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Jnternenmenskennzanlen

01.10.2018 01.10.2017
bis 30.09.2019 bis 30.09.2018  Verdnderung %

Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Umsatzerl6se aus Vermietung 25.481 10.260 15.221 >100
Vermietungsergebnis 20.950 8.071 12.880 >100
Bewertungsergebnis der als Finanz- 37.552 6.914 30.638 >100
investitionen gehaltenen Immobilien
Finanzergebnis 7558 -1.337 6.221 >100
Johresergebnis 48.672 13.714 34.958 >100
FFO 12.888 5.338 7.550 >100
FFO je Aktie (EUR) 0,60 0,37 0.23 62,
Ergebnis je Akiie 2,25 076 1,31 >100
Laufende Verwaltungskostenquote, % 77 1.8 -4, 347

30.09.19 30.09.18 Veriinderung %
Bilanz (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 392.849 168.242 224.607 >100
Bilanzsumme 438.989 183.616 255.373 >100
Eigenkapital 181.463 71.811 109.652 >100
Finanzverbindlichkeiten 250.749 104.344 146.405 >100
(net) Loan-to-Value (LTV), % 57.8 571 0.7 1.3
EPRA NAV 181.463 71.811 109.652 >100
EPRA NAV je Aktie unverwdssert (EUR) 774 3,99 3,75 94,0
REIT-Kennzahlen
REIT-Eigenkapitalquote, % 46,2 42,7 3.5 8.2
Aktieninformationen
Anzahl der ausgegebenen Aktien 23.451.945 18.000.056 5.451.889 30,3
Durchschnittliche Anzahl Aktien 01.10.-30.09. 21.619.034 14.511.150 7.107.884 490
Marktkapitalisierung , EUR 403.373 188.101 215.273 >100
Aktienkurs (XETRA), EUR 17,20 10,45 6.75 64,6
Immobilienportfolio
Anzahl Objekte 49 22 27 >100
Anzahl Gewerbeeinheiten 1.205 930 275 29,6
Gesamtfiiche in m? 1.105.419 508.443 596.976 >100
Gewerbefléiche in m2 918.916 470.776 448141 95.2
Annualisierte Ist-Nettokaltmiete in TEUR 33.141 16.066 17.075 >100
Vermietungsstand Gewerbe 88,9% 84,9% 4,0% 47
WALT in Jahren 49 39 1.0 26,1
Ist-NKM Gewerbe in EUR/m?2 3,34 3,23 on 3.3
Aktueller Marktwert in TEUR 391.812 166.963 224.849 >100

Mietenmultiplikator 1.8 10,4 -1.2% -12,1
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Brief an unsere Aktiondre

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

Das abgelaufene Geschiftsjahre 2018/2019 verlief
sehr erfolgreich fiir die Deutsche Industrie REIT AG.
In allen Bereichen konnten wir uns verbessern und
unser nachhaltiges stetiges Wachstum fortsetzen.

Immobilienportfolio erneut stark gewachsen

und im Wert gestiegen

Im Geschiftsjahr 2018/2019 erfolgte der Nutzen- und
Lastenwechsel von 28 Light Industrial Immobilien
mit einem Investitionsvolumen von EUR 174,4 Mio.
Dartiber hinaus wurden im Geschiéftsjahr acht
Objekte mit einem Investitionsvolumen von EUR
54,2 Mio. erworben, bei denen der Nutzen- und
Lastenwechsel erst nach dem 30. September 2019
stattgefunden hat bzw. noch stattfinden wird. Seit
dem 1. Oktober 2019 sind sechs weitere Ankadufe mit
Kaufpreisen in Hohe von 41,9 Mio. hinzugekommen.

Durch die jahrliche Immobilienbewertung hat sich
ein Wertzuwachs von EUR 37,6 Mio ergeben. Dies ist
vor allem auf gestiegene Marktpreise im Bereich
Logistik, sowie hohere Marktmieten und operative
Verbesserungen (Leerstandsabbau, Mietanhebungen
und Vertragsverlangerungen) im Portfolio zuriickzu-
fihren.

Das Portfolio hat sich damit im Geschiftsjahr von
22 Objekten mit EUR 168,2 Mio. auf 49 Objekte mit
EUR 392,8 Mio. mehr als verdoppelt.

Berticksichtigt man alle bis jetzt erworbene Objekte
und eine verkaufte Immobilie besteht das Gesamt-
portfolio der Deutsche Industrie heute aus 63 Immo-
bilien mit einer annualisierten Gesamtmiete von
rund EUR 44,0 Mio. und einem Portfoliowert von
ca. EUR 493,1 Mio.

Erfolgreiche KapitalmaBnahmen und Finanzierungen
Im Geschiftsjahr erfolgten zwei Kapitalerhhungen
mit Bezugsrechten. Im Dezember 2018 fiir 11,00 EUR
je Aktie, im September 2019 fiir 15,75 EUR je Aktie.
Insgesamt konnte damit Eigenkapital von fast EUR
65 Mio. eingeworben werden. Im November 2019
konnten erneut Aktien im Wert von iiber EUR

92,8 Mio. zu einem Preis von 16,25 EUR je Aktie
platziert werden, wobei neben bestehenden Aktio-
ndren auch zur Hélfte neue Aktiondre an dieser
Kapitalmafinahme teilnahmen.

Im Juni 2019 konnten wir eine Wandelanleihe mit
sieben Jahren Laufzeit in Hohe von EUR 41,6 Mio.
und einem Coupon von 2 % begeben.

Dartiber hinaus konnten Bankdarlehen im Volumen
von ca. EUR 66,3 Mio. mit verschiedenen Sparkassen
und Volksbanken zu sehr attraktiven Konditionen
aufgenommen werden.

Insgesamt haben sich die Finanzierungsmoglichkei-
ten fiir uns verbessert und die Zinsen sind von
durchschnittlich 3,7 % auf 2,9 % gesunken.

Steigerungen bei den Finanzkennzahlen

Bei Mieterlosen von EUR 25,5 Mio. (Vorjahr EUR
10,3 Mio.) stieg das Vermietungsergebnis von EUR
8,1 Mio. auf EUR 21,0 Mio. an. Die Marge erhohte
sich dabei von 79 % auf 82 %.

Die Verwaltungskostenquote sank von 11,8 % auf
7,7 %, was deutlich zeigt wie effizient die DIR das
Wachstum gestaltet.



Aufgrund der in allen Bereichen positiv verlaufenen
Entwicklung erhohte sich der Jahresiiberschuss von
EUR 13,7 Mio. auf EUR 48,7 Mio.

Der FFO (Funds From Operations) legte auf EUR

12,9 Mio. zu und liegt damit innerhalb der prognosti-
zierten Spanne von EUR 12 bis 14 Mio. Dabei stieg
der FFO je Aktie um 62 % von EUR 0,37 auf EUR 0,60.

Der Netto-Verschuldungsgrad, Net LTV, ist mit 57,8 %
leicht angestiegen. Dies ist jedoch nur eine Moment-

aufnahme, da mit der Kapitalerh6hung im November
2019 eine erhebliche Senkung des LTV deutlich unter
50 % einhergehen wird.

Durch den Bilanzgewinn und die Kapitalerhéhungen
stieg das Eigenkapital von EUR 71,8 Mio. auf EUR
181,4 Mio. und gleichlaufend der EPRA NAV (Netto-
vermogenswert), dieser betrug zum 30. September
2019 EUR 7,74 pro ausstehende Aktie und erhohte
sich um 94 % gegentiiber dem Vorjahr.

Dividendenzahlung

Bereits im Mérz 2019 konnte eine Dividende von
0,09 EUR je Aktie aus dem Geschiftsjahr 2017/2018
gezahlt werden. Auch fiir das abgelaufene Geschifts-
jahr wollen wir die Aktiondre am Erfolg der Gesell-
schaft beteiligen und planen auf der ndchsten
ordentlichen Hauptversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2018/2019 die Ausschiittung einer Dividende
von 0,16 EUR vorzuschlagen.

Positiver Ausblick 2019/2020

Die tiberaus positive Entwicklung des vergangenen
Geschiftsjahres wollen wir kontinuierlich fortsetzen,
unser Portfolio weiter ausbauen und die Ertrage weiter
steigern. Die aktuelle Akquisitionspipeline bietet viele
Objekte mit sehr guten Ankaufsparametern, die uns
weiterhin attraktive Zukdufe ermoglichen.

Darum gehen wir fiir das Geschaftsjahr 2019/2020
von einem erzielbaren FFO in Hohe von 23 Mio. bis
EUR 25 Mio. EUR aus.

Abschliefiend bedanken wir uns bei allen Aktioniren,
bei unseren Mitarbeitern und Dienstleistern fiir die
Unterstiitzung.

Herzliche Griif3e,
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Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)
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Sonja Petersen
Vorstand (CIO)
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René Bergmann
Vorstand (CFO)

Potsdam im Dezember 2019



Die AkTie

Bdrsen im Zeichen weltpolitischer Spannungen

und Konjunktursorgen

Im Jahr 2018 agierten die Anleger angesichts der
weiterhin angespannten weltpolitischen Lage vorsich-
tiger, was sich an der schwachen Marktentwicklung
der internationalen Borsen widerspiegelte. Zu den
beherrschenden Themen an den Aktienmaérkten
gehorten der Handelsstreit der USA mit China, die
Sorge um Italiens Haushaltspldne, die Brexit-Verhand-
lungen sowie die Wahlen in Brasilien und Italien.

So schloss der DAX das Borsenjahr 2018 mit einem
Minus von iiber 18 % ab. Der MDAX fiel um knapp
18 % und der SDAX sogar um 20 %.

Diese Entwicklung, die im Zeichen weltweiter
politischer Krisen stand und ddmpfend auf die Markte
wirkte, setzte sich auch zu Beginn des Jahres 2019
fort. Hinzu kamen im Jahresverlauf die Regierungskri-
se in Italien sowie Zins- und Konjunktursorgen und
eine sich abzeichnende Rezession der deutschen
Wirtschaft. Nach mehreren grofieren Auf- und
Abwiértsbewegungen lag der DAX nach neun Mona-
ten 2019 mit einem Stand von 12.428 Punkten in
etwa auf dem Niveau des Vorjahres (28. September
2018: 12.247 Punkte).

Deutsche Industrie REIT-AG — Kursverlauf (XETRA)

Okt. 18 Nov.18 Dez.18 Jan.19  Feb.19

Mdarz 19 April 19

Kursentwicklung der DIR-Aktie positiv

Die positive Kursentwicklung in einem volatilen
Gesamtumfeld sowie die gestiegene Marktkapitalisie-
rung und die erh6hten Handelsvolumina bestitigten
die Akzeptanz der DIR-Aktie am Kapitalmarkt und das
Potential des Geschaftsmodells.

Am Anfang des Geschiftsjahres 2018/2019 lag der
Aktienkurs (Eréffnungskurs am 01.10.2018) bei
EUR 10,41. Der Kurs blieb im Verlauf des ersten
Halbjahres weitgehend stabil. Ab April 2019 war ein
stetiger Anstieg zu verzeichnen. Der niedrigste Wert
wurde am 11.10.2018 mit EUR 10,06, der hochste
Kurs wurde jeweils am 19. und 20.09.2019 mit

EUR 17,90 erreicht.

Der volumengewichtete Durchschnittspreis des
Geschiftsjahres 2018/2019 lag bei EUR 12,53 und
damit 43 % tiber dem Vorjahr (Geschiftsjahr
2017/2018: EUR 8,74), das durchschnittliche tdgliche
Handelsvolumen hat sich auf tiber EUR 53.000 erhoht
(Geschaftsjahr 2017/2018: ca. EUR 18.000)

In einem weltweit anhaltend unruhigen politischen
und wirtschaftlichen Umfeld hat sich die Aktie der
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Aktiondrsstruktur

! Obotritia Capital KGaA zuzurechnen
2 Lotus AG zuzurechnen

3 Gert Purkert zuzurechnen

*im Geschiftsjahr 2018/2019

Quelle: ARIVA.DE AG / EQS Group AG

DIR damit sehr gut behauptet. Sie notierte zum Ende
der Berichtsperiode am 30. September 2019 mit EUR
17,20 (Schlusskurs XETRA). Die Marktkapitalisierung
lag damit am Stichtag bei rund EUR 403 Mio. Durch
den hoéheren Bérsenwert konnte die Gesellschaft ein
zunehmendes Interesse sowohl bei institutionellen
Investoren als auch Kleinanlegern verzeichnen,
wodurch auch die Handelsvolumina anstiegen.

Erfolgreiche Kapitalerhéhungen

Innerhalb des Geschiftsjahres 2018/2019 haben sich
Grundkapital und Aktienanzahl durch zwei Kapitaler-
hohungen erhoht. Bis Mitte Dezember 2018 betrug
die Aktienanzahl bzw. das Grundkapital 18.000.056.
Nach einer Kapitalerh6hung durch Bareinlage im
Dezember 2018 (+4.500.016 Stammaktien) zu

® 853% Obotritia Capital KGaA

® 639% Obotritia Alpha Invest GmbH

® 639% Obotritia Beta Invest GmbH
519% Babelsberger Beteiligungs GmbH
4,98 % Forsterweg Beteiligungs GmbH
2,98 % Obotritia Delta Invest GmbH
34,5%  Summe Obotritia-Gruppe

@ 938%  VBL

® 758% Lotus AG

@ 1.43%  Olive Tree Invest GmbH

@ 639%  GertPurkert

® 197% TIVEN GmbH

® 516%  Parson GmbH
317 % ALPHA 4 S.A., SICAV-SIF
291% Management
20,14%  restlicher Streubesitz*

*Streubesitz It. Definition der Deutschen Bérse: 32,9 %
Stand 30.09.2019*

Die Prozentangaben erfolgen auf Basis von Stimmrechtsmitteilungen gemafd §§ 33
ff. WpHG der genannten Aktionare, bzw. Meldungen der Eigengeschifte von
Fiihrungskraften gemaf Art. 19 MAR. Der Stimmrechtsanteil bezieht sich jeweils
auf die Zahl der Gesamtstimmrechte zum Zeitpunkt der Meldung. Aulerdem
besteht die Moglichkeit, dass sich der Stimmrechtsanteil seitdem ohne Entstehen
einer Meldepflicht innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geédndert hat.

EUR 11,00 je Aktie und einer weiteren Kapitalerho-
hung im Rahmen einer Privatplatzierung an instituti-
onelle Investoren und bestehende Aktionire
(+951.873 Stammaktien) im September 2019 zu

EUR 15,75 je Aktie beléduft sich die Aktienanzahl bzw.
das Grundkapital zum 30.09.2019 auf 23.451.945
bzw. EUR 23.451.945,00.

Aktionariat

Die Aktiondrsstruktur ist gepragt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
iiberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.
Der Free Float (nach Definition der Deutschen Borse)
lag zum Berichtsstichtag am 30. September 2019 bei
ca. 32,9 %.



Investor-Relations

Um einen transparenten und kontinuierlichen Dialog
mit bestehenden sowie mit potenziellen Investoren
zu fuihren, hat die DIR ihre Investor-Relations-AKktivi-
taten deutlich ausgebaut. Sie war auf mehreren
Konferenzen und Roadshows im In- und Ausland
vertreten, u.a. in den USA, Siidafrika und verschiede-
nen Landern in der EU. Im April 2019 veranstaltete
die Gesellschaft einen Capital Markets Day in
Diisseldorf mit ca. 40 Analysten und Investoren,
bestehend aus einer Managementprasentation und
der Besichtigung mehrerer Immobilien.

Datum Institut
10.12.2019 Baader Bank
06.12.2019 0DDO BHF

Weiterhin war die DIR im Geschiftsjahr 2018/2019
regelmaflig in groflen Anlegermedien prasent und
konnte dadurch ihre Wahrnehmung an den Kapital-
markten steigern.

Analystencoverage

Im Marz 2018 startete die Baader Bank die Kommen-
tierung der Deutsche Industrie REIT-AG. Im Juli 2018
erfolgte die Aufnahme durch ODDO BHE. Die
Kursziele wurden danach mehrfach aktualisiert.
Damit bestehen derzeit zwei Analystencoverages

der DIR-Aktie.

Report Analyst Empfehlung Kursziel
Update Andre Remke .Kaufen® 20,00 EUR
Update  Manuel Martin ,Kaufen® 18,00 EUR

Auf den Investor-Relations-Seiten der Homepage finden Interessierte u.a. kapitalmarktrechtliche Pflichtmittei-

lungen, wie z.B. Ad-hoc-Meldungen, sowie Finanzberichte und Investorenprasentationen zum Download.

Die DIR-Aktie auf einen Blick:

Stand

WKN

ISIN

Bérsenkiirzel
Grundkapital in EURO
Anzahl Aktien
Aktiengattung
Branche
Handelspldtze
Designated Sponsor
Zahlstelle

Geschdftsjahr

30. September 2019

A2G9LL

DEOOOA2GOLLI

JB7

23.451.945,00 €

23.451.945

Inhaberstammaktien

Real Estate

Borse Berlin (Regulierter Markt), Frankfurt, XETRA (Prime Standard)
Oddo Seydler Bank AG, Frankfurt am Main

0ODDO BHF Aktiengesellschaft, Bockenheimer Landstr. 10, 60323
Frankfurt am Main

01.10-30.09.






Crkldrung zur Unternenmenstunrung
und Corporate-Governance-Bericnt

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

Zunichst wird hierbei die aktuelle Entsprechenser-
kldrung des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Industrie REIT-AG wiedergegeben. Im
Anschluss folgt eine Beschreibung der Arbeitsweise
von Vorstand und Aufsichtsrat sowie deren Zusam-
mensetzung. Zudem wird die Corporate Governance
der Gesellschaft dargestellt und es wird auf das
Diversitatskonzept eingegangen.

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

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG begriiflen und unterstiitzen den Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit
verfolgten Ziele. Sie erkldren hiermit gemdf § 161
Abs. 1 Aktiengesetz, dass die Deutsche Industrie
REIT-AG den vom Bundesministerium der Justiz im
amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemach-
ten Empfehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex in der
Fassung des Kodex vom 7. Februar 2017, veroffent-
licht im Bundesanzeiger am 24. April 2017, mit
folgenden Ausnahmen seit Abgabe der letzten
Entsprechenserklarung am 5. November 2018 ent-
sprochen hat und auch zukiinftig entsprechen wird:

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

Die Gesellschaft hat seit Abgabe der letzten Ent-
sprechenserklarung nicht mehr als vier Mitarbeiter
beschiftigt. Derzeit beschaftigt die Gesellschaft vier
Mitarbeiter. Daher sah und sieht der Vorstand keine
Notwendigkeit, Maffnahmensysteme in formalisierter
Gestalt fiir das Compliance Management sowie ein
sog. ,Whistleblowing” zu erarbeiten und offenzule-
gen. Der Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und
Pflege formalisierter Mainahmensysteme stand und
steht mit Blick auf die Grofie der Gesellschaft in
keinem sinnvollen Verhiltnis zum moglichen
Nutzengewinn.

Ziffer 4.1.5 DCGK - Beriicksichtigung von Frauen

bei der Besetzung von Fiihrungsfunktionen:

Der Vorstand folgte und folgt derzeit nicht der
Empfehlung, bei der Besetzung von Fiihrungsfunk-
tionen im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu
achten und dabei insbesondere eine angemessene
Berticksichtigung von Frauen anzustreben. Die
Gesellschaft hatte und hat derzeit lediglich Arbeit-
nehmer und Arbeitnehmerinnen ohne Fithrungs-
funktion. Aufler dem Vorstand waren und sind in der
Gesellschaft keine Fiithrungspositionen zu besetzen,
weshalb die Gesellschaft dieser Empfehlung aus
formalen Griinden derzeit nicht folgen kann. Aus
diesem Grund hatte und hat die Gesellschaft fiir den
Zeitraum bis zum 30. September 2020 0% als Zielgro-
Re fiir die Frauenbeteiligung in Fithrungspositionen
festgelegt. Bei der Deutsche Industrie ist das aus-
schlaggebende Kriterium bei der Besetzung von
Fihrungspositionen jedoch geschlechterunabhédngig
die Qualifikation und Eignung.



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

Ziffer 5.1.2 Abs. 1 Satz 2 und 3; Abs. 2 Saiz 3

DCGK - Beriicksichtigung von Diversity, Festlegung
von ZielgroBen fiir den Frauenanteil im Vorstand

und Festlegung einer Altersgrenze:

Der Aufsichtsrat folgte bisher nicht der Empfehlung,
bei der Bestellung von Vorstandsmitgliedern im
Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu achten und
dabei insbesondere eine angemessene Berticksichti-
gung von Frauen anzustreben. Die Gesellschaft war
und ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung und
die Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir
die Besetzung entscheidend sind. Jedoch hilt der
Aufsichtsrat die Beriicksichtigung von Frauen bei der
Besetzung des Vorstands fiir wiinschenswert. Aus
diesem Grund hat die Gesellschaft fiir den Zeitraum
bis zum 30. September 2020 ein Drittel als ZielgrofRe
fiir die Frauenbeteiligung im Vorstand festgelegt.
Diese Quote wird derzeit erfiillt und insofern ent-
spricht die Gesellschaft in diesem Punkt dem Kodex.
Auf die Festlegung einer Altersgrenze fiir Vorstands-
mitglieder wird weiterhin verzichtet. Die Gesellschaft
war und ist der Auffassung, dass die Festlegung einer
Altersgrenze nicht sachdienlich wére, da der Gesell-
schaft auch die Kenntnis und Erfahrung alterer
Personen im Rahmen der Vorstandstatigkeit zur
Verfiigung stehen sollte.

Rostock, 25.10.2019
Fiir den Aufsichtsrat

b

Hans-Ulrich’Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Ziffer 5.3 DCGK - Bildung von Ausschiissen:

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

Ziffern 5.4.1 Abs. 2, Abs. 4 DCGK - Benennung von

Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats,

insbesondere Beriicksichtigung von Diversity, Erar-

beitung Kompetenzprofil, Festlegung von ZielgréBen
fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele fiir seine
Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil
fiir das Gesamtgremium erarbeitet und beabsichtigt
auch kiinftig nicht, solche Ziele zu setzen oder ein
Kompetenzprofil zu erarbeiten. Ebenso wenig wurden
Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt oder
sollen kiinftig festgelegt werden. Die Gesellschaft war
und ist der Ansicht, dass die fachliche Fignung und
die Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir
die Besetzung entscheidend sind, so dass die vorge-
nannten Vorgaben nicht zielfiihrend waren und sind.
Aus diesen Griinden wurde und wird auch auf die
Festlegung einer Altersgrenze und einer Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat verzichtet.

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

Fiir den Vorstand

4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)

Die aktuelle Entsprechenserklarung ist auf unserer Internetseite www.deutsche-industrie-reit.de/investor-relations/corporate-governance/


https://www.deutsche-industrie-reit.de/investor-relations/corporate-governance/

2. Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

Fiihrungsstruktur mit drei Organen

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

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

Der Vorstand

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

Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhédngig von
ihrer gemeinsamen Verantwortung fiir die Gesell-
schaft, fiir einzelne Zustindigkeitsbereiche verant-
wortlich. Sie arbeiten kollegial zusammen und
unterrichten sich gegenseitig laufend tiber wichtige
Vorgiange und Mafinahmen in ihren Zustindigkeits-
bereichen. Der Vorstand hat sich bisher noch keine
Geschiftsordnung gegeben.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG wird
nach § 6 Nr. 2 der Satzung vom Aufsichtsrat bestellt.
Der Aufsichtsrat bestimmt auch, aus wie vielen
Mitgliedern der Vorstand sich insgesamt zusammen-

setzt und ob es einen Vorsitzenden oder Sprecher
geben soll. Die Vorstandsmitglieder werden fiir
maximal fiinf Jahre bestellt. Wiederbestellungen sind
zuldssig. Der Aufsichtsrat hat fiir den Frauenanteil
im Vorstand fiir den Zeitraum bis zum 30. September
2020 eine Zielgrofie von einem Drittel festgelegt.
Weitere Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen
fiir die Zusammensetzung des Vorstands wurden
bisher nicht festgelegt. Die Gesellschaft ist der
Ansicht, dass die fachliche Eignung und die Kenntnis
der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die Beset-
zung entscheidend sind.

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG
besteht mit Herrn Rolf Elgeti (CEO),

Frau Sonja Petersen (geb. Paffendorf) (CIO) und
Herrn René Bergmann (CFO) aus drei Personen.

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

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

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

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

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



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

Fiir Ihre Vorstandstétigkeit erhalten Frau Petersen
(geb. Paffendorf) und Herr Bergmann eine jahrliche
fixe Bruttovergiitung in Hohe von derzeit TEUR
120,0. Dartiber hinaus gibt es fiir diese beiden
Vorstandmitglieder eine variable Vergiitungskompo-
nente mit Zielerreichungskriterien gemaf; den
Empfehlungen von Ziffer 4.2.5 des DCGK.

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

Entwicklung des EPRA NAV je Aktie
(Gewichtung 30 %)

Der Zielerreichungsgrad wird jedes Jahr neu festge-
legt. Die variable Vergiitung beginnt ab einer Ziel-
erreichung von mindestens 30 % (darunter = O EUR).
Bei Ubererfiillung erfolgt eine Kappung bei 150 % je
Einzelziel.

Die variable Vergiitung wird zur Hélfte nach der

Ermittlung der durch den Wirtschaftspriifer gepriiften

Abschliisse (im Dezember des Jahres) in bar ausge-
schiittet. Die andere Hailfte wird nach zwei weiteren
Geschiftsjahren ausgeschiittet, sofern die Zielerrei-
chung von 30 % in jedem der Geschiftsjahre erzielt
wird.

Weitere Details zur Vorstandsvergiitung werden
im Vergutungsbericht als Teil des Lageberichts
dargestellt.

Beriicksichtigung von Frauen bei der

Besetzung von Fiihrungsfunktionen

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

Der Aufsichtsrat

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

Beschlussantrdage sowie Informationen zu den
Beratungsgegenstdnden werden den Mitgliedern

des Aufsichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen
Sitzung zur Verfiigung gestellt. Auf Anordnung des
Aufsichtsratsvorsitzenden konnen Beschliisse im
Einzelfall auerhalb von Sitzungen gefasst werden.
Von dieser Moglichkeit wird in eilbediirftigen Fillen
gelegentlich Gebrauch gemacht. Kommt es bei
Beschlussfassungen zu Stimmengleichheit, entschei-
det die Stimme des Aufsichtsratsvorsitzenden.



Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktiona-
ren in der Hauptversammlung gewdhlt. Derzeit sind
keine Vertreter der Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer im Aufsichtsrat der Deutsche Industrie
REIT-AG vertreten. Der Aufsichtsrat beabsichtigt
nicht, konkrete Ziele fiir seine Zusammensetzung zu
setzen oder ein Kompetenzprofil fiir das Gesamtgre-
mium zu erarbeiten. Ebenso wenig sollen Regeln zur
Vielfalt (Diversity) bei den Zielen fiir die Zusammen-
setzung des Aufsichtsrats festgelegt werden. Der
Aufsichtsrat hat fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat
fiir den Zeitraum bis zum 30. September 2020 eine
Zielgrofle von 0% festgelegt. Die Gesellschaft ist der
Ansicht, dass die fachliche Eignung und die Kenntnis
der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir die Beset-
zung entscheidend sind, so dass die vorgenannten
Vorgaben nicht zielfiihrend sind.

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

Herr Hans-Ulrich Sutter ist Vorsitzender des Aufsichts-
rats und Herr Dr. Dirk Markus stellvertretender
Vorsitzender. Die Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglie-
der endet mit Ablauf der Hauptversammlung, die
uiber die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder fiir
das am 30. September 2019 endende Geschiftsjahr
beschliefit.

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

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

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

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

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

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

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

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

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

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

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



Interessenkonflikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Im Geschiftsjahr 2018/2019
traten keine Interessenkonflikte auf.

3. Wesentliche Unternehmens-
fiihrungspraktiken

Grundziige der Compliance

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

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

Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die DIR zwei Mitarbeiter (ohne
Vorstand). Daher sah und sieht der Vorstand keine
Notwendigkeit, Mafinahmensysteme in formalisierter
Gestalt fiir das Compliance Management sowie ein
sog. ,Whistleblowing” zu erarbeiten und offenzule-
gen. Der Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und
Pflege formalisierter Mafinahmensysteme stand und
steht mit Blick auf die Grofle der Gesellschaft in
keinem sinnvollen Verhdltnis zum moglichen
Nutzengewinn.

Organisation und Steuerung

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

Die Deutsche Industrie REIT-AG steuert das Unterneh-
men im Wesentlichen anhand der folgenden Kenn-
zahlen: EBIT, FFO, LTV, EPRA-NAV sowie Cashflow.
Dabei werden nachhaltige wirtschaftliche, soziale
und 6kologische Aspekte berticksichtigt.

Aktionére und Hauptversammlung

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

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

Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie

die fiir die Hauptversammlung verlangten Berichte
und Unterlagen veroffentlicht die Deutsche Industrie
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite
unter: www.deutsche-industrie.de in der Rubrik
»Investor Relations” unter dem Meniipunkt ,Haupt-
versammlung”.

Um ihren Aktiondren die personliche Wahrnehmung
ihrer Rechte und die Stimmrechtsvertretung zu
erleichtern, bestimmt die DIR einen Vertreter fiir

die weisungsgebundene Auslibung des Stimmrechts.


https://www.deutsche-Industrie.de

Dieser ist auch wihrend der Hauptversammlung
erreichbar.

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

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG, die tiber das am 30. September
2018 abgelaufene Geschiftsjahr beschloss, fand am
22. Mirz 2019 in Berlin statt. Die Hauptversammlung
hat die Zahlung einer Dividende in Hohe von

0,09 EUR je Aktie fiir das Geschéftsjahr 2017/2018
beschlossen. Des Weiteren wurden Vorstand und
Aufsichtsrat fiir ihre Amtszeit im Geschéftsjahr
2017/2018 entlastet. Zum Abschlusspriifer fiir das
Geschiftsjahr 2018/2019 wurde die DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft/Steuerberatungsge-
sellschaft, Berlin, gewdhlt. Dariiber hinaus wurden
verschiedene kleinere Satzungsdnderungen verab-
schiedet. Aufierdem wurde ein neues Genehmigtes
Kapital 2019 geschaffen und es erging ein Beschluss
uiber die Schaffung einer Ermédchtigung zur Ausgabe
von Options- und/oder Wandelschuldverschreibun-
gen mit der Moglichkeit zum Ausschluss des Bezugs-
rechts.

Es waren tiber 67 % des Grundkapitals vertreten
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung:
22.500.072 EUR). Alle Tagesordnungspunkte
wurden mit grofler Mehrheit beschlossen.

Aktienoptionsprogramme

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

Transparente Berichterstattung

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

Diese Informationen sind auf der Internetseite unter
www.deutsche-Industrie-reit.de in der Rubrik
,Investor Relations” abrufbar.

Die Berichterstattung tiber die Geschafts- und
Ertragslage erfolgt derzeit in Geschéftsberichten,
Quartalsmitteilungen sowie in den Halbjahresfinanz-
berichten, welche auf der Internetseite des Unterneh-
mens zum Download bereitgestellt werden. Wesentli-
che aktuelle Informationen werden tiber Corporate
News und Ad-hoc-Meldungen veroffentlicht und
ebenfalls auf der Internetseite der Gesellschaft
zuganglich gemacht. Zudem werden Geschifte

von Fihrungspersonen und diesen nahestehenden
Personen gemdf} Art. 19 MAR (Market Abuse Regulati-
on/Marktmissbrauchsverordnung) offentlich als
»Directors’ Dealings”“ bekanntgemacht und sind auch
auf der Internetseite der Gesellschaft verftigbar.

Gemaf} Art.al8 MAR werden vorgeschriebene Insider-
listen gefiihrt und die in Insiderlisten aufgefiihrten
Personen wurden und werden iiber die sich fiir sie
daraus ergebenden gesetzlichen Pflichten und
Sanktionen informiert.

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

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

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


https://www.deutsche-Industrie-reit.de

Die ordentliche Hauptversammlung, die tiber das am
30. September 2018 abgelaufene Geschiftsjahr
beschloss, hat die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft/Steuerberatungsgesellschaft zum Abschluss-
priifer fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 gewdhlt. Die
Priifungen der DOMUS AG folgen deutschen Prii-
fungsvorschriften sowie den vom Institut der Wirt-
schaftspriifer festgelegten Grundsitzen ordnungsma-
Biger Abschlusspriifung und den International
Standards on Auditing. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats wird von dem Abschlusspriifer iiber Ausschluss-
oder Befreiungsgriinde sowie Unrichtigkeiten der
Entsprechenserkldrung, die wahrend der Priifung
aufgetreten sind, unverziiglich informiert. Der
Abschlusspriifer berichtet tiber alle fiir die Aufgabe
des Aufsichtsrats wesentlichen Fragestellungen und
Vorkommnisse, die sich wahrend der Abschlussprii-
fung ergeben, unverziiglich an den Vorsitzenden des

Rostock, 2. Dezember 2019

Fir den Aufsichtsrat

b

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Aufsichtsrats und ist verpflichtet, den Aufsichtsrat
umgehend iiber auftretende mogliche Ausschluss-
oder Befangenheitsgriinde zu unterrichten.

