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KURZPORTRAT

Seinen Ursprung hat der Konzern Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft in der 1871 gegriindeten Geestemiinder Bank

Aktiengesellschaft. Die Deutsche Real Estate AG ist eine Immobilienanlagegesellschaft, die direkt und indirekt ausschlie3-

lich in deutsche Gewerbeimmobilien investiert. lhre Geschaftstatigkeit umfasst das gesamte Bestandsmanagement an
der Immobilie. Der Immobilienbestand der Deutsche Real Estate AG und ihrer Tochtergesellschaften umfasst Ende des

Jahres 2019 insgesamt 27 Immobilien sowie eine Finanzbeteiligung.

KENNZAHLEN

2019 2018 2017
Ertrdge aus Investment Properties T€ 30.457 29.109 30.426
Ergebnis vor Zinsen, Ertragsteuern, Abschreibungen, bereinigt
um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen auf Investment
Properties, Einmal-, Sonder- und periodenfremde Effekte
(bereinigtes EBITDA) TE€ 20.440 19.819 19.758
Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern (EBIT) T€ 79.386 246.585 70.321
Ergebnis vor Ertragsteuern und Fair Value-Anpassungen auf
Investment Properties (bereinigtes EBT) TE€ 27.282 9.315 22433
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) T€ 73.989 234.845 60.276
Konzern-Periodenergebnis (EAT) TE 62.464 198.174 51.164
Bilanzsumme" T€ 496.668 608.010 432.260
Investment Properties” TE€ 433.480 592.650 368.627
Eigenkapital" T€ 405.855 343.254 143.238
Eigenkapitalquote” % 81,72 56,45 33,14
Finanzschulden” TE€ 15.811 201.105 258.694
Finanzschuldenquote” % 3,18 33,07 59,84
Eigene Bestandsobjekte" m? (Anzahl) 297.131(27) 359.413 (28) 369.348 (29)
Beteiligungen (quotal gerechnet)” m? (Anzahl) 3.729 (1) 3.729(1) 3.729(1)
Verwaltete / betreute Objekte gesamt” Anzahl 103 84 85

m?Angaben entsprechen der vermietbaren Flciche
- Alle Werte jeweils per 31.12.
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VORWORT AN DIE AKTIONARE

Liebe Aktiondrinnen, liebe Aktionare,

die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 mit 0,6 % schwacher gewachsen als zu Jahresbeginn prognostiziert worden war.
Das niedrige Wirtschaftswachstum hatte jedoch keine negativen Auswirkungen auf den deutschen Immobilienmarkt. Die
Umsatze auf dem Investmentmarkt erreichten mit einem Gesamtwert von tiber € 70 Mrd. einen neuen Rekordwert.

Der Konzern der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft blickt auf ein sehr erfolgreiches Geschaftsjahr 2019 zurlick. Der
florierende Investmentmarkt wurde genutzt, um am Ende des Geschéftsjahres die Immobilie in Berlin, Carrée Seestralle,
zu verauBern. Der Mittelzufluss aus dem Verkauf ist Uberwiegend zur Rickfiihrung von Finanzschulden und damit zur
weitgehenden Entschuldung des Konzerns verwendet worden.

Die Ertrdge aus Investment Properties sind von € 29,1 Mio.im Jahr 2018 um € 1,4 Mio. auf € 30,5 Mio. im Geschaftsjahr 2019
angestiegen. Das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen, bereinigt um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassun-
gen auf Investment Properties sowie um Einmal-, Sonder- und periodenfremde Effekte (bereinigtes EBITDA) belduft sich
auf € 20,4 Mio. im Geschéftsjahr 2019 und liegt damit leicht tiber dem Niveau des Vorjahres. Die Unternehmensprognose
fiir das Geschaftsjahr 2019 ist durch das erzielte Ergebnis erreicht worden.

Die Fair Value-Anpassungen auf Investment Properties flihrten insgesamt zu einem positiven Ergebnis von € 46,7 Mio. im
Jahr 2019 (Vorjahr: € 225,5 Mio.). Der wesentliche Anteil entféllt dabei auf Immobilien an den boomenden Immobilien-
standorten Berlin und Hamburg. Gleichzeitig wurde durch den Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée Seestral3e, ein
Ertrag aus realisierten Marktwertdnderungen in Hohe von € 12,1 Mio. erzielt. Insgesamt ergibt sich im Geschaftsjahr 2019
ein Ergebnis vor Steuern in Héhe von € 74,0 Mio. Das Konzern-Periodenergebnis nach Steuern belduft sich auf € 62,5 Mio.
im Jahr 2019.

Der operative Cashflow hat sich gegeniiber dem Vorjahr um € 1,7 Mio. verbessert und betragt € 19,6 Mio. Aufgrund des
Verkaufs der Immobilie in Berlin ergibt sich im Geschaftsjahr 2019 ein positiver Cashflow aus Investitionstatigkeit in Hohe
von € 218,1 Mio. Der Mittelzufluss aus dem Verkauf wurde zum Abbau von Finanzschulden verwendet, sodass aus der
Finanzierungstatigkeit ein negativer Cashflow in Hohe von € 190,7 Mio. resultiert. Der positive Gesamt-Cashflow belduft
sich auf € 47,0 Mio. im Geschéftsjahr 2019.

Der Verlauf des ersten Quartals 2020 ist durch die sich weltweit ausbreitende Corona-Pandemie geprégt. Ein Ende der
Pandemie sowie die negativen Folgen auf die Weltwirtschaft, auf die exportlastige deutsche Wirtschaft sowie auf die
Kapitalmarkte sind zurzeit noch nicht ansatzweise absehbar. Durch die weitgehende Entschuldung verbunden mit einer
sehr guten Eigenkapital- und Liquiditdtsausstattung ist der Konzern zurzeit jedoch krisenfest aufgestellt.

