ro m
2)

4,00
10,00

2,36
10,00

5,00
9,00

5,00
7,50

3,53
3,53

3,59
3,59

2,50
5,00

4,00
6,50

D
u

rch
sch

n
ittlich

er Liegen
sch

aftszin
ssatz (in

 %
) 1)

5,82
6,09

5,51
6,62

7,50
8,00

9,32
9,35

sp
an

n
w

eite d
es Liegen

sch
aftszin

ssatzes (in
 %

) 2)
4,63

9,75
5,00

9,75
5,26

8,00
6,00

7,25
7,50

7,50
8,00

8,00
6,75

10,25
6,75

10,25

D
u

rch
sch

n
ittlich

e r
estn

u
tzu

n
gsd

au
er (in

 Jah
ren

)
37

37
37

39
25

25
25

25

sp
an

n
w

eite d
er r

estn
u

tzu
n

gsd
au

er (in
 Jah

ren
)

25
45

25
45

35
40

35
45

25
25

25
25

25
45

25
25

A
n

teil d
er Verw

altu
n

gskosten
 am

 r
oh

ertrag (in
 %

) 
2,01

3,09
2,12

4,08
1,16

1,77
6,38

3,70

sp
an

n
w

eite d
es A

n
teils d

er Verw
altu

n
gskosten

 am
 r

oh
-

ertrag (in
 %

)
1,00

4,00
0,99

7,53
1,50

4,00
2,86

7,40
1,16

1,16
1,77

1,77
3,00

3,00
2,25

6,63

D
u

rch
sch

n
ittlich

e M
arktm

iete (in
 eU

r
 p

ro m
2, p

ro Jah
r) 3)

96,67
96,22

134,87
70,63

31,58
26,46

30,98
40,81

sp
an

n
b

reite d
er d

u
rch

sch
n

ittlich
en

 M
arktm

iete (in
 eU

r
 

p
ro m

2, p
ro Jah

r)
42,75

149,90
30,47

161,17
49,03

195,57
47,07

134,53
31,58

31,58
26,46

26,46
12,20

56,30
12,06

64,78

Verm
ietb

are G
esam

tfläch
e zu

m
 b

ilan
zstich

tag (in
 m

²)
457.229

470.143
43.065

21.616
217.968

218.697
90.138

92.735

Leersteh
en

d
e fläch

e zu
m

 b
ilan

zstich
tag (in

 m
²)

32.798
39.025

6.209
3.410

73.824
66.978

38.415
34.335

W
ertm

äß
ige Leerstan

d
sq

u
ote n

ach
 ePr

A
 (in

 %
)

6,41
8,32

15,49
12,18

45,66
30,63

19,35
32,81

D
u

rch
sch

n
ittlich

e Leerstan
d

sq
u

ote au
f b

asis d
er verm

iet-
b

aren
 fläch

e (in
 %

)
7,17

8,30
14,42

15,77
33,87

30,63
42,62

37,03

sp
an

n
w

eite d
er Leerstan

d
sq

u
ote au

f b
asis d

er verm
ietb

a-
ren

 fläch
e (in

 %
)

0,00
54,50

0,00
67,27

0,00
43,80

0,00
46,70

33,87
33,87

30,63
30,63

0,00
100,00

0,00
86,62

W
eigh

ted
 A

verage Lease term
 – W

A
Lt (in

 Jah
ren

)
5,49

6,04
7,62

8,10
2,00

2,42
2,00

2,50

1) D
er objektspezifische Liegenschaftszinssatz w

ird ausgehend von einem
 durchschnittlichen m

arktüblichen Liegenschaftszinssatz unter b
erücksichtigung der jew

eiligen M
akro- und M

ikrolage, Konkurrenzobjekte, M
ieterbonität, Leerstandsri

siken und restm
ietvertragslaufzeiten erm

ittelt.
2) D

ie angesetzten Liegenschaftszinssätze variieren in A
bhängigkeit von Q

ualität, Lage und struktur der O
bjekte.

3) D
ie durchschnittliche M

arktm
iete w

urde auf b
asis der verm

ietbaren fläche zum
 31. D

ezem
ber 2016 erm

ittelt.