Chancen- und Risikomanagement

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

Fiir den Vorstand

W 4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)



Bericht des Aufsichrsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Industrie REIT-AG hat
im Geschiftsjahr 2018/2019 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschiftsordnung obliegenden Aufga-
ben ordnungsgemafl wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Fiihrung
des Unternehmens fortlaufend tiberwacht und
beratend begleitet. In alle Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen
war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der
Vorstand ist seinen Informationspflichten nachge-
kommen und hat den Aufsichtsrat regelméfig,
zeitnah und umfassend sowohl schriftlich als auch
miindlich tiber die Unternehmensplanung, den Gang
der Geschifte, die strategische Weiterentwicklung
sowie die aktuelle Lage der Gesellschaft und die
aktuellen Vermietungsstinde unterrichtet.

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

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsriite

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum zehn Sitzun-
gen des Aufsichtsrats statt, von denen zwei als
Prasenzsitzungen stattfanden und acht Sitzungen als
Telefonkonferenzen durchgefiihrt wurden. Auflerdem
wurden Beschliisse im schriftlichen Verfahren gefasst.
Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Vor-
stands erfolgten nach Priifung umfangreicher Unter-
lagen sowie intensiver Erorterung mit dem Vorstand.
Ausschiisse des Aufsichtsrats bestanden im Berichts-
zeitraum nicht.

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



Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Sitzungsteilnahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr 2018/2019:

12+13.12. 2.+17.09.
10.12.2018 * :018 22.03.2019 04.06.2019 05.06.2019 13.08.2019 28.08.2019 0 +200]9
Name Préisenz- Telefon Présenz- Telefon- Telefon- Telefon- Telefon- Telefon
sifzung sitzung konferenz konferenz konferenz konferenz

konferenz konferenz
Hans-Ulrich Sutter X X X X X X
(ab 22.03.2019)
Dr. Maximilian X X
Murawo
(bis 22.03.2019)
Dr. Dirk Markus X X X X X X X X
Achim Betz X X X X X X X X

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

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

Sitzung am 10. Dezember 2018:
Bericht des Wirtschaftspriifers iiber die Priifung
des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2017/2018 und die Priifung des Abhdngigkeits-
berichtes

Beschlussfassung tiber die Billigung des gepriiften
Jahresabschlusses fiir das Geschiftsjahr
2017/2018, den Gewinnverwendungsvorschlag
und den gepriiften Abhédngigkeitsbericht

Beschlussfassung iiber den Bericht des Aufsichts-
rats fiir das Geschéftsjahr 2017/2018

Beschlussfassung iiber die variable Vergiitung fiir
die Vorstandsmitglieder Sonja Petersen und René
Bergmann fiir das Geschiftsjahr 2017/2018

Bericht des Vorstands tiber das Portfolio und
getatigte Akquisitionen, die Finanzierung und
die Ankaufs-Pipeline

Beschluss tiber Einzelgeschifte

Beschluss tiber die Aufstockung der
besicherten Immobilienanleihe

Am 12. Dezember 2018 hat der Aufsichtsrat dem
Beschluss des Vorstands vom selben Tag iiber die
Durchfiihrung einer Bezugsrechtskapitalerhohung
gegen Bareinlagen zugestimmt. Am 13. Dezember
2018 hat der Aufsichtsrat dem Beschluss des Vor-
stands vom selben Tag tiber das Volumen und den
Bezugspreis dieser Kapitalerh6hung zugestimmt.

Am 22. Mdrz 2019, unmittelbar nach der Hauptver-
sammlung, hat sich der Aufsichtsrat konstituiert
sowie Herrn Hans-Ulrich Sutter zum neuen Aufsichts-
ratsvorsitzenden gewdhlt.

Sitzung am 04. Juni 2019
Bericht des Vorstands tiber den Gang
der Geschifte

Beratung zur Entsprechenserkldrung 2019
zum Deutschen Corporate Governance Kodex



Beratung tiber den Vorschlag des Vorstands
zur Begebung einer Wandelanleihe

Am 05. Juni 2019 hat der Aufsichtsrat dem Beschluss
des Vorstands zur Begebung einer Wandelschuld-
verschreibung zugestimmt.

Sitzung am 13. August 2019:
Beschlussfassung tiber die Entsprechenserkldarung
2019 zum Deutschen Corporate Governance
Kodex

Bericht des Vorstands iiber den Gang der Geschifte

Beratung tiber verschiedene Moglichkeiten der
Finanzierung weiterer geplanter Akquisitionen

Am 28. August 2019 hat der Aufsichtsrat tiber den
Vorschlag des Vorstands zur Durchfiihrung einer
moglichen Bezugsrechtskapitalerhohung beraten.

Am 02. September 2019 hat der Aufsichtsrat dem
Beschluss des Vorstands vom selben Tag tiber die
Durchfiihrung und den Bezugspreis einer Bezugs-
rechtskapitalerhohung gegen Bareinlagen sowie am
17. September dem Beschluss des Vorstands vom
selben Tag tiber den Umfang dieser Kapitalerhbhung
zugestimmt.

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

Corporate Governance

Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Industrie REIT-AG berichten Vorstand und Aufsichts-
rat im Corporate-Governance-Bericht, der im Zusam-
menhang mit der Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung auf der Website des Unternehmens unter
https://deutsche-industrie-reit.de/investor-relations/
corporate-governance/ sowie im Geschéftsbericht
2018/2019 veroffentlicht wird.

Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Industrie REIT-AG zum 30. September 2019
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von
dem durch die ordentliche Hauptversammlung am
22. Mirz 2019 bestellten und vom Aufsichtsrat
beauftragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft/Steuerberatungsgesell-
schaft, Berlin, gepriift und mit einem uneinge-
schrankten Bestdatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Industrie REIT-AG
und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfiigung
gestellt. Der Abschlusspriifer hat an der bilanzfeststel-
lenden Aufsichtsratssitzung vom 17. Dezember 2019
teilgenommen und in dieser tiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu gehorten
auch seine Ausfithrungen zum internen Kontrollsys-
tem und zum Risikomanagement bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess. Dariiber hinaus stand er
den Aufsichtsratsmitgliedern fiir ergdnzende Fragen
und Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis der
Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts
der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach eingehen-
der Erorterung zugestimmt.

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

Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der
Aufsichtsrat hat daraufhin den vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschluss zum 30. September 2019
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.



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

»Nach unserer pflichtméfiigen Priifung und
Beurteilung bestdtigen wir, dass

die tatsdchlichen Angaben des Berichts
richtig sind,

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

Auch der Priifungsbericht lag dem Aufsichtsrat vor.
Der Aufsichtsrat hat sowohl den Abhédngigkeitsbericht
des Vorstands als auch den Priifungsbericht des
Abschlusspriifers gepriift und der Abschlusspriifer
hat an der Verhandlung des Aufsichtsrats tiber den
Abhiéngigkeitsbericht teilgenommen und zu den
wesentlichen Ergebnissen seiner Priifung berichtet.
Nach dem abschliefienden Ergebnis der Priifung
durch den Aufsichtsrat stimmt der Aufsichtsrat dem
Abhéngigkeitsbericht des Vorstands und dem Prii-
fungsbericht des Abschlusspriifers zu und erhebt
gegen die im Abhdngigkeitsbericht enthaltene
Schlusserklarung des Vorstands keine Einwendungen.

Veréinderungen im Aufsichtsrat

Der bisherige Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Maximilian
Murawo hatte mit Wirkung zum Ende der ordentli-
chen Hauptversammlung vom 22. Midrz 2019 sein
Amt niedergelegt. Diese Hauptversammlung wahlte
Herrn Hans-Ulrich Sutter neu in den Aufsichtsrat. In
der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats vom
selben Tag wurde Herr Sutter zum Aufsichtsratsvorsit-
zenden gewdhlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den

Mitarbeitern fiir ihr Engagement und ihren Einsatz
im Geschiftsjahr 2018/2019.

Rostock, im Dezember 2019

Fiir den Aufsichtsrat

i

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender



/usammensetzung Vorstand
und Aufsichtsrat

Vorstand

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

Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter

Aufsichtsratsvorsitzender
Diplom-Kaufmann, Diisseldorf

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Herr Elgeti verantwortet die
Bereiche Personal, Public Relations
und Strategie

Dr. Dirk Markus

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender

Betriebswirt
Vorstandsvorsitzender der Aurelius
Group, London

René Bergmann
Finanzvorstand (CFO)

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

Achim Betz

Diplom-Kaufmann
Wirtschaftspriifer, Steuerberater,
Niirtingen

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

,Vorstand” bzw. , Aufsichtsrat” veroffentlicht.
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Deutsche Industrie als RElT

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

REIT-Gesellschaft, da auf Unternehmensebene keine

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

Ein REIT ermoglicht somit einem breiten Anlegers-
pektrum sich indirekt tiber Aktien an Immobilien zu
beteiligen. Insbesondere Kleinanleger kdnnen damit
an verschiedenen Immobilienklassen partizipieren,
fiir die eine Direktinvestition in eine Immobilie
aufgrund des Volumens, des Klumpenrisikos und
der Bewirtschaftungserfordernisse nicht in Betracht
kdmen.




23

Deutsche Industrie REIT-AG  Was ist ein REIT? I

REITs zeichnen sich bereits seit Jahrzehnten durch ¢ Listing im Regulierten Markt einer deutschen
eine hohe Stabilitét, Profitabilitdt, Dividendenstérke Wertpapierborse,

sowie durch nachhaltige Wertsteigerungen aus und

sind deshalb auf entwickelten Investmentmarkten *  Mindestens 15 % Streubesitz im Aktionariat,

wie in den USA, Kanada, Grof3britannien, Frankreich,

Belgien, Singapur, Hongkong und Japan, bereits seit ° Begrenzung der direkten Beteiligung eines
langem etabliert. einzelnen Aktionars auf 10 % des Grundkapitals,
Wesentliche Voraussetzungen, um in Deutschland * Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

ein REIT zu werden, ergeben sich aus dem REIT-
Gesetz von 2007 und umfassen folgende Kriterien: ° Immobilienvermégen von mindestens 75 %
des Gesamtvermaogens,
° Mindesteigenkapital der Aktiengesellschaft von
EUR 5 Mio., *  Mieterlose von mindestens 75 % der Gesamterlose,

¢ Mindestdividendenausschiittung von 90 %
des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.

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

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

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

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

“Rosengarte




Der Light Industrial Immobilienmarkt

Unter einer ,Light-Industrial Immobilie” versteht
man im Allgemeinen Immobilien, welche fiir die
Fertigungs- und Logistikprozesse der Leichtindustrie
benotigt werden. Unter Leichtindustrie wird jener Teil
der industriellen Produktion einer Volkswirtschaft
verstanden, der im Unterschied zur Schwerindustrie
weniger investitionsintensiv und dagegen wissens-
und arbeitsintensiv gepragt ist. Die Leichtindustrie
kann dabei sowohl der Produktion von Konsumgii-
tern dienen, als auch der Herstellung von Industrie-
gitern. Fine weitere Eigenschaft ist, dass die Leicht-
industrie meist eine Mischung aus verschiedenen
Nutzungen aufweist und die Produktion als Teil des
Ganzen kombiniert mit anderen Prozessen wie
Lagerung oder Forschung zu verstehen ist.

Light-Industrial Immobilien sind gemischt genutzte
Gewerbeobijekte, die typischerweise mittel-stindische
Mieterstrukturen aufweisen. Die Mischnutzung umfasst
dabei Biiro-, Lager-, Fertigungs-, Forschungs-, Service-

und /oder Grof$handelsflichen sowie Freiflichen.

Zu den Light-Industrial Immobilien gehéren folgende
vier unterschiedliche Immobilientypen:

Transformationsimmobilien

Produktionsimmobilien

Gewerbeparks

Lager-/ Logistikimmobilien

(Quelle der nachfolgenden Daten: Initiative Unternehmensimmobilien)

Alle vier Kategorien zeichnen sich durch die Merkma-
le Drittverwendungsfahigkeit, Nutzungs-reversibilitat
und eine grundsitzliche Eignung fiir Mehr-Parteien-
Strukturen aus.

Der Light-Industrial Markt in Deutschland ist im
Vergleich zu den anderen Immobilienklassen relativ
intransparent. Da diese Anlageklasse erst langsam
in den Fokus von Investoren riickt, existieren kaum
valide und umfassende Marktdaten.

Die im Jahr 2013 ins Leben gerufene Initiative
Unternehmensimmobilien betrachtet bislang als
einziger Marktteilnehmer diese Assetklasse ganzheit-
lich und ist ein Zusammenschluss von unterschiedli-
chen Unternehmen, die auf dem deutschen Markt fiir
Unternehmensimmobilien aktiv sind. In Zusammen-
arbeit mit bulwiengesa wird halbjdhrig ein Report
verOffentlich, in dem samtliche Transaktions- und
Vermietungsdaten der Teilnehmer ausgewertet
werden. Mit dem Investmentfokus der Deutschen
Industrie REIT-AG auf deutsche Light-Industrial
Immobilien ist die DIR Teil dieser Initiative, die
aktuell elf Mitglieder zdhlt. In den nachfolgenden
Kapiteln werden die wichtigsten Marktdaten des
deutschen Light-Industrial Marktes aufgefiihrt.



Flichenbestand und Markivolumen

Unternehmensimmobilien haben mit einem Flachen-
bestand von 957 Mio. m2 einen Anteil von 30,4 % am
Flachenvolumen von Gewerbeimmobilien in Deutsch-

Flche

9571  Unternehmensimmobilien
1.359 Industriefiichen
310 Gewerbefiéichen in kleineren Objekten
(z. B. Handwerk)
400 Blroimmobilien
120 Einzelhandelsimmobilien
3.146  Fldche insaesamt

land und stellen damit nach Industrieflichen die

zweit grofite Assetklasse von Gewerbeimmobilien dar.

563,2
475,7
93.0

600,0
360,0
2.091.9

Marktwert

Unternehmensimmobilien
Industrieflichen
Gewerbefldchen in kleineren Objekten
(z. B. Handwerk)
Blroimmobilien
Einzelhandelsimmobilien
Marktwert insaesamt

Innerhalb von Unternehmensimmobilien teilt sich das Flichen- und Markivolumen wie folgt auf:

Objektkategorie innerhalb der Unternehmensimmobilien

Transformationsimmobilien
Gewerbeparks
Lager-/Logistikimmobilien
Produktionsimmobilien

Alle Unternehmensimmobilien

Fléiche

Mio. m?
61,4
10,6

3391

546,1

957.1

in%
6.4%
1.1%
35.4%

571%

100.0 %

Gesamtwert

Mrd. Euro

43,0

14,3

205,6

300,3

563,2

in%
7.6 %
25%
36,5%

53.3%

100,0 %



Der grofite Bestand innerhalb von Unternehmensim-
mobilien entfillt hierbei mit etwa 546 Mio. m? auf
Produktionsimmobilien. Den zweitgrofiten Bestand
weisen Lager/Logistikimmobilien mit einem Anteil
von ca. 35 %, gefolgt von Transformationsimmobilien
mit einem Anteil von 6,4 % auf. Den kleinsten Anteil
haben Gewerbeparks mit etwa 11 Mio. m? und einem
Anteil von nur 1,1 %. Der Gesamtwert von Unterneh-
mensimmobilien wird auf 563,2 Mrd. € geschitzt.

Der Investmentmarkt

Das Investitionsvolumen fiir Light- Industrial Immo-
bilien hat in den vergangenen Jahren enorm zuge-

nommen. 2013 verzeichnete das Investmentvolumen
noch 1,3 Mrd. €, wohingegen es 2018 mit 2,6 Mrd. €
das doppelte Volumen erreichte.

Obwohl Gewerbeparks hinsichtlich Flichen und
Marktvolumen die kleinste Objektkategorie darstel-
len, weisen Gewerbeparks das hochste Investitions-
volumen auf. Im betrachteten Zeitraum hatten
Gewerbeparks einen Anteil von 36 % am Gesamt-
volumen. Auf Produktionsimmobilien entfielen in
den vergangenen fiinf Jahren rund 25 % des Gesam-
tinvestitionsvolumens, gefolgt von Transformations-
immobilien mit einem Anteil von 22 % und Lager-/
Logistikimmobilien mit einem Anteil von 17 %.

In nachfolgender Tabelle ist das Investmentvolumen von Light- Industrial Immobilien im deutschen Markt nach Objektkategorie abgebildet.

EUR Mio. 2013
Produktion 384,5
Lager 178,7
Gewerbeparks 325,8
Transformationsimmobilie 452,8
Summe 1.341,8

2014 2015 2016 2017 2018
6974 435,4 4614 688,5 658,3
301,8 2961 378,6 618,5 438,2
617,0 1.140,3 528,3 1.1056,6 943,7
322,6 4869 4689 592.6 558,5
1.938,8 2.358,7 1.837,2 3.005,2 2.598,7



Rendite von Light-Industrial Immobilien

Die Bruttoanfangsrenditen von Light Industrial starksten gesunken. In nachfolgender Grafik ist die
Immobilien sind in den vergangenen Jahren stark Entwicklung der durchschnittlichen Bruttorendite
gesunken. Vor allem bei den Transformationsimmobi- der einzelnen Immobilientypen in den letzten

lien und den Gewerbeparks ist die Rendite am finf Jahren dargestellt.
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Der Riickgang der Bruttoanfangsrendite liegt haupt- Bruttoanfangsrendite immer noch deutlich iiber

sachlich am gestiegenen Interesse von Investoren an der anderer gewerblicher Immobilienklassen.
Light-Industrial Immobilien. Dennoch liegt die

Bruttorendite in %



Neubauvolumen

In Relation zum Flachenbestand, ist das Neubauvolu- letzten sieben Jahren 1,7 Mio. m? an fertiggestellten
men im Light-Industrial Segment verhaltnismafiig Flachen in Deutschland.
gering. Das durchschnittliche Volumen betrug in den
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Produktions- und Lagerimmobilien weisen mit Abstand die hochste Neubauaktivitdt in den letzten Jahren auf.

Der Vermietungsmarkt

Das Mietniveau von Light-Industrial Immobilien ist In nachfolgender Grafik ist die Entwicklung der
durch die Zusammensetzung der unterschiedlichen durchschnittlichen Mieten nach Flachennutzung
Nutzungs- bzw. Flachenarten oft sehr unterschiedlich. aufgezeigt.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Produktionsfiéichen @ Burofiiichen Lagerfiichen



Betrachtet man die Laufzeiten, so ldsst sich in den von 31 % stellen Laufzeiten zwischen 5 und
vergangenen Jahren eine Zunahme von langen 10 Jahren den grofiten Nachfrageanteil im
Mietvertragslaufzeiten feststellen. Mit einem Anteil ersten Halbjahr 2019 dar.
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Flachenumsatz

Der Flaichenumsatz von Light Industrial Immobilien Durchschnittlich lag dieser in den letzten sechs

war in den vergangenen Jahren relativ konstant. Jahren bei rund 1.037 Tsd. m? in Deutschland.
Immobilientyp 2013 2014 2015 2016 2017 2018 H12019
Tsd. m2
Transformationsimmobilien 330.321 240358  303.088 237981 186.500 186.500 21.000
Gewerbeparks 332959  392.638 414547 343030 406500  406.500 93.500
Lagerimmobilien 260.126 247.070 370.942 243869 226500  226.500 106.500
Produktionsimmobilien 185.081 39.837 249.261 117.742 37.000 37.000 25.000

Summe 1.108.486 919.904  1.337.839 942.621 856.500 856.500 246.000



Das Immobilienportfolio

Aktuelle Portfolioiibersicht

30.09.2017 30.09.2018 30.09.2019
Anzahl Objekte 6 29 49
Gewerbeeinheiten 206 930 1.205
Gesamtfiiche in m? 171.941 508.443 1.105.419
Gewerbefidche in m? 148.482 470.776 918.916
annualisierte Ist-Nettokaltmiete in TEUR 4.420 16.066 33.141
Vermietungsstand Gewerbe in % 85,6 % 84,9 % 889 %
WALT in Jahren 4,4 39 4,9
Ist-NKM Gewerbe in EUR/m? 2,86 3,23 3,34
Marktwert in TEUR 34.922 166.963 391.812
Mietenmultiplikator 79 10,4 11,8

Unsere Investmentstrategie

Die Deutsche Industrie REIT-AG investiert nachhaltig
in Light-Industrial Immobilien in allen Regionen
Deutschlands. Light Industrial umfasst neben den
Tatigkeiten der Lagerung und Distribution von
Handelsgiitern, auch deren Verwaltung und Produkti-
on. Die Assetklasse besteht hauptsdchlich aus mittle-
ren bis groflen Industrie- und Gewerbeparkarealen.
Die Flachen sind meist komplexer ausgeriistet als
reine Logistikimmobilien und haben eine hohe lokale
Relevanz.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitio-
nen, laufende Investitionen in das deutschlandweite
Immobilienportfolio und ein strategisches Asset- und
Property Management ein stetiges, nachhaltiges und
profitorientiertes Ertragswachstum zu generieren.
Dabei liegt der Fokus auf guten Mikrolagen mit
exzellenter Infrastruktur, hervorragenden Verkehrsan-
bindungen und lokaler Relevanz. Mit einem Investiti-
onsvolumen unterhalb des Interesses grof3er instituti-
oneller Investoren und oberhalb von

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

Die Deutsche Industrie verfiigt aufgrund des Netz-
werks der Unternehmensfithrung und der bereits
abgeschlossenen Transaktionen tiber enge und
teilweise langjdhrige Beziehungen zu potentiellen
Verkdufern von Light Industrial Liegenschaften. Meist
werden diese Objekte nicht durch offentliche Auktio-
nen verkauft, sondern nur einem kleinen Publikum
oder sogar exklusiv angeboten.

Bisher wurden Immobilien deutschlandweit ertworben
und es ist beabsichtigt auch weiterhin Immobilien in
ganz Deutschland zu erwerben. Hierbei wird kein
Fokus auf bestimmte Regionen gelegt. Nach Einschat-
zung der Gesellschaft hat ein offenes Anforderungs-
profil den Vorteil, dass lukrative Objekte auch
auflerhalb von iiblichen Light Industrial-Lagen
akquiriert werden kénnen.



Wachstum und operative Entwicklung

Im Geschiftsjahr 2018/2019 erfolgte der Nutzen-
und Lastenwechsel von 28 weiteren Objekten.

Damit umfasst das am 30. September 2018 bilanzierte
Immobilienportfolio, unter Beriicksichtigung eines
Verkaufs, 49 Objekte mit einer Gewerbefliche von

ca. m2 0,9 Millionen. Die durchschnittliche restliche
Mietvertragslaufzeit betragt 4,9 Jahre bei einer
annualisierten Ist-Nettokaltmiete von EUR 33,1 Milli-
onen. Der Bestand wird mit EUR 393,8 Millionen
bilanziert (inclusive IFRS-Effekt aus Erbbaurechten

in Hohe von EUR 2,0 Millionen.)

Fiir ein im Dezember 2018 in Berlin (Kaufpreis

TEUR 16,576) erworbenes Objekt wurde das Vorkaufs-
recht ausgeiibt, deshalb konnte diese Liegenschaft
nicht in den Besitz der Gesellschaft {ibergehen.

Dartiber hinaus wurden Kaufvertriage fiir 14 weitere

Objekte mit einem Investitionsvolumen von EUR
101,3 Millionen beurkundet bei denen der Nutzen-/

Lastenwechsel erst nach dem 30. September 2019
stattgefunden hat bzw. noch stattfinden wird.

In Stralsund konnte die DIR ein Objekt zu mehr als
dem Dreifachen des urspriinglichen Kaufpreises
verduflern. Die Liegenschaft wurde 2015 fiir

TEUR 180 in einer Zwangsversteigerung erworben
und zeichnete sich durch grofle unbebaute Grund-
stiicksflichen und hohen Leerstand in einer inner-
stddtischen Lage aus. Das Grundstiick eignet sich gut
fiir eine Umnutzung und hohere Verdichtung. Hierin
lag auch die Motivation des Kdufers beim Erwerb. Der
erzielte Kaufpreis lag bei TEUR 610.

Unter Berticksichtigung aller bisher erworbenen und
verkauften Immobilien besteht das Gesamtportfolio
der Deutschen Industrie pro forma aus 63 Immobilien
mit einer annualisierten Gesamtmiete von rund

EUR 44,0 Millionen und einem Portfoliowert von

ca. EUR 493,1 Millionen.



Damit haben wir den Wachstumskurs auch im
Geschiftsjahr 2018/2019 sehr erfolgreich fortgefiihrt
und unseren Immobilienbestand stark ausgebaut und
weiter diversifiziert.

g 4931 500
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60 B Portfoliowert
391.8 400
50
350
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200
20 22 167.0 150
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30.09.2017 30.09.2018 30.09.2019 Proforma
Uber das Grofenwachstum hinaus haben sich auch durchschnittliche restliche Mietvertragslaufzeit
die operativen Kennzahlen gut entwickelt. Im (WALT) jeweils angestiegen und der Vermietungs-
Vergleich des Gesamtbestandes zum jeweiligen stand hat sich deutlich verbessert.
Stichtag sind die Mieten je m? Gewerbefliche und die
« 55 9
g 0
=
5.0 89
88
4,5
87
4,0
86
3.5
85
3.0 84
2,5 83

30.09.17 30.09.18 30.09.19 Proforma

B WALT in Jahren Ist-Nettokaltmiete Gewerbe Il Vermietungsstand Gewerbe
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Auch die Betrachtung des Vorjahresbestandes (berei-
nigt um An- und Verkdufe = Like-for-like-Betrach-
tung) ergibt fiir die 21 Immobilien, die bereits am
30.09.2018 und am 30.09.2019 im Bestand waren,
eine positive Entwicklung, lediglich der Vermietungs-
stand ging leicht zuriick. Die durchschnittliche
restliche Mietvertragslaufzeit (WALT) konnte durch

Vertragsverlangerungen oder Neuvertrage um 0,5
Jahre erhdht werden bei gleichzeitiger starker Erho-
hung der Miete (um 4,9 % absolut und 6,1 % je m?).
Der um 15,1 % gestiegene Portfoliowert zeigt daher
einen deutlichen Effekt der aus der diesjdhrigen
Immobilienbewertung.

Like-for-like Obiekte annualisierte Ist- Portfoliowert Vermietungsstand Ist-Nettokaltmiete WALT in
: Nettokaltmiete in EUR Mio. in EUR Mio. Gewerbe Gewerbe in EUR/m? Jahren

30.09.2018 16,0 166,4 851 % 3,23 39 (0)
21

30.09.2019 16,8 191,6 84,3 % 3,43 3.4 (t+1)

Anderung +49 % +151 % -0.8 % +6,1 % -0,5

Regionale Verteilung

Der Immobilienbestand verteilt sich tiber ganz
Deutschland mit Schwerpunkten im stirker indus-
triell gepragten Westen sowie aufgrund der Nihe
zu den Héfen im Norden des Landes.

Im wirtschaftlich starken Baden-Wiirttemberg
konnten wir durch den Zukauf von drei weiteren

Objekten signifikant wachsen. Nach den fiir die
Gesellschaft wichtigsten Bundesldandern Nord-
rhein-Westfalen und Niedersachsen folgen jetzt
gemessen an den Mieteinnahmen Baden-Wiirttem-
berg und Bayern. Insgesamt verteilt sich der Bestand
mittlerweile auf 56 Orte in zwd6lf Bundesldndern.

Bundesland* Objekte Gewerbefidiche annualisierte Miete Anteil Miete
Nordrhein-Westfalen 2 330.061 m2 12.736 TEUR 29.3%
Niedersachsen 7 233.596 m? 7.212 TEUR 18,3%
Bayern 6 121.364 m? 7.547 TEUR 171 %
Baden-Wdirttemberg 4 109.238 m? 5.598 TEUR 12.7%
Mecklenburg-Vorpommern 7 127.364 m2 2.988 TEUR 6,8%
Brandenburg 5 50.184 m? 2.090 TEUR 4,7%
Thiringen 4 57.229 m? 1.689 TEUR 3.8%
Rheinland-Pfalz 1 20.905 m? 1.022 TEUR 23%
Saarland 1 44.084 m? 948 TEUR 22%
Sachsen-Anhalt 2 11.900 m? 558 TEUR 1.3%
Bremen 1 9.903 m? 420 TEUR 1.0%
Berlin 1 8.816 m?2 221 TEUR 05%
Gesamtergebnis 63 1.148.979 m? 44.027 TEUR 100,0 %

*Diese Angaben basieren auf dem pro forma Portfolio zum 19. Dezember 2019, inklusive beurkundete Vertrage mit Besitziibergang nach dem 30. September 2019
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Nutzungsarten

Bei der Nutzung der jeweiligen Liegenschaften
unterscheidet die Deutsche Industrie nach drei
Objektkategorien:

Logistik: Hierbei handelt es sich um bereits fiir die
Distribution von Waren und Giitern konzipierte
Gebaudekomplexe mit entsprechender technischer
Ausstattung, hohen Traglasten und meistens jederzeit
(24/7) fir LKW geeignete Zufahrten. Diese Objekte
werden typischerweise von Einzelmietern oder
dominierenden Hauptmieter genutzt, die in der
Regel tiberregional tdtig sind.

Gewerbeparks: Diese bestehen zumeist aus mehreren
unterschiedlichen Gebiduden, mit diversen Nutzun-

gen von der Lagerung tiber Werkstdtten, Labore,
Biiros bis hin zu Veranstaltungsflichen. Die Mieter-
struktur ist kleinteilig und die Fluktuation hoher,
wihrend die Mieter meistens lokal aktiv sind.

Das ermoglicht hohere Mieten, kann aber auch

zu langeren Vermarktungszeiten und hdheren
Leerstanden fiihren.

Produktion und Logistik: Diese Objekte sind normaler-
weise auf einen produzierenden Hauptnutzer ausge-
richtet und bestehen neben den eigentlichen Produk-
tionsflichen auch noch aus nachgelagerten Lager-/
Logistik- sowie Verwaltungs- und Sozialflichen.

Auch diese Immobilien sind oft an einen

grofleren Mieter mit typischerweise langerer Miet-
vertragslaufzeit vermietet mit einer Beimischung

aus kleineren Nebennutzern.

Gewerbe- annuali-  Anteil Multi-

Objektgruppe Gesamfficiche Miete/m? Leerstand ~ WALT Marktwert

JXIgruPRe — okte fiche Mete/ sierte Miete  Miete Werl likator
Logistik 20 391.093m?  376.758 m? 3,55 € 10,6% 44 14380TEUR  32,7% 177.890TEUR 124
Produktion & 28 590.027 m2  422.158 m? 2,85€ 4,6% 71 13901 TEUR  31,6% 163.772TEUR 11,8
Logistik
Gewerbepark 15 375.748 m?  350.064 m? 4,41 € 21.9% 27 15746 TEUR  35,8% 151.460 TEUR 9.6
Gesamtergebnis 63 1.356.868 m?2 1.148.979 m? 350€ 11,8% 4,8 44.027 TEUR 100,0% 493.122TEUR 11,2
Diese Angaben basieren auf dem pro forma Portfolio zum 19. Dezember 2019, inklusive beurkundete Vertrage mit Besitziibergang nach dem 30. September 2019

Innerhalb der Objekte bestehen die einzelnen Mieteinheiten aus folgenden Hauptnutzungsarten:

386.903 m? Produktionsfldchen (Hallen, Werkstétten)
@ 430188 m?2 Logistik (groBere Fldchen, entsprechende
technische Ausrlstung)
187.442 m? Bliroimmobilien (meistens als einfache Verwalfungs-
oder Schulungsrdume inkl. enfsprechender Sozialrume)
@ 137814 m?2 Lager (kleinere bis mittlere Fidchen, einfachere Ausstattung)
6.632 m? Sonstige Gewerbefiichen z.B. Freifiichen, Stellpldtze,
Nutzungsart Funkantennen usw.
1.148.979 m? Fléiche insgesamt




Mietermix

Die 487 Mieter gehoren etwa 50 unterschiedlichen
Branchen an und sind sowohl hinsichtlich des
Wirtschaftssektors, ihrer geografischen Ausrichtung,
der Mietvertragslaufzeiten und des Nutzungsprofils
breit diversifiziert. Es wird sowohl beim Ankauf neuer
Obijekte als auch im Rahmen der Neu- und Anschluss-
vermietung darauf geachtet diese Vielfalt zu erhalten
und auszubauen, um Klumpenrisiken zu vermeiden
und ein krisenfesteres Mieterportfolio zu erhalten.