Vor dem Hintergrund des erfolgreichen Geschéftsjahres 2019 und trotz der zunehmenden Unsicherheiten schlagen Vor-

stand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung fiir das Geschéftsjahr 2019 vor, erstmals seit vielen Jahren, wieder eine
Dividende zu zahlen.
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Ich mochte mich an dieser Stelle auch nochmal herzlich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Deutsche Real
Estate AG Konzerns bedanken, ohne deren au3erordentlichen Einsatz dieses Ergebnis nicht moglich gewesen ware. Weiter-
hin bedanke ich mich bei unseren Geschéftspartnern sowie bei lhnen, sehr geehrte Aktionarinnen und Aktiondre fir lhre
anhaltende Unterstiitzung, Ihr Vertrauen sowie lhre groBBe Verbundenheit mit der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft.

Berlin, im Marz 2020

Boaz Rosen

Vorstand




BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére,

im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 hat sich der Aufsichtsrat wie in den Vorjahren gewissenhaft und ausfihrlich mit der
Lage und den Aussichten der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften befasst. Der Auf-
sichtsrat nahm dabei seine ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben wahr. Er Gberwachte
und begleitete den Vorstand regelmaBig beratend in der Leitung des Unternehmens.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaBig sowohl schriftlich als auch miindlich, zeitnah und umfassend.
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung wurden friihzeitig mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Im Geschéftsjahr 2019 ist der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen und einer auBerordentlichen Sitzung zusammengetreten.
An allen diesen Sitzungen hat der Vorstand teilgenommen. Kein Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als der Hélfte der
Sitzungen des Aufsichtsrats mitgewirkt. In eilbediirftigen Vorgangen auf3erhalb der Sitzungen wurde einstimmig ein Be-
schluss im schriftlichen Verfahren auf der Grundlage ausfiihrlicher umfassender Informationsmaterialien gefasst.

Besetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats
Im Berichtsjahr war durchgédngig Herr Boaz Rosen als alleiniger Vorstand bestellt.

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtszeitraum des Geschéftsjahres konstant aus folgenden Mitgliedern: Frau Sharon
Marckado-Erez, Herr Itay Barlev (stellvertretender Vorsitzender), Herr Dr. Markus Beermann (Vorsitzender), Herr John
Sinclair Lamb und Herr Amir Sagy.

Zur Vermeidung von Doppelberatungen und aufgrund der geringen Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder bestehen keine
Ausschisse des Aufsichtsrates.

Tatigkeitsschwerpunkte

Im Geschéftsjahr 2019 hat sich der Aufsichtsrat in seinen ordentlichen Sitzungen regelmagig mit dem Verlauf des ope-
rativen Geschiftes, der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und ihrer Tochter- und Beteiligungsgesell-
schaften sowie dem Abgleich der Geschaftsentwicklung mit der Unternehmensplanung aufgrund der Berichterstattung
des Vorstands befasst. Bei den Beratungen des Aufsichtsrates ging es im Berichtsjahr vor allem um die sich stellenden
operativen Fragestellungen.

In der Sitzung am 19. Mdrz 2019 wurde in Anwesenheit der Wirtschaftsprifer von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Hamburg, Giber den Konzern- und Jahresabschluss 2018 und die
Prifung des Abhdngigkeitsberichts 2018 unter Einbeziehung des umfassenden Berichts des Abschlusspriifers beraten.
Der Aufsichtsrat fasste den Beschluss tber die Feststellung des Jahresabschlusses der Gesellschaft und die Billigung des
Konzernabschlusses nebst dem zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht. Der Aufsichtsrat
beschloss ferner die Tagesordnung fiir die Hauptversammlung und die Beschlussvorschldge an die Hauptversammlung.
Weiterhin wurden Beschliisse zu Vorstandsangelegenheiten gefasst.

In einer auBerordentlichen Sitzung am 11. April 2019 beriet der Aufsichtsrat Gber Fragen der Immobilienportfoliostruk-
tur und etwaiger Anderungen.
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In der Sitzung am 22. Mai 2019 befasste sich der Aufsichtsrat im Wesentlichen mit der laufenden Geschaftsentwicklung,
insbesondere mit Entwicklungen und MaBnahmen im Immobilienportfolio.

In der Sitzung am 24. September 2019 bildete das operative Geschaft neben immobilienbezogenen Themen und der
strategischen Ausrichtung der Gesellschaft den wesentlichen inhaltlichen Schwerpunkt der Aufsichtsratssitzung.

In der Sitzung am 17. Dezember 2019 beriet der Aufsichtsrat im Wesentlichen iber das operative Geschift, das Budget
fur die Geschéftsjahre 2020 bis 2022 und die Abgabe einer neuen jéhrlichen Entsprechenserklarung zum Deutschen Cor-
porate Governance Kodex. Der Aufsichtsrat erorterte intensiv das Vergtitungssystem fiir den Vorstand und beschloss, an
dem am 17. Mé&rz 2014 beschlossenen und zuletzt am 18. Dezember 2018 bestétigten Vergiitungssystem keine Anderung
vorzunehmen sowie daran weiterhin bestatigend festzuhalten. Der Aufsichtsrat befasste sich erneut mit der strategischen
Ausrichtung der Gesellschaft.

Deutscher Corporate Governance Kodex

Aufsichtsrat und Vorstand haben am 17. Dezember 2019 gemal3 § 161 Aktiengesetz eine neue Entsprechenserkldrung
beschlossen. Darin erkldren Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft gemaf3 § 161 Aktien-
gesetz, dass die Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex nicht angewendet
werden, ohne dass dies bedeutet, dass die Praxis der Gesellschaft von allen Empfehlungen des Kodex zwingend abweicht.

Vorstand und Aufsichtsrat sind der Meinung, dass bereits durch die Beachtung der aktienrechtlichen Regelungen zur Lei-
tung und Uberwachung des Unternehmens eine ordnungsgemaRe Unternehmensfiihrung sichergestellt ist.

Angesichts der Grol3e der Gesellschaft und Hohe ihrer Marktkapitalisierung und vor dem Hintergrund, dass die Gesell-
schaft keine eigenen Mitarbeiter hat, ist die Anwendung der Regelungen fiir die Gesellschaft mit einem unangemessenen
Zeitaufwand und damit Kosten verbunden, die in keinem Verhaltnis zum Nutzen stehen.