173

a
n

la
G

e 3:  a
n

la
G

esP
ieG

el

G
esc

h
ä

Fts- o
d

er
 

Fir
M

en
w

er
t

so
n

stiG
e iM

M
a

ter
ielle 

v
er

M
ö

G
en

sG
eG

en
-

stä
n

d
e

B
etr

ieB
s- u

n
d

 G
e-

sc
h

ä
Ftsa

u
ssta

ttu
n

G
tec

h
n

isc
h

e a
n

la
G

en
G

eleistete 
a

n
za

h
lu

n
G

en

in
 teu

r
2016

2015
2016

2015
2016

2015
2016

2015
2016

2015

A
n

sch
affu

n
gsw

erte G
esch

äftsjah
resb

egin
n

7.246
463

227
49

228
156

0
0

11.191
11.303

Ku
m

u
lierte A

b
sch

reib
u

n
gen

/ W
ertm

in
d

eru
n

gen
 

p
er G

esch
äftsjah

resb
egin

n
463

463
50

49
134

129
0

0
0

0

b
u

ch
w

erte p
er G

esch
äftsjah

resb
egin

n
6.783

0
177

0
94

27
0

0
11.191

11.303

Zu
gän

ge 
0

0
64

3
321

62
1.370

0
35

11.191

Zu
gän

ge au
s 

U
n

tern
eh

m
en

szu
sam

m
en

sch
lü

ssen
0

6.783
0

175
17

26
0

0
0

11.303

A
b

gän
ge

0
0

1
0

17
16

0
0

11.196
0

A
b

sch
reib

u
n

gen
0

0
18

1
62

21
0

0
0

0

A
n

sch
affu

n
gsw

erte p
er G

esch
äftsjah

resen
d

e
7.246

7.246
290

227
549

228
1.370

0
30

11.191

Ku
m

u
lierte A

b
sch

reib
u

n
gen

/ W
ertm

in
d

eru
n

gen
 

p
er G

esch
äftsjah

resen
d

e
463

463
68

50
211

134
0

0
0

0

b
u

ch
w

erte p
er G

esch
äftsjah

resen
d

e
6.783

6.783
222

177
353

94
1.370

0
30

11.191

first iN secONDAry LOcAtiONs | ZUsAMMeNGefAsster LAGebericht | KONZerNAbschLUss 

KONZerNANhANG | biLANZeiD | bestätiGUNGsVerMerK Des AbschLUssPrÜfers

VOrWOrt Des VOrstANDs | bericht Des AUfsichtsrAts | cOrPOrAte GOVerNANce-bericht  

Anlage 2: bewertungsparameter | Anlage 3:  Anlagespiegel



174 DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG  | Geschäftsbericht 2016

Als Vorstand der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG versichern wir nach bestem Wissen, 

dass gemäß den anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen der Konzernabschluss ein den  

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage des Konzerns 

vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich der Geschäftsergebnisse und 

die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 

bild vermittelt wird sowie die wesentlichen chancen und risiken der voraussichtlichen entwicklung des 

Konzerns beschrieben sind.

frankfurt am Main, den 27. April 2017

hon.-Prof. andreas steyer dipl.-kfm. (Fh) Markus drews dipl.-Betriebsw. (Fh) ralf kind 

Vorstandssprecher (ceO) Vorstand (cOO) Vorstand (cfO)

bilanzeid
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Wir haben den von der DeMire Deutsche Mittelstand real estate AG, frankfurt am Main, aufgestellten 

Konzernabschluss – bestehend aus bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung, 

eigenkapitalveränderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den bericht über die 

Lage der Gesellschaft und des Konzerns für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 

2016 geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und des berichts über die Lage der Gesellschaft 

und des Konzerns nach den ifrs, wie sie in der eU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 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 durchgeführten  

Prüfung eine beurteilung über den Konzernabschluss und über den bericht über die Lage der Gesell-

schaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 hGb unter beachtung der vom institut der 

Wirtschaftsprüfer (iDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vor-

genommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstö-

ße, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter beachtung der anzuwenden-

den rechnungslegungsvorschriften und den bericht über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns 

vermittelten bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender 

sicherheit erkannt werden. bei der festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über 

die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die  

erwartungen über mögliche fehler berücksichtigt. im rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 

des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben im Kon-

zernabschluss und bericht über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns überwiegend auf der  

basis von stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die beurteilung der Jahresabschlüsse der in 

den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der  

angewandten bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der wesentlichen einschätzungen 

der gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und 

des berichts über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere 

Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt.

Nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen erkenntnisse entspricht der Kon-

zernabschluss den ifrs, wie sie in der eU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315a Abs.1 hGb 

anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter beachtung dieser Vorschriften 

ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage des 

Konzerns. Der bericht über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in einklang mit dem Kon-

zernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes bild von 

der Lage des Konzerns und stellt die chancen und risiken der zukünftigen entwicklung zutreffend dar.

eschborn / frankfurt am Main, den 27. April 2017

ernst & young Gmbh

Wirtschaftsprüfungsgeseischaft

schmitt rücker

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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