Mieter*

Aenova/Haupt Pharma

Versandhaus Walz GmbH, Baby Walz,
DST Defence Service Tracks GmbH
Otto (GmbH& Co KG)

Gabo Stahl GmbH

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
SIHL GmbH

Lufthansa

CompAir/Gardner Denver

Veenendaal Schaumstoffwerk GmbH

Top Zehn Mieter

Top Zwanzig Mieter

Die zehn groften Mieter reprasentieren etwas mehr
als ein Drittel der Miete, die anderen zwei Drittel sind
eher kleinteilig und breit gestreut. Dies hat den Vorteil
einerseits starker solventer Mieter aus wirtschaftlich
starken Branchen und andererseits Mietsteigerungs-
potenzial im stdrker fluktuierenden Teil des Bestandes.

Branche % der Miete
Pharmaindustrie 6,3%
Versand-/Onlinehandel 5.8%
Rustungsindustrie 3.4%
Logistik 3.3%
Metallverarbeitung 29%
Bundeswehr/Zoll 28%
bedruckbare Medien 2,7%
Luftfahrtunternehmen 25%
Drucklufttechnik 23%
Schaumstoffverarbeitung 2,0%
34,1 %

487 Mieter insgesamt 50,3 %

*Diese Angaben basieren auf dem pro forma Portfolio zum 19. Dezember 2019, inklusive beurkundete Vertrage mit Besitziibergang nach dem 30. September 2019

Die durchschnittliche restliche Mietvertragslauf-
zeit betrdgt 4,8 Jahre und verteilt sich einerseits
auf Vertrdge mit Restlaufzeiten von zwei bis

drei Jahren - typischerweise viele Mieter in

Gewerbeparks — und andererseits lingeren Laufzeiten
uiber 5 Jahre, die meist in Produktion und Logistik bei
einer geringeren Mieteranzahl zu finden sind.



Durchschnittliche restliche Mietvertragslaufzeit (WALT)

5.875 TEUR

3.230 TEUR

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

Immobilienbewertung

Turnusgemaf erfolgte zum Stichtag 30.06.2019 die
jahrliche reguldre Immobilienbewertung des Bestan-
des durch einen externen Sachverstandigen. Dariiber
hinaus wurden fiir den Wertpapierprospekt im
Rahmen der Kapitalerhohung weitere Immobilien-
bewertungen vorgenommen, die auch im Jahresab-
schluss zum 30. September 2019 berticksichtigt
wurden.

13.196 TEUR

5.636 TEUR

3.483 TEUR
2.859 TEUR

bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre > 10 Jahre  kein vereinbartes
Mietvertraasende

Im Ergebnis hat sich eine signifikante Aufwertung
i.H.v. TEUR 37,6 ergeben. Demnach hat das zum

30. September 2019 bilanzierte Portfolio einen Wert
von EUR 392,8 Mio. (incl. IFRS-Anpassungen bei
Erbbaurechten). Ursédchlich fiir den Anstieg der Werte
sind tiberwiegend gestiegene Marktpreise vor allem
im Bereich Logistik, sowie hohere Marktmieten und
operative Verbesserungen (Leerstandsabbau, Mietan-
hebungen und Vertragsverlaingerungen) im Portfolio.

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

annualisierte
Objektgruppe Gewerbefidche in m2

Miete in TEUR
Gewerbepark 241,709 9.011
Produktion & Logistik 377.698 12.527
Logistik 299.509 11.602
Summe 918.916 33.141

FG:LY;::; Fug:;::;;&:: Multiplikator ~ Wertdnderung
98.930 409 11,0 12,7 %
148.922 394 1.9 1.5 %
143.960 481 12,4 190 %
391.812 426 11,8 14,4 %

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



1.6.

19

20

21

21

22

23

24

Das Portfolio — Objekt fiir Objekt

Obijeki

Neubrandenburg, Augustastr.

Gustrow

Bad Salzdetfurth, Teccenter
Léhne

Schortens, TCN

Rostock

Bornheim

Drei Gleichen

Wuppertal, Am Bréogel
Remscheid, Kippdorfsir.

Neustadt-Glewe

Dortmund, Hannéversche Str.

Bochum
Witten
Ronnenberg
Elchingen
Lichtenfels
Meschede
Hattingen
Meerbusch

Wildau

Objekte mit N/L vor dem 01.10.2018

Fehrbellin

Schleiz

Bremen

Nutzung

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Gewerbepark
Logistik
Gewerbepark
Logistik

Logistik

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

Logistik

Logistik
Produktion & Logistik

Produktion & Logistik

Anzahl
Gewerbeeinheiten

27

146

171

13

70

172

40

16

Gesamtfliche
in m2

56.430

15.274

51.260

47.518

99.482

39.358

9.057

24.004

10.116

27.098

12.499

24776

3.522

11.234

31.099

7.690

28.404

6.563

2.506

13.380

16.740

538.009

2.700

5929

9.903

Gewerbefidche
in m2

36.153

6.130

49.223

47.518

97.636

39.293

9.057

24.004

9.320

25.356

11.749

20.777

3.272

7.607

30.099

3.258

16.356

6.563

2.506

13.380

14.656

473.913

1.400

5929

9.903



annualisierte Ist-
Nettokaltmiete in TEUR

748

90

1.703

1.949

3.646

1.063

307

600

544

856

47

812

357

827

168

889

194

660

1.052

16.823

88

228

420

Vermietungsstand
Gewerbe in%

98,6 %

100,0 %

75,5 %

100,0%

60.7 %

91.8%

95,3%

100,0%

95,0%

86,3%

17.4%

89.0%

100,0%

98,3%

89.7%

100.0%

100,0%

100.0%

100,0%

100.0%

96.9%

84,3%

100,0%

100,0%

100,0%

WALT in Jahren

6.8

24

4,0

2,7

0.5

43

4,0

7.0

3,6

2,3

9.3

9.3

59

43

Ist-NKM Gewerbe
in EUR/m2

1.71

1,22

3,74

3,42

491

2,45

291

2,08

4,74

3,26

3,49

4,60

3,34

2,50

4,29

4,53

2,46

3,90

411

3,43

4,29

3,20

3,53

aktueller
Marktwert in TEUR

6.000

790

14.800

21.700

41.600

12.900

5.800

6.200

6.600

10.600

2.140

8.600

2.600

3.950

9.700

2910

9.700

2.250

1.430

6.800

14.500

191.570

1.230

2.710

5.200

Multiplikator

8,0

8.8

8.7

1.1

11.4

12,1

18,9

10,3

12,1

12,4

45,6

10,6

1.6

12,1

10.3

13,8

1.4

13,9

1.9

N/L-Wechsel

01.01.15

22.03.16

01.01.17

01.05.17

30.11.17

06.10.17

01.10.17

07.03.18

01.05.18

01.05.18

21.02.18

01.06.18

01.06.18

01.06.18

01.08.18

28.06.18

28.06.18

01.06.18

01.08.18

01.09.18

01.09.18

01.02.19

04.10.18

01.10.18



25

26

27

28

29

30

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

28

49

Objekt

Schortens Il

Wismar

Simmern

Schwerin, WerkstraBe
Berlin, Britzer Damm
Munster

Regensburg
Wolfratshausen
Dinslaken

Solingen

Bad Waldsee
Zella-Mehlis

Schortens Il

Duisburg

Halberstadt
Remscheid, Rosentalstr
Remscheid, Vieringhausen
Freisen

Essingen

Aalen

Rosengarten
Dortmund, WestfaliastraBe
Barleben

Eschenbach

Bad Oeynhausen

Objekte mit N/L 01.10.2018 - 30.09.2019

Bestand am 30.09.2019

Nutzung

Logistik

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

Logistik

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

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik
Logistik

Produktion & Logistik
Produktion & Logistik

Logistik

Anzahl
Gewerbeeinheiten

29

16

21

19

33

22

16

32

281

1.205

Gesamtfiiiche
in m2

29909

11.873

127.517

19.451

10.034

2.889

19.699

30.267

3.314

26.649

46.350

30.762

3.719

16.221

1.500

16.245

11.993

44.084

32.809

9.71

20.368

3.508

10.400

6.834

12.773

567.410

1.105.419

Gewerbefidche
in m2

29909

11.873

20.905

19.451

8.816

2.889

19.699

30.267

3.265

24.852

46.350

19.762

3.612

16.221

1.500

16.245

11.993

44.084

32.809

9.71

20.368

3.508

10.400

6.510

12.773

445.004

918.916



annualisierte Ist-

Nettokaltmiete in TEUR

111

295

1.022

589

221

132

649

1.792

45

1.030

2.559

622

28

500

42

317

235

948

1.551

1.086

402

240

516

260

391

16.318

33.141

Vermietungsstand
Gewerbe in%

29.3%

96.1%
100,0%
100.0%

89,7 %
100,0%
100,0%
100,0%

29,6 %

96.2%
100,0%

99.3%

391%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100.0%
100,0%
100.0%
100,0%
100.0%
100,0%

100.0%

93.7%

88,9 %

WALT in Jahren

1.3

3.9

7.8

2.3

3.3

4,3

4,3

43

2,3

3.8

9.3

77

2,8

9.3

8.3

5.3

53

53

6.3

8.8

0.0

23

9.8

9.3

4,8

6,4

4,9

Ist-NKM Gewerbe
in EUR/m?

1.05

2,14

4,07

2,50

2,31

3,81

2,75

4,93

3,84

3,59

4,60

2,57

1,68

2,57

2,33

1,63

1,63

1,79

392

9,32

1,64

571

413

3,32

2,55

3,25

3,34

aktueller
Marktwert in TEUR

2.290

3.640

13.700

6.500

5.500

1.860

7.300

21.100

1.520

15.600

30.200

7.500

291

5.900

421

2.430

4.250

11.400

19.900

8.800

4.450

3.080

6.300

3.410

3.760

200.242

391.812

Multiplikator

20,7

12,3

13,4

11.0

249

14,1

1.2

11.8

34,1

15,1

12,1

10,2

11.8

10,0

77

18,1

12,0

12,8

8,1

1.1

12,8

12,2

13,1

9.6

12,3

11,8

N/L-Wechsel

01.10.18

01.10.18

01.11.18

01.01.19

01.01.19

01.01.19

01.01.19

01.01.19

01.01.19

15.12.18

01.03.19

01.04.19

211218

01.02.19

01.04.19

01.07.19

01.07.19

01.07.19

01.05.19

01.05.19

01.06.19

01.08.19

01.08.19

01.08.19

01.09.19



50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

14

49

63

Objekt

Schwerin, Grevesmihlener Str.

Diren, Kreuzauer Str.

Linthe

Altlandsberg

Westhausen

Hannover, Wiesenauer StraBe

Bocholt

Unna

Lébichau

Wesel

Kloster Lehnin

Dinslaken

Wedemark

Oberding

Objekte mit N/L nach dem 30.09.2019

Bestand am 30.09.2019

Proforma Portfolio

Nutzung

Logistik

Produktion & Logistik

Logistik

Logistik

Gewerbepark

Gewerbepark

Logistik

Gewerbepark

Logistik

Gewerbepark

Logistik

Produktion & Logistik

Logistik

Gewerbepark

Anzahl
Gewerbeeinheiten

12

46

22

15

19

80

212

1.205

1.417

Gesamtfiiiche
in m2

7715

41.760

13.025

11.534

16.219

24.507

12.900

6.899

7.534

22.569

13.450

3.610

20.180

49.547

251.449

1.105.419

1.356.868

Gewerbefidche
in m2

2715

40.850

12.625

8.063

15.804

23.117

12.692

6.899

7.534

16.716

13.450

3.610

20.180

45.819

230.063

918.916

1.148.979



annualisierte Ist-
Nettokaltmiete in TEUR

156

1.207

495

744

896

600

584

240

722

454

833

3.789

10.886

33.141

44.027

Vermietungsstand
Gewerbe in%

100,0%

100,0%

0.0%

100,0%

74,2 %

76,6%

100,0%

100.0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

95.4%

771%

85,4%

88,9%

88,2%

WALT in Jahren

43

15,0

00

4,2

3.3

9,7

21

5.1

0.8

5.3

0.5

2,6

43

4,9

4,8

Ist-NKM Gewerbe
in EUR/m?

4,77

2,33

0,00

512

5,08

3,84

3,94

6.86

2,65

318

2,82
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Kennzahlen noch ePRA

Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinniitzige Organisation mit
Sitz in Briissel, welche die Interessen der europdi-
schen Immobilienwirtschaft vertritt und standardi-
sierte Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe
Vergleichbarkeit der Immobilienunternehmen

EPRA Earnings

der EPRA.

gewdhrleisten. Seit Juni 2018 ist die DIR Vollmitglied

Fiur das Geschiftsjahr 2018/2019 stellen sich die

EPRA-Kennzahlen der DIR wie folgt dar:

Die EPRA Earnings stellen das aus der laufenden Immobilienbewirtschaftung resultierende Ergebnis dar.

Dabei bleiben Bewertungseffekte und Verdufierungsergebnisse unberiicksichtigt.

TEUR

Jahresergebnis
Bewertungsergebnis
VerduBerungsergebnis

EPRA Earnings

EPRA Earnings per share, EUR

EPRA Nettoanfangsrendite

Die EPRA Nettoanfangsrendite ergibt sich aus der
annualisierten Jahresmiete abziiglich der nicht
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten im Verhiltnis

TEUR

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Transaktionskosten

Bruttomarktwert der Renditeliegenschaften
Annualisierte Ist-Nettokaltmiete
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten

Annualisierte Nettomieterlose

EPRA Nettoanfangsrendite %

2018/2019

4.8671,9
-37.552,1

-57.0
11.062,8

0,51

zum aktuellen Portfoliowert und stellt somit
die aktuelle Portfolioverzinsung dar.

2018/2019

392.849,0
28.169.8
421.018,8

33.141,0
-6.628,2

26.512,77

6,3

2017/2018

13.714,3
-6.913,7

-585,8
6.214,8

0,41

2017/2018

168.242,2
13.656,1
181.898,3

16.066,0
-3.213,2

12.852,80
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EPRA Kostenquote

Die EPRA Kostenquoten stellen die laufenden
objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen
sowie die Verwaltungs- und Managementaufwendun-

TEUR

Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung
Personalaufwendungen
Sonstige wiederkehrende betriebliche Aufwendungen
Sonstige betriebliche Ertriige

EPRA Kosten inkl. direkter Leerstandskosten

direkte Leerstandskosten
EPRA Kosten exkl. direkter Leerstandskosten
Mieteinnahmen

EPRA Kostenquote A, %

EPRA Kostenquote B, %

EPRA NAV

Der EPRA NAV stellt den langfristig orientierten
Substanzwert des Unternehmens am Bilanzstichtag
dar. Insofern werden kurzfristige Bewertungseffekte

Der EPRA NAV je Aktie stellt sich wie folgt dar:

TEUR (unverwdssert) 30.09.2019 2017/2018
Eigenkapital 181.463,2 71.811,0
Anzahl Aktien 23.451.945 18.000.056

EPRA NAV je Aktie, EUR 174 3,99

gen ins Verhiltnis zu den Mieterldsen und zeigen

demnach die Kostenbelastung durch die Bewirtschaf-

tungsplattform bezogen auf die Mieterlose an.

2018/2019 2017/2018
-4530,8 21893
-808,3 -453,7
11617 761,4
3737 1474
-6.127,0 -3.257,1
-454,1 -298,2
-6.581,1 -3.555,3
25.481,2 10.260,0
24,0 317
25,8 34,7

der Finanzinstrumente aus Sicherungsbeziehungen

oder latente Steuereffekte unberiicksichtigt und aus

dem Figenkapital eliminiert.

Unter Beriicksichtigung der potentiellen Wandlung aller
Wandelschuldverschreibungen wiirde sich der EPRA NAV

wie folgt darstellen:

TEUR (verwiissert) 30.09.2019  2017/2018

Eigenkapital 182.295,2 71.811,0

Anzahl Aktien inkl. Wandlungsaktien 31.411.835  18.000.056

EPRA NAV je Aktie, EUR 5.80 3,99
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I. Grundlagen der
Deutsche Industrie REN-AG

1.1  Geschidftsmodell und Strategie

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

Die Aktie notiert seit dem 07. Dezember 2017

im regulierten Markt der Borse Berlin. Seit dem
19.12.2018 notiert die Aktie zusdtzlich im Teilbereich
des regulierten Marktes mit weiteren Zulassungsfolge-
pflichten (Prime Standard) an der Frankfurter Wert-
papierborse und damit auch im XETRA.

Die Geschiftstatigkeit der Gesellschaft konzentriert
sich auf den Erwerb, die Vermietung, die Verwaltung
und den Verkauf von Light Industrial Immobilien in
Deutschland. , Light Industrial” versteht sich als
Oberbegriff fiir eine Vielzahl verschiedener Betriebsty-
pen des Industriegewerbes und umfasst neben den
Tatigkeiten der Lagerung und Distribution von
Handelsgiitern auch deren Verwaltung und Produkti-
on. Bei ,Light Industrial Immobilien“ handelt es sich
daher typischerweise um Gewerbehofe, Logistikim-
mobilien (Lagerhallen, Umschlaghallen, Distributi-
onshallen und Speziallager) oder Industrieimmobili-
en, die von gewerblichen Nutzern in den meisten
Fallen zur Lagerung, Konfektionierung oder als
kleinere Produktionsstédtten genutzt werden.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitio-
nen, laufende Investitionen in das Immobilienportfo-
lio und ein strategisches Asset- und Property Manage-
ment ein stetiges, nachhaltiges und profitorientiertes
Ertragswachstum zu generieren. Die Gesellschaft
beabsichtigt, mit einem Fokus auf gute Mikrolagen

in ganz Deutschland zu investieren. Dariiber hinaus
beabsichtigt die Gesellschaft, die gegenwirtig am
Markt bestehenden giinstigen Finanzierungskonditio-
nen zu nutzen, um weitere Immobilien-Akquisitionen
zu finanzieren.

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

Erwerb weiterer Light Industrial Immobilien mit
Wertsteigerungspotential;

Ausschopfung vorhandener Wertsteigerungspo-
tentiale durch Mietsteigerungen, Neuvermietun-
gen und Revitalisierung von Immobilien;

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

Nutzen der Vorteile durch den Status als REIT-AG



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

Grofter Aktiondr der DIR ist derzeit die Obotritia
Capital KGaA (,,Obotritia“) mit ihrem persénlich
haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen
mit ihren Tochterunternehmen am 30.09.2019 rund
34,5 % der Aktien hélt. Die DIR nutzt die Geschafts-
raume und die IT-Infrastruktur sowie teilweise das
Personal der Obotritia, welches anteilig tiber eine
Umlage an die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die
DIR ist nach §312 AktG, fiir den Zeitraum als Tochter-
unternehmen der Obotritia KGaA, zur Aufstellung
eines Abhangigkeitsberichtes verpflichtet.

Die Steuerung der DIR erfolgt u.a. anhand der
finanziellen Kennziffern Anfangsrendite, FFO (Funds
From Operations), aFFO (adjusted Funds From
Operations), LTV (Loan To Value) und EPRA NAV
(EPRA Net Asset Value). Wobei die maf3gebliche
Steuerungsgrofie der FFO ist. Weiterhin betrachten

wir die Quote der laufenden Verwaltungsaufwendun-
gen im Vergleich zu den Mieterldsen als weitere
Steuerungsgrofie.

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

Weiterhin verfiigt die DIR tiber Planungsinstrumente
wie einer Unternehmensplatzirung sowie einer
rollierenden Liquiditédtspriifung, die zur Steuerung
der operativen Geschiftsentwicklung genutzt werden.

1.3 Forschung und Entwicklung

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



2. Wirtschaftsbericht

2.1  Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Weltkonjunktur hat im Verlauf des Jahres 2018
erheblich an Schwung verloren.' Der Welthandel
widre laut einer im September 2019 verdffentlichten
Konjunkturprognose des Instituts fiir Weltwirtschaft
in Kiel (IfW) seit Anfang des Jahres sogar in der
Tendenz riickldufig. Die von den Vereinigten Staaten
ausgehenden Handelskonflikte sowie Unsicherheiten
uber die wirtschaftlichen Auswirkungen der Amtsfiih-
rung von populistischen Regierungen in einer Reihe
von Schwellenldndern wiirden den Ausblick belasten.
Hinzu sei in Europa weiterhin die Unklarheit tiber
Zeitpunkt und Modalitdten des Brexits gekommen.?

Laut Statistischem Bundesamt (Destatis) hat sich auch
die deutsche Wirtschaftsleistung etwas abgeschwécht.
Das reale (preisbereinigte) Bruttoinlandsprodukt (BIP)
war im 2. Quartal 2019 saison- und kalenderbereinigt
um 0,1 % gegeniiber dem Vorquartal zurtickgegangen.
Im 1. Quartal 2019 hatte die deutsche Wirtschaft
noch um 0,4 % zugelegt. Auch im vierten Quartal
2018 war das BIP noch um 0,2 % gewachsen, im
dritten Quartal 2018 war es jedoch um 0,1 % zuriick-
gegangen.® Laut Bundesbank sei die deutsche Kon-
junktur voraussichtlich auch im Sommer 2019
schwunglos geblieben und die gesamtwirtschaftliche
Leistung konnte erneut leicht zuriickgegangen sein.
Ausschlaggebend hierfiir wére der weiter anhaltende
Abschwung in der Industrie gewesen.* Dies sei auch
auf die vor allem aus den fortwdhrenden Handelskon-
flikten resultierende weltweit hohe politische Unsi-
cherheit zurtickzufiihren.®

Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich weiterhin
auf einem historischen Tiefstand. Am 16. Mirz 2016
senkte die Europdische Zentralbank (EZB) den
Leitzins um 5 Basispunkte, so dass der Hauptrefinan-
zierungssatz 0,00 % seitdem betrdgt. Damit finden
Immobilienunternehmen wie die Deutsche Industrie
REIT-AG, die ihren Bestand zu einem erheblichen Teil
durch Aufnahme von Fremdkapital finanzieren,
weiterhin grundsétzlich glinstige Rahmenbedingun-
gen fiir die Finanzierung ihrer Investitionen vor.

2.2  Entwicklung am deutschen Light

Industrial Immobilien Markt

Die Gesellschaft ist auf den Erwerb, die Vermietung,
die Verwaltung und den Verkauf von Light Industrial
Immobilien spezialisiert, welche sich im Wesentli-
chen in Gewerbehofe, Logistikimmobilien (Lagerhal-
len, Umschlaghallen, Distributionshallen und
Speziallager) oder Industrieimmobilien, die von
gewerblichen Nutzern in den meisten Fillen zur
Lagerung, Konfektionierung oder als kleinere Produk-
tionsstdtten genutzt werden unterteilen lassen. Der
so von der Gesellschaft abgegrenzte Markt der Light
Industrial Immobilien in Deutschland wird dabei
insbesondere von dem Teilmarkt der Logistikimmobi-
lien dominiert, welcher damit auch fiir die Geschifts-
tatigkeit der Gesellschaft maf3gebliche Bedeutung hat.
Im Folgenden soll der Markt fiir Logistikimmobilien
daher genauer beschrieben werden.

1 Quelle: Kieler Konjunkturberichte Nr. 54 (2019/Q1) vom 13. Mirz 2019: Mittelfristprojektion fiir Deutschland im Friihjahr 2019, Seite 5.

2 Quelle: Kieler Konjunkturberichte Nr. 57 (2019/Q1) vom 10. September 2019: Weltkonjunktur im Herbst 2019, Seite 3.

3 Quelle: Pressemitteilung Destatis vom 27. August 2019.

4 Quelle: Deutsche Bundesbank: Monatsbericht August 2019, Seiten 58, 61.

5 Quelle: Kieler Konjunkturberichte Nr. 59 (2019/Q3) vom 10. September 2019: Deutsche Konjunktur im Herbst 2019, Seite 3.

6 Quelle: www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt gepriift am 25. November 2019.



Der Umsatz des europdischen Logistikmarktes
bezifferte sich im Jahr 2018 auf EUR 1.120 Mrd.

(ca. +6,7 % ggii. Vorjahr), Deutschland verzeichnet
mit rund 24,8 Prozent wiederholt den grofiten Anteil
daran’®. Abgesehen von der geographisch vorteilhaf-
ten Lage im Mittelpunkt von Europa mit umfangrei-
chem Autobahn- und Schienennetz sowie einer
internationalen Spitzenposition, begiinstigt der
deutsche Exportiiberschuss die Entwicklung des
Logistikmarktes weiterhin.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im
Inland, welche ebenfalls einen direkten Einfluss auf
die Logistikbranche haben, stiegen im Jahr 2018 auf
EUR 1.693,1 Mrd., eine Erhohung von rd. 2,65 %
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.’ Der Versand von
Waren und Pakete durch die Kurier-, Express- und
Paketdienste verzeichnete in den vergangenen Jahren
eine hohe Steigerung, fiir 2019 wird trotz schweren
Umfelds eine weitere Steigerung von 4,0 - 4,5 %
prognostiziert.'® Zusatzlich soll der Onlinehandel
jahrlich um 10 - 12 % steigen und bis 2021 einen
Umsatz von EUR 80 Mrd. erreichen." Fiir eine
Bewdltigung des gestiegenen privaten Konsums

und des Anstiegs der zugestellten Warenlieferungen
werden bundesweit zusitzliche Logistikflachen
benotigt.

Einer der wichtigsten Trends fiir die Gesellschaft ist
jedoch die stetige Nachfrage am Investmentmarkt
nach deutschen Logistikimmobilien.™ Im Jahr 2018
wurde in diesem Marktsegment mit einem Flachen-
umsatz von 7,6 Mio. Quadratmetern ein neues
Allzeithoch erreicht.™ Aus Sicht der Gesellschaft wird
diese Nachfrage aufgrund des andauernden historisch
niedrigen Zinsniveaus, der hohen Nachfrage nach
gewerblichen Immobilien durch internationale
Investoren und der stabilen wirtschaftlichen Lage
Deutschlands, die mitunter einen positiven Effekt auf
Konsumausgaben, Produktion von Giitern und den
Binnenhandel hat, anhalten und voraussichtlich
weiterhin steigen.

Im Jahr 2018 wurden auf dem deutschen Investment-
markt fiir Industrie- und Logistikimmobilien Transak-
tionen im Volumen von ca. EUR 6,8 Mrd. getatigt.
Dies entspricht einem Minus von rund 21,3 % zum
vorherigen Rekordjahr 2017 und einer rund 3-fachen
Steigerung im Vergleich zum Transaktionsvolumen
von 2013 (EUR 2,3 Mrd.). Der Marktanteil von
Industrie- und Logistikimmobilien liegt bei ca. 11 %
des gesamtgewerblichen Immobilienmarkts.™

Das aktuell weiterhin erhohte Preisniveau konnte
dazu fiihren, dass auch 2019 weitere Bestandshalter
die guten Rahmenbedingungen nutzen und eine
Verauerung ihrer Immobilien in Betracht ziehen.

7 Quelle: ,Marktvolumen des Logistikmarktes in Europa in den Jahren 2008 bis 2018“, abgerufen am 28. Oktober 2019, abrufbar unter
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/204132/umfrage/volumen-des-logistikmarktes-in-europa/, veréffentlicht von Statista GmbH

8 Quelle: ,Umsatzvolumen des Logistikmarktes in Europa nach einzelnen Landern im Jahr 2018“, abgerufen am 28. Oktober 2019, abrufbar unter
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/72734/umfrage/volumen-vom-logistikmarkt-in-europa-nach-einzelnen-laendern/, vertffentlicht von Statista GmbH

9 Quelle: ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung — Private Konsumausgaben und Verfiigbares Einkommen, 2. Vierteljahr 2019, veroffentlicht am

30. September 2019 vom Statistischen Bundesamt, S. 6

10 Quelle: ,KEP Studie 2019“, vertffentlicht im Juni 2019 von KE-CONSULT Kurte&Esser GbR, S. 21

11 Quelle: ,Logistikimmobilienreport Deutschland | Gesamtjahr 2017, veroffentlicht im Mérz 2018 von Jones Lang LaSalle Real Estate, S. 3

12 Quelle: ,Marktbericht — Industrie- und Logistikmarkte im Uberblick”, versffentlicht von der Colliers International Deutschland, S. 4

13 Quelle: ,Logistikmarkt Deutschland — Property Report 2018, veroffentlicht von der BNP Paribas Real Estate GmbH, S. 4

14 Quelle: ,Marktbericht — Industrie- und Logistikmirkte im Uberblick”, veroffentlicht von der Colliers International Deutschland, S. 7



2.3  Geschdftsverlauf

Entwicklung des Immobilienportfolios

Im Geschiftsjahr 2018/2019 ist das Portfolio auf-
grund von weiteren Akquisitionen stark gewachsen.
Am 1. Oktober 2018 umfasste der Bestand 22 Objekte
mit einer vermietbaren Gewerbefldche von ca.

0,47 Mio. m? und einer annualisierten Jahresnetto-
kaltmiete von EUR 16,1 Mio. Es erfolgte der Nutzen-
und Lastenwechsel von 28 erworbenen Immobilien.
Damit umfasst das am 30. September 2019 bilanzierte
Immobilienportfolio, unter Berticksichtigung eines
Verkaufs, 49 Objekte mit einer vermietbaren Gewer-
befliche von ca. 1,11 Mio. m? und annualisierten
Jahresnettokaltmiete von EUR 33,1 Mio.

Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum Kaufver-
trage fiir acht weitere Objekte mit einem Investitions-
volumen von EUR 54,2 Mio. beurkundet bei denen der
Nutzen-/Lastenwechsel erst nach dem 30. September
2019 stattgefunden hat bzw. noch stattfinden wird.

Fiir ein im Dezember 2018 in Berlin (Kaufpreis EUR
16,6 Mio.) erworbenes Objekt wurde das Vorkaufs-
recht ausgeiibt, deshalb wird diese Liegenschaft nicht
in den Besitz der Gesellschaft tibergehen.

Ein Objekt in Stralsund wurde an einen Privatinvestor
verkauft. Der Kaufpreis lag bei TEUR 610,0. Dies war
ein erheblicher Mehrerlds gegentiiber dem im Jahr
2015 bei einer Zwangsversteigerung gezahlten
Erwerbspreis von TEUR 180,0.

Wertsteigerung des Immobilienbestandes

Auf den Bewertungsstichtag 30.06.2019 erfolgte die
jahrliche Immobilienbewertung des Bestandes. Im
Ergebnis hat sich eine signifikante Aufwertung i. H. v.
EUR 37,6 Mio. ergeben. Demnach hat das bilanzierte
Portfolio jetzt einen Wert von EUR 392,8 Mio. (incl.
IFRS-Anpassungen bei Erbbaurechten) Ursdchlich fiir

den Anstieg der Werte sind tiberwiegend gestiegene
Marktpreise vor allem im Bereich Logistik, sowie
hohere Marktmieten und operative Verbesserungen
(Leerstandsabbau, Mietanhebungen und Vertragsver-
langerungen) im Portfolio.

Erfolgreiche Kapitalerhdhungen

Im Dezember 2018 hat die Gesellschaft eine Kapita-
lerhohung durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt
ca. 4,5 Mio. Aktien zu einem Preis von 11,00 je Aktie
platziert und somit ein Bruttoerlds in Hohe von ca.
49,5 Mio. EUR erzielt. Bei der gewéhlten Transakti-
onsstruktur wurden ca. zwei Drittel der neuen Aktien
durch eine private Vorabp. a.zierung am 13.12.2018
verduflert, was durch Abtretung von Bezugsrechten
bestehender Aktiondre ermdoglicht wurde. Das
restliche Drittel wurde in der daran anschlieRenden
zweiwOchigen Bezugsfrist durch Ausiibung der
Bezugsrechte und in einer Rumpfplatzierung am
28.12.2018 zugeteilt.

Im Rahmen einer weiteren Kapitalerhohung am

19. September 2019 wurden weitere 951.873 neue
Aktien an institutionelle Investoren und bestehende
Aktiondre zu einem Preis von EUR 15,75 je neuer
Aktie p. a.ziert. Damit floss der Gesellschaft ein
Bruttoemissionserlos in Hohe von EUR 15,0 Mio. zu.