Die Erklarung ist auf der Website der Gesellschaft unter www.drestate.de dauerhaft zuganglich gemacht worden.
Im Geschaftsjahr 2019 sind im Aufsichtsrat keine offenlegungspflichtigen Interessenkonflikte aufgetreten.
Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2019 und
der Konzernabschluss nebst dem zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht wurden von dem
durch die ordentliche Hauptversammlung am 23. Mai 2019 bestellten und vom Aufsichtsrat beauftragten Abschlusspri-
fer, die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Hamburg, gepriift und
mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und der Konzernabschluss, der zu einem Bericht zusam-
mengefasste Lage- und Konzernlagebericht der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und des Konzerns, der Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen sowie die Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen Auf-
sichtsratsmitgliedern unverziiglich nach Aufstellung zur Priifung zur Verfligung gestellt.

Die fur den 17. Mdrz 2020 einberufene Bilanzsitzung des Aufsichtsrates wurde wegen der Covid-19-Krise abgesagt und
die Beratungen und Beschlussfassungen am selben Tag als Telefonkonferenz abgehalten. Der Abschlussprifer hat an die-
ser Telefonkonferenz teilgenommen. Er hat Gber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet und erganzende
Auskiinfte erteilt. Dem Ergebnis der Priifungen des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses und des




zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlageberichts hat der Aufsichtsrat in der Telefonkonferenz am
17. Marz 2020 nach eigener Priifung zugestimmt. Er stellte den Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesell-
schaft flir das Geschaftsjahr 2019 fest und billigte den Konzernabschluss mit dem zu einem Bericht zusammengefassten
Lage- und Konzernlagebericht fir das Geschéftsjahr 2019. Der Aufsichtsrat hat sich dem Gewinnverwendungsvorschlag
des Vorstands angeschlossen.

Auch im Geschaftsjahr 2019 bestand bei der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zur herrschenden Gesellschafterin
kein Beherrschungs- oder Gewinnabfiihrungsvertrag. Dem vom Vorstand aufgestellten und vom Abschlusspriifer geprif-
ten Bericht Uiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR § 312 Aktiengesetz wurde vom Abschlusspriifer
der folgende uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt:

"Nach unserer pflichtmaBigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistungen der Gesellschaften nicht unangemessen
hoch waren."
Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Abschlussprifers und den Priifungsbericht des Abschlussprifers zustimmend zur
Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat erkldrt, dass nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung keine Einwendun-

gen gegen die Erkldrung des Vorstands zum Bericht gemaf § 312 Aktiengesetz zu erheben sind.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern im Konzern der Deutsche Real Estate
Aktiengesellschaft flr ihre im Berichtsjahr erbrachten Leistungen.

Berlin, 17. Marz 2020

Der Aufsichtsrat
Dr. Markus Beermann
Vorsitzender
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Z U R AKTI E W 8998% Summit-Gruppe

M 10,02 % Streubesitz

KURSENTWICKLUNG

Die Kursentwicklung an dem deutschen Aktienmarkt war im Jahr 2019 von einem stetigen Aufwartstrend gepragt. Der
Leitindex DAX 30 verzeichnete insgesamt einen Kursanstieg von 10.558 Punkten Ende 2018 auf 13.249 Punkte zum Ende
2019 oder um rund 25,5 %. Eine dhnliche Entwicklung verzeichnete der C-DAX (Composite DAX), der auch die Kursent-
wicklung der Aktie der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft erfasst. Er stieg von 990 Punkten Ende 2018 um rund
25,1 % auf 1.239 Punkte Ende 2019. Im Gleichklang zum deutschen Aktienmarkt hat sich auch der europédische Markt
entwickelt, der gemessen am EURO STOXX 50 einen Kursanstieg um 24,8 % verzeichnet hat.

Die Aktien des Index DAXSubsector Real Estate der Deutsche Borse AG wurden am Ende des Borsenjahres 2019 rund
15,2 % hoher notiert als zu Beginn des Jahres. Der Aktienkurs der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft hat sich im Jahr
2019 mit einem Kursanstieg von 180,5 % deutlich besser entwickelt als die vorgenannten deutschen Aktienmarkte. Am
2. Januar 2019 startete die Aktie mit € 4,0 (alle Kursangaben Parketthandel an der Frankfurter Bérse) in das Jahr. Der
niedrigste Kurs des Jahres wurde am 2. Januar 2019 mit € 4,04 erreicht und der Hochstkurs lag am 20. November 2019 bei
€ 12,0. Der Schlusskurs 2019 wurde am 30. Dezember mit € 11,50 festgestellt. Das Handelsvolumen in den Aktien der
Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft belief sich im Jahr 2019 auf 475.127 Stlick (Vorjahr: 1.220.715 Stiick). Das Immo-
bilienunternehmen wurde an der Bérse am 30. Dezember 2019 mit rund € 236,7 Mio. (28. Dezember 2018: € 84,4 Mio.)
bewertet.

INVESTOR RELATIONS

Ziel der Investor Relations-Arbeit der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft ist es, alle Teilnehmer des Kapitalmarkts
transparent, zeitnah und ausfuihrlich Gber das Geschaftsmodell, iber die Strategie und die Geschéaftsentwicklung zu infor-
mieren. Interessierten Aktiondren hat die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft im Berichtsjahr 2019, wie in den Vorjah-
ren, jederzeit fur Fragen zur Verfiigung gestanden; dartber hinaus sind der Geschéftsbericht, der Halbjahresbericht, die
Konzern-Zwischenberichte und Ad-Hoc-Mitteilungen sowie sonstige Meldungen herausgegeben worden. Alle relevanten
Informationen werden auch tber die Internetseite www.drestate.de zur Verfligung gestellt.

2019 2018 2017 2016 2015
Aktienvolumen zum 31.12. Stlick 20.582.200 20.582.200 20.582.200  20.582.200  20.582.200
Handelsvolumen * Stilick 475.127 1.220.715 394.553 567.061 199.608
Jahreshochstkurs € 12,00 5,20 3,37 3,78 1,50
Jahrestiefstkurs € 4,04 2,80 1,15 1,14 0,60
Jahresendkurs € 11,50 4,10 2,88 1,15 1,27
Marktkapitalisierung zum 31.12. € 236.695.300 84.387.020 59.276.736  23.669.530  26.139.394
Net Asset Value je Aktie (EPRA) € 21,95 19,85 8,36 5,55 4,37
Ergebnis je Aktie € 3,03 9,63 2,49 0,99 0,74

" Borsenplatz Frankfurt am Main




ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX GEMASS § 161 AKTIENGESETZ

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft erkldren, dass den vom Bundesministerium der
Justiz im amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der,,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex” (,Kodex”) in der Fassung vom 07. Februar 2017 - seit der letzten Entsprechenserklarung
vom 18. Dezember 2018 insgesamt nicht entsprochen wurde und auch zukinftig insgesamt nicht entsprochen werden
wird, ohne dass dies bedeutet, dass die Praxis der Gesellschaft von allen Empfehlungen des Kodex zwingend abweicht.

Angesichts der GroBe und der Marktkapitalisierung der Gesellschaft und vor dem Hintergrund, dass die Gesellschaft
keine eigenen Mitarbeiter hat, ist die Anwendung der Regelungen fiir die Gesellschaft mit einem unangemessen Zeitauf-
wand und damit Kosten verbunden, die in keinem Verhaltnis zum Nutzen stehen. Bei der Entscheidung liber die Anwen-
dung oder die Ablehnung haben sich Vorstand und Aufsichtsrat daher unter Berticksichtigung der Angemessenheit und
Wirtschaftlichkeit entschieden, den Empfehlungen des Kodex als Regelwerk insgesamt auch weiterhin nicht zu folgen.

Dariiber hinaus sind Vorstand und Aufsichtsrat der Meinung, dass bereits durch die Beachtung der aktienrechtlichen Re-
gelungen zur Leitung und Uberwachung des Unternehmens eine ordnungsgemaBe Unternehmensfiihrung sichergestellt

ist.

Berlin, 17. Dezember 2019
Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft

Boaz Rosen Dr. Markus Beermann
(Vorstand) (Aufsichtsratsvorsitzender)
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGE-
UND KONZERNLAGEBERICHT
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Der folgende Lagebericht ist der zusammengefasste
Lage- und  Konzernlagebericht (im  Folgenden
,Zusammengefasster Lagebericht”) der Deutsche Real
Estate Aktiengesellschaft (Deutsche Real Estate AG), Berlin,
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2019. Er stellt die Entwicklung der Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage des Konzerns der Deutsche Real Estate
AG dar und geht auf die voraussichtliche zukinftige
Geschiftsentwicklung sowie wesentliche Risiken und
Chancen fiir die Entwicklung ein. Sofern nicht ausdriicklich
auf die Deutsche Real Estate AG Bezug genommen wird,
beziehen sich die Angaben auf den Konzern. Als b&rsen-
notiertes Unternehmen gilt die Deutsche Real Estate AG als
groBBe Kapitalgesellschaft. Einzel- und Konzernabschluss
sowie der zusammengefasste Lagebericht werden im Bun-
desanzeiger veroffentlicht.

GRUNDLAGEN DES KONZERNS
UNTERNEHMEN

Die Deutsche Real Estate AG, Berlin, und ihre Tochterge-
sellschaften (zusammen der Konzern Deutsche Real Estate
AG) sind auf den Ankauf und das aktive Asset Management
von Gewerbeimmobilien spezialisiert und verwalteten zum
Bilanzstichtag 2019 ein Portfolio von 27 eigenen Objekten
mit einer Gesamtfliche von 297.131 m? Weiterhin wurden
noch 76 weitere Objekte im Besitz der Summit-Gruppe ver-
waltet bzw. betreut.

Die Deutsche Real Estate AG notiert an den Borsen
Hamburg, Frankfurt am Main und Berlin im regulierten
Markt sowie an den Borsen Diisseldorf, Miinchen und
Stuttgart im Freiverkehr.

Das Kerngeschift ist dabei auf die Bestandshaltung und
Verwaltung von Gewerbeimmobilien an verschiedenen
Standorten in Deutschland konzentriert. Die Betreuung
des Immobilienbestandes erfolgt durch Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, die bei einer Tochtergesellschaft angestellt
sind. Neben dem Sitz in Berlin bestehen Niederlassungen
in Frankfurt am Main und Hamburg.
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ZIELE UND STRATEGIEN

Im Folgenden werden auf-
grund der reinen Holding-
funktion der Deutsche
Real Estate AG die Ziele
und Strategien auf Ebene

des Konzerns beschrie-
ben.
Wesentliche Ziele des

Deutsche Real Estate AG
Konzerns sind die nach-
haltige Starkung der Er-
tragskraft und damit ver-
bunden die Verbesserung
des Cashflows.

Um erfolgreich auf dem Markt zu agieren und die eigenen
Ziele zu erreichen, setzt sich die Strategie des Deutsche
Real Estate AG Konzerns insbesondere aus den folgenden
vier Elementen zusammen:

. Asset- und Property Management
. Marketing

. Finanzierung

. Investmentstrategie

Asset- und Property-Management-Strategie

In Umsetzung der Strategie werden die vorhandenen
Immobilien auf ihre Wertsteigerungspotenziale untersucht
und gegebenenfalls entsprechend weiterentwickelt. Falls
keine ausreichenden Wertsteigerungspotenziale identifi-
ziert werden konnen oder die Wertsteigerungspotenziale
gehoben worden sind, kommt zur Portfolio-Optimierung
eine VerduB3erung in Betracht.

Ziele dieser Strategie sind die Optimierung der Betriebs-
leistung und des Ergebnisses aus der Bestandsverwaltung.
Die Optimierung der Bestandsverwaltung wird dabei
einerseits durch die Verbesserung der Kostenstruktur und
andererseits durch entsprechende Vermietungserfolge er-
reicht. Eine wesentliche Voraussetzung hierfir ist die Kun-
denzufriedenheit. Durch die enge und zeitnahe Betreuung
der Mieter durch eigene Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
sollen die Kundenzufriedenheit gesteigert werden und
zudem friihestmdglich mit den Mietern Gespréche uber
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Vertragsverlangerungen gefiihrt bzw. bei Kindigungen
mit der Suche nach neuen Mietern begonnen werden, um
langere Leerstandszeiten zu vermeiden.