Neuaufnahme von Fremdfinanzierungen

Am 22. Oktober hat die Gesellschaft einen Darlehens-
vertrag in Hohe von EUR 7,5 Mio. mit der Berliner
Sparkasse zur Finanzierung der Immobilie Chausseest-
srafle 3, Wildau abgeschlossen. Das Darlehen, mit
einem Zinssatz von 2,40 % fest fiir zehn Jahre wird in
monatlichen Annuitédten bei einer Anfangstilgung
von 5,00 % zuriickgefiihrt.

Am 20. Februar hat die DIR ihre besicherte Anleihe
um EUR 28,1 Mio. von EUR 89,9 Mio. auf EUR
118,0 Mio. aufgestockt und im Rahmen einer Privat-



platzierung an einen institutionellen Investor
verkauft. Der aufgestockte Anleihebetrag wurde durch
Grundschulden auf dem Objekt in Bad Waldsee
besichert. Die Immobilienanleihe ist damit jetzt
eingeteilt in 1.180 untereinander gleichberechtigte
und auf den Inhaber lautende Teilschuldverschrei-
bungen in Hohe von jeweils TEUR 100,0. Die Laufzeit
begann am 30. August 2017 und endet am 30. August
2022. Anleihegldubiger erhalten bis zur vollstdndigen
Rickzahlung einen festen Zinssatz in Hohe von
4,00% p.a.

Bei der Sparkasse UnnaKamen wurde am 22. Februar
2019 ein weiteres Darlehen in Hohe von EUR 3,675
Mio. aufgenommen. Es hat bei einem Zinssatz von
2,10 % eine Zinsbindung von 10 Jahren und wird mit
anfanglich 5,00 % getilgt.

Mit der Berliner Sparkasse wurde Anfang April durch
die Aufnahme eines Darlehens in Hohe von EUR
42,0 Mio. ein Portfolio mit elf Immobilien refinan-
ziert. Das Darlehen hat eine Laufzeit und eine
Zinsbindung von zehn Jahren bei einem Zinssatz
von 2,01 %, wird mit anfanglichen 5,00 % getilgt.

Am 25. Juli 2019 hat die Gesellschaft einen Darle-
hensvertrag in Hohe von EUR 3,0 Mio. mit der VR
Bank Stidthiiringen eG zur Finanzierung des Objekts
Am Kohlersgehdu 6, 98544 Zella-Mehlis, abgeschlos-
sen. Das Darlehen ist fest mit einem Zinssatz von
1,75 % verzinst, hat eine Laufzeit bis zum 31. Oktober
2029 und wird in monatlichen Annuitdten mit einer
Tilgung von 9,05 % p. a. zuriickgefiihrt.

Am 07. August 2019 hat die Gesellschaft einen
Darlehensvertrag in Hohe von EUR 6,0 Mio. mit der
Stadtsparkasse Diisseldorf zur Revalutierung der fiir
den Kauf des Objekts Niimmener Feld 10, 42719
Solingen, eingesetzten Eigenmittel geschlossen. Das
Darlehen ist bis zum Laufzeitende am 30. Juli 2024 in

Hohe von 1,35 % fest verzinst und wird in monatli-
chen Annuitdten mit einer Tilgung von 5,0% p. a.
zuriickgefiihrt. Die Restschuld ist zum Laufzeitende
zuriickzahlen.

Am 20. August 2019 hat die Gesellschaft einen
Darlehensvertrag in Hohe von EUR 1,4 Mio. mit der
Volks- und Raiffeisenbank eG zum Erwerb des Objekts
Grevesmiihlener Strafle 18a, 19057 Schwerin, abge-
schlossen. Das Darlehen wird mit 1,92 % bis zum 30.
Mai 2029 fest verzinst und in monatlichen Annuita-
ten mit einer jahrlichen Tilgung in H6he von 5,28 %
zuriickgefiihrt. Neben der Besicherung durch eine
erstrangige Grundschuld am Objekt wurde eine
Biirgschaft der R+V Kautionsversicherung in Hoéhe
von TEUR 250,0 abgeschlossen.

Am 3. September 2019 hat die Gesellschaft einen
Darlehensvertrag in Hohe von EUR 2,7 Mio. mit der
Sparkasse UnnaKamen zur Refinanzierung der
Gewerbeimmobilie Eisenbahnstrafle 70, 47198
Duisburg, abgeschlossen. Das Darlehen hat fiir zehn
Jahre einen festen Zinssatz von 1,99 % und wird in
monatlichen Annuitdten mit einer jahrlichen Tilgung
von 5,00 % zuriickgefiihrt.

Soweit nicht anders angegeben erfolgte die Besiche-
rung der Darlehen jeweils durch erstrangige Grund-
schulden sowie Miet- und Pachtzinsabtretungen.

Wandelschuldverschreibung

Am 11. Juni 2019 hat die DIR erfolgreich eine
Wandelanleihe mit einer Laufzeit bis 11. Juni 2026
und einem Gesamtnennbetrag von EUR 41,6 Mio.
platziert, die in 416 Teilschuldverschreibungen mit
einem Nominalbetrag von jeweils EUR 100.000,00
eingeteilt ist. Die Wandelanschuldverschreibungen
sind in 2.248.648 neue oder bestehende Deutsche
Industrie-Inhaberaktien ohne Nennwert wandelbar
oder konnen in bar zuriickgezahlt werden.



Die Wandelschuldverschreibungen haben eine
Laufzeit von sieben Jahren, wurden zu 97 % ihres
Nennbetrages p. a.ziert und werden mit einem Kupon
von 2% p. a. verzinst. Der anfangliche Wand-
lungspreis betrdagt EUR 18,50, was einer Wandlungs-
pramie von 28,47 % tiber dem Referenzkurs (Schluss-
kurs der Deutschen Industrie-Aktien vom 4. Juni
2019) entspricht.

Die Wandelschuldverschreibungen wurden im
Rahmen einer Privatp. a.zierung unter Ausschluss der
Bezugsrechte der Aktiondre ausschlieflich an institu-
tionelle Investoren in bestimmten Rechtsordnungen
(aufderhalb der Vereinigten Staaten, Australiens,
Japans und Kanadas) p. a.ziert und in den Handel

im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierborse zu

einbezogen.

Ordentliche Hauptversammlung
Am 22. Mirz 2019 fand die ordentliche Hauptver-
sammlung der Gesellschaft in Berlin statt.

Auf der Hauptversammlung wurde Herr Hans-Ullrich
Sutter als neues Mitglied in den Aufsichtsrat gewdhlt.
Der bisherige Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Maximilian
Murawo hatte mit Wirkung zum Ende der Hauptver-
sammlung sein Amt niedergelegt. In der konstituie-
renden Sitzung des Aufsichtsrats, die im Anschluss an
die Hauptversammlung stattfand, wurde Herr
Hans-Ulrich Sutter zum Aufsichtsratsvorsitzenden
gewdhlt. Herr Dr. Dirk Markus wurde erneut zum
stellvertretenden Vorsitzenden bestellt.

Die Hauptversammlung hat die Zahlung einer
Dividende in Hohe von 0,09 EUR je Aktie fiir das




Geschiftsjahr 2017/2018 beschlossen und diese
am 27. Mirz an die Aktiondre ausgezahlt.

Des Weiteren wurden Vorstand und Aufsichtsrat fiir
ihre Amtszeit im Geschiftsjahr 2017/18 entlastet.
Zum Abschlusspriifer fiir das Geschiftsjahr 2018/19
wurde die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin, gewdahlt.
Dartiber hinaus wurden verschiedene kleinere
Satzungsdnderungen verabschiedet.

Auflerdem wurde ein neues Genehmigtes Kapital
2019/1 in Hohe von insgesamt EUR 11.250.036,00
geschaffen, das bis zum 21. Marz 2024 ausgenutzt
werden kann und es erging ein Beschluss tiber die
Schaffung einer Ermachtigung zur Ausgabe von
Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
sowie zur Schaffung des Bedingten Kapitals I von bis
zu EUR 11.250.036,00 mit der Moglichkeit zum
Ausschluss des Bezugsrechts

Es waren tiber 67 % des Grundkapitals vertreten
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung: 22.500.072
EUR). Alle Tagesordnungspunkte wurden mit grofier
Mehrheit beschlossen.

2.4 VermOgens-, Finanz- und Ertragslage
Vermdgenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich um TEUR 255.373,1
auf TEUR 438.989,1 (Vorjahr: TEUR 183.616,0). Dies
ergab sich im Wesentlichen aus dem Wachstum
durch Zukdufe und der Aufwertung des Immobilien-
portfolios. Demnach werden die als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Immobilien zum 30.09.2019 mit
TEUR 392.849,0 bilanziert (30.09.2018:

TEUR 168.242,2). Auflerdem bestanden sonstige
langfristige Vermogenswerte in Hohe von TEUR
38.886,2 (Vorjahr 11.196,1), hierbei handelt es sich
um Anzahlungen fiir den Erwerb von als Finanzin-
vestitionen gehaltene Immobilien. Die kurzfristigen
Vermogenswerte erhohten sich auf TEUR 5.765,2
(Vorjahr: TEUR 3.260,3). Dies resultiert vor allem aus
der dem hoheren Bestand an Zahlungsmitteln.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich um
TEUR 109.652,2 auf TEUR 181.463,2 (30.09.2018:
TEUR 71.811,0), was auf die beiden Kapitalerh6hun-
gen sowie auf das positive Jahresergebnis in Hohe
von TEUR 48.671,9 (30.09.2018: TEUR 13.714,3)
zuriickzufiihren ist.

Der EPRA NAV je Aktie stellt sich am 30. September 2019 wie folgt dar:

Eigenkapital (TEUR)

Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag

EPRA NAV je Aktie, EUR* unverwdssert

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

30.09.2019 30.09.2018
181.463,2 71.811,0
23.451.945 18.000.056
7,74 3,99

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich um
TEUR 126.113,0 auf TEUR 228.144,6 (Vorjahr: TEUR
102.031,6). Dies resultiert aus der Begebung der
Wandelanleihe, der Aufstockung der Unternehmens-
anleihe und der Aufnahme weiterer Bankdarlehen.



Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhohten sich um
TEUR 19.607,9 auf TEUR 29.381,3 (Vorjahr: TEUR
9.773,4). Ursdchlich hierfiir ist insbesondere der
Darlehensbestand zum 30.09.2019 in Hohe von

20.177,7 bei der Obotritia Capital KGaA sowie
die Erhohung der kurzfristigen Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten (Zinsen) aufgrund des
hoéheren Darlehensbestandes.

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

TEUR

langfristige Finanzverbindlichkeiten
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Zahlungsmittel

Treuhandkonten

kurzfristige Ausleihungen

Nettoschulden

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Anzahlungen auf als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Zur Ver&iuBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Summe Immobilienvermdgen

Net LTV

30.09.2019 30.09.2018
228.141,6 100.728,7
24.134,6 3.615,2
-2.065,7 -117.1
-459,0 -1.700.4
00 -144,7
249.751,5 102.381,7
392.849,0 168.242,2
38.886,2 11.196,1
435,0 0.0
432.170,2 179.438,3
57,8 % 571%

* Die Anderung der Darstellung durch die Berticksichtigung der Guthaben der Mietertreuhandkonten, die bei der Hausverwaltung gefiihrt werden, ergibt per
30.09.2018 ein Net-LTV von 57,1 % gegeniiber dem bisher berichteten Wert von 58,0 %.

Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der betrieblichen Geschdftstdtigkeit
Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verdnderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

2018/2019 2017/2018
171331 6.926,9
-198.002,9 -69.182,4
182.818,4 62.349,3
1.948,6 93,7
171 234
2.065,7 n71



Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
erhohte sich auf TEUR 17.133,0 (Vorjahr:

TEUR 6.926,9). Dies steht in direkten Zusammen-
hang mit der Erh6hung der Mieterl6se aufgrund
des gewachsenen Immobilienbestandes.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im
Berichtsjahr bei TEUR -198.002,8 (Vorjahr: TEUR
-69.182,5) und enthilt ganz wesentlich die Auszah-
lungen fiir Ankaufsobjekte sowie Einzahlungen aus
der kurzfristigen Finanzdisposition.

Die unterschiedlichen durchgefiihrten Finanzierungs-
maflinahmen préigten insgesamt den Cashflow aus der

Ertragslage

Finanzierungstatigkeit in Hohe von TEUR 182.818,4
(Vorjahr: TEUR 62.349,3). Dies waren die Zahlungszu-
flisse aus den beiden Kapitalerh6hungen, die Auf-
stockung der besicherten Immobilienanleihe, die
Begebung der Wandelanleihe im Juni (Auszahlung
mit einem Disagio in Hohe von 3 %, nominal TEUR
41.600) sowie mehrere Darlehensaufnahmen. Dem
standen die Zahlungen fiir den Kapitaldienst und die
Dividende gegentiber.

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

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

TEUR

Vermietungsergebnis

Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Sonstige betriebliche Ertrage

Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Befriebliche Aufwendungen

EBIT

Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern und Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Die Mieterlose erhohten sich maf3geblich durch den
Zuwachs aus akquirierten Immobilien sowie durch
Leerstandsabbau und Mietanpassungen. Damit
korrespondierend sind auch die Bewirtschaftungsauf-
wendungen angestiegen. Das Vermietungsergebnis
stieg auf rund TEUR 20.950,5 (Vorjahr: TEUR
8.070,7). Dabei liegt der Anteil des Vermietungsergeb-
nisses an den Mieterlosen bei ca. 82,2 % (Vorjahr:
78,7 %).

2018/2019 2017/2018
20.950,5 8.070,7
57.0 585,8
3737 147.4
37.552,1 69137
27254 -1.927)
56.207,8 13.790,5
-7.558,1 -1.337.4
48.649.7 12.453,1
22,2 1.261,2
48.671,9 13.714,3

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von
TEUR 373,7 (Vorjahr: TEUR 147,4) beruhen vor allem
auf Versicherungserstattungen.

Ganz wesentlich war das Periodenergebnis durch die
turnusmaflige Bewertung des Immobilienportfolios
und dem daraus resultierenden positiven Bewertungs-
ergebnis in Hohe von TEUR 37.552,1 (Vorjahr:

TEUR 6.913,7) geprégt. Die Aufwertung ergab sich



insbesondere durch den Anstieg von Marktwerten
im Bereich Logistik, ursdchlich ist hier die erh6hte
internationale Nachfrage nach diesem Segment. Aber
auch operative Verbesserungen (Neuvermietungen,
Leerstandsabbau und Mietanpassungen) und gestie-
gene Marktmieten trugen zur Wertentwicklung bei.

Die gestiegenen betrieblichen Aufwendungen von
TEUR -2.725,4 (Vorjahr: TEUR -1.927,1) resultieren
gleichermafien aus dem Anstieg der Personalkosten,
aus erhohten Abschreibungen und Wertminderungen
aufgrund des vergroflerten Bestandes und aus erhoh-
ten sonstigen betrieblichen Aufwendungen u. a.
wegen Kosten der Kapitalmalnahmen und fiir
Grundpfandrechte.

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

TEUR

Personalaufwand

sonstige betriebliche Aufwendungen
Einmaleffekte

Bereinigte Verwaltungskosten

Umsatzerldse aus Vermietung

Verwaltungskostenquote

Das Finanzergebnis von TEUR -7.558,1 (Vorjahr:
TEUR -1.337,4) resultiert aus dem Anstieg der Finan-
zierungverbindlichkeiten (Darlehen und Anleihen),
die mit dem gréfleren Immobilienportfolio korres-
pondieren, sowie wesentlich geringeren Zinsertragen,
die noch erheblich das Vorjahresergebnis pragten,

2018/2019 2017/2018
-808,3 -453,7
-1.592,9 -1.264,2
446,6 502.8
-1.970,0 -1.215,2
25.481,2 10.260,0
77% 11,8%

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

Ertragsteuern fallen aufgrund der Steuerbefreiung von
REIT-Gesellschaften nicht an. Die sonstigen Steuern
beziehen sich auf Erstattungen fiir Vorjahre.

Das Jahresergebnis betrdgt TEUR 48.671,9 (Vorjahr TEUR 13.714,3), aus dem sich, FFO (Funds from operations) und aFFO

(adjusted Funds from operations) wie folgt ableiten:

TEUR

Jahresergebnis

Bereinigung Ertragssteuern

Bereinigung Abschreibungen

Bereinigung Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Bereinigung Verkaufsergebnis

Bereinigung Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten
Bereinigung zahlungsunwirksame Aufwendungen + Ertréige

Bereinigung Einmalaufwendungen/-ertréige

FFO

2018/2019 2017/2018
48.671,9 13.714,3
0.0 -1.261,3

115,5 14,1
-37.562,1 -6.9137
-57.0 -585,8
832,0 0.0
446,1 -132,3
431,2 502.8
12.887,7 5.338,1



- Capex

aFFO

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und
Ertrage umfassen vor allem Bewertungsanpassungen
aus Wandelanleihezinsen und Zinsen der Immobili-
enanleihe. Die Einmalaufwendungen/-ertrage
umfassen im Wesentlichen die Aufwendungen

fiir Grundschuldbestellungen und periodenfremde
Aufwendungen.

Die Investitionskosten (Capex) umfassen werterho-
hende Baumafinahmen in mehreren Objekten, vor
allem durch Investitionen im TCN Schortens.

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschdiftsverlauf

Nach einem bereits sehr erfolgreichen Geschiftsjahr
2017/2018 verlief das Geschéftsjahr 2018/2019 noch
positiver. Einerseits wurde das Immobilienportfolio
durch weitere Akquisitionen erheblich vergrofiert,
wodurch auch die Mieterldse entsprechend angestie-
gen sind. Gleichzeitig konnte durch Neuvermietun-
gen und Mietvertragsverlingerungen die operative
Performance des Portfolios verbessert werden.

Auflerdem hat der Bewertungsgewinn bei der aus der

Immobilienbewertung wiederum das grofe Wertstei-
gerungspotential des Portfolios gezeigt. Bei der
Finanzierung konnten Darlehen zu gilinstigeren
Konditionen aufgenommen und die besicherte
Unternehmensanleihe wurde aufgestockt sowie zwei
Kapitalmafinahmen erfolgreich durchgefiihrt.

-3.273,4 -1.017.5

9.614,3 4.320,6

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2018/2019 wurde ein
FFO von TEUR 12.887,7 erzielt und die Prognose von
TEUR 12.000,0 bis TEUR 14.000,0 konnte somit
eingehalten werden.

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

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Vermietungsquote betrdgt zum Bilanzstichtag
88,9 % (30.09.2018: 84,9 %) und die WALT des
Portfolios betrdgt zum Stichtag 4,9 Jahre (30.09.2017:
3,9 Jahre). Durch das anhaltende sehr starke Wachs-
tum von 21 auf 49 Objekte ist der Vergleich mit den
Vorjahreszahlen immer nur bedingt aussagekraftig.
Jedoch auch auf an- und verkaufsbereinigter Basis
(Like-for-like) haben sich Miete und WALT positiv
entwickelt.



3. Chancen- und Risikoberichi
sowle -Prognosebericht

3.1 Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DIR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet,
Wertschopfungspotenziale der geschiftlichen Aktivi-
taten der Gesellschaft zu identifizieren und ihre
Ausschopfung in einer Art und Weise zu erméglichen,
die zu einer nachhaltigen Steigerung des Unterneh-
menswerts fithrt. Integraler Bestandteil dieses Systems
ist eine strukturierte, frithzeitige Auseinandersetzung
mit potenziell ungiinstigen Entwicklungen und
Ereignissen (Risiken), die es dem Vorstand ermoglicht,
rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens
gegensteuernde Mafinahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DIR umfasst eine
systematische Identifikation, Analyse, Bewertung und
Uberwachung wesentlicher Risiken durch den Vor-
stand der Gesellschaft. In Anbetracht der tiberschauba-
ren Unternehmensstrukturen und Geschiéftsprozesse
ist der Formalisierungsgrad des Risikomanagementsys-
tems gering, aber effektiv und angemessen. Durch eine
enge Finbindung des Vorstands in die wesentlichen
Geschiftsabschliisse und Projekte wird ein laufendes
Monitoring tiber die auftretenden Risiken sicherge-
stellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet
die folgenden wesentlichen Elemente:

ein Controlling- und Reportingsystem, das in der
Lage ist, geschiftliche Fehlentwicklungen friih-
zeitig aufzuzeigen und der Unternehmensfithrung
zu kommunizieren;

eine regelmaflige oder anlassbezogene
Risikoinventur;

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

eine in zeitlichen Abstdnden durchgefiihrte,
regelmaflige Bewertung der festgestellten Risiken
und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger
Gegenmafinahmen beziehungsweise der bewuss-
ten Akzep. a.z Giberschaubarer Risiken durch den
Vorstand,

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

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente des
Risikomanagementsystems im nachfolgend aufgefiihr-
ten Risikomanagementprozess wider:

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



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

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

ad hoc, wochentlich, monatlich oder quartalsweise.

Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen
iiber die steuernden Mafinahmen durch den
Vorstand werden in dieser Phase die identifizier-
ten, analysierten und bewerteten Risiken aktiv

reagiert.

Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocont-
rollings ist die methodische und inhaltliche
Planung, Uberwachung und Steuerung des
Risikomanagementsystems durch einen qualifi-
zierten Risikomanager. Das Risikocontrolling
umfasst alle Phasen des Risikomanagementpro-
zesses und ist vom Vorstand regelméifiig metho-
disch und inhaltlich anzupassen.

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

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

Konjunkturelle Risiken

Die DIR erzielt ihre Umsétze bislang ausschlief3-
lich in Deutschland. In Anbetracht dessen kann
insbesondere eine Verschlechterung der nationa-
len konjunkturellen Rahmenbedingungen,
verbunden mit einem Anstieg der Erwerbslosen-
zahl, zu einem negativen Einfluss auf das Miet-
und Preisniveau fithren und die Bonitdt der poten-
ziellen Mieter und Kdufer von Immobilien
beeintrachtigen. Dies kann sich regional auch
unterschiedlich stark auswirken, sodass die DIR
hier betroffen sein kann. Weiterhin kann die
nationale Konjunktursituation auch erheblich von
der internationalen Entwicklung abhingen.

Branchenrisiken im Light Industrial Sektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven
Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt.
Diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass die Konkur-
renz zu einem verstarkten Preisdruck und geringe-
ren Margen fiihrt. Dies kann sich auch auf die

Situation der verschiedenen Standorte der DIR
nachteilig auswirken, indem Mietvertrdge nicht
verlangert oder Mieten reduziert werden.

Der Vorstand schitzt diese Risiken aktuell insge-
samt als gering ein, da die Deutsche Wirtschaft
derzeit stabil und fiir dieses Produktklasse die
Nachfrage gut und das Angebot begrenzt ist. Des
Weiteren wird aufgrund der geographischen
vorteilhaften Lage Deutschlands und des erwarte-
ten Anstieges von Umsédtzen der Logistikbranche
das Risiko sinkender Mieten sowie ausbleibender
Mietvertragsverlingerungen als gering einge-
schatzt.

Anderungen des Finanzierungsumfelds/
Kapitalmarktes

Eine besondere Bedeutung fiir die nationale
Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erh6hung
des Zinsniveaus wiirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung
erschweren. Zusatzlich wiirden sich in diesem Fall
die Fremdfinanzierungskosten der von den
Immobiliengesellschaften aufgenommenen
Kredite ergebnisbelastend verteuern.

Unternehmensspezifische Risiken

Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DIR nutzt alle gdngigen und modernen
IT-Anwendungen und wird hier durch einen exter-
nes Systemhaus betreut. In diesem Zusammen-
hang besteht grundsitzlich ein Risiko von Total-
ausfillen sowohl bei der DIR als auch beim
Dienstleister, was zu erheblichen Storungen im
Geschiftsablauf fithren kénnte. Weiterhin besteht
das Risiko von Angriffen auf die Systeme der DIR
und somit dem Zugriff von Unberechtigten auf
die Daten der DIR.

Um dem entgegenzuwirken, nimmt der Dienst-
leister regelméfiig alle notwendigen Betriebs-,
Administrations- und Wartungsarbeiten vor und



ibernimmt auch die vertragliche Haftung dafiir.
Alle Mitarbeiter sind zudem angehalten, sich bei
der Nutzung der IT anwendungsgerecht zu
verhalten.

Weiterhin wurde mit dem Erlass zur verpflichten-
den Anwendung der neuen Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO) den Unternehmen die Verant-
wortung zum Schutz von Userdaten tibertragen.
Damit einhergehend hat die DIR gespeicherte
Daten vor Missbrauch zu schiitzen bzw. im Falle
eines Missbrauchs eine unverziigliche Meldung an
die Betroffenen durchzufiihren. Bei Zuwiderhand-
lungen drohen Bufigelder bis zu 4 % des Jahresum-
satzes. Die DIR hat hierfiir rechtzeitig einen
externen professionellen Datenschutzbeauftragten
installiert, der diese Vorgiange tiberwacht und fiir
Zweifelsfragen zur Verfiigung steht.

Personalrisiken

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

Finanzwirtschaftliche Risiken

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

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass
Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verandern-
de unternehmens- oder marktbezogene Entwick-
lungen nicht oder nur zu ungiinstigeren Bedin-
gungen vorgenommen werden konnen, was sich
negativ auf die weitere Ankaufsfinanzierung sowie
die Ertragslage der DIR auswirken kénnte. Sollten
hieraus Probleme bei der Bedienung laufender
Kredite resultieren, konnten Kreditgeber zwangs-
weise Verwertungen von Immobiliensicherheiten
veranlassen und solche Notverkdufe konnten zu
erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die DIR
fiihren.

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DIR
mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen
und beobachtet intensiv die Entwicklung des Fi-
nanzierungsmarkts. Hierbei werden auch kurzfris-
tige Finanzierungsmoglichkeiten in Anspruch
genommen, um sich durch ungeplanten Miet-
vertragsverldngerungen attraktive langfristige
Finanzierungsmoglichkeiten zu sichern.

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

Um Mietausfélle zu vermeiden, erfolgt im Zusam-
menhang mit dem Abschluss von Mietvertriagen
regelméRig eine Priifung der Bonitét des poten-
ziellen Mieters. Weiterhin wird den Liquiditatsrisi-
ken durch umfangreiche Liquiditdtsp. a.ungsinst-
rumente begegnet, die sowohl im kurz- als auch
im mittelfristigen Bereich laufende Geschiftsvor-
gange mit den Plandaten spiegeln. Es erfolgt ein
regelmafliges Liquiditdtsreporting und ein Liquidi-
tatsforecast an den Vorstand. Zudem wird im
Rahmen eines Bankenreportings ein sich abzeich-
nender Bruch von Covenants moglichst friihzeitig
erkannt und durch geeignete Mafinahmen
verhindert.

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolong-
ation beziehungsweise Umfinanzierung anstehen-
den Verbindlichkeiten sowie bei geplanten
Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbe-
stinden. Um sich gegen nachteilige Auswirkungen
von Anderungen des Zinsniveaus abzusichern,



nutzt die DIR fiir die Finanzierungen in Abhangig-
keit von der Marktsituation und von der Beurtei-
lung der Marktperspektiven Zinsfestschreibungen.
Der direkte Einfluss von Anderungen des allgemei-
nen Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens
iiber die Verdnderungen der Cashflows ist relativ
gering im Vergleich zu den moglichen mittelbaren
Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsni-
veaus auf die Immobiliennachfrage.

Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschiftstatigkeit ist die DIR
dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (poten-
ziellen) Gewdhrleistungs- und Schadensersatzan-
spriichen ausgesetzt, ohne selbst Anspriiche gegen
dritte Parteien geltend machen zu kdnnen.
Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus
Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft haben konnten, bestehen gegenwirtig
nicht.

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

Steuerliche Risiken

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

Ausschluss des Erwerbs von inlindischen
Bestandsmietwohnimmobilien,

Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an
Immobilien-Kapitalgesellschaften,

Ausschluss des Immobilienhandels;

Begrenzung der Riicklagenbildung;

Nur geringe Liquiditatsbildung aufgrund der
Mindestausschiittung von 90 % des handels-
rechtlichen Jahresergebnisses,

Begrenzung der immobiliennahen Neben-
tatigkeiten fiir Dritte,

Mindesteigenkapital von 45 % des unbewegli-
chen Vermogens.

Bei Nichterfiillung der gesetzlichen Anforde-
rungen droht der DIR der Verlust der Steuer-
befreiung. Dies kann zu bestimmten Nach-
versteuerungspflichten fiihren.

Aufgrund der Beschrdnkungen aus dem
REIT-Gesetz konnen zudem im Einzelfall
bestimmte Chancen oder Opportunititen im
Immobilien- und Finanzierungsmarkt nicht
oder nur begrenzt wahrgenommen werden.
Des Weiteren konnen der Gesellschaft (Straf-)
Zahlungen aus der Nichteinhaltung der
Bestimmungen des REIT-Gesetzes drohen.
Der Gesellschaft drohen dariiber hinaus
gemafd den Satzungsbestimmungen Entscha-
digungsanspriiche der Aktionare bei Verlust
des REIT-Status wegen Verstofies gegen die
Streubesitzquote von mindestens 15 % und/
oder der Hochstbeteiligungsquote von 10 %.
Anspruchsberechtigt sind Aktiondre, denen
weniger als 3 % der Stimmrechte zustehen.
Die fehlende Praxis in der Anwendung des
REIT-Gesetzes durch die zustindigen Auf-
sichts- und Steuerbehorden kénnten in
strittigen Einzelfallen zu einer nachteiligen
Auslegung der Gesetzesanwendung fithren
oder die Gesellschaft zwingen, sich der neuen
Rechtslage anzupassen.



Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere Wachs-
tum der Gesellschaft ist ma3gebend von Auswahl
und Erwerb geeigneter Immobilien abhangig.
Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen,
rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch
einzuschétzen oder nicht zu erkennen. Dariiber
hinaus kénnten sich die getroffenen Annahmen
in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien
nachtriglich teilweise oder in vollem Umfang als
unzutreffend herausstellen. Insbesondere kénnten
falsche Einschédtzungen hinsichtlich der Attrakti-
vitat des Objektstandorts und anderer aus Mieter-
oder Kéufersicht entscheidungsrelevanter Fakto-
ren dazu fiihren, dass die Bewirtschaftung der
betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten
Ergebnissen fiihrt.

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

Bestands- und Bewertungsrisiken

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

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

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch
aufgrund anderer Finflussfaktoren wie unerwartet
auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld des
Standorts, konnen sich Leerstinde erh6hen und
zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig
hoheren Vermietungsaufwendungen fiihren.
Neben negativen Auswirkungen auf die laufenden
operativen Ertrdge und Aufwendungen von der
Gesellschaft konnen sich diese Risiken auch
negativ auf die Bewertung der von der DIR
gehaltenen Immobilien und damit auf das
Ergebnis der Gesellschaft auswirken.

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

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grund-
sdtzlich das Risiko der Zerstérung einzelner
Objekte durch hohere Gewalt oder Elementar-
schdden. Diese Risiken werden durch einen
ausreichenden Versicherungsschutz mit nam-
haften und leistungsstarken Versicherungsgesell-
schaften begegnet.



Vermietungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass Verdnderungen von
Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbsfahigkeit
einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen
Marktumfeld direkte negative Auswirkungen auf
die von der DIR erzielten Mieteinnahmen sowie
auf die Entwicklung der Leerstdinde im Immobili-
enportfolio des Unternehmens haben. Zudem
konnen dadurch zusatzliche Kosten entstehen, die
nicht auf die Mieter umgelegt werden konnen.
Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und
Property Management begegnet, welches zunachst
eine permanente Analyse des Vermietungsmarkts
und der Mieterbediirfnisse einschlief3t. Weiterhin
zdhlen dazu ein professionelles Vermietungsma-
nagement sowie laufende Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen,
die die Attraktivitdt und damit die Wettbewerbsfa-
higkeit der Standorte sicherstellen.

Baurisiko

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

Zu den Baurisiken kdnnen auch Unsicherheiten
beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen
und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen
Genehmigungen fiir die Projekte erteilt werden.
So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermes-
sen einzelner Behdrden angewiesen, und auch
Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern
konnen die Erteilung von Genehmigungen
erheblich verzogern oder negativ beeinflussen.

Jeder dieser Umstidnde kann dazu fiihren, dass
geplante Baumafinahmen nicht zu den angenom-
menen Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen
oder gar nicht durchgefiihrt werden kénnen.
Diese Risikofaktoren werden bereits im Vorfeld
einzelner Baumafinahmen eingehend tiberpriift.

Altlasten

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

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

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

Mindestens im Quartalsrhythmus erhilt die Gesell-
schaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach
ihren Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen,
in denen sie iber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenenfalls von der Planung abweichende
Vorgédnge informiert wird. Die Auswertungen werden
analysiert und p. a.sibilisiert und auf erkennbare
Risiken untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet
und in die turnusmaéfige bzw. ad-hoc Risikoberichter-
stattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.



Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-
system der DIR zielt darauf ab, das Risiko wesentli-
cher Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern.
Dazu werden die zugrundeliegenden Daten regelma-
Rig analytisch anhand von Erwartungswerten
gespiegelt. Der fiir wesentliche Teile des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft beauftragte Dienst-
leister wird insofern eng und fortlaufend iiber die
aktuelle Geschiftsentwicklung informiert. Die
Dienstleistungen umfassen die Erfiillung der Buch-
fihrungspflichten gemafl Handelsgesetzbuch sowie
die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung
von Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen, monatli-
chen Umsatzsteuer-Voranmeldungen sowie betriebs-
wirtschaftliche Auswertungen und die quartalsweise
Erstellung des Zwischenabschlusses nach HGB und
IFRS sowie von Objekt- und Portfolio-Informationen.
Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei den
Dienstleistern als auch bei der Gesellschaft durch ein
wirksames internes Kontrollsystem tiberwacht, das
die Ordnungsmafigkeit der Rechnungslegung und
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
sichert. Hierbei sind insbesondere die klare Zuord-
nung von Verantwortung und Kontrolle unter
Beachtung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung, angemessene Zugriffsregelun-
gen in den abschlussrelevanten EDV-Systemen und
Berticksichtigung der erkannten und bewerteten
Risiken zu nennen. Fiir die Ermittlung von Marktwer-
ten der Immobilien zieht die Gesellschaft externe
Sachverstdndige hinzu. Die DIR hat sich von der

fachlich-qualitativen und kapazitativen Eignung der
mit dem Rechnungslegungsprozess und den Bewer-
tungsgutachten befassten Dienstleister und Mitarbei-
ter iiberzeugt. Angesichts der noch geringen Unter-
nehmensgrofie hat die DIR bisher von der
Einrichtung einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

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

Einschiitzung des Gesamtrisikos

Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als
gering eingeschitzt und hat sich nicht wesentlich
gegeniiber den Vorjahren verdndert. Bei den genann-
ten Einzelrisiken schidtzen wir derzeit das Wettbe-
werbsrisiko sowie die Finanzierungsrisiken aus sich
erhohenden Leitzinsen als auch Risiken aus dem
Assetmanagement als mittlere Risiken ein, wobei sich
im Berichtsjahr keine wesentlichen neuen Ereignisse
und damit verbundene Risikoerh6hungen ergeben
haben.

Nach unserer Einschitzung bestehen derzeit keine
konkreten bestandsgefihrdenden Risiken.



Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukdufe weiterer
renditestarker Immobilien, wird die DIR ihren
Cashflow aus der Vermietung weiter deutlich steigern.
Weiterhin werden die durch die fortlaufende Refinan-
zierung des Fremdkapitals reduzierten Finanzierungs-
kosten zur Steigerung der Profitabilitat und der Funds
from Operations (FFO) beitragen.

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

3.2  Prognosebericht

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

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2019/2020

Im Geschiftsjahr 2019/2020 wird sich die DIR
weiterhin auf eine effiziente Bestandsbewirtschaftung
und vor allem die weitere Akquisition von Light
Industrial Immobilien gemidfd den Investitionskriteri-
en konzentrieren. Die Ankéufe sollen durch das
vorhandene Eigenkapital, marktgerechte Fremdkapi-
talaufnahmen sowie gegebenenfalls durch Kapital-
mafinahmen in maflvollem Umfang finanziert
werden.

Die Entwicklung des FFO als maf3gebliche Steuerungs-
grofle fiir das Unternehmen hdngt dabei wesentlich
von der Hohe der Akquisitionen und der damit
zusammenhdngenden Steigerung des Vermietungser-
gebnisses ab. Ausgehend von den geplanten Zukdufen
erwartet die Gesellschaft eine Steigerung des FFO auf
EUR 23,0 Mio. bis EUR 25,0 Mio. fiir das kommende
Geschiftsjahr.

Aufgrund der auch fiir das Geschéftsjahr 2019/2020
geplanten dynamischen Entwicklung des Unterneh-
mens und der weiterhin guten Wachstumsperspektive
wird es auch weiterhin einen zusatzlichen Liquiditéts-
bedarf geben. Fiir das kommende Geschiftsjahr geht
die Gesellschaft wegen dem sehr guten Zugang zu
den Banken- und Anleger- bzw. Kapitalméirkten von
weiteren ausreichenden Liquiditatszufliissen aus.
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A, Vergutungsbericht

Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten fiir jedes volle
Geschiftsjahr ihrer Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat eine
feste Barvergiitung von TEUR 5,0 zuziiglich der
Pramien fiir eine angemessene Organhaftpflichtversi-
cherung (D&O-Versicherung). Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhilt das Doppelte, der Stellvertreter des
Vorsitzenden erhélt das Fineinhalbfache dieser Grund-
vergiitung.

Aufsichtsratsmitglied

Dr. Maximilian Murawo
Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Dirk Markus
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Achim Betz

Summe

Vergiitungssystem fiir den Vorstand

Grundsitzliches Vergiitungssystem

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

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

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

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

2018/2019 (TEUR) 2017/2018 (TEUR)
4,7 10

53 75

5 5

22,5 22,5

Die erfolgsunabhingige Grundvergiitung besteht aus
dem festen Jahresgehalt, das in zwolf monatlichen
Raten ausgezahlt wird. Zum Teil nutzen die Vorstdnde
einen Dienstwagen, der als geldwerter Vorteil versteuert
wird. Weitere Leistungen als sonstige Beziige werden
nicht gewdhrt. Pensionsanspriiche begriinden die
Vorstandsvertrdge nicht.

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



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

Variable Vergiitung fiir das Geschdftsjahr 2018/2019
Als Zielerreichungskriterien wurden zugrunde gelegt:

Aktienkursentwicklung (Gewichtung 30 %)
FFO je Aktie (Gewichtung 40 %)

Entwicklung des EPRA NAV je Aktie
(Gewichtung 30 %)

Der Zielerreichungsgrad wird jedes Jahr neu festgelegt
und betragt fiir das Geschaftsjahr 2018/2019 jeweils
20 % Wachstum fiir jedes der drei Ziele.

Die variable Vergiitung bei 100 % Zielerfiillung
betragt fiir das Geschéftsjahr 2018/2019:

Fir Sonja Petersen: ~ TEUR 150,0

Fiir René Bergmann: TEUR 100,0

Die variable Vergiitung beginnt ab einer Zielerrei-
chung von mindestens 30 % (darunter = 0 EUR).
Bei Ubererfiillung erfolgt eine Kappung bei 150 %
je Einzelziel. Insofern kann der gesamte variable
Verguitungsanteil 2018/2019 fiir Frau Petersen
maximal TEUR 225,0 und fiir Herrn Bergmann
maximal TEUR 150,0 betragen.

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

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

30. September (NAV) bzw. dem Vorjahresvergleichs-
zeitraum (FFO) errechnet und basieren auf dem IFRS-
Abschluss.



Beziige des Vorstands im Geschdftsjahr 2018/2019

Die Beziige des Vorstands, die im abgelaufenen

Geschiftsjahr erdient wurden (gewdhrte Zuwendun-
gen), belaufen sich auf TEUR 520,3 (Vorjahr: TEUR

TEUR

Gewdhrte Vergiitung
FestvergUtung

Nebenleistungen
Summe

STl

LTl
Summe

Gesamtvergiitung

Bezogene Vergiitung
Festvergltung

Nebenleistungen
Summe

STl
LTl

Summe

Gesamtvergiitung

Rolf Elgeti

CEO

2017/2018 | 2018/2019 ' 2017/2018 = 2018/2019 = 2018/2019

(Isf)

71,3

0.0

7.3

0.0
0.0

0,0

71,3

71,3
0.0

7.3

0.0
0.0

0,0

7.3

(Ist)

71.3

0,0

7.3

0.0
0.0

0,0

7.3

0.0

3

0.0
0.0

0,0

3

(sf)

114,5

131,1

183,1
0.0

153,1

284,2

1311

50,0
00

50,0

1811

370,2). Die im abgelaufenen Geschiftsjahr dem

Vorstand zugeflossenen Betrdge belaufen sich auf
TEUR 501,6 (Vorjahr: TEUR 262,4).

Sonja Paffendorf
CIO (seit 18.10.2017)

(sf)

120,0
14,2

134,2

112,5

12,5

225,0

359,2

120,0

14,2

134,2

12,5

00

112,5

246,7

Zusatzlich zu den oben genannten variablen Vergii-

tungen wurden fiir moégliche Tantiemen mit langfris-

tiger Anreizwirkung Riickstellungen in Hohe von

TEUR 173,4 gebildet, die sich, wie folgt, auf die
Vorstandsmitglieder verteilen:

(Min.) (Max.)

120,0 120,0

14,2 14,2
134,2 134,2
112,5 112,5
112,5 112,5
225,0 225,0
359.2 359,2

Herr Rolf Elgeti

Frau Sonja Petersen
Herr René Bergmann

(Isf) (Ist)
10,0 120,0
00 7.3
10,0 1273
4,7 75,0
0.0 60.9
4,7 135,9
14,7 263,2
10,0 1200
0.0 7.3
10,0 127.3
0.0 56.3
00 0.0
0,0 56,3
10,0 183,6
TEUR 0,0
TEUR 112,5
TEUR 60,9

René Bergmann
CFO (seit 01.09.2018)

2018/2019 | 2017/2018 | 2018/2019 = 2018/2019

(Min.)

120,0
73

127.3

0.0
0.0

0,0

127.3

2018/2019
(Max.)

120,0
7.3

127,3

75,0
75,0

150,0

2773



2. Abnhangigkeltsbericht und
Gesamieinschatzung

Die DIR war im Geschéftsjahr 2018/2019 zeitweise ein
von der Obotritia Capital KGaA abhéingiges Unterneh-
men. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften hat
der Vorstand der DIR, fiir die Zeit in der die DIR ein
von der Obotritia Capital KGaA abhédngiges Unterneh-
men war, fiir das abgelaufene Geschiftsjahr einen
Bericht iiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) erstellt und
darin abschliefend erklart:

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

weder getroffen noch unterlassen.”




6. Ubemnahmerelevante Angaben

nach § 289a Abs. 1 HGB

Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

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

Anteilsbesitz von 10 % oder
mehr der Stimmrechte

Kein Aktionir darf in Ubereinstimmung mit § 11 Abs.

4 REITG 10 % oder mehr der Aktien oder Stimmrech-
te direkt halten (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir den
Fall der Uberschreitung der Hochstbeteiligungsgrenze
hat der betroffene Aktiondr innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch den Vorstand die
Reduzierung seiner direkten Beteiligung in geeigneter
Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstofl gegen
die Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu
einer entschidigungslosen Ubertragung der tiber die
Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien

oder zu einer entschddigungslosen Zwangseinziehung
dieser Aktien fiihren. Zum Bilanzstichtag hilt kein
Aktiondr 10 % oder mehr der Stimmrechte.

Erméachtigung des Vorstands zum Erwerb
eigener und zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Industrie REIT-AG hat am 22 Mirz 2019 beschlossen,
den Vorstand der Gesellschaft zu ermédchtigen, das
Grundkapital der Gesellschaft bis zum 21 Mérz 2024
mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmal oder
mehrmals um bis zu EUR 11.250.036,00 durch
Ausgabe von bis zu 11.250.036 neuen, auf den
Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital der Gesellschaft in Hohe von
EUR 1,00 je Stiickaktie zu erhohen (das ,,Genehmigte
Kapital 2019“). Die Durchfiihrung der Kapitalerho-
hung kann vollstindig oder teilweise gemaf3 § 186
Abs. 5 AktG erfolgen. Die neuen Aktien sind den
Aktiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand
wurde jedoch erméachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare fiir
bestimmte Fille auszuschliefien.

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



Bedingtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom

22. Mirz 2019 wurde der Vorstand erméachtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. Marz
2024 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber
lautende Options- oder Wandelschuldverschreib-
ungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®) im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
mit oder ohne Laufzeitbeschrankung auszugeben und
den Inhabern bzw. Gldubigern (zusammen ,Inhaber”)
von Optionsschuldverschreibungen Optionsrechte
oder -pflichten sowie von Wandelschuldverschreibun-
gen Wandlungsrechte oder -pflichten fiir auf den
Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag am Grundkapital in Hohe von je
EUR 1,00 nach ndherer Maf3gabe der Bedingungen
der Schuldverschreibungen zu gewdhren oder
aufzuerlegen. Die weiteren Einzelheiten konnen

der Verdffentlichung im Bundesanzeiger entnommen
werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 11.250.036,00
durch Ausgabe von bis zu 11.250.036 neuen, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien mit Gewinnberechti-
gung ab Beginn des Geschiftsjahres ihrer Ausgabe

bedingt erhoht (Bedingtes Kapital I). Die bedingte
Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefiihrt,
wie von den vorgenannten Options- oder Wand-
lungsrechten Gebrauch gemacht wird.

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

Satzungsdnderungen

Fir Satzungsdnderungen bedarf es der im Aktienge-
setz vorgeschriebenen Mehrheit von 75 % der in der
Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

Ernennung und Abberufung
von Vorstandsmitgliedern

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung der
ordentlichen Vorstandsmitglieder und der stellvertre-
tenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der An-
stellungsvertrage und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.



/. bBrklarung zur
Unternenmensfunrung

gemdB § 289f HGB

Der Vorstand der Deutsche Industrie REIT-AG hat mit Datum vom 02. Dezember 2019 eine
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der Internetseite
www.deutsche-industrie-reit.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate Gover-
nance zugédnglich gemacht.

Rostock, 06. Dezember 2019
Deutsche Industrie REIT-AG

iff £/ () PT #?’
S \J - (fEAM— /;’/ )
Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann

Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)


http://www.deutsche-industrie-reit.de
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Bllanz

zum 30.09.2019

Angaben in TEUR

Aktiva

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Liquide Mittel

Zur Ver&uBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

SUMME AKTIVA

Passiva

Summe Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Andere Rucklagen
Bilanzgewinn

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

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Ertragssteuerschulden

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

SUMME PASSIVA

Anhang

@
22)
@3)
2.6)

25)
2.6)
@7)
28)

(29)
29)
(29)
(29)

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

(2.10)
2.13)
2.14)
2.16)

(2.15)

30.09.19

432.7889
392.849,0
1.8
1.051,9
38.886,2

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

438.989.1

181.463,2
23.4519
89.530,2

50,0
68.431,1

228.144,6
67.526,5
117.904,0
41.184,0
3.0
1.5271

29.381.3
3.956,9
201777
994,0
2.692,0
00
1.560,7

438.989,1

30.09.18

180.355,7
168.242,2
3.2

914,2
11.196,1

3.260,3
265,6
2.877,6
1171
0.0

183.616,0

71.811,0
18.000,0
31.976,8

50,0
21.784,2

102.031,6
11.042,5
89.686,2
0.0

3.0
1.2999

9.773.4

870.8
2.744,4
1.687.8

491,3
2.583,2
1.395.9

183.616,0



Gesamtergebnisrechnung

fiir das Geschdftsjahr vom 01. Oktober 2018 bis 30. September 2019

Angaben in TEUR

Gesamte Umsatzerlése

Umsatzerldse aus Vermietung

Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten
Vermietungsaufwendungen
Vermietungsergebnis

Umsdtze aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Aufwendungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien

Wertéinderung der verkauften Immobilien
Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen

gehaltenen Immobilien
Sonstige betriebliche Ertrage
Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermégen und Sachanlagen
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Bewertungsergebnis finanzielle Verbindlichkeiten
Zinsertrag
Zinsaufwand

Finanzergebnis
EBT

Ertragssteuern
Sonstige Steuern

Jahresergebnis
Jahresergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung

Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert wurden

Gesamtergebnis

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

Anhang

G

(3.2)
(33)

(3.4)

(35)
(2.2,2.3)
(3.6
(37)

(39)

2.4)
(39

(310)

2018/2019

30.366,7
25.481,2
4.258,5
-8.789,3
20.950,4

6270

-627,0

57,0

57,0

3737

37.552,1

58.933,2

-808,3
-115,5
-208,6
-1.592,9
-2.725,4

56.207,9

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

48.649.8

00
22,1

48.671,9

48.671,9

48.671,9

2,25
2,06

2017/2018

11.610,0
10.260,0
2,479.3
-4.198,1
8.070,7

1.350,0

-764,2

0.0

585,8

1474

6.913,7

15.717,6

-453,7
=141
-195,0
-1.264,2
-1.9271

13.790,5

00
1.634,5
29719
-1.337.4

12.453,1

1.261,3
-01

13.714,3

13.714,3

13.714,3

0.95
0.95



Kapitalflussrechnung

TEUR 2018/2019 2017/2018
Jahresergebnis 48.6719 13.714,3
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 6.726,1 1.337.4
Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermogen, 115,5 141

Sachanlagen und Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen 208,7 195,0
Gewinn/ Verlust aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen -37.5562,1 -6913,7
Immobilien

Gewinn/ Verlust aus der Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten 832,0 0,0
Gewinn/ Verlust aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen -57,0 -585,8
Immobilien

Zunahme/ Abnahme der Rickstellungen -693,9 1.305,6
Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsdchliche Ertragssteuern 0,0 2381
Ertragsteueraufwand/-ertrag latente Ertragssteuern 0,0 -1.4994
Erhaltende Ertragssteuern 00 1377
Gezahlte Ertragssteuern -2.583,2 0,0
Zunahme/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus 290,6 -2.645,3

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

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.765,6 1.628,9
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Cashflow aus der betrieblichen Geschiiftstdtigkeit 17.133,1 6.926,9

Einzahlung Abgdnge von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 6270 1.309.5
(abzgl. VerduBerungsk.)

Auszahlungen flr Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi- -215.5629,4 -119.466,6
lien

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielles Vermégen und Sachanlagen -251,8 -931,6
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen 16.612,4 48.002,9

Finanzdisposition
Erhaltene Zinsen 5389 1.903,3

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -198.002,9 -69.182,5



Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen

Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen

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

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen

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

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

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Ver@nderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

5.4519

59.042,0

-1.488,6

28.100,0

-101.1

40.352,0

-161,3

61.875,0

-42,5

-2.268,0

-5916,1

-2.025,0

182.818,4

1.948,6

171

2.065,7

3.000,0

23.625,1

-582,1

29.900,0

-133,5

00

0.0

9.850,0

-10,0

-316,5

-2.983,7

00

62.349,3

93.7

23,4

n71



cigenkapifalverdnderungsrechnung

TEUR

Stand 01.10.2017

Periodenergebnis
Gesamtergebnis
Barkapitalerhéhungen/ -minderungen

Sachkapitaleinlage /Kapitalerhdhung aus
Gesellschaftsmitteln

Kosten Eigenkapitalbeschaffung
(nach Ertragssteuern)

Dividenden /Ausschuttung

Stand 30.09.2018

Stand 01.10.2018

Periodenergebnis
Gesamtergebnis
Barkapitalerhéhungen/ -minderungen

Sachkapitaleinlage /Kapitalerhdhung aus
Gesellschaftsmitteln

Kosten Eigenkapitalbeschaffung
(nach Ertragssteuern)

Dividenden /Ausschattung

Stand 30.09.2019

Grundkapital/

Gezeichnetes Kapital

81,5

0.0
0.0
3.000,0
14918,5

0.0

0.0

18.000,0

18.000,0

0.0
0,0
5.4519
0.0

00

0.0

23.451,9

Kapitalriicklage

23.852,4

0.0
0.0
23.625,1
-14.918,5

-582,1

0.0

31.976,8

31.976,8

0.0
0,0
59.042,0
0.0

-1.488,60

00

89.530,2

Andere
Riicklagen

50,0

0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

00

50,0

50,0

0.0
0.0
0.0
0.0

0.0

0.0

50,0

Bilanzgewinn

8.069.9

13.714,3
13.714,3
00
0.0

0.0

00

21.784,2

21.784,2

48.6719
48.671,9
0.0
0.0

0.0

-2.025,0

68.431,1

Summe
Eigenkapital

32.053,8

13.714,3
13.714,3
26.625,1

0.0

-582,1

00

71.811,0

71.811,0

48.6719
48.671,9
64.493,9

0.0

-1.488,6

-2.025,0

181.463,2
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|. Allgemeine Angaben

1.1. Die Deutsche Industrie REIT-AG

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

17. Oktober 2017 firmierend als Jagersteig Beteili-
gungs GmbH) ist ein Immobilienunternehmen mit
dem Fokus auf Light-Industrial Immobilien in
Deutschland mit Sitz in Rostock. Gegenstand des
Unternehmens ist nach der Satzung die Verwaltung
eigenen Vermogens durch Erwerb, Verwaltung und
Verduflerung von Immobilien und Beteiligungen;
genehmigungspflichtige Geschifte sind ausgeschlos-
sen. Des Weiteren ist die Gesellschaft zu allen Maf3-
nahmen berechtigt, die unmittelbar oder mittelbar
diesem Unternehmensgegenstand zu dienen geeignet
sind. Im Vordergrund stehen dabei Aktivitdten, die
auf die langfristige und nachhaltige Wertsteigerung
des Immobilienportfolios ausgerichtet sind. Die
Gesellschaft ist befugt, gleichartige oder dhnliche
Unternehmen zu errichten, zu erwerben,

zu pachten oder sich an ihnen zu beteiligen. Sie darf
auch Zweigniederlassungen im In- und Ausland
errichten. Die DIR ist im Handelsregister des Amtsge-
richts Rostock unter HRB 13964 eingetragen. Der
Geschaftssitz lautet August-Bebel-Str. 68 in 14482
Potsdam.

Die DIR-Aktie (ISIN DEOOOA2GILL]1) ist seit dem
7. Dezember 2017 an der Borse Berlin gelistet. Seit
dem 1. Januar 2018 hat die Gesellschaft den Status
eines REIT (Real Estate Investment Trust) und ist
dadurch auf Gesellschaftsebene ertragsteuerbefreit.

Der Einzelabschluss der DIR zum 30. September 2019
wurde am 6. Dezember 2019 aufgestellt. Der Auf-
sichtsrat wird diesen Einzelabschluss in seiner Sitzung
am 17. Dezember 2019 voraussichtlich billigen. Der
IFRS-Einzelabschluss wurde freiwillig aufgrund der
Borsennotierung erstellt.

1.2.  Grundlagen der Aufstellung

des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2019 wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU zum
Stichtag anzuwenden sind, erstellt. Ergdnzend
wurden die handelsrechtlichen Vorschriften des

§ 315e Abs. 1 HGB analog angewandt.

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

Der Berichtszeitraum umfasst den Zeitraum vom

01. Oktober 2018 bis zum 30. September 2019. Als
Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 30. Septem-
ber 2018 sowie die Gesamtergebnisrechnung fiir den
Zeitraum vom 01. Oktober 2017 bis zum 30. Septem-
ber 2018.

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

sich Rundungsdifferenzen ergeben kénnen.

Die Gesellschaft ist zurzeit ein Ein-Segment-
Unternehmen. Die Umsétze werden ausschliefdlich
mit Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich
Gewerbeimmobilien erzielt. Alle Immobilien liegen in
Deutschland, in der internen Steuerung findet keine
Unterscheidung der geographischen Gebiete statt;
verschiedene Dienstleistungen liegen nicht vor. Im
Geschiftsjahr betrugen die Umsdtze TEUR 26.108,2
(Vorjahr: TEUR 11.610,0). Auf den grof3ten Kunden
entfielen in 2018/2019 Umsatzerldse von

TEUR 2.559,5 (Vorjahr: TEUR 1.456,1). Alle Ertrdage
und Aufwendungen sowie alle Vermogensgegenstian-
de und Schulden finden sich im Gesamtabschluss



wieder. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte
unter der Fortfiihrungspramisse des Unternehmens
(going concern).

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte
nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3.  Wesentliche Ermessensentscheidungen
und Schadtzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden hat der Vorstand folgende Ermessen-
sentscheidungen getroffen, die die Betrdge im
Einzelabschluss wesentlich beeinflussen:

In Bezug auf die durch die Gesellschaft gehaltenen
Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur Verdu-
flerung gehalten werden. In Abhédngigkeit von
dieser Entscheidung werden die Immobilien nach
den Grundsatzen fiir Renditeliegenschaften, als
zur Verdauflerung bestimmte Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten (Vorrite) bzw. als
zur Veraulerung bestimmtes langfristiges Vermo-
gen bilanziert und entsprechend der Klassifizie-
rung zu (fortgefithrten) Anschaffungskosten oder
zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die von der Gesellschaft abgeschlossenen Mietver-
trdge und Erbbaurechte sind hinsichtlich ihrer
Klassifizierung als Finanzierungsleasing oder
Operate Leasing einzustufen. Weitere Ausfithrun-
gen hierzu sind in der Note 6.2 enthalten.

Ermessensspielrdume ergeben sich zudem bei der
Bestimmung des Zeitpunktes der Umsatzrealisie-
rung sowie der Entscheidung, ob die DIR bei den
Betriebs- und Nebenkosten als Prinzipal oder
Agent auftritt nach IFRS 15. Gemaf IFRS 15
»Erlose aus Vertrdgen mit Kunden” werden
Umsatzerlose dann realisiert, wenn der Kunde die

Verfiigungsmacht iiber die vereinbarten Giiter und
Dienstleistungen erhilt. Im Falle von Grund-
stiicksverdufierungen geschieht dies mit dem
Nutzen- und Lastenwechsel. Die Gesellschaft
agiert bei den Betriebs- und Nebenkosten iiberwie-
gend als Prinzipal, da sie die Dienstleistungen
selbst erbringt und die Verantwortung fiir deren
Erfullung tragt. Fiir weitere Erlduterungen wird
auf Note 1.5.13 verwiesen.

Die Gesellschaft trifft Einschitzungen und
Annahmen, die die Zukunft betreffen. Die hieraus
abgeleiteten Schatzungen kdnnen naturgemaf
von den spadteren tatsdchlichen Gegebenheiten
abweichen. Die Schdtzungen und Annahmen, die
ein signifikantes Risiko in Form einer wesentli-
chen Anpassung der Buchwerte von Vermdogens-
werten und Schulden innerhalb des nachsten
Geschiftsjahres mit sich bringen, werden im
Folgenden erortert:

Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basie-
ren auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck
beauftragten unabhédngigen Sachverstandigen.
Die Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted
Cash Flow- Verfahrens unter Zugrundelegung von
erwarteten kiinftigen Einzahlungsiiberschiissen.
Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinftige
Mietertrage und anzuwendende Zinssdtze, durch
die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem
Gutachter geschitzt, die unmittelbaren Einfluss
auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-
schaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte der
Renditeliegenschaften einschliefflich der nach
IFRS S5 ausgewiesenen betragen zum Stichtag
TEUR 393.284,0 (Vorjahr: TEUR 168.242,2).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen
Vermogenswerte werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres die Buchwerte, mit denen die
sonstigen finanziellen Vermogenswerte bilanziert
werden, mit den beizulegenden Zeitwerten
verglichen. Dabei wird die Angemessenheit der



Wertansatze auf Basis der verfiigbaren Informatio-
nen zu den Darlehensnehmern beurteilt und
anhand geschitzter Ausfallquoten wertberichtigt.
Bei absehbaren Minderungen der beizulegenden
Zeitwerte werden entsprechende Wertminderun-
gen auf die Bilanzansitze vorgenommen. Der
Buchwert der finanziellen Vermdgenswerte,
ausgewiesen in den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, betragt zum Stichtag TEUR 815,9
(Vorjahr: TEUR 265,6) und betrifft Forderungen
gegeniiber Mietern.

Bei den sonstigen Riickstellungen und Eventual-
verbindlichkeiten sind, z.B. in Bezug auf die
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe der
Inanspruchnahme verschiedene Annahmen zu

treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der
Bilanzerstellung vorliegenden Informationen
berticksichtigt. Der Betrag der sonstigen Riickstel-
lungen belduft sich zum Stichtag auf TEUR 997,0
(Vorjahr: TEUR 1.690,8).

1.4.  Anwendung der IFRS im Geschdftsjahr
2018/2019

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

Die folgenden neuen Standards, Anderungen an Standards und neuen Interpretationen

wurden durch die DIR im Berichtsjahr erstmalig angewendet:

Erstanwendung )
verpflichtend fiir Auswirkungen
EUR Endorsement Standard Inhalt P . auf den Jahresab-
Geschdftsjahre
. schluss der DIR
beginnend ab
Finanzinstrumente: Einordnung und . :
22.11.2016 IFRS 9 ) X 01.01.2018 Keine wesentlichen
Bewertung von Finanzinstrumenten
Klarstellung zu IFRS 15 Umsatzerlése aus Vertrdgen mit .
Sz (2016) Kunden: Klarstellung L SIS
i IFRS 4 Versicherungsvertrdge: )
03.11.2017 Anderungen zu IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 und IFRS 4 01.01.2018 Keine
Jahrliches 01.01.2017/ .
07.02.2018 Verbesserungsprojekt Verbesserungen 2014-2016 01.01.2018 Keine
i Klassifizierung und Bewertung
26.02.2018 Anderungen zu IFRS 2 anteilshasierter Vergltung 01.01.2018 Keine
(Anderungen an IFRS 2)
14.03.2018 Anderungen zu 1AS 40 e iaiLingien ot ol TG A Tse o 01.01.2018 Derzeit keine
gehaltenen Immobilien
03.04.2018 IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wihrung und 01.01.2018 Keine
im Voraus gezahlte Gegenleistungen
22.09.2016 IFRS 15 Erlose aus Vertrégen mit Kunden 01.01.2018  Darstellungs@inderungen



Von den verpflichtend anzuwendenden neuen
Standards ergaben sich Auswirkungen aus der
Anwendung des IFRS 9 sowie des IFRS 15, die erstmals
im DIR-Jahresabschluss 2018/2019 umgesetzt worden
sind.

Der IFRS 9 ,Finanzinstrumente” 16ste den bisherigen
Standard IAS 39 ab und regelt die Klassifikation der
Finanzinstrumente neu, deren Klassifizierung nun-
mehr in Abhédngigkeit vom Geschéftsmodell erfolgt.
Zudem ergeben sich im Bereich des Hedge Accoun-
tings Anderungen hinsichtlich der bisher starren
Designation von Finanzinstrumenten. Aufgrund der
simplen Struktur der Finanzinstrumente der DIR
ergeben sich hieraus jedoch keine wesentlichen
Auswirkungen. Zudem sind nach dem IFRS 9 zu
erwartende Wertminderungen auf bestimmte Vermo-
genswerte bereits vorwegzunehmen und zu bilanzie-
ren. Daraus hat sich jedoch kein Wertberichtigungs-
aufwand ergeben, der bei Erstanwendung
erfolgsneutral in eine Gewinnriicklage einzustellen
gewesen ware.

Deutsche Industrie REIT-AG  Anhang

Der IFRS 15 (,Erlose aus Vertragen mit Kunden”) hat
die bisherigen IFRS-Vorschriften zur Umsatzrealisie-
rung IAS 18 und IAS 11 ersetzt.

Im Rahmen der Einfiihrung des IFRS 15 hat die
Analyse der Kundenvertrage und die Betrachtung der
Darstellungspraxis in der Peer Group ergeben, dass
die DIR hinsichtlich der Betriebsnebenkosten aus der
Vermietung eine Prinzipalstellung einnimmt und die
auf die Mieter umzulegenden Nebenkosten als
Umsatzerlose darzustellen sind. Die entsprechenden
Bewirtschaftungsaufwendungen wurden daher als
Aufwendungen innerhalb des Vermietungsergebnisses
ausgewiesen. Die Nettomieteinnahmen blieben
davon unberiihrt. Der Ausweis der Vorjahresver-
gleichswerte wurde dementsprechend angepasst. Die
Ausweisdnderung hatte keine Auswirkungen auf die
finanziellen Steuerungsgroflen der DIR.
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Die folgenden neuen Standards, Inferpretationen und Anderungen zu verdffentlichten Standards, die fiir die DIR im Geschiftsjahr
2018/2019 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzeitig durch die Gesellschaft angewendet:

Erstanwendung )
verpflichtend fiir Auswirkungen
EUR Endorsement Standard Inhalt P e auf den Jahresab-
Geschdftsjahre
. schluss der DIR
beginnend ab
31.10.2017 IFRS 16 Neuer Standard ,Leasingverhdltnisse™ 01.01.2019 Keine wesentlichen
22.03.2018 Ainderungen an IFRS 9 ventllighet sl g en i 01.01.2019 Keine
negativer Ausgleichsleistung
23.10.2019 IFRIC 23 Unsicherheiten bezliglich der 01012019 Keine
ertragsteuerlichen Behandlung
13.03.2019 Anderungen an IAS 19 e TR, ST 01.01.2019 Keine
oder -abgeltungen
14.03.2019 Jahrliches Verbesserungen 20152017 01.01.2019 Keine
e Verbesserungsprojekt g o
Langfristige Beteiligungen an
08.02.2019 Anderungen an IAS 28 assoziierten Unternehmen und Joint 01.01.2019 Keine
Ventures
NOCh nicht Framework Anderungen zum Framework 01.01.2020 Keine wesentlichen
Ubernommen
AOBNTE] Anderungen zu IFRS 3 1755518 QUL BTEEns- 01.01.2020 Keine
Ubernommen zusammenschlisse
NOCh nicht Anderungen zu IAS 1 Definition von Wesentlichkeit 01.01.2020 Keine wesentlichen
Ubernommen und IAS 8
Noch nicht Anderungen zu IFRS 9, ) .
tibernommen IAS 39 und IFRS 7 Interest Rate Benchmark Reform 01.01.2020 Keine wesentlichen
’.\.IOCh nicht IFRS 17 Neuer Standard ,Versicherungsvertrage™ 01.01.2021 Keine
libernommen

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

Der IFRS 16 regelt die Bilanzierung von Leasingver-
héltnissen neu und 16st den bisherigen Standard IAS
17 ab. Kern der Neuregelung ist, dass zukiinftig alle
Leasingverhiltnisse in Form von abzuschreibenden
Nutzungsrechten und Leasingverbindlichkeiten
bilanziell erfasst werden miissen. Die DIR erwartet
aus der Erstanwendung des IFRS 16 keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Bilanzierung, da sie als
Vermieter gewerblicher Renditeimmobilien als

Leasinggeber auftritt und die Bilanzierung fiir diese
durch IFRS 16 weitestgehend unberiihrt bleibt.
Weiterhin sind nach IFRS 16 bestimmte mietvertrag-
liche Nebenkosten wie Grundsteuer und Gebdudever-
sicherung, die den Mietern keinen zusdtzlichen
Nutzen bringen, als reine Kostenumlagen klassifiziert
und fallen damit nicht unter die neuen Ausweisrege-
lungen des IFRS 15. Die Erbbaurechte werden bislang
unter IAS 17 als Finanzierungs-Leasingverhdltnisse
bilanziert, sodass fiir diese kiinftig ein Nutzungsrecht
nach IFRS 16 zu aktivieren ist.



Dartiber hinaus erwartet die DIR aus den anderen
verdffentlichten neuen Standards und Interpretatio-
nen keine wesentlichen Auswirkungen auf die

Rechnungslegung.

1.5.  Einzelne Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsdtze

1.5.1.  Grundsatz

Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme
der Unternehmensfortfithrung. Uberwiegend erfolgt
die Bewertung soweit zuldssig auf Basis der fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hiervon
bilden die Renditeliegenschaften, die freiwillig mit
ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden mit Ausnahme der Anwendung neuer
Standards wurden im Geschiftsjahr 2018/2019 nicht
vorgenommen.

1.5.2.  Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
sowie zur VeréiuBerung gehaltene Immobilien

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

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschliefilich Nebenkosten

angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln.
Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung der
beizulegenden Zeitwerte wird in der Gesamtergebnis-
rechnung erfasst. Bei Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts aufgrund eines vorliegenden Kaufpreises
werden diese Effekte separat im Verkaufsergebnis
ausgewiesen. Nachtrédgliche Kosten fiir den Aus- und
Umbau der Immobilie werden berticksichtigt, soweit
diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwerts
der Immobilie beitragen. Rechts- und Beratungskos-
ten, die auf die Renditeliegenschaften entfallen,
werden ebenfalls mit im Vermietungsergebnis
ausgewiesen.

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

Jahrlich zum 30. Juni erfolgt eine Neubewertung der
Immobilien. Ergeben sich bis zum Abschlussstichtag
wesentliche Verdnderungen der Inputfaktoren, so
werden entsprechende Anpassungen vorgenommen.
Die Wertermittlung wird durch einen unabhédngigen
externen Sachverstindigen mit Hilfe anerkannter
Bewertungsverfahren wie beispielsweise dem Dis-
counted Cash Flow - Verfahren durchgefiihrt. Die
Sachverstdandigen verfiigen tiber entsprechende
berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur
Durchfiihrung der Bewertung. Die Ergebnisse der Gut-
achten basieren auf Informationen, die durch die
Gesellschaft zur Verfiigung gestellt werden. So fliefien
Inputfaktoren wie die aktuelle Mieterliste, Instandhal-
tungs- und Verwaltungskosten, Leerstandsdaten,
sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten
basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation
beurteilt werden, z.B. kiinftige Marktmieten, typisier-



te Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, struktu-
relle Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssitze, in die Ermittlung des
beizulegenden Zeitwertes ein.

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

Im Gegensatz zum Vorjahr wird bei verduflerten
Immobilien das Bewertungsergebnis aus der Bewer-
tung zum Verkaufspreis im Vergleich zum bisher
bilanzierten Fair Value im Verkaufsergebnis in
ausgewiesen, sodass sich das gesamte Bewertungser-
gebnis aus dem Bewertungsergebnis zuziiglich

dem im Verkaufsergebnis ausgewiesenen Bewertungs-
ergebnis ergibt.

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

Renditeliegenschaften werden als zur Verauflerung
gehalten klassifiziert, wenn die Deutsche Industrie
einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen
Immobilien trifft, diese sofort verdufderbar sind

und ab diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des
Verkaufsvorhabens innerhalb von zwdlf Monaten

zu rechnen ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt unver-
andert mit dem beizulegenden Zeitwert.

1.5.3. Immaterielle Vermdgenswerte

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

1.5.4. Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdogen ist mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, vermindert um kumulierte
planmaéfiige Abschreibungen und kumulierte Wert-
minderungsaufwendungen angesetzt. Die Abschrei-
bungen werden nach der linearen Methode unter
Verwendung der geschdtzten Nutzungsdauern von
in der Regel 3 bis 10 Jahren (Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung) bzw. 5 bis 53 Jahren (Immobilien)
vorgenommen. Die Abschreibungsmethoden und
Nutzungsdauern werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres tiberpriift und ggf. angepasst. Die
Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminde-
rung Uberprift, sobald Indikatoren dafiir vorliegen,
dass der Buchwert den erzielbaren Betrag iibersteigt.

1.5.5. Finanzielle Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten

Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte

IFRS 9 enthilt einen neuen Einstufungs- und Bewer-
tungsansatz fiir finanzielle Vermogenswerte, welcher
das Geschiaftsmodell, in dessen Rahmen die Vermo-
genswerte gehalten werden sowie die Eigenschaften
ihrer Cashflows widerspiegelt. Eine Umklassifizierung
erfolgt nur, wenn sich das Geschaftsmodell zur
Steuerung finanzieller Vermogenswerte dndert. IFRS 9
eliminiert die bestehenden Kategorien des IAS 39 und
enthalt drei neue Einstufungskategorien fiir finanziel-
le Vermogenswerte:

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

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

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
(Amortized Cost, AC)



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

Der finanzielle Vermodgenswert wird im Rahmen
eines Geschdftsmodells gehalten, dessen Zielset-
zung darin besteht, finanzielle Vermogenswerte

zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und

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

Alle Finanzinstrumente der Kategorie Loans and
Receivables (LaR) nach IAS 39 wurden der Kategorie
Amortized Costs (AC) nach IFRS 9 zugeordnet. In
diese Bewertungskategorie fallen bei der DIR unter
anderem Treuhand- und Kautionskonten, welche
taglich féllige Zahlungsbestdnde darstellen, Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie vorausge-
zahlte Kosten. Es ergaben sich insofern keine Bewer-
tungsanderungen zum 30.09.2018.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermodgenswerte umfassen:

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

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte umfassen:

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

Die DIR hilt zum Bilanzstichtag keine Finanzinstru-
mente, die in die beiden oben genannten Bewer-
tungskategorien fallen und somit zum beizulegenden
Zeitwert zu bewerten sind.

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

Bewertung finanzieller Vermogenswerte

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

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

finanzieller Vermogenswerte

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

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

Ein objektiver Hinweis auf eine Wertminderung
vorlag und

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

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

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

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

Die Wertminderungsmethode ist abhédngig davon, ob
eine signifikante Erhohung des Kreditrisikos vorliegt.
Bei der Beurteilung, ob das Ausfallrisiko eines finanzi-
ellen Vermogenswerts seit der erstmaligen Erfassung

signifikant gestiegen ist und bei der Schatzung
erwarteter Kreditverluste berticksichtigt das Unter-
nehmen angemessene und belastbare Informationen,
die relevant und ohne unangemessenen Zeit- und
Kostenaufwand verfiigbar sind. Dies umfasst quanti-
tative sowie qualitative Informationen und Analysen,
die auf vergangenen Erfahrungen der Gesellschaft
sowie zukunftsgerichteten Informationen basieren.

Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfille ist anzuwenden, wenn das Kreditrisiko
eines finanziellen Vermogenswertes am Abschluss-
stichtag seit dem erstmaligen Ansatz signifikant
gestiegen ist; ansonsten ist die Bewertung nach dem
Konzept der 12-Monats-Kreditausfalle anzuwenden.
Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfalle ist jedoch immer fiir Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und fiir vertragliche
Vermogenswerte ohne eine wesentliche Finanzie-
rungskomponente anzuwenden.

Die Wertberichtigungen werden in Hohe der tiber die
Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste bemessen.
Ausgenommen sind Wertberichtigungen bei Bankgut-
haben, bei denen sich das Ausfallrisiko seit dem
erstmaligen Ansatz nicht signifikant erh6ht hat. Hier
wird die Wertberichtigung in Hohe des erwarteten
12-Monats-Kreditverlusts bemessen.

Fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
werden Wertberichtigungen stets in Hohe der iiber
die Laufzeit erwarteten Kreditverluste bemessen und
auf Basis der Altersstruktur gebildet.

Fiir die finanziellen Vermogenswerte ergab sich kein
zusdtzlicher Wertminderungsbedarf.

Saldierung finanzieller

Vermoégenswerte und Schulden

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
werden saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag



ausgewiesen, wenn das Unternehmen einen gegen-
wartigen, durchsetzbaren Rechtsanspruch hat, die
erfassten Betrdge miteinander zu verrechnen und
beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf einer
Nettobasis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der
Verwertung des betreffenden Vermogenswerts die
dazugehorige Verbindlichkeit abzulosen.

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

Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten

IFRS 9 ersetzt die Regelungen des IAS 39 in Bezug auf
den Ansatz, die Klassifizierung und Bewertung
finanzieller Vermogenswerte und Verbindlichkeiten,
die Ausbuchung von Finanzinstrumenten sowie die
Wertminderung finanzieller Vermdgenswerte. Die
Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten blieb
jedoch unverdndert im Vergleich zur vorigen Be-
richtsperiode.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DIR werden
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Die
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten,
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern,
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkei-
ten werden als finanzielle Verbindlichkeiten zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

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

Eingebettete Derivate sind von ihrem Basisvertrag zu
trennen, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und
Risiken nicht eng mit denen des Basisvertrags verbun-
den sind, wenn ein vergleichbares eigenstandiges

Instrument der Definition eines Derivats entsprache
und wenn das zusammengesetzte Instrument nicht
ergebniswirksam zum beizulegenden Wert bewertet
wird. Wird ein eingebettetes Derivat getrennt, erfolgt
eine separate Bilanzierung und Bewertung der
Komponenten nach den jeweils mafigebenden
Regelungen.

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

Bewertung finanzieller Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung der Verbindlichkeiten
werden diese am Handelstag mit dem beizulegenden
Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung nach Abzug
der Transaktionskosten bewertet. Nach erstmaliger
Erfassung werden die Verbindlichkeiten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet. Die Differenz zwischen
dem Auszahlungsbetrag (abzgl. Transaktionskosten)
und dem Riickzahlungsbetrag wird iiber die Laufzeit
der Verbindlichkeit unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Wandelanleihe wird erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert bewertet. Dabei wiirde der Teil der
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts, der das
eigene Ausfallrisiko betrifft, im sonstigen Ergebnis
ausgewiesen werden. Die DIR bestimmt den Betrag
der Anderungen des beizulegenden Zeitwerts, die auf
das Ausfallrisiko entfallen, indem sie zunachst die
Anderungen aufgrund der fiir das Marktrisiko maf-
geblichen Verdanderungen der Marktbedingungen
ermittelt und danach diese Anderung von der
Gesamtédnderung des beizulegenden Zeitwerts der
Wandelschuldverschreibung abzieht. Die fiir das
Marktrisiko mafigeblichen Veranderungen der



Marktbedingungen beinhalten Veranderungen des
Referenzzinssatzes. Veranderungen des beizulegenden
Zeitwerts des eingebetteten Wandlungsrechts werden
bei der Beurteilung der Verdnderungen des beizule-
genden Zeitwerts aus Marktrisiken berticksichtigt.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht,
wenn die dieser Verbindlichkeit zugrundeliegenden
Verpflichtungen erfiillt, aufgehoben oder erloschen
sind. Sie werden ebenfalls ausgebucht und durch eine
neue Verbindlichkeit ersetzet, wenn sich bei einer
Modifikation der Verbindlichkeit die vertraglich
festgelegten Zahlungsstrome dndern. Die Differenz
zwischen dem Buchwert der ausgebuchten finanziel-
len Verbindlichkeit und der gezahlten Gegenleistung
einschlieflich iibertragener unbarer Vermogenswerte
oder tibernommener Verbindlichkeiten, wird als
Finanzierungsertrag bzw. Finanzierungsaufwand im
Gewinn und Verlust erfasst.

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

Die Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten
blieb durch IFRS 9 unverdndert. Vergleichsinformatio-
nen fiir vorhergehende Perioden wurden nicht
angepasst.

1.5.6.  Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten sowie andere Vorriite

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten
sowie andere Vorrdte werden mit dem niedrigeren
Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
dem Nettoverdulerungswert bewertet. Der Nettover-
auflerungswert ist der geschétzte, im normalen
Geschiftsgang erzielbare Verkaufserlos abziiglich der
geschitzten Kosten bis zur Fertigstellung und der
notwendigen Vertriebskosten. Fremdkapitalkosten,

die im Zusammenhang mit dem Erwerb oder der
Herstellung von Grundstiicken anfallen, werden
aktiviert, soweit die Voraussetzungen hierfiir vorlie-
gen. Die Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten enthalten die Immobilien, bei denen bereits
bei Erwerb von einem Wiederverkauf ausgegangen
wurde. Bei Aufgabe der Verduflerungsabsicht erfolgt
eine Umgliederung in die Renditeliegenschaften.

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

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

1.5.8. Fliissige Mittel

Die fliissigen Mittel umfassen den Kassenbestand und
verfigbare Bankguthaben mit urspriinglicher Fallig-
keit zum Zeitpunkt des Erwerbs von weniger als drei
Monaten.

1.5.9.  Eigenkapitalabgrenzung

Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden entspre-
chend dem wirtschaftlichen Gehalt der Vertragsver-
einbarung als finanzielle Verbindlichkeiten oder
Eigenkapital Klassifiziert. Ein Eigenkapitalinstrument
ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den
Vermogenswerten eines Unternehmens nach Abzug
aller dazugehorigen Schulden begriindet. Eigenkapita-
linstrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlos
abziiglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst.



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

Die Bestandteile eines von der Gesellschaft emittier-
ten zusammengesetzten Instruments (z.B. einer
Wandelanleihe) werden entsprechend dem wirt-
schaftlichen Gehalt der Vereinbarung getrennt als
finanzielle Verbindlichkeit und als Eigenkapitalinstru-
ment erfasst, soweit die Voraussetzungen fiir einen
Eigenkapitalbestandteil vorliegen.

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

1.5.10. Sonstige Riickstellungen

Eine Rickstellung wird dann angesetzt, wenn die
Gesellschaft eine gegenwartige gesetzliche oder
faktische Verpflichtung auf Grund eines vergangenen
Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiillung der Verpflich-

tung wahrscheinlich und eine verldssliche Schiatzung
der Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten
beziiglich des Betrages oder der zeitlichen Inan-
spruchnahme, moglich ist. Die Bewertung der
sonstigen Riickstellungen erfolgt mit dem Betrag,
der bei verniinftiger Betrachtung zur Erfiillung der
Verpflichtung zum Abschlussstichtag oder bei
Ubertragung der Verpflichtung auf einen Dritten im
Zeitpunkt der Ubertragung gezahlt werden miisste.
Risiken und Unsicherheiten werden durch Anwen-
dung von geeigneten Methoden zur Schitzung unter
Einbezug von Eintrittswahrscheinlichkeiten bertick-
sichtigt. Langfristige Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von tiber einem Jahr werden abgezinst,
soweit der Zinseffekt wesentlich ist.

1.5.11. Ertragserfassung

Nach IFRS 15 entspricht die Hohe der Umsatzerldse
der Gegenleistung, auf die die Gesellschaft einen
vertraglichen Anspruch besitzt. Umsatzerlose werden
erfasst, wenn die Kontrolle iiber einen Vermdogens-
wert oder eine Dienstleistung auf den Kunden
tibergeht — das Kontrollkonzept ersetzt somit das
bisherige Risiken und Chancen-Modell. Dabei dient
das Funf-Schritte-Modell zur Bestimmung der Hohe
und des Zeitpunktes der Umsatzrealisierung:

Identifizierung der Vertrdge mit Kunden
Identifizierung separater Leistungsverpflichtungen
Bestimmung des Transaktionspreises

Allokation des Transaktionspreises auf separate
Leistungsverpflichtungen

Erfassung von Umsatzerlosen bei Erfiilllung
einzelner Leistungsverpflichtungen



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

In einem zweiten Schritt sind die einzelnen Leis-
tungsverpflichtungen zu identifizieren. Eine Zusage
stellt immer dann eine Leistungsverpflichtung dar,
wenn das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar
ist. Grundsitzlich enthilt ein Vertrag eine Leistungs-
verpflichtung, sodass der vierte Schritt, die Allokation
des Transaktionspreises auf separate Leistungsver-
pflichtungen, entfallt.
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Danach erfolgt die Bestimmung des Transaktionsprei-
ses, der die Gegenleistung fiir die tibertragenen Giiter
oder Dienstleistungen darstellt. Bei den Vertrdagen der
DIR wurden keine variablen Komponenten identifi-
ziert. Der Zeitraum zwischen der Ubertragung des
Gutes bzw. der Dienstleistung auf den Kunden
iiberschreitet gewohnlicher Weise kein Jahr, sodass
die zugesagte Gegenleistung nicht an den Zeitwert
des Geldes angepasst werden muss.

Im vierten Schritt erfolgt die Aufteilung des Transakti-
onspreises auf die identifizierten Leistungsverpflich-
tungen anhand ihrer relativen Einzelverduferungsprei-
se. Der Einzelverduflerungspreis ergibt sich als Preis, zu
dem das Unternehmen das Gut oder die Dienstleistung
unter dhnlichen Umstdnden an vergleichbare Kunden
tatsachlich einzeln verduflert hat.
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Die in den Vertragsverhiltnissen enthaltenen Garan-
tien und Gewdhrleistungen stellen keine separaten
Leistungsverpflichtungen dar, da sie dem Kunden
lediglich zusichern, dass das gelieferte Gut oder die
geleistete Dienstleistung den vertraglich vereinbarten
Spezifikationen entspricht. Es bestehen dariiber
hinaus keine Riicknahme-, Erstattungs- oder dhnliche
Verpflichtungen.

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

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

Die Erlose aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien
werden zu dem Zeitpunkt erfolgswirksam erfasst, zu
dem die Verfiigungsgewalt auf den Kdufer tibertragen
wird. Dies geschieht in der Regel mit dem Nut-
zen-Lasten-Wechsel. Die Ertrdge aus dem Verkauf von
Vorratsimmobilien (IFRS 5-Immobilien) werden dabei
als Umsatzerlose ausgewiesen. Die Gegenleistung ist
nach Ubergang der Immobilie fallig.

Bei den Betriebskosten wurde auf Basis des IAS 18 die
Unterscheidung in Prinzipal- oder Agentenstellung
bislang auf Basis der Chancen und Risiken der
Leistungserbringung beurteilt. Mit der Einfiihrung des

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

Fiir die Betriebskosten des Mietvertragsverhaltnisses
agiert die Deutsche Industrie REIT AG aufgrund der
Regelungen des IFRS 15 als Prinzipal, da das Unter-
nehmen die Verfligungsgewalt {iber die Giiter und
Dienstleistungen erlangt und somit in der Leistungs-
verpflichtung gegeniiber dem Mieter ist. Entspre-
chend werden die Aufwendungen fiir Betriebskosten
ab dem Geschiftsjahr 2018/2019 nicht mehr mit den
korrespondierenden Ertragen saldiert unter den
Aufwendungen aus Vermietung dargestellt.

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

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



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

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

Aus der Erstanwendung des IFRS 135 ergaben sich
keine Unterschiede hinsichtlich des Zeitpunkts oder
der Hohe der Erldsrealisierung und somit auch keine
Auswirkungen auf Bilanzposten oder auf das Eigenka-
pital zum 01.10.2018. Weiterhin ergaben sich keine
Auswirkungen auf das Ergebnis der Zwischenbe-
richtsperioden, es handelt sich um eine reine Auswei-
sanderung. Entgegen der im Abschluss 2017/2018
beschriebenen Absicht wurde bei der Erstanwendung
die retrospektive Methode angewendet. Um die
Vergleichbarkeit mit den Zahlen der Vorperiode zu
ermoglichen, wurde insofern die Darstellung des
Vorjahres entsprechend angepasst. Ohne die Anpas-
sung betrug der Ausweis der Umsatzerlose aus Vermie-
tung TEUR 9.688,4 sowie der Aufwand aus der
Hausverwaltung TEUR 2.189,3.

1.5.12. Leasingverhdltnisse

Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasing-
verhiltnisse klassifiziert, wenn durch die Leasingver-
einbarung alle wesentlichen mit dem Eigentum
verbundenen Chancen und Risiken auf den Leasing-
nehmer iibertragen werden. Dies ist der Fall bei
einigen Erbbaurechtsvertrdgen, bei denen die DIR
Erbbraurechtsnehmerin ist und die als Finanzierungs-
leasing qualifiziert sind.

Aufgrund der Vermietungstatigkeit liegen bei der DIR
wesentlich Operating-Leasingverhdltnisse vor, in
denen die Gesellschaft als Leasinggeber auftritt. Das
wirtschaftliche Figentum an den vermieteten Immobi-
lien und damit die Aktivierungspflicht liegen insofern
bei der DIR. Die Erfassung der Ertrage aus Leasingver-
hiéltnissen entspricht denen der Mietertrdge.

Beim Finanzierungsleasing wird der Leasinggegen-
stand (Erbbaugrundstiick) als Vermogenswert und die
Verpflichtung gegeniiber dem Leasinggeber als
Verbindlichkeit bei der Gesellschaft in gleicher Hohe
in der Bilanz angesetzt. Der Ansatz erfolgt in Hohe
des beizulegenden Zeitwerts des Leasinggegenstandes
zu Beginn des Leasingverhaltnisses oder mit dem
Barwert der Mindestleasingzahlungen, sofern dieser
Wert niedriger ist. Die zu zahlenden Leasingraten
werden in einen Zins- und einen Tilgungsanteil
aufgeteilt. Der Zinsanteil wird im Zinsaufwand erfasst,
wdéhrend der Tilgungsanteil zur Reduzierung der
Verbindlichkeit fiihrt.



2. Erlduterungen zur Bilanz

2.1.

Im Geschiftsjahr 2018/2019 erfolgten die Nutzen-Las-
ten-Wechsel von 28 erworbenen Renditeliegenschaf-
ten sowie ein Verkauf. Damit umfasst das am 30.
September 2019 bilanzierte Immobilienvermogen der
DIR 49 Objekte mit einem beizulegenden Wert von
TEUR 391.377,0 (Vj. TEUR 166.693,0) zuziiglich der

Die Entwicklung der Renditeliegenschaften stellt sich wie folgt dar:

Renditeliegenschaften
In TEUR

Stand per 01.10.
Immobilien Ankéufe
Aktivierung Leasingobjekte (Finance Leases)

Anpassung der Buchwerte fiir Erbbaurechte aufgrund
gednderter Erbbauzinszahlungen

Buchwertabgang durch Verkauf von Immobilien

Umbuchung nach IFRS 5

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

Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung
(Markwertverdnderung)

Stand per 30.09.

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind im Berichtsjahr Immobilien mit einem Wert von
TEUR 298.955,0 (Vorjahr: TEUR 124.640,0) mit
Grundpfandrechten oder durch Abtretung von
Mieteinnahmen als Sicherheit fiir finanzielle Verbind-
lichkeiten hinterlegt.

Es bestehen Erbbaurechtsvertrdge, bei denen die
dazugehorigen Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

als Finance Lease bilanzierten Erbbaurechte in Hohe
von TEUR 1.472,0 (Vj. TEUR 1.279,2). Weiterhin
erfolgten werterhohende Mafinahmen, die in Hohe
von TEUR 3.273,4 (Vj. TEUR 1.017,5) aktiviert
wurden.

Gewerbeimmobilien

2018/2019 2017/2018
168.242,2 35.593,7
184.565,9 124.818,0

186.8 623,0
33,6 0.0
-627,0 7237
-435,0 0.0
3.273,4 1.017.5
570 0.0
37.552,1 69137
392.849,0 168.242,2

bebaut sind. Die Erbbaurechtsvertrage werden als
Finance Lease bilanziert. In Hohe der aktivierten
Betrdge wurde zugleich eine Verbindlichkeit passi-
viert. Zugrunde gelegt wurde der niedrigere Wert aus
beizulegendem Zeitwert und dem Barwert der
Mindestleasingzahlungen. Der aktivierte Betrag
betragt zum 30.09.2019 TEUR 1.472,0 (30.09.2018:
TEUR 1.279,2). Die passivierte Verbindlichkeit betragt
zum 30.09.2019 1.519,4 (30.09.2018: TEUR 1.301,4).



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

Renditeliegenschaften in TEUR

Mieterlose

Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Bewertungsergebnis aus verkauften Renditeliegenschaften
Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten

Betriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen,
Hausbewirtschaftung, Grundsteuern etc.)

Gesamt

*Vorjahresausweis durch die Anwendung von IFRS 15 gedndert

Die auf leerstehende Immobilien entfallenden
betrieblichen Aufwendungen betragen TEUR 1.182,5.
Grundlage fiir die Berechnung bildet die Leerstands-
quote.

Die Bewertung durch einen externen unabhédngigen
Sachverstandigen erfolgt auf den Bewertungsstichtag
30. Juni 2019 auf Basis der zu diesem Zeitpunkt
bestehenden Bewertungsparameter. Erworbene Immo-
bilien mit Eigentumsiibergdngen zwischen 1. Juli und
30. September werden zundchst mit den Anschaf-
fungskosten und anschliefend mit dem ermittelten
beizulegenden Wert zum 30. Juni bilanziert (sofern
die Ankaufsobjekte bereits in die Bewertung einbezo-
gen werden konnten). Wesentliche Wertschwankun-
gen der Objekte bis zum 30. September werden
berticksichtigt, soweit Anzeichen dafiir erkennbar
werden.

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

2018/2019 2017/2018
25.481,2 10.260,0
37.552,1 6.913,7

57,0 0.0
4.258,5 2.490,8*
-8.789,3 -4.680,1*

58.559,5 14.984,4

Beim Discounted Cash Flow - Verfahren werden
kiinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines
Objekts unter Anwendung eines marktgerechten,
objektspezifischen Diskontierungszinssatzes (infla-
tions- und wachstumsexpliziter Zinssatz) auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend die Einzah-
lungen regelmifiig die Nettomieten umfassen,
betreffen die Auszahlungen insbesondere die durch
den Eigentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskos-
ten. Die zugrunde gelegte Detailplanungsperiode
betrdgt zehn Jahre. Fiir das Ende dieser Periode wird
ein potentieller abgezinster Verauf3erungswert
(Terminal Value) des Bewertungsobjekts prognosti-
ziert. Dieser spiegelt den dann hdchstwahrscheinlich
erzielbaren Verdufierungspreis abziiglich Verdu-
Berungskosten wider. Methodisch werden dafiir die
abgezinsten Einzahlungsiiberschiisse des zehnten
Jahres mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz
als ewige Rente kapitalisiert. Die Summe aus den
abgezinsten Zahlungsmitteliiberschiissen und dem
abgezinsten potentiellen Verdulerungswert ergibt den
Bruttokapitalwert des Bewertungsobjekts, der vermin-
dert um Transaktionskosten den beizulegenden
Zeitwert ergibt.



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

Bewertungsparameter

Marktmietsteigerung p.a. (in %)

Instandhaltungskosten p.a. (EUR / m?)

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

Diskontierungszinssatz (%)

Kapitalisierungszinssatz (%)

Geschdftsjahr
2018/2019 2017/2018
1,50 bis 2,00 0,50 bis 1,00
0,00 bis 7,00 2,00 bis 10,62
0,00 bis 4,00 1,00 bis 4,02
5,50 bis 11,75 5,25 bis 8,00
4,15 bis 9,75 7,25 bis 15,00

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

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten Annahmen wurden durch den unabhdngigen Gutachter auf Basis seiner fachlichen Er-
fahrungen getroffen und sind mit Unsicherheit behaftet. Bei einer Erh6hung/ Verminderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatz-

es um 1,0 % reduziert/ erhéht sich der beizulegende Zeitwert wie folgt:

Verdnderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes

Fair Value der Renditeliegenschaften (in Mio. EUR)

30.09.2019 30.09.2018
+1% -1% +1% -1%
-15,4 +22,1 -13.5 +11.1

Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus der Verdnderung des kiinftigen Mietergebnisses in Abhéngig-

keit von Mietertragen, Leerstdinden sowie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

Der DIR stehen am 30.09.2019 aus ihren Mietvertrigen mit gewerblichen Mietern feststehende kiinftige Mindestleasingzahlungen
(Operating-Leasingverhdltnisse) in Héhe von TEUR 149.208,5 (30.09.2018: TEUR 44.044,7) zu. Diese verteilen sich wie folgt:

in TEUR

Mindestleasingzahlungen 30.09.2019

Mindestleasingzahlungen 30.09.2018

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

Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre
149.208,5 29.1478 791194 40.941,3
44.044,7 13.693,2 21.5577 8.793.8

Mietvertrage mit einer gesetzlichen Kiindigungsfrist
von drei Monaten. Zum Teil bestehen unbefristete
Gewerbemietvertrdge mit einer gesetzlichen Kiindi-
gungsfrist von drei Monaten. Aus diesen resultieren
jahrliche Mieterldse in Hohe von TEUR 2.819,7. Die
Anzahl an Wohnimmobilien ist von untergeordneter
Bedeutung.



2.2. Immaterielle Vermdgenswerte

Die Immateriellen Vermogenswerte umfassen akti-
vierte Aufwendungen fiir die Erstellung der Website,
welche linear tiber drei Jahre abgeschrieben werden.

Anschaffungskosten

01.10.2018

Zugang

Umbuchungen

Abgang

30.09.2019

Kumulierte Abschreibung

01.10.2018

Zugang

Abgang

30.09.2019

Restbuchwert 30.09.2019

Technische Anlagen

8731
(0.0
00
8731
2495
0.0)
00
©.0)
1122,6

(873.1)

73
(0,0)
1039
(7.3)
0.0
0.0)
1,2
(7.3)

1.011,4
(865,8)

2.3. Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen umfasst Inventar des
Objekts Wildau sowie ein Pkw und Biiroausstattun-
gen. Die Nutzungsdauern liegen zwischen 3 und 10
Jahren. Die Abschreibung erfolgt linear.

Betriebs- und
Fahrzeuge . Summe
Geschiftsausstattung

19,2 35,0 9273
(0.0 (0.0 (0.0)
00 23 23
(19.2) (35.,0) (927.3)
00 00 2495
(0,0) (0.0) 0.0)
00 00 00
(0.0) 0.0) 0.0)
19,2 37,2 1.179,0
19,2 (35,0) (927.3)
12 4,6 13,1
(0.0 (0.0 (0.0
48 53 14,1
(1.2) @,6) 31
00 00 00
(0,0) (0,0) 0.0)
6,0 9.9 127,2
(1,2) @.6) a3
13,2 273 1.051,9
(18,0) (30,4) (914,2)



2.4. Steuern und latente Steuern bestehende temporire Differenzen zwischen IFRS und
Steuerbilanz zukiinftig nicht steuerlich aus. Es

Die DIR hat seit dem 1. Januar 2018 den Status eines resultiert somit ein latentes Steuerergebnis in Hohe

REIT und ist dadurch von der Kérperschaft- und der von TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 1.499,4).