Marketingstrategie

Ziel der Marketingstrategie ist es, durch die Gewinnung
neuer Mieter bzw. Verldngerung mit Bestandsmietern das
vorhandene Potenzial der Immobilien zu nutzen. Zur Um-
setzung der Strategie wird zundchst nach einer Analyse
ein objektspezifisches Marketingkonzept erstellt. Im Rah-
men der Umsetzung des Konzeptes werden dann die fest-
gelegten MarketingmafBnahmen durchgefiihrt, wie bei-
spielsweise die Nutzung bestehender Geschaftskontakte,
Beschilderung, Internet-Auftritt, Schaltung von Anzeigen
in Printmedien, Events flr gezielte Gruppen, Direktanspra-
che von potenziellen Mietern und die Einschaltung von
Maklern.

Finanzierungsstrategie

Im Rahmen der Finanzierungsstrategie soll das derzeitige
Zinsniveau langerfristig gesichert werden. Aufgrund der
im Geschaftsjahr 2019 erfolgten Ruickfiihrung der Finanz-
schulden bei einem gleichzeitigen Anstieg der Immobilien-
werte wurde das mittelfristig angestrebte Ziel einer Belei-
hungsquote von unter 25 % erreicht.

Investmentstrategie

Ziel der Investmentstrategie ist die Priifung von Ankaufs-
moglichkeiten zur Starkung und VergroBerung des Port-
folios. Ein Ankauf wird dabei in Erwdgung gezogen, wenn
bestimmte definierte Ankaufskriterien erfillt sind und die
Immobilie in das bestehende Portfolio passt. Wesentli-
che Ankaufksriterien sind dabei: Gewerbeimmobilien mit
Aufwertungspotenzial sowie eine gute Mikrolage in einer
deutschen GroR3stadt mit einer Einwohnerzahl von mindes-
tens 100.000 Einwohnern.

KONZERNSTRUKTUR

Die Deutsche Real Estate AG nimmt im Konzern die Funk-
tion einer Management-Holding wahr. Dabei werden die
zentralen Funktionen wie Objektbetreuung, Rechnungs-
legung, Finanzierung, Personal, Recht und Verwaltung

durch die 100 %-ige Tochtergesellschaft DRESTATE Services
GmbH erbracht.

Die vollkonsolidierten Immobilien werden als strategisches
Kerngeschéft des Konzerns in ,Ein-Objekt-Gesellschaften”
oder aber mit wenigen anderen Immobilien zusammen
in Gesellschaften gehalten, die mittel- oder unmittelbar
im Mehrheitsbesitz, in den meisten Fallen zu 100 %, der
Deutsche Real Estate AG stehen.

Neuengagements in Finanzbeteiligungen werden nicht
mehr eingegangen, da die Moglichkeit zur Einflussnahme
begrenzt ist. Zum Bilanzstichtag 2019 wird - wie im
Vorjahr — nur noch eine Immobilie unter den Finanzbeteili-
gungen im Konzern gehalten.

Mit der auf Objektgesellschaften aufbauenden Struktur ist
prinzipiell ein hoherer Buchfiihrungs- und Kostenaufwand
verbunden. Aus Sicht des Konzerns rechtfertigt sich dieser
Aufwand sowohl durch die mit dieser Struktur erhéhte Fun-
gibilitdt der Immobilien als auch durch damit entstehende
steuerliche Vorteile. Am Jahresende 2019 befanden sich 36
(Vorjahr: 38) voll konsolidierte Gesellschaften im Konzern.

ORGANISATION,
VERWALTUNG UND
MITARBEITER

Alleiniger Vorstand der
Deutsche Real Estate AG
war im Berichtsjahr unver-
dndert Herr Boaz Rosen. Die
Vergltung des Vorstands
und die Vergltungsstruktur

sind dem Vergltungsbe-
richt zu entnehmen.

Séamtliche zentralen Dienstleistungsfunktionen fiir die
Konzerngesellschaften werden durch die 100 %-ige Toch-
tergesellschaft DRESTATE Services GmbH erbracht. Daher
sind mit Ausnahme des Vorstands samtliche Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter des Konzerns bei dieser Gesellschaft
beschaftigt. Zum 31. Dezember 2019 betrug die Mitarbei-
terzahl 49 Personen (31. Dezember 2018: 48 Personen); die
durchschnittliche Mitarbeiterzahl lag in 2019 bei 48 Mitar-
beitern (2018: 47 Mitarbeiter). Von den Beschéftigten sind
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32 Frauen, dies entspricht einem Anteil von 65,3 %.

Wesentliche Eckpfeiler fiir den nachhaltigen zukulnftigen
Erfolg des Konzerns sind die sehr grof3e Motivation und
die hohe Leistungsbereitschaft der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter.

ENTWICKLUNG DES KONZERNEIGENEN
IMMOBILIENBESTANDES

Zum 31. Dezember 2019 befinden sich 27 (Vorjahr: 28)
Immobilien mit einer vermietbaren Fliche von 297.131 m?
(Vorjahr: 359.413 m?) im Bestand. Ende des Geschéftsjahres
2019 wurde die gro3te Immobilie im Bestand des Deutsche
Real Estate AG Konzerns, die Immobilie Berlin, Carrée See-
stralle, verkauft.

Unter Berlcksichtigung der Fremdobjekte befinden sich
die nachfolgenden Objekte im Bestand bzw. werden ver-

waltet:
31.12.2019 31.12.2018
Objekte Objekte
Eigene Bestandsobjekte 27 28
Beteiligungen 1 1
Fremdobjekte in der Ver-
waltung 76 56
Verwaltete/ betreute
Objekte 103 84

Die Leerstandsquote zum 31. Dezember 2019 liegt nach
dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée Seestralle,
stichtagsbezogen unverdndert zum Vorjahresstichtag bei
10,7 %.

Die durchschnittliche gewichtete Rest-Mietvertragslaufzeit
Ende 2019 betrégt 3,7 Jahre (31. Dezember 2018: 3,4 Jahre).

STEUERUNGSSYSTEM

Mittelpunkt der Unternehmenspolitik ist die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes sowie der Ertrags-
kraft. Die werterhohende Bewirtschaftung steht dabei fiir
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den Konzern der Deutsche Real Estate AG als Bestands-
halter im Vordergrund. Das konzerninterne und einheitli-
che Planungs- und Controllingsystem gewahrleistet unter
Berticksichtigung der Gr63e des Konzerns, dass Ressourcen
effizient eingesetzt und Giberwacht werden kénnen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Steuerungsgrof3e ist das bereinigte
EBITDA (Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen,
bereinigt um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen auf
Investment Properties sowie um Einmal-, Sonder- und peri-
odenfremde Effekte). Durch diese Bereinigung werden Ein-
mal-, Sonder- und periodenfremde Einfllsse beseitigt und
die Vergleichbarkeit im Zeitablauf sichergestellt. Die Kenn-
zahl zeigt die Ertragskraft des Konzerns aus der laufenden
Bewirtschaftung der Immobilien.

Zur Uberwachung des Finanzschuldendeckungsgrades
diente im Geschiftsjahr noch das Loan-to-Value-Verhaltnis.
Die Kennzahl zeigt das Verhdltnis von Finanzverbindlich-
keiten bzw. Bankdarlehen zu Immobilienwerten. Durch die
Riickflihrung der wesentlichen Finanzschulden aus dem
Verkaufserl6s fiir die Immobilie in Berlin, Carrée Seestrale,
Ende des Geschéftsjahres 2019 spielt der Finanzschulden-
deckungsgrad ab dem Jahr 2020 nur noch eine unterge-
ordnete Rolle.

Die beschriebenen SteuerungsgroBen sind Kennzahlen,
die sich nicht direkt aus den Zahlen des Konzernabschlus-
ses nach IFRS ablesen lassen. Die finanziellen Steuerungs-
grofen lassen sich jedoch auf die Konzernabschlusskenn-
zahlen Uberleiten.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG dient das bereinig-
te Jahresergebnis (Jahresergebnis vor Steuern, bereinigt
um Bewertungs-, Einmal- und periodenfremde Effekte) als
finanzieller Leistungsindikator.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Als wesentliche nicht finanzielle Kennzahl wird weiterhin
die Leerstandsquote verwendet. Die Leerstandsquote zeigt
den Anteil der nicht vermieteten Flache an der Gesamt-

flache.

Zusatzlich sind fir unseren Geschéftserfolg die Zufrieden-
heit der Kunden und der Mitarbeiter als nicht finanzielle
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Leistungsfaktoren maB3geblich. Um eine groRere Kunden-
nahe und damit auch die Mdéglichkeit zu haben, schnell
und zeitnah auf Kundenwiinsche zu reagieren, wird die
Verwaltung der Immobilien durch eigene Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter durchgefiihrt. Der Konzern geht davon
aus, dass durch die Betreuung auch die Kundenzufrieden-
heit gesteigert werden kann.

WIRTSCHAFTSBERICHT

KONJUNKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN
g&\ll_l?AI%:NI_TWICKLUNG DER IMMOBILIENWIRT-

Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 um 0,6 % gewach-
sen und damit so schwach wie seit Jahren nicht mehr.
Urséchlich fur die deutliche Abschwdchung waren die
zunehmenden weltweiten protektionistischen Handels-
tendenzen, die negative Auswirkungen auf die exportab-
héngige deutsche Wirtschaft hatten. Gestiitzt wurde die
Konjunktur durch den stabilen Arbeitsmarkt und privaten
Konsum.

Im ersten Quartal 2020 wird die wirtschaftliche Entwick-
lung durch die sich weltweit ausbreitende Corona-Pan-
demie neben der ungekldrten zukiinftigen Anbindung
GroBbritanniens an die EU und dem zunehmenden welt-
weiten Protektionismus immer starker negativ beeinflusst.
Die damit einhergehenden Unsicherheiten wirken sich
zurzeit immer gravierender auf die Realwirtschaft und
auch auf die Kapitalmarkte aus. Die Bundesregierung geht
fur das Jahr 2020 zurzeit noch von einem gegeniiber dem
Jahr 2019 héheren Wirtschaftswachstum von 1,1 % aus (vor
Coronakrise).

Deutscher Immobilienmarkt

Im Jahr 2019 haben sich alle Teilmarkte positiv entwickelt.
Als Investmentstandort ist Deutschland bei den Anlegern
nach wie vor sehr gefragt und es wurde zum wiederholten
Mal ein neuer Rekordwert erreicht. Auf den Biiroimmobi-
lienmédrkten wurden im Jahr 2019 Vermietungsumsatze
auf dem Niveau des Vorjahreszeitraumes erzielt. Die Ver-

mietungsumsétze im Einzelhandel haben sich gegentiber
dem Jahr 2018 leicht verbessert. Einzig im Logistikbereich
waren die Vermietungsumsétze nach dem Rekordjahr 2018
rucklaufig.

Investmentmarkt

Der Investmentumsatz in gewerblich genutzten Immobi-
lien erreichte nach einer
Erhebung von Catella im
Jahr 2019 aufgrund von
Preissteigerungen mit rund
€ 70,7 Mrd. (Vorjahr: € 60,3
Mrd.) einen neuen Rekord-
wert. Im Anlagefokus stan-
den dabei
Immobilien in den sieben

liberwiegend

grof3ten Immobilienstand-
orten. Der Anteil der aus-
landischen Investoren am
Gesamtvolumen belief sich nach Angaben von Jones Lang
LaSalle (JLL) im Jahr 2019 wie auch bereits in 2018 auf unter

40 %.

Die Renditen waren in fast allen Teilsegmenten im Jahr 2019
aufgrund steigender Immobilienpreise weiter riicklaufig.
Im Jahr 2019 standen Investitionen in Bliroimmobilien mit
Uber 50 % des Gesamtvolumens wieder im Vordergrund.

Vermietungsmarkt

Im Jahr 2019 haben sich die Blroimmobilienmérkte in
Deutschland nach einer Studie von JLL gegeniiber dem
Jahr 2018 nahezu unverédndert entwickelt. Der Flachenum-
satz auf den Vermietungsmarkten fiir Buroflachen belduft
sich an den sieben wichtigsten Biirostandorten Miinchen,
Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg, Disseldorf, KéIn und
Stuttgart auf 4,0 Mio. m? bei einer gleichzeitig heterogenen
Entwicklung auf den Teilmarkten. An einzelnen Standorten
besteht eine Verknappung von verfligbaren Flachen. Ein-
hergehend mit den Umsédtzen sind an den vorgenannten
Burostandorten die Leerstinde im Jahresvergleich von
3,4 Mio. m* im Vorjahr auf 2,8 Mio. m? Ende 2019 zuriick-
gegangen. Die fertiggestellten Neubauflichen lagen mit
1,1 Mio. m? um rund 21 % Giber dem Wert des Jahres 2018.

Der Vermietungsumsatz sowie der Flachenumsatz durch
Eigennutzer auf dem Lager- und Logistikflichenmarkt er-
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reichten laut JLL 6,6 Mio. m” im Jahr 2019 nach 7,2 Mio. m?
im Rekordjahr 2018 und verminderten sich damit um rund
8 % gegeniiber dem Vorjahr.

Bei den Einzelhandelsimmobilien erhohte sich im Ge-
schéftsjahr 2019 der Flachenumsatz in Innenstadtlagen
gegeniiber dem Vorjahr um rund 4 % auf 500.000 m* nach
480.000 m*im Jahr 2018.

GESCHAFTSENTWICKLUNG DES KONZERNS
DER DEUTSCHE REAL ESTATE AG

Der Deutsche Real Estate AG Konzern hat sich im Geschafts-
jahr 2019 wiederum hervorragend entwickelt.

Das weiterhin sehr attraktive Marktumfeld wurde genutzt,
um die Immobilie in Berlin, Carrée Seestral3e, zum Ende des
Geschéftsjahres 2019 zu einem Kaufpreis von € 225 Mio.zu
verauBern. Aus dem Verkauf resultiert ein Ergebniseffekt in
Hohe von € 12,1 Mio. Der Immobilienbestand hat sich nach
dem Verkauf auf 27 Objekte zum Bilanzstichtag vermindert.

Der Kaufpreis aus der Immobilie wurde genutzt um ent-
sprechend der vertraglichen Vereinbarungen, ohne Zah-
lung einer Vorfilligkeitsentschadigung, die gegeniber
verbundenen Unternehmen bestehenden Finanzschulden
vollstandig zurlickzufiihren und dadurch den Deutsche
Real Estate AG Konzern weitestgehend zu entschulden.

Das Konzern-Periodenergebnis nach Steuern des
Geschéftsjahres 2019 belduft sich auf € 62,5 Mio. nach
€ 198,2 Mio. im Vorjahreszeitraum. Der Riickgang des
Perioden-Ergebnisses ist im Wesentlichen auf die Vermin-
derung des Ergebnisses aus den Fair Value-Anpassungen
auf Investment Properties um € 178,8 Mio. gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum zurtickzufiihren.

Der Anstieg der Fair Values im Geschéftsjahr 2019 resultiert
dabei insbesondere aus weiter steigenden Marktmieten in
den fiir den Deutsche Real Estate AG Konzern relevanten
Immobilienstandorten Berlin, Hamburg und Frankfurt am
Main. Die gestiegenen Marktmieten resultieren dabei aus
einer hohen Nachfrage nach verfligbaren Gewerbe- und
Logistikflachen bei einer gleichzeitig weiter zunehmenden
Angebotsverknappung an ausgewahlten Standorten. Aus
der Verdnderung der Fair Values resultiert insgesamt eine
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Werterhéhung in Héhe von € 46,7 Mio., der wesentliche
Anteil der Werterhohung entféllt dabei auf die Objekte
an den Standorten Berlin und Hamburg. Die Wertsteige-
rungen sind dabei neben den aus den Marktgegebenhei-
ten resultierenden Griinden auch auf objektspezifische
Ursachen zurtickzufiihren. Darliber hinaus wurde zum
31. Dezember 2019 eine zurzeit ungenutzte Grundstiicks-
teilflache mit einem Marktwert von € 11,5 Mio. bewertet.
85 % der Wertsteigerungen entfallen dabei auf finf Objek-
te. Dartiber hinaus verweisen wir auf die weiterfiihrenden
Angaben im Konzernanhang.

Die Immobilienmarktwerte wurden wie in den Vorjahren
auf Basis von Immobilienverkehrswertgutachten eines
unabhdngigen Immobiliengutachters vom Vorstand
Uberpruft. Das von dem Gutachter zugrunde gelegte,
international Ubliche Bewertungsverfahren, die Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode), entspricht den
Anforderungen der International Valuation Standards (IVS)
zur Bestimmung von Marktwerten und darliber hinaus den
Anforderungen der International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS).

Das Finanzergebnis hat sich nach der erfolgten Umfinan-
zierung im Vorjahr und der damit verbundenen Einmalbe-
lastung sowie aufgrund der Tilgung von Finanzschulden
deutlich von € -11,5 Mio. im Geschéftsjahr 2018 auf € -5,2
Mio. verbessert.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit hat sich von € 17,9
Mio. im Vorjahreszeitraum auf € 19,6 Mio. im Geschéftsjahr
2019 erhéht. Unter Berlicksichtigung des aufgrund von Ein-
zahlungen aus dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée
SeestraBe, positiven Cashflow aus Investitionstatigkeit in
Hohe von € 218,1 Mio. sowie des negativen Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit in Hohe von € -190,7 Mio. aufgrund
der Riickzahlung von Finanzschulden gegentiber verbun-
denen Unternehmen ergibt sich im Geschéftsjahr 2019 ein
positiver Gesamt-Cashflow in Hohe von € 47,0 Mio.
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ERLAUTERUNGEN  ZUR  VERMOGENS-,

FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Die Berichterstattung erfolgt auf Grundlage der internen
Berichterstattung (management approach). Die interne Be-
richterstattung erfolgt auf Basis des gesamten Immobilien-
portfolios, eine Segmentierung wird nicht vorgenommen.