Gewerbesteuer befreit. Mafigeblich fiir die Steuerbe-

freiung ist die Einhaltung der Kriterien des REIT-Ge- Im Geschiftsjahr 2017/2018 wurden insofern die

setzes. latenten Steuern der Vorjahre aufgeldst, was zu einem
steuerlichen Einmalertrag von TEUR 1.499,4 gefiihrt

Solange die REIT-Kriterien eingehalten werden, hat.

wirken sich durch die ertragsteuerliche Befreiung

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

Ertragsteuern in TEUR 2018/2019 2017/2018
Tatsdchliche Steuern flir Vorjahre 0,0 238,1
Latente Steuern 00 1.499,4
Gesamt 0,0 1.261,3

Im Vorjahr stellte sich die Uberleitungsrechnung vom erwarteten zum tatsichlichen Steueraufwand wie folgt dar:

Tatséichliches Steuerergebnis in TEUR 2017/2018
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT nach sonstigen Steuern) 12.453,1
Erwartetes Steuerergebnis (31,575 %) 0.0

Uberleitung durch Steuereffekte auf:

Bewertung der Renditeliegenschaften 0.0
Steuerfreie Sachverhalte 0.0
Aus der Abzinsung Verbindlichkeiten 0.0
Steuern aus Uberleitung in die Steuerfreiheit nach REITG 243,2
Steuererstattung frithere Jahre 51
Ubrige (gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und Kiirzungen) 0.0

Tatsdchliches Steuerergebnis 238,1



2.5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

TEUR

Forderungen aus Vermietung

Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Wertberichtigung auf Forderungen

Gesamt

30.09.2019

1.212,8
48,8

-445,7

815,9

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

Angaben 2018/2019 in TEUR Aktuell
Erwartete Verlustquote 0,0%
Bruttobuchwert — Forderungen 6115

aus Lieferungen und Leistungen

Wertberichtigung 0,0

> 30 Tage
tiberfdllig

25,0%

101.1

25,3

> 60 Tage
tiberfillig

50.0%

57,7

28,8

> 90 Tage
tiberfillig

75,0%

398.8

2991

> 360 Tage
berfdllig

100,0%

92,5

92,5

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine Wertminderungen vorgenommen.

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

Einzelwertberichtigung in TEUR

Stand per 01.10.
Verbrauch

Aufiésung
Zugdnge

Stand per 30.09.

2018/2019

237,0

208,7

445,7

30.09.2018

502,6
0.0

2370

265,6

Summe

1.261,6

445,7

2017/2018

42,0

195,0

2370



2.6. Sonstige langfristige und kurzfristige Vermdgenswerte

Die sonstigen langfristigen Vermodgenswerte beinhal-  bis zum Stichtag noch nicht erfolgt ist. Sie werden
ten geleistete Anzahlungen auf erworbene Renditeim-  den langfristigen Vermogenswerten zugeordnet, da
mobilien in Héhe von TEUR 38.886,2 (Vorjahr TEUR  sie zur langfristigen Bilanzposition Investment
11.196,1), bei denen der Nutzen- und Lastenwechsel Properties (Renditeimmobilien) gehoren.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige kurzfristigen Vermogenswerte in TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Treuhandkonten 459,0 1.700,4
Umsatzsteuerforderungen 514,2 462,4
Mieterkautionen 6799 3783
Forderungen aus Erwerberabrechnungen 328,0 0.0
Forderungen aus Gesellschafterdarlehen 0.0 0.0
Forderungen aus Zinsen Gesellschafterdarlehen 0.0 00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 17,0 00
Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhdlinis besteht 0.0 144,7
Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen 6192 00
Ubrige 266,4 191,8
Gesamt 2.883,7 2.877,6

FOTO:
Wismar, Am Westhafen




2.7. Liquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestinde und
Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. In den
Flissigen Mitteln sind Kautionsgelder enthalten und
werden gesondert unter den sonstigen kurzfristigen
Vermogenswerten ausgewiesen.

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

Bilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln unterscheiden.

2.8. Zur VerduBerung gehaltene

Verm6genswerte

Die zur Verduferung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerte von TEUR 435,0 (2017/2018:

TEUR 0,0) betreffen einen Teil der Gewerbeimmobilie
in Wuppertal, Am Brogel. Ein Teil der Liegenschaft
wurde mit notariellem Kaufvertrag vom 23. Juli 2019
verdaufiert. Der Nutzen und Lastenwechsel erfolgt
frithestens auf den 01. Januar 2020.

Der Verkaufspreis betragt TEUR 435,0. Die Anschat-
fungskosten der in 2018 erworbenen gesamten
Liegenschaft betrugen TEUR 6.232,0. Es ergab sich
kein Bewertungsgewinn.

29. Eigenkapital

29.1. Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der DIR betragt
zum 30. September 2019 TEUR 23.451,9 (Vorjahr
TEUR 18.000,1) und ist eingeteilt in 23.451.945
stimmrechtsgleiche, nennwertlose Inhaberstiickaktien
je 1,00 EUR.

Aufgrund der Ermédchtigung der Hauptversammlung
vom 06. November 2017 (Genehmigtes Kapital 2017)
wurde das Grundkapital am 12. Dezember 2018 um
EUR 4.500.016,0 durch Ausgabe neuer, auf Inhaber
lautender Sttickaktien, jeweils mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 von EUR
18.000.056,0 auf EUR 22.500.072,0 erh6ht, wodurch
das genehmigte Kapital 2017 vollstindig aufge-
braucht wurde. Die Platzierung der Aktien erfolgte zu
einem Preis von EUR 11,0, woraus ein Bruttoerlds von
EUR 49,5 Mio. erzielt wurde.

Zudem wurde infolge der Erméchtigung der Haupt-
versammlung vom 22. Mirz 2019 (Genehmigtes
Kapital 2019/I) das Grundkapital am 02. September
2019 von EUR 22.500.072,0 um EUR 951.873,0 auf
EUR 23.451.945,0 erh6ht. Dazu wurden 951.873
neue, auf Inhaber lautende Stiickaktien mit einem
jeweiligen Anteil am Grundkapital in Héhe von
EUR 1,0 ausgegeben. Die Platzierung erfolgte zu
einem Ausgabepreis in Hohe von EUR 15,75 je Aktie,

woraus ein Bruttoemissionserlos von rund
EUR 15,0 Mio. resultierte.




Das Grundkapital wurde durch Beschluss der
Hauptversammlung vom 22. Mérz 2019 um bis zu
11.250.036,00 EUR zur Bedienung von Options-
oder Wandelschuldverschreibungen bedingt erhoht
(Bedingtes Kapital 2019/1).

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien
Genehmigtes Kapital

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

Des Weiteren wurde in der Hauptversammlung am
22. Mirz 2019 ein neues Genehmigtes Kapital
(Genehmigtes Kapital 2019/I) beschlossen. So wurde
der Vorstand dazu ermdchtigt, das Grundkapital um
bis zu EUR 11.250.036,0 bis zum 21. Mirz 2024 zu
erhohen. Das Genehmigte Kapital 2019/1 betrdgt zum
30. September 2019 EUR 10.298.163,0.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung
am 22. Miérz 2019 ermichtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft um bis zu EUR 11.250.036,00 zur Bedie-

nung von Options- oder Wandelschuldverschreibun-
gen bedingt zu erhdhen (Bedingtes Kapital 2019/1).

29.2. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage erhohte sich von TEUR 31.976,8
zu Geschiftsjahresbeginn um TEUR 57.553,4 auf
TEUR 89.530,2 zum Geschiftsjahresende. Die Verdn-
derung umfasst die Erh6hung aus den Barkapitalerho-
hungen im Dezember 2018 und September 2019.

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

29.4. Bilanzgewinn
Die Entwicklung dieses Postens wird in der Eigenkapi-
talentwicklung dargestellt.

Fiir das Geschiftsjahr 2017/2018 wurde eine Dividen-
de in Hohe von TEUR 2.025,0 gezahlt, was einer
Dividende von 0,09 EUR je Aktie entspricht.

Der Vorstand plant der nachsten ordentlichen
Hauptversammlung fiir das Geschiftsjahr 2018/2019
eine Dividendenzahlung von TEUR 4.666,1, was
einer Dividende von 0,16 EUR je Aktie entspricht,
sowie den Vortrag des restlichen Bilanzgewinns auf
neue Rechnung vorzuschlagen. Dieser Vorschlag
bedarf der Zustimmung von Aufsichtsrat und
Hauptversammlung.

2.10. \Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Langfristig

Kurzfristig
Summe

davon besichert

30.09.2019 30.09.2018
67.526,5 11.042,5
3.956,9 8708
71.483,4 11.913,3
71.483,4 11.913.3



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

Zum Bilanzstichtag sind die Finanzverbindlichkeiten

zum grofsten Teil verzinslich. Die Tilgungssatze
betragen in der Regel zwischen 5,0 % und 8,37 % p. a.

2.11.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sind vollstandig besichert. Als Sicherheiten werden
im Wesentlichen Grundpfandrechte sowie Biirgschaf-
ten von nahestehenden Personen gewdhrt. Diese
Sicherheiten konnen von den Kreditinstituten erst
nach einem wesentlichen Verstof§ gegen den Finan-
zierungsvertrag (beispielsweise bei einer Verletzung
von Financial Covenants) verwertet werden.

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

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

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen in TEUR

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

Summe

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

2.12. Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

30. August 2022

Falligkeit 30.09.2019 30.09.2018
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
117.904,0 0,0 89.686,2 0.0
117.904,0 0.0 89.686,2 0.0

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

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

und werden als langfristig eingestuft:

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen in TEUR Fdlligkeit 30.09.2019 30.09.2018
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Wandelanleihe TEUR 41.600,0 (nominal), 2,0 % Coupon p.a. 11. Juni 2023 411840 0,0 0,0 0.0

Summe

41.184,0 0,0 0,0 0,0



Am 11. Juni 2019 hat die Deutsche Industrie eine
Wandelanleihe mit 416 Teilschuldverschreibungen
einem Nennbetrag von jeweils EUR 100.000,00
ausgegeben. Der Nominalbetrag der auf den Inhaber
lautenden Schuldverschreibungen betragt TEUR
41.600,0. Die Wandelschuldverschreibungen sind in
2.248.648 neue oder bestehende nennwertlose
Deutsche Industrie-Inhaberaktien wandelbar oder
konnen bar zuriickgezahlt werden. Die Wandel-
schuldverschreibungen werden mit 2,0 % p. a.
verzinst und haben eine Laufzeit bis zum 11. Juni
2026. Es besteht eine Put-Option, die eine Filligkeit
zum 11.Juni 2023 vorsieht. Die Anleiheschuldnerin
hat eine Schuldverschreibung nach Ausiibung des
entsprechenden Wahlrechts durch den Gldubiger am
11. Juni 2023 (der ,,Wahl-Riickzahlungstag (Put)“) zu
105 % des Nennbetrags nebst etwaigen bis zum Tag
Wahl-Riickzahlungstag (Put) (ausschliefdlich) aufge-

laufener Zinsen zuriickzuzahlen. Da die Vertragslauf-
zeit bis zum 11. Juni 2026 wirtschaftlich betrachtet
lediglich eine Verldngerungsoption darstellt, wurde
der 11. Juni 2023 als Falligkeitsdatum herangezogen.
Der anfangliche Wandlungspreis fiir auf den Inhaber
lautende Stiickaktien der Gesellschaft betragt EUR
18,50 je Aktie, was einer Wandlungsprdamie von
28,47 % tiber dem Referenzkurs (Schlusskurs der
Deutschen Industrie-Aktien am 04. Juni 2019)
entspricht. Der NettoerlOs aus der Begebung der
Wandelschuldverschreibungen wird fiir allgemeine
Unternehmenszwecke, einschlief8lich der Refinanzie-
rung bestehender Verbindlichkeiten der Gesellschaft
verwendet werden.

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

In den Wandelanleihen enthaltene Change of Control Klauseln konnten im Berichtsjahr nicht ausgeiibt werden. Die Auswirkungen von
Anderungen des Ausfallrisikos der Verbindlichkeit aus Wandelanleihen ergeben sich wie folgt:

TEUR 2018/2019 2017/2018
Buchwert 41.184,0 0.0
Davon Anderung des beizulegenden Zeitwerls infolge des Ausfallrisikos, erfolgsneutral erfasst 00 0.0
Kumulierte Anderung des beizulegenden Zeitwerts infolge des Ausfallrisikos 0,0 0,0
Betrag, den die DIR an Inhaber der Wandelschuldverschreibung 43.680,0 0.0
bei Falligkeit vertraglich zu zahlen hat

Differenz zwischen Buchwert und zu zahlendem Betrag bei Félligkeit 2.496,0 0.0

Es ergab sich ein Bewertungsverlust in Hohe von
TEUR 832,0, welcher im Bewertungsergebnis der

finanziellen Verbindlichkeiten erfolgswirksam im
Gewinn oder Verlust erfasst wurde.

2.13. \Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditge-
bern resultieren aus Darlehen der Obotritia Capital
KGaA und von nahestehenden Personen mit einer

Es bestehen Verbindlichkeiten gegeniiber der Obotri-
tia Capital KGaA in Hohe von TEUR 20.177,8
(30.09.2018: TEUR 2.744,4).

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



2.14. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Riickstellungen in TEUR 30.09_8218:: Verbrauch AufiGsung Zuftihrung 30.09.821;?;
Archivierung 30 0,0 00 0.0 3,0
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 120,0 12,1 00 172,6 180.5
Ausstehende Rechnungen 1.437,5 1.437,5 0,0 413,3 413,3
Aufsichtsratsvergitung und Tantieme 130,3 115,3 0,0 385,2 400,2
Gesamt 1.690,8 1.664,9 0,0 971.1 997.0
Da die wesentlichen Riickstellungen kurzfristig in bestehen zudem keine wesentlichen Unsicherheiten
Anspruch genommen werden, wird aus Wesentlich- hinsichtlich der zeitlichen oder Hohe der Inanspruch-

keitsgriinden auf eine Abzinsung verzichtet. Es nahme.




2.15. Weitere langfristige und kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten umfas-
sen Leasingverbindlichkeiten fiir Erbbaurechte, bei
denen die DIR Erbbauberechtigte ist und die als

Finance Leases bilanziert werden. Die korrespondie-

renden Vermogenswerte werden entsprechen als

Renditeliegenschaften ausgewiesen.

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

TEUR

Verbindlichkeiten aus Finance Leases

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Summe sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Mietkautionen

Verbindlichkeiten gegentber Mietern
Verbindlichkeiten aus Finance Leases

Bereits erhaltener Zahlungseingang (periodenfremd)
Erhaltene Anzahlungen nach Verrechnung mit unfertigen Leistungen
Ubrige

Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten
Steuerverbindlichkeiten

Gesamt

30.09.2019

1.516,7
104
1.527,1
7292
469,6
2,6
300.8
00
58,5
1.560,7

0.0

3.087,8

2.16. \Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.692,0 (Vj.
TEUR 491,3) und beinhalten im Wesentlichen mit

30.09.2018

1.2999
0.0
1.2999
4159
337,6
1.5

0.0
456,2
184,7
1.395,9

2.5832

5.279,0

TEUR 2.548,0 (Vj. TEUR 175,1) Grunderwerbsteuer-

verbindlichkeiten fiir Immobilienzuginge.



3. ErlGuterungen zur
(Gesamtergebnisrechnung

3.1.  Vermietungsergebnis

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Umsatzerldsen aus Vermietung und den Erlosen aus Betriebs- und Nebenkosten,
vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen und stellt sich wie folgt dar:

TEUR

UmsatzerlGse aus Vermietung

Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten*
Summe Erlése

Instandhaltung

Umlagefdhige Betriebs- und Nebenkosten
Nicht umlagefdhige Betriebs- und Nebenkosten

Summe Bewirtschaftungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

* Vorjahresausweis durch die Anwendung von IFRS 15 gedndert

Aus der Erstanwendung des IFRS 15 ergaben sich
keine Unterschiede hinsichtlich des Vermietungser-
gebnisses und somit auch keine Auswirkungen auf
Bilanzposten oder auf das Eigenkapital zum
01.10.2018. Es handelt sich um eine reine Ausweisan-
derung. Um die Vergleichbarkeit mit den Zahlen der
Vorperiode zu ermoglichen, wurde die Darstellung
des Vorjahres entsprechend angepasst.

Bei den Umsatzerlosen handelt es sich ausschlieilich
um Gewerbemieten aus Objekten in Deutschland. Die
Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten enthalten
keine Eigenleistungen der Gesellschaft. Die Instand-
haltungsaufwendungen betreffen Reparaturen und
Wartungsarbeiten. In 2018/2019 wurden werterho-
hende Instandhaltungsmafinahmen in Hohe von
TEUR 3.271,4 aktiviert.

2018/2019 2017/2018
25.481,2 10.260*
4.258,5 2.490,8*
29.739.7 12.750,8*
2.195,2 8419
3.755,3 2.749.8*
2.838,8 1.088.4
8.789,3 4.680,1*
20.950,5 8.070,7

Die nicht-umlagefdhigen Nebenkosten beinhalten
unter anderen Aufwendungen fiir das Property
Management in Hohe von TEUR 2.016,2 (Vj.
TEUR 813,4).

In den Betriebs- und Nebenkosten sind Umsatzerlose
nach IFRS 15 in Hohe von TEUR 3.587,3 (Vj.
TEUR 2.020,2) enthalten.

3.2. Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften

Das Verdufierungsergebnis bildet den im Geschéfts-
jahr 2018/2019 erfolgten Verkauf des Objektes
Stralsund ab, welches als Renditeliegenschaft zum
beizulegenden Zeitwert nach IAS 40 bewertet wurde.
Der Verkaufspreis betrug TEUR 610,0. Im Berichtsjahr
2018/2019 wurde fiir dieses Objekt ein Bewertungser-
gebnis von TEUR 57,0 erzielt.



3.3. Sonstige betriebliche Ertrdage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im
Geschiftsjahr TEUR 373,7 (Vj. TEUR 147,4) und
beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus Versiche-
rungsentschidigungen in Hohe von TEUR 340,5 (Vj.
TEUR 115,6).

3.4. Bewertungsergebnis der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten
Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwertbe-
wertung der Renditeliegenschaften zum Bilanzstich-
tag durch einen externen und unabhingigen Sachver-
stindigen. Fiir den Fall, dass Verkaufsvertriage
vorliegen, wurde der darin vereinbarte Verkaufspreis
als beizulegender Zeitwert herangezogen, da dieser
einen besseren Naherungswert fiir den Marktwert
darstellt.

3.6.

Die Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Wertminderungen in TEUR

Wertminderungen auf Mietforderungen

Wertminderung auf Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Gesamt

Der Ubergang zum Modell der erwarteten Kreditver-
luste nach IFRS 9 fiihrte zu keinen wesentlichen
Auswirkungen auf Mietforderungen, da aufgrund der
immobilienspezifischen Sollstellung der Mietforde-
rungen zu Monatsbeginn die Wertberichtigung der

3.5. Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug im
Geschiftsjahr 2018/2019 TEUR 808,3 (2017/2018:
TEUR 453,7). Weitere Leistungen fiir die Gesellschaft
werden von Mitarbeitern der Obotritia KGaA er-
bracht. Hierfiir wird eine Kostenumlage erhoben,

die in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erfasst wird.

Der Anstieg der Personalaufwendungen resultiert aus
der Neuanstellung von Mitarbeitern, um dem
Wachstum der Gesellschaft Rechnung zu tragen. Vom
Personalaufwand entfallen TEUR 33,8 (Vj. TEUR 25,4)
auf soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung.

Bei der Gesellschaft waren zum 30. September 2019
vier Personen (30.09.2018: drei) direkt angestellt.
Dies umfasste zwei Vorstandsmitglieder und zwei
Angestellte.

Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen

2018/2019 2017/2018
208,7 195,0

00 0.0

208,7 195,0

offenen Positionen zum Monatsende bereits nach IAS
39 erfolgte.

Fiir weitere Informationen siehe auch Kapitel 2.5
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.



3.7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Rechts-, Beratungs- und Priffungskosten
Geschdftsbesorgungsgebtihren
Bestellung Grundpfandrechte
Aufsichtsratsvergiitung

Ubrige

Gesamt

davon Einmalaufwendungen
Bereinigt

Rechts- und Beratungsaufwendungen umfassen vor
allem die laufenden Kosten fiir externe Buchhaltungs-
und Prifungskosten sowie rechtliche Beratung. Die
iibrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen im Wesentlichen Kosten aus der Gutachten-
erstellung sowie Gebiihren. Die Einmalaufwendungen

3.8.  Finanzergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR

Zinsertréige aus Gesellschafterdarlehen
Ubrige Zinsertrage

Summe Zinsertriige

Zinsen fUr Unternehmensanleihen

Zinsen fir Wandelanleihen

Kapitalbeschaffungsgebihren fir zum Fair Value bewertete Verbindlichkeiten

Zinsaufwand aus Gesellschafterdarlehen
Ubrige Zinsaufwendungen fiir Darlehen gegentiber Kreditinstituten
Erbbauzinsen

Summe Zinsaufwendungen

davon nicht zahlungswirksam

Gesamt

2018/2019 2017/2018
3624 573.2
4719 3539
272,2 142,5

28,1 22,5
458,3 1721
1.592,9 1.264,2
431,2 381,0
1.161,7 883,2

im Berichtszeitraum umfassen im Wesentlichen die
Aufwendungen fiir die Bestellung der Grundp-
fandrechte. Bereinigt um Sondereffekte und Einmal-
aufwendungen ergibt sich ein Anstieg der sonstigen
betrieblichen Aufwendungen um TEUR 278,6.

2018/2019 2017/2018
98,6 1.634,5

00 0.0

98,6 1.634,5
-4.400,0 -2.704,5
-208,0 0.0
161,3 0.0
-1.064,2 -80.3
-877.3 -119.1
-113.9 -68,0
-6.824,7 29719
-908,6 -408,8
-6.726,1 -1.3374



Von den Zinsertragen fallen TEUR 98,6 auf Finanzins-
trumente, die nach der Effektivzinsmethode bilanziert
werden.

Das Bewertungsergebnis aus finanziellen Verbindlich-
keiten in Hohe von TEUR 832,0 resultiert aus der
Bewertung der Wandelanleihe zum beizulegenden
Zeitwert (Vj. TEUR 0,0).

3.10. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:
TEUR

Periodenergebnis (unverwdssert)
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen

Periodenergebnis (verwissert)

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (unverwissert)

Potentielle Wandlungsaktien

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (verwdssert)

Ergebnis je Aktie (EUR)
Unverwdssert

Verwdssert

3.9. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betragen im Berichtszeitraum
TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 0,1) und resultieren aus
Steuererstattungen aus Vorjahren. Die auf die Rendi-

teliegenschaften entfallende Grundsteuer wird in den
Aufwendungen aus Vermietung ausgewiesen.

2018/2019 2017/2018
48.671,9 13.714,3
208,0 -
48.879.9 13.714,3
21.619.034 14.511.150
2.248.480 -
23.867.514 14.511.150
2,25 0,95

2,05 0,95
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A ErlQuterungen zur
Kapifalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des

operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt.

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

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 17.133,1
(Vorjahr: TEUR 6.926,9). Der positive Cashflow aus
dem operativen Bereich steht in direkten Zusammen-
hang mit der Erh6hung des Bestandes an Vermie-
tungsobjekten, welcher sich in den nachfolgenden
Jahren weiter verbessern wird.

Der Cashflow aus der Investitionstédtigkeit lag im
Berichtsjahr bei TEUR -198.002,9 (Vorjahr: TEUR

-69.182,5). Die wesentlichen Investitionstatigkeiten
der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die Zahlun-
gen fiir die verschiedenen Immobilienerwerbe in
Hohe von TEUR -215.529,4 (Vorjahr

TEUR -119.466,6).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR 182.818,4 (Vorjahr: TEUR
62.349,3). Wesentlich waren im Berichtsjahr die
Einzahlungen aus Kapitalerhohungen von TEUR
63.005,3 (Vorjahr TEUR 26.043,0), die Einzahlungen
aus der Ausgabe der Wandelanleihe in Hohe von
TEUR 40.190,7 (Vorjahr: TEUR 0,0), die Erhéhung der
Unternehmensanleihe von TEUR 27.998,9 (Vorjahr
TEUR 29.766,5) sowie die Einzahlungen aus Aufnah-
men von Darlehen bei verschiedenen Kreditinstituten
in Hohe von insgesamt TEUR 61.875,0 (Vorjahr TEUR
9.850,0). Diesen Einzahlungen standen im Wesentli-
chen Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten inKkl.
Zinszahlungen von insgesamt TEUR -8.184,1 (Vorjahr
TEUR -3.300,2) sowie gezahlte Dividenden an
Gesellschafter von TEUR -2.025,0 (Vorjahr: TEUR 0,0)
gegeniiber.



Der Anfangsbestand der Nettofinanzverbindlichkeiten zum 01. Oktober 2017 Iéisst sich wie folgt auf den Endbestand

zum 30. September 2019 iiberleiten:

TEUR

Stand 01.10.2017
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten aus der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
Zinsaufwendungen

gezahlte Zinsen

Stand 30.09.2018

Stand 01.10.2018

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten aus der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
Bewertungsergebnis der finanziellen Verbindlichkeiten
Zinsaufwendungen

gezahlte Zinsen

Stand 30.09.2019

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

2.388,7
0.0

0.0
9.850,0
-10,0
-316,5
1099
-108,8
11.913.3
11.913.3
0.0

0.0

0.0

0.0
61.875,0
-42,5
2.268,0
0.0
8773

-871.7

71.483,4

Verbindlichkeiten
aus Wandel-
anleihen

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
40.352,0
0.0
0.0
0.0
0.0
832,0
208,0

-208,0

41.184,0

Verbindlichkeiten
aus Unterneh-
mensanleihen

60.011,9
29.900,0
-133,5
00

0.0

0.0
2.704,5
-2.796,6
89.686.2
89.686.2
28.100,0
-101,1
0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0
4.400,0

-4181,1

117.904,0

Summe

62.400,6
299000
-133,5
9.850,0
-10,0
-316,5
2.814,3
-2.905,4
101.599.5
101.599.5
28.100,0
-101,1
40.352,0
0.0
61.875,0
-42,5
-2.268,0
832,0
5.485,3

-5.260,8

230.571,4



0. Angaben zu Finanz-
nstrumenten und zum
belizulegenden Zeltwert

5.1.  Finanzrisikomanagement

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

5.1.1.  Ausfallrisiken

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko eines Verlustes, wenn
ein Geschiaftspartner seinen vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nicht nachkommt. Dies kénnen

im wesentlichen Mieter als auch Banken sein. Um
diesem Risiko entgegenzutreten, geht die DIR grund-
satzlich nur Geschiftsverbindungen mit kreditwiirdi-
gen Vertragsparteien und holt entsprechende Sicher-
heiten ein. Dazu verwendet die DIR verfiigbare
Finanzinformationen, um die Bonitit der Geschafts-
partner zu bewerten. Das Risikoexposure der
Gesellschaft wird fortlaufend tiberwacht.

Die Gesellschaft erfasst Wertberichtigungen fiir
erwartete Ausfdlle grundsitzlich fiir:

finanzielle Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden

Schuldinstrumente, die erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden

und Vertragsvermogenswerte sowie Forderungen
aus Leasingverhaltnissen.

Die Gesellschaft bemisst die Wertberichtigung in
Hohe der tiber die Laufzeit erwarteten Ausfille,
aufler fiir die folgenden Fille in denen der erwartete
Zwolfmonats-Kreditverlust zugrunde gelegt wird:

Schuldinstrumente, die am Bilanzstichtag ein
geringes Kreditrisiko aufweisen und

Schuldinstrumente bei denen sich das
Ausfallrisiko seit dem erstmaligen Ansatz
nicht signifikant erhéht hat.

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Vertragsvermodgenswerte sowie
Forderungen aus Leasingverhdltnissen werden
generell auf Basis der iiber die Laufzeit erwarteten Kre-
ditverluste berticksichtigt.

Zur Bestimmung, ob eine signifikante Erhohung des
Ausfallrisikos seit der erstmaligen Erfassung vorliegt
und zur Schidtzung des erwarteten Ausfalls werden
angemessene und belastbare Informationen, die ohne
unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfiigbar
sind. Dies beinhaltet sowohl quantitative als auch
qualitative Informationen und Analysen basierend
auf Erfahrungswerten und zukunftsgerichteten
Informationen. Der Transfer aus Stufe 1 des Wertmin-
derungsmodells nach IFRS 9 erfolgt, wenn sich das
Kreditausfallrisiko seit dem erstmaligen Ansatz
signifikant erhoht hat. Indikator hierfiir ist in erster
Linie, dass die vertraglichen Zahlungen mehr als

30 Tage tiberféllig sind oder sich das Rating ver-
schlechterte. Ein Riicktransfer erfolgt dann, wenn sich
das Kreditausfallrisiko zum Stichtag so verringert hat,
dass es im Vergleich zum erstmaligen Ansatz nicht
mehr signifikant erhéht ist. Dies gilt unabhédngig



von dem Umfang der Anderung des Kreditausfallrisi-
kos im Verhaltnis zum vorangegangenen Abschluss-
stichtag.

Die erwarteten Ausfille werden grundsatzlich auf
Basis der Differenz zwischen allen vertraglichen
Zahlungen, die geschuldet werden und sdmtlichen
Zahlungen, die erwartet werden.

An jedem Stichtag wird tiberpriift, ob finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten sowie Schuldinstrumente, die erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert bilanziert werden eine
beeintrachtigte Bonitdt aufweisen und ggf. wert zu
berichtigen sind. Die Bonitdt eines finanziellen
Vermogenswerts ist beeintrachtigt, wenn ein oder
mehrere Ereignisse mit nachteiligen Auswirkungen
auf die erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome einge-
treten sind. Indikatoren sind u.a.

Signifikante finanzielle Schwierigkeiten des
Kreditnehmers

Ein Vertragsbruch wie Ausfall oder Uberfilligkeit

Es wird wahrscheinlich, dass der Kreditnehmer in
Insolvenz oder Sanierungsverfahren geht

Zugestandnisse an den Kreditnehmer aus wirtschaftli-
chen oder rechtlichen Griinden im Zusammenhang
mit den finanziellen Schwierigkeiten des Kreditneh-
mers macht, die anderenfalls nicht in Betracht
gezogen werden wiirden Bestehende Mietforderungen
werden in den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ausgewiesen und regelmafiig auf ihre
Werthaltigkeit tiberpriift. Zur Bemessung erwarteter

Kreditverluste wurden Mietforderungen in den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen auf
Basis gemeinsamer Kreditrisikomerkmale und Uber-
falligkeitstage zusammengefasst. Wertberichtigungen
werden dabei grundsitzlich auf Basis der Altersstruk-
tur der Mietforderungen durchgefiihrt, ausgenommen
sind davon die héchsten Mietforderungen, die
einzeln betrachtet und gegebenenfalls wertgemindert
werden. Die erwarteten Verlustquoten beruhen auf
Zahlungsprofilen der Umsitze aus der Vergangenheit
und entsprechen den historischen Ausféllen. Eine
Anpassung dieser historischen Verlustquoten erfolgt
anhand aktueller und zukunftsorientierter Informati-
onen zu makrookonomischen Faktoren, womit die
Fahigkeit der Kunden zur Begleichung der Forderun-
gen abgebildet wird. Die Wertminderungen auf
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind in
den Wertminderungen auf Forderungen und Vorrite
ausgewiesen. Die Wertberichtigungen werden vom
finanziellen Vermogenswert abgesetzt.

Bestehende Darlehensforderungen werden anhand
ihrer erwarteten Ausfallwahrscheinlichkeit auf
Werthaltigkeit und deren gegebenenfalls signifikante
Erhohung tberpriift.

Finanzielle Vermogenswerte werden nach einer
angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine
Realisierbarkeit mehr erwartet wird. Fiir einzelne
Vermogenswerte sieht die Wertberichtigungsvorgabe
eine Ausbuchung vor, wenn eine Uberfilligkeit von
mehr als 360 Tagen vorliegt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermogens-
werte abziiglich etwaiger Wertminderungen stellen
das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei



finden erhaltene Sicherheiten keine Berticksichtigung. Zur Sicherstellung der Liquiditét erfolgt eine Liquidi-
Es bestehen keine iiberfdlligen nicht wertgeminderten tdtsplanung, die fortlaufend die erwarteten Liquidi-
Forderungen. tatsbediirfnisse den erwarteten Liquiditdtszufliissen

gegeniiberstellt. Dabei steuert die DIR Liquiditatsrisi-
5.1.2.  Liquiditiits- und Finanzierungsrisiko ken durch das Halten von angemessenen Riicklagen
Als Liquiditatsrisiko wird das Risiko bezeichnet, dass und Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/

die DIR ihren Zahlungsverpflichtungen zu einem Ist-Abgleiche der prognostizierten und tatsdchlichen
vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkom- Cashflows unter Einbeziehung der Falligkeitsprofile
men kann. von Forderungen und Verbindlichkeiten.