Der Konzernabschluss der Deutsche Real Estate AG, be-
stehend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenka-
pitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und
erganzenden Anhangangaben (Notes), wurde nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie
in der EU anzuwenden sind, und nach den erganzend anzu-
wendenden handelsrechtlichen Vorschriften gemal3 § 315e

Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB) aufgestellt.
Ertragslage

Die nachfolgenden wesentlichen Kennzahlen verdeutli-
chen die Entwicklung der Ertragslage des Deutsche Real
Estate AG Konzerns:

inT€ 2019

30.457

2018
29.109

Ertrdge aus Investment Properties

Fair Value-Anpassungen auf Invest-
ment Properties (Aufwendungen
und Ertrdge saldiert)

46.707  225.530

Ertrdge aus realisierten Marktwertén-

derungen von Investment Properties 12.138 498

Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteu-

ern (EBIT) 79.386 246.585

Ergebnis vor Steuern, Zinsen und
Abschreibungen, bereinigt um das
Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen
auf Investment Properties sowie um
Einmal-, Sonder- und periodenfrem-
de Effekte (bereinigtes EBITDA)

20.440 19.819

Ergebnis vor Ertragsteuern und Fair
Value-Anpassung auf Investment
Properties und realisierten Marktwer-
ten aus Verkaufen

15.144 8.817

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 73.989 234.845

Konzern-Periodenergebnis (EAT) 62464 198.174

Das bereinigte EBITDA ermittelt sich wie folgt:

inT€ 2019 2018
Ertrdge aus Investment Properties 30.457 29.109
Sonstige betriebliche Ertrage 2.677 2274
Bewirtschaftungskosten -7.898 -7.643
Allgemeine Verwaltungskosten -4.766 -4.013
Sonstige Aufwendungen -226 -104
Beteiligungsertréage 196 196
Ergebnis vor Steuern, Zinsen und

Abschreibung, bereinigt um das

Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen

auf Investment Properties sowie um

Einmal-, Sonder- und periodenfrem-

de Effekte (bereinigtes EBITDA) 20.440 19.819

Die sonstigen betrieblichen Ertrage und Aufwendungen
werden um Einmal-, Sonder- und periodenfremde Effekte
bereinigt, die im Geschaftsjahr 2019 insbesondere Ertrage
aus der Auflésung von Riickstellungen von € 0,5 Mio.
(Vorjahr: € 0,8 Mio.) sowie Aufwendungen aus der
Zufiihrung zu Wertberichtigungen sowie aus Forderungs-
verlusten von € 0,1 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.) und einmalige
Abbruchkosten von € 0,2 Mio. betreffen.

Ertrdge aus Investment Properties, sonstige betrieb-
liche Ertrage und Finanzertrdage

Die Ertrdge aus Investment Properties haben sich von
€ 29,1 Mio. im Jahr 2018 auf € 30,5 Mio. im Jahr 2019 ver-
bessert. Sie setzen sich aus Mietertrdgen in Hohe von € 24,4
Mio. (Vorjahr: € 23,3 Mio.) und Ertrdgen aus Mietneben-
kosten von € 6,1 Mio. (Vorjahr: € 5,8 Mio.) zusammen.

Aus dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée Seestralle,
zum Ende des Geschéftsjahres 2019 konnten Ertrdge aus
realisierten Marktwertdnderungen in Hohe von € 12,1 Mio.
erzielt werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge haben sich von
€3,1 Mio.im Jahr 2018 auf € 3,2 Mio. im Geschéftsjahr 2019
leicht erhoht. Die Veranderung resultiert im Wesentlichen
aus um € 0,7 Mio. hoheren Ertrdgen aus der Erbringung
von Dienstleistungen, gleichzeitig haben sich die Ertrage
aus der Auflésung von Rickstellungen um € 0,3 Mio.
vermindert.




Aus der Immobilienbewertung haben sich unter Bertick-
sichtigung unterjahriger Investitionen bei 22 Immobilien
(Vorjahr: 26 Immobilien) um insgesamt € 48,4 Mio. (Vorjahr:
€ 227,6 Mio.) hohere Marktwerte ergeben.

Die Finanzertrage resultieren im Wesentlichen aus Beteili-
gungsertragen in Hohe von € 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.).

Aufwendungen und Periodenergebnis

Die Bewirtschaftungskosten haben sich von € 7,6 Mio. im
Jahr 2018 auf € 7,9 Mio. erhoht. Die Verdnderung ist insbe-
sondere auf einen Anstieg der Instandhaltungskosten um
€ 0,2 Mio. gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zuriickzufiih-
ren.

Die allgemeinen Verwaltungskosten sind mit € 4,8 Mio.
gegenliber dem Vorjahreszeitraum um € 0,8 Mio. ange-
stiegen. Die Verdnderung ist Uberwiegend durch die Ver-
anderung der Personalkosten um € 0,6 Mio. auf € 3,3 Mio.
begriindet.

Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf € 0,6 Mio.
Der Anstieg um € 0,4 Mio. gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum ist im Wesentlichen auf Einmalaufwendungen zur
Vorbereitung der geplanten Projektentwicklungsmafnah-
me fur die Immobilie Frankfurt am Main, Westerbachstralle,
zurlickzuftihren.

Die Aufwendungen aus Fair Value-Anpassungen auf
Investment Properties belaufen sich auf € 1,7 Mio. im Jahr
2019. Im Berichtsjahr wurden unter Berlicksichtigung
unterjahriger Investitionen bei 4 (Vorjahr: 2) Immobilien
Wertkorrekturen vorgenommen. Per Saldo mit den sich aus
hoheren Marktwerten ergebenden Ertrdgen aus Fair Value-
Anpassungen ergab sich somit eine Hoherbewertung des
Immobilienbestandes von € 46,7 Mio. nach