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

Restlaufzeit zum 30.09.2019 in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegen(ber Kreditinstituten 71.538,4 3.970,0 21.093,5 46.4749
Verbindlichkeiten ggui. anderen Kreditgebern* 201777 0,0 201777 0.0
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 43.7279 00 43.7279 0.0
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 118.397.2 00 118.397.2 0.0
Verbindlichkeiten aus Leasing 1.5194 27 12,8 1.503,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.692,0 2.692,0 0.0 0,0
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 10,3 0,0 10,3 0,0
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 1.558,0 1.558,0 0,0 0,0

*In Anspruch genommene, jederzeit riickzahlbare Kreditlinie

Restlaufzeit zum 30.09.2018 in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 11.931.3 870,8 3.348,0 7.694,5
Verbindlichkeiten ggt. anderen Kreditgebern 0,0 0,0 0.0 0,0
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 0.0 0.0 0.0 0.0
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen 90.205,4 305.4 89.900,0 0.0
Verbindlichkeiten aus Leasing 1.301,3 1.5 489 1.250,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 491,3 491,3 0,0 0.0
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.977.6 3.977,6 0,0 0.0
Die Gesellschaft kann Kreditlinien in Anspruch Gesellschaft erwartet, dass sie ihre Verbindlichkeiten
nehmen. Der gesamte, noch nicht in Anspruch aus operativen Cashflows, aus dem Zufluss der fallig
genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag werdenden finanziellen Vermogenswerte und Kapital-

auf rund TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 17.255,6). Die mafinahmen sowie den bestehenden Kreditlinien



jederzeit erfiillen kann. Daneben bestehen geschitzte
kiinftige Zahlungsabfliisse aus Zinsen auf finanzielle
Verbindlichkeiten innerhalb eines Jahres von TEUR
8.754,8 (Vorjahr: TEUR 3.915,9), von mehr als einem,
aber weniger als fiinf Jahren von TEUR 21.499,3
(Vorjahr: TEUR 11.814,1) und nach mehr als finf
Jahren von TEUR 3.534,0 (Vorjahr: TEUR 656,2). Die
zukiinftigen Zinszahlungen fiir Leasing sind in 6.2
dargestellt.

Bei einem Grofiteil der Darlehensvertrdge bestehen
Verpflichtungen zur Einhaltung bestimmter Financial
Covenants. Diese umfassen in der Regel Standard-
kennziffern wie zum Beispiel den Schuldendeckungs-
grad (Debt Service Coverage Ratio, DSCR) oder
Loan-to-Value (LTV). Bei einer Verletzung der verein-
barten Kreditvorgaben konnte es zu einer vorzeitigen
Riickzahlungsverpflichtung kommen, was in Einzel-
fallen die Liquiditat beeintrachtigen kénnte. Zum
Stichtag 30. September 2019 wurden alle Auflagen aus
Kredit- und Anleihevertrdgen eingehalten.

Die bilanzierten finanziellen Vermodgenswerte haben
keine festen Félligkeiten und werden insofern als
kurzfristig kategorisiert.

Weiterhin ist die DIR grundsétzlich darauf angewie-
sen, zur Refinanzierung der laufenden Geschaftstatig-
keit oder fiir Akquisitionen Fremdkapital zu angemes-
senen Konditionen erhalten zu kénnen. So kénnen
beispielsweise Krisen an den internationalen Finanz-
madrkten die Fremdkapitalfinanzierung erschweren
und dann zu Liquiditdtsproblemen fiihren. Wenn
daraus folgend der Kapitaldienst nicht mehr gedeckt
werden sollte, konnten Kreditgeber zwangsweise
Verwertungen von Immobiliensicherheiten veranlas-
sen, wobei Notverkiaufe zu erheblichen finanziellen
Nachteilen fiihren kénnten. Insofern nutzt die DIR

fortlaufend giinstige Marktbedingungen aus, um die
Finanzierung giinstig und nachhaltig auszurichten.

Dies trifft ebenfalls auf die begebenen
(Wandel-)anleihen zu.

5.1.3.  Zinsdnderungsrisiko

Auf Grund ihrer Geschéftsaktivitdt ist die DIR einem
Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Dieses besteht dabei
insbesondere bei variabel verzinslichen Darlehen und
bei der Neufestsetzung von Konditionen festverzinsli-
cher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist,
wenn sich durch Zinsanhebungen der EZB hohere
Zinszahlungen ergeben.

Zur Absicherung setzt die DIR, wenn erforderlich,
derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder
Caps ein, die das Zinsdnderungsrisiko bzw. die
Zinssensitivitdt bei steigenden Zinssdtzen minimie-
ren. Die Gesellschaft hat zum 30. September 2019
keine Zinssicherungsinstrumente. Fiir spekulative
Zwecke werden keine Derivate eingesetzt.

Dartiber hinaus ist die Gesellschaft fortlaufend

in Gesprachen mit den Bankpartnern, um aus-
laufende Zinsbindungsfristen rechtzeitig zu verlan-
gern oder Darlehen vorzeitig abzulosen oder ggf.
umzuschulden. Hierbei kommen grundsétzlich
auch Forward-Darlehen in Betracht.

Zum 30. September 2019 bestehen ausschliefdlich
Darlehen mit einem festen Zinssatz.

Wiren die Zinssdtze im Berichtszeitraum um 1%
hoher (niedriger) gewesen, dann ware das Jahreser-
gebnis um TEUR 1.728,9 niedriger (2018: TEUR
888,7) bzw. TEUR 1.710,0 hoher (2018: TEUR 900,9)
gewesen.



5.2. Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten verteilen sich auf die jeweiligen IFRS 9-Bewertungskategorien wie folgt:

Wertminderungen

Zinsauf- Bewertungs-

Angaben zum 30.09.2019 in TEUR Zinsertrige (im sonst. Sonstiges g.
wendungen ergebnis

betr. Aufwand)
Finanzielle Vermégenswerte bewertet zu FVtOCI 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0
Finanzielle Vermdgenswerte bewertet zu FVPL 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Finanzielle Vermdgenswerte bewertet zu AC 0,0 0.0 208,7 0,0 0.0
Summe finanzielle Vermdgenswerte 0,0 0,0 208,7 0.0 0,0
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVtOCI 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu FVtPL 0.0 208,0 0.0 0.0 832,0
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu AC 98,6 6.341,4 0.0 0.0 0.0
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 98.6 6.549.4 0,0 0,0 832,0
In der Vorperiode stellte sich das Nettoergebnis aus Finanzinstrumenten wie folgt dar:
Wertberich- B t -
1AS 39 Zinsen in .er erlc. ewer ur.lgs Sonstige in
30.09.2018 Kateaorie TEUR tigungen in ergebnisse TEUR
9 TEUR  OCIin TEUR
Anteile an Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhdlinis Afs - FV 0.0 0.0 0.0 0.0
besteht ' ' ' '
Andere finanzielle Vermdgenswerte Afs - FV 0,0 0.0 0,0 0,0
Darlehen und Forderungen LaR 1.634,5 -195,0 0,0 0,0

5.3. Saldierung finanzieller Vermbgens-

werte und Verbindlichkeiten

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen
nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung
besteht und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt
ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewdhnlichen
Geschiftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die
Globalnettingvereinbarung nur einen bedingten

Anspruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden
die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkei-
ten am Bilanzstichtag mit ihren Bruttobetrdgen in der
Bilanz ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30.09.2019 wurden branchentib-
lich Forderungen aus noch nicht abgerechneten
Betriebskosten von TEUR 7.396,2 (30.09.2018: TEUR
3.023,3) mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebs-
Kostenvorauszahlungen in Hohe von TEUR 7.089,5
(30.09.2018: TEUR 3.479,6) verrechnet.



5.4. Kapitalsteuerung zwischen Figen- und Fremdkapital angestrebt wird

(Eigenkapitalquote) und die Vorgaben des REIT-Geset-
Ziele der Kapitalsteuerung sind die Aufrechterhaltung zes eingehalten werden, welche eine Mindesteigenka-
einer hohen Bonitdt sowie die Maximierung des pitalquote von 45% auf das unbewegliche Vermogen
Shareholder Value, indem ein optimales Verhaltnis vorschreiben.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Geschdiftsjahresende wie folgt dar:

In TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Eigenkapital 181.463,3 71.811,0
Bilanzsumme 438.989,1 183.616,0
Eigenkapitalquote in % 41,3 391

Die Eigenkapitalquote nach REIT-Gesetz stellt sich wie folgt dar:

In TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Eigenkapital 181.463,3 71.811,0
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien / unbewegliches Vermogen 392.849,0 168.242,2
Eigenkapitalquote in % 46,2 42,7

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

In TEUR 30.09.2019 30.09.2018
Finanzverbindlichkeiten 252.265,8 104.343,9
abziiglich Zahlungsmittel und laufende Darlehen -2.065,7 177
Abz(iglich kurzfristig kiindbare Finanzanlagen -459,0 -144,7
Nettofinanzverbindlichkeiten 249.7411 104.082,1
Renditeliegenschaften 392.849,0 168.242,2
Anzahlungen auf akquirierte Renditeliegenschaften 38.886,2 11.196,1
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 4350 0.0
Summe Immobilienvermdgen 432.170,2 179.438,3

Loan-to-Value (LTV) in % 57,8% 58,0%



5.5. Bewertungskategorien der Finanzinstrumente nach IFRS 9

IFRS 9 ersetzt den IAS 39 und regelt unter anderem
die Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte und

Verbindlichkeiten neu. Die Uberleitung von den stellt:

Angaben in TEUR

Finanzielle Vermbgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Summe finanzielle Vermégenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggui. anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Verbindlichkeiten aus Finance Lease

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Summe finanzielle Verbindlichkeiten

1 Loans and Receivables
2 Amortised Cost
3 Available for Sale zum Fair Value

4 Financial Liabilities at Amortised Cost

Buchwert nach

Kat i
o
30.09.2018
LaR' 265,6
LaR N7
Afs - FV3 2.415,3
2.798,0
FLaC* 11.825,6
FLaC 2.744,4
FLaC 89.686,2
FLaC 1.301,4
FLaC 491,3
FLaC 9292
106.978,1

Kategorie
nach IFRS 9

AC?
AC
AC

AC
AC
AC

AC
AC

Aus der Erstanwendung des IFRS 9 hat sich kein Umstellungseffekt ergeben.

Buchwert nach
IFRS 9 zum
01.10.2018

265,6
171
2.415,3

2.798,0

11.825,6
2.744,4
89.686,2
1.301,4
491,3
9292

106.978,1

Bewertungskategorien nach IAS 39 auf die des IFRS 9
zum Umstellungszeitpunkt ist im Folgenden darge-

Differenz

0.0
0.0
0.0

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0



Eine Ubersicht der Bewertungskategorien der finanziellen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten nach IFRS 9

findet sich in der nachfolgenden Tabelle:

Angaben in TEUR

Finanzielle Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

Zahlungsmittel und Zahlungsmit-
teldquivalente

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Summe finanzielle Vermdgenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Verbindlichkeiten aus
Unternehmensanleihen

Verbindlichkeiten aus Finance Lease

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

Kategorie
nach
IFRS 9

AC

AC

AC

AC

AC

FViPL

AC

AC

AC

AC

Buchwert zum
30.09.2019

8194

2.065,7

1.139.0
4.024,1

71.483.4

20.177.8

41.184,0

117.904,0

1.485,8

2.692,0

10.3

7292

254.936,9

AC

819.4

2.065,7

1.139.0
4.024,1

71.483,4

20.177.8

41.184,0

117.904,0

2.692,0

10,3

7292

253.451,1

FViPL

FVtOClI

1AS 17

1.485,8

Beizulegen-
der Zeitwert

zum
30.09.2019

819.4

2.065.7

1.139.0
4.024,1

71.442,5

20.177.8

41.184,0

123.900,0

1.485,8

2.692,0

10,3

7292

254.936,9

5.6. Beizulegender Zeitwert von Vermogensgegenstinden und Verbindlichkeiten

Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden

Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermdgens-

werten und Verbindlichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert ist im IFRS 13 definiert und

soll unter Verwendung moglichst marktnaher

Bewertungsmethoden und Inputparameter bestimmt

Bewer-
tungshier-
archie

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 1

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

werden. Dabei unterteilt eine Bewertungshierarchie

die Inputdaten nach ihrer Qualitdt in drei Stufen:

Stufe 1 Auf aktiven Mirkten fiir identische Vermo-
genswerte oder Verbindlichkeiten notierte (unveridn-

dert ibernommene) Preise, wie beispielsweise

Borsenkurse



Stufe 2 Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um
die auf Stufe 1 berticksichtigten, notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermogenswert oder
die Verbindlichkeit entweder direkt oder indirekt
(d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

Stufe 3 Nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basierende Faktoren fiir die Bewertung des
Vermogenswerts oder der Verbindlichkeit

Soweit Inputfaktoren verschiedener Stufen Anwen-
dung finden, wird der beizulegende Zeitwert der
jeweils niedrigeren Hierarchiestufe zugeordnet. Die
Gesellschaft erfasst Umgruppierungen zwischen
verschiedenen Stufen grundsdtzlich zum Ende der
Berichtsperiode, in der die Anderung eingetreten ist.
Im Geschiftsjahr 2018/2019 sowie in der Vorperiode
erfolgten keine Umgliederungen zwischen den
jeweiligen Hierarchiestufen.

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

In TEUR

Renditeliegenschaften
Zum Verkauf bestimmte Immobilien

Summe Aktiva

Wandelanleihe

Summe Passiva

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermogens-

werte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert

der erwarteten Zahlungen unter Beriicksichtigung
laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen, soweit
kein Borsenkurs verfiigbar ist. Kurzfristige Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Vermogenswerte und liquide Mittel entsprechen
daher anndhernd ihren beizulegenden Zeitwerten.

Bewertungshierarchie 30.09.2019 30.09.2018
Stufe 3 392.849,0 168.242,2

Stufe 1 435,0 0.0

393.284,0 168.242,2

Stufe 1 41.184,0 0.0

41.184,0 0,0

Da der Verkaufspreis einen beizulegenden Zeitwert
auf Stufe eins der Fair-Value-Hierarchie darstellt,
wurde dieser herangezogen und ein Transfer von
Stufe 3 (Marktwertgutachten) in Stufe 1 (Verkaufs-
preis am Markt) vorgenommen.



0. o0nstige Angaben

6.1.  Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Vertrigen:

TEUR

Asset- und Propertymanagementvertrige
Vertrdge Uber Verwaltungsumlage
Fahrzeugleasing

Gesamt

davon bis zu T Jahr

davon Uber ein Jahr bis funf Jahre (undiskontiert)

davon Uber flinf Jahre (undiskontiert)

Am Bilanzstichtag 30. September 2019 hat die
Gesellschaft Kaufpreisverpflichtungen aus notariell
beurkundeten Kaufvertrdgen fiir acht Objekte in
Hohe von TEUR 15.301,4.

6.2. \Verpflichtungen aus Leasingverhdltnissen

Finance Leasing als Leasingnehmer
Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertridgen
bestehen langfristige Leasingverbindlichkeiten,

in TEUR

Mindestleasingzahlungen 30.09.2019
davon Zinszahlungen

davon Tilgungen
Mindestleasingzahlungen 30.09.2018

davon Zinszahlungen

davon Tilgungen

30.09.2019

7.834,7
4719
13,6
8.320,2
2.876,8
5.443,4

00

30.09.2018

4.384,4
5899
0.0
4.974,3
1.722,5
3.251,8

0.0

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhaltnisse.

die in den Folgejahren zu Auszahlungen fiihren.

Diese verteilen sich wie folgt:

Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre

6.315,2 15,7 462,7
4.795,8 113,0 4499
1.519.4 2.7 12,8
5.753,2 101.4 405,7
4.451,8 99.9 356,8
1.301.4 1.5 489

liber 5 Jahre

5.736,9
4.232,9
1.503,9
5.246,1

3.995.1

1.250,9



Die Erbbaurechtsvertrage haben eine Restnutzungs-
dauer von durchschnittlich 55,2 Jahren und werden
durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes
angepasst. Im Berichtsjahr fand eine Indexanpassung
statt, infolge derer der Buchwert der Erbbaurechte um
TEUR 33,6 erhoht wurden. Dieser Effekt auf die
Leasingverbindlichkeiten und —vermogenswerte
wurde im Berichtszeitraum erfolgsneutral erfasst.
Weiterhin liegen zum Teil Verlingerungsoptionen
vor. Eventualmietzahlungen lagen nicht vor.

6.3. Geschdfte mit nahestehenden

Unternehmen und Personen

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

Mutterunternehmen,

Weitere Gesellschafter,

Sonstige nahestehende Unternehmen - hierunter
fallen die Tochterunternehmen, Gemeinschaftsun-
ternehmen und assoziierten Unternehmen der
Gesellschafter mit mindestens mafigeblichen
Einfluss sowie von der Geschiftsfithrung kontrol-
lierte Unternehmen,

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

Die Gesellschaft unterhilt geschiftliche Beziehungen
zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im
Wesentlichen umfassen diese Beziehungen Finanz-
dienstleistungen durch kurzfristige Liquiditdtsbereit-
stellungen auf Basis von abgeschlossenen Rahmenver-
tragen sowie Dienstleistungen.

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

Die Deutsche Industrie ist ein verbundenes Unterneh-
men der Obotritia Capital KGaA, Potsdam. Fir die
Nutzung von Geschiftsraumen, die Bereitstellung
von Biiroausstattung und Verwaltungspersonal
einschlieflich der Tatigkeit des Vorstands wurde von
der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine
Umlage von TEUR 471,9 (Vj. TEUR 353,9) im Rahmen
des abgeschlossenen Geschéftsbesorgungsvertrags in
Rechnung gestellt.

Mit Vertrag vom 17.11.2014 und Nachtrag vom
29.01.2015, 31.03.2016 und 01.03.2019 wurde der
Gesellschaft von der Obotritia Capital KGaA (ehemals
EAA Grundbesitz GmbH) ein Kontokorrentdarlehens-
rahmen zur Verbesserung der Liquiditatsausstattung
als Liquiditatslinie von EUR 31 Mio. gewdhrt. Das
Darlehen wird auf Anforderung der Gesellschaft
ausgezahlt und ist jederzeit, aber spatestens zum Ende
der Vertragslaufzeit am 31.12.2024 zuriickzuzahlen.
Es entstehen ausschlie8lich auf den ausstehenden
Betrag Zinsen, Bereitstellungszinsen werden nicht
zusdtzlich berechnet. Zum Stichtag 30. September
2019 bestand eine Verbindlichkeit von TEUR 20.117,8
(30.09.2018: TEUR 2.744,4). Fiir Uberzahlungen
werden die gleichen Vertragsbedingungen ange-
wandt, die fiir die Inanspruchnahme gelten. Fiir diese
Falle wurde ein Darlehensrahmenvertrag mit Datum
vom 2. Mirz 2017 abgeschlossen. Der Zinssatz betragt
8,0 % und wird jahrlich berechnet. Die Zinszahlun-
gen werden gestundet und sind spatestens mit
Beendigung des Darlehens fallig. Fiir das Geschéfts-
jahr wurden Zinsertrdge von TEUR 98,6 (Vorjahr:
TEUR 1.634,5) und Zinsaufwendungen von TEUR
1.064,2 (Vorjahr TEUR 80,3) erzielt.



Es besteht ein Verwaltervertrag mit der GV Nordost
Verwaltungsgesellschaft mbH, Rostock, tiber das
Property Management des Immobilienbestandes. Die
vereinbarte Vergiitung betrdgt monatlich 3 % der
erhaltenen Nettomietertrage (zzgl. Umsatzsteuer). Im
Berichtsjahr sind Aufwendungen in Héhe von TEUR
705,7 (Vorjahr: TEUR 323,5) angefallen.

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungs-
vertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Berlin. Die
vereinbarte Vergiitung betrdgt jahrlich 0,5 % des
Bruttovermogenswertes der Immobilien der Gesell-
schaft, berechnet anhand der Erwerbspreise und
Transaktionskosten und wird in vierteljdhrlichen
Abschldgen entrichtet. Im Berichtsjahr betrugen die
Aufwendungen TEUR 1.310,5 (Vorjahr: TEUR 489,9).

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

TEUR

Sonstige kurzfristige Vermégenswerte

gegen Gesellschafter (Obotritia Capital KGaA)
Sonstige nahestehende Unternehmen
Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern
gegen Obofritia Capital KGaA

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige nahestehende Unternehmen

Die zum 30.09.2019 ausgewiesenen Forderungen
gegen sonstige nahestehende Unternehmen i. H. v.
TEUR 17,0 (Vj. TEUR 100,0) entstanden aus dem
Verkauf einer Anlage an die Diana Contracting
GmbH. Im Vorjahr handelte es sich um verauslagte
Zahlungen fiir die TecCenter Vermietungsgesellschaft
mbH & Co. KG.

30.09.2019 30.09.2018
00 144,7

17,0 1000
20.177,82 2.744,4
0.0 0.0

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und
Vorschiisse gewdhrt. Nahe Familienangehorige des
Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen
Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen
der Gesellschaft.



6.4. Aufsichtsrat und Management

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Name

Dr. Maximilian Murawo
(bis 22.03.2019)

Aufsichtsratsvorsitzender
Berlin

Hans-Ulrich Sutter

(ab 22.03.2019)
Aufsichtsratsvorsitzender

Dusseldorf

Dr. Dirk Markus
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

London

Achim Betz
Aufsichtsratsmitglied

Nartingen

Beruf

Rechtsanwalt

Diplom-Kaufmann

Betriebswirt

Wirtschaftsprifer,
Steuerberater,
Diplom-Kaufmann,

ba audit GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Berlin
(Managing Partner),

Best Audit GmbH Wirtschaft-
spriifungsgesellschaft, Han-

nover (Managing Partner)

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S.5 AktgG

Keine

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (Aufsichtsratsvorsitzender)

TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg (stellvertretender Aufsichtsratsvor-
sitzender)

Obotritia Capital KGaA, Potsdam (Aufsichtsratsmitglied)

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

Deutsche Konsum REIT-AG, Rostock
(stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender)

Best Audit GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Hannover
(Managing Partner)

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

BSF Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart
(Managing Partner)

NEXR Technologies SE (vormals Staramba SE), Berlin (stellvertretender
Vorsitzender des Verwaltungsrats seit. 13 Februar 2019)

Bankhaus Obotritia GmbH, Mlnchen
(Mitglied des Prifungsausschusses seit 26. Februar 2019)

Die Vergiitung des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr
betrug TEUR 22,5 (2018: TEUR 22,5) ohne Umsatz-
steuer. Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine

Kredite und Vorschiisse gewdhrt; ebenso wurden
keine Haftungsverhiltnisse zugunsten von Aufsichts-
ratsmitgliedern eingegangen.



Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name Beruf

Rolf Elgeti Diplom-Kaufmann
Vorstandsvorsitzender CEO

Potsdam

Sonja Petersen
(geb. Paffendorf)

Vorstandsmitglied CIO

Diplom-Kauffrau

Berlin

René Bergmann Kaufmann
Vorstandsmitglied CFO

Berlin

Die Beziige des Vorstandsvorsitzenden belaufen sich
fiir das Geschiftsjahr 2018/2019 auf TEUR 71,3
(2017/2018: TEUR 71,3). Die Vergiitung erfolgt durch
Kostenumlage von der Obotritia Capital KGaA, da
zwischen der Gesellschaft und dem Vorstandsvorsit-
zenden kein Anstellungsvertrag besteht. Es bestehen
keine dartiber hinaus gewdhrten Zuwendungen oder
variablen Vergiitungen.

Fir Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstandsver-
gutung wird auf den Vergiitungsbericht im Lagebe-
richt der DIR verwiesen.

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 S. 5 AktG

TAG Immobilien AG, Hamburg, Deutschland (Aufsichtsratsvorsitzender)

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

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

NEXR Technologies SE (vormals Staramba SE), Berlin, Deutschland
(Mitglied des Verwaltungsrats)

HLEE (Highlight Event and Entertainment AG. Pratteln. Schweiz)
(Mitglied des Verwaltungsrats (seit 29. Juni 2018)

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

Bankhaus Obotritia GmbH, Mlnchen
(Mitglied des Prifungsausschusses seit 26. Februar 2019)

Keine

Keine

6.5. Konzernabschluss

Die DIR wird als Tochtergesellschaft in den Konzern-
abschluss der Obotritia Capital KGaA, Potsdam,
einbezogen. Der Jahresabschluss 2018/ 2019 wird in
den Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA mit
Sitz in Potsdam fiir den grofiten und kleinsten Kreis
von Unternehmen einbezogen, der im Bundesanzei-
ger offengelegt wird.



6.6.  Honorar des Abschlusspriifers

Das Abschlusspriiferhonorar stellte sich im abgelaufenen Geschdftsjahr wie folgt dar:

TEUR

Abschlussprifungsleistungen
Andere Bestatigungsleistungen
Sonstige Leistungen

Gesamt

davon periodenfremd

Die anderen Bestdtigungsleistungen in 2018/2019
betreffen die Erteilung eines Comfort Letters gemafd
IDW PS 910 (TEUR 63,2). Aus Nachberechnungen
sind TEUR 18,1 (2017/2018: TEUR 6,4) periodenfrem-
de Honorare enthalten.

6.7. Wesentliche Ereignisse

nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem Bilanzstichtag bis zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Abschlusses sind acht Objekte in das
wirtschaftliche Eigentum der Deutschen Industrie
ubergegangen. Das Investitionsvolumen betrug rund
EUR 53,7 Mio. Die Standorte sind unter anderem
Hannover, Wesel und Schwerin.

30.09.2019 30.09.2018
931 66,4

63.2 43,6

54 1.2

161,7 m.,2

18,1 6.4

Dariiber hinaus hat die Deutsche Industrie Kauf-
vertrdge liber drei Objekte in Hohe von insgesamt
EUR 13,3 Mio. abgeschlossen. Die drei Objekte haben
ihre Standorte in Kloster Lehnin, Dinslaken und
Wedemark.

Am 17. Oktober 2019 hat die Gesellschaft drei
Darlehensvertrdage in Hohe von insgesamt

EUR 17,5 Mio. mit der Kreissparkasse Ostalb, Aalen
zur Refinanzierung der Objekte in Essingen, Aalen
und Westhausen abgeschlossen.

Im November 2019 hat die Gesellschaft eine Kapita-
lerhohung durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt
ca. 5,7 Mio. Aktien zu einem Preis von 16,25 je Aktie
platziert und somit ein Bruttoerlos in Hohe von

ca. 92,8 Mio. EUR erzielt.



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

Am 25.10.2019 haben Vorstand und Aufsichtsrat

der Deutsche Industrie REIT-AG die aktuelle Entspre-
chenserkldrung zum Deutsche Corporate Governance
Kodex nach § 161 AktG abgegeben sowie am
02.12.2019 die aktuelle Erklarung zur Unternehmens-
fiihrung. Die Erklarung wurde den Aktiondren unter
https://deutsche-industrie-reit.de dauerhaft zugang-
lich gemacht.

Rostock, 6. Dezember 2019

L 1“"?({ ) \ rl,./lrf-{ ;"f.J--—--_ ,--"//{;::'
Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdfi den  der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den

anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
Jahresabschluss zum 30. September 2019 ein den vermittelt wird sowie, die wesentlichen Chancen
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ~ Gesellschaft beschrieben sind.”
vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf
einschliefflich des Geschéftsergebnisses und die Lage Rostock, 6. Dezember 2019

Yy Dol
W =9 \ WAL f,,;;
Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann

Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)



Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Einzelabschlusspruters

An die Deutsche Industrie REIT-AG, Rostock

Vermerk iiber die Priifung des
Einzelabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Einzelabschluss der Deutsche Industrie
REIT-AG - bestehend aus der Bilanz zum 30. September
2019, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und der Eigenkapitalverdnderungsrechnung
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Oktober 2018 bis zum
30. September 2019 sowie den Anhang, einschlief}lich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsle-
gungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Deutsche Industrie REIT-AG fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2018

bis zum 30. September 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

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

§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsédchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2019 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2018 bis zum
30. September 2019 und

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

Gemafs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafligkeit des Einzelabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Einzelabschlusses

und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung
(Nr. 537/2014; im Folgenden ,, EU-APrVO”) unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maéfiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sdtzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Einzelabschlus-
ses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Dariiber hinaus erkldren wir gemaf Artikel 10

Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbote-
nen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1
EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

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



die tibrigen Teile des Geschiftsberichts, mit
Ausnahme des gepriiften Einzelabschlusses und
Lageberichts sowie unseres Bestdtigungsvermerks,

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

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

die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach
§ 289f HGB.

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

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

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

anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Einzelabschluss

und den Lagebericht

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

Einzelabschlusses zu ermdoglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfiihrung der Unternehmensté-
tigkeit, sofern einschlédgig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundla-
ge des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiithrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren,

es sei denn, es besteht die Absicht die Gesellschaft zu
liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs
oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Einzelabschlusses

und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Einzelabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
dariiber zu erlangen, ob der Einzelabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von



der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Einzelabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf§ an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprii-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmaéfliger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Versto-
Ren oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Einzelab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgeméfles
Ermessen aus und bewahren eine kriti-sche Grundhal-
tung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Einzelabschluss
und im Lagebericht, planen und fithren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei Verstoflen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die
Priifung des Einzelabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Mafinahmen, um Priiffungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der
Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben im Einzelab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu
ma-chen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestéti-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Freignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Einzelabschlusses einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Einzelabschluss die
zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und
Ereignisse so darstellt, dass der Einzelabschluss



unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und der ergdnzend nach § 315e
Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzli-
chen Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Frtragslage der Gesellschaft vermit-
telt.

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

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlief8lich etwaiger
Maingel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhdngigkeitsanforderungen eingehal-
ten haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen
und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftiger-
weise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhédngigkeit auswirken, und die hierzu
getroffenen Schutzmafinahmen.

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

Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungs-
vermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-
schriften schliefien die 6ffentliche Angabe des
Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere

rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 22. Marz
2019 als Jahresabschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden
am 5. September 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt.
Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr
2016 als Jahresabschlusspriifer der Deutsche Industrie
REIT-AG tatig.

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

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

Berlin, den 11. Dezember 2019

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Prof. Dr. Hillebrand
Wirtschaftspriifer

gez. Fechner
Wirtschaftspriifer



crklarung des Vorstands zur Einhalfung
der Anforderungen des REITG

Im Zusammenhang mit der Vertffentlichung des
Jahresabschlusses zum 30. September 2019 erklart

REITG Bedingung
§11 (1)  Streubesitz der Aktien > 15%
§11(2)  Kein Anleger halt > 10% der Aktien
Unbewegliche Vermdgenswerte von
§12 29 mindestens 75 % der Aktiva
Mindestens 75 % der Umsatzerldse missen
§12 (30) . "
aus unbeweglichem Vermdgen stammen
§13 Dividendenausschittung von mindestens 90 % des
handelsrechtlichen Jahresergebnisses
§14 Ausschluss des Immobilienhandels
§15 Mindesteigenkapital von mindestens 45%

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember
2018 wurde der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht BaFin am 08. Januar 2019 mitgeteilt.

Die Erkldarung des Vorstands zur Einhaltung der

Deutsche Industrie REIT-AG
Potsdam, 17. Dezember 2019

i A \ i}

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

REIT-Bedi
Stichtag DIR edingung

eingehalten
31.12.2018 274% Ja
30.09.2019 - Ja
30.09.2019 89.5% Ja
30.09.2019 98.8% Ja
30.09.2019 100,14% Ja
30.09.2019 08% Ja
30.09.2019 46,2% Ja

REIT-Kriterien steht unter dem Vorbehalt der Priifung
durch den Wirtschaftspriifer, die voraussichtlich
im Januar 2020 erfolgen wird.

M &4 J - (A — e
Rolf Elgeti Sonja Petersen René Bergmann

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Vorstand (CIO)

Vorstand (CFO)
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FInanzkalender

19.12.2019
Veroffentlichung Geschiftsbericht 2018/2019

13.02.2020
Zwischenmitteilung Q1 2019/2020

06.03.2020

Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

14.05.2020
Finanzbericht H1 2019/2020

13.08.2020
Zwischenmitteilung 9M 2019/2020

18.12.2020

Veroffentlichung Geschiftsbericht 2019/2020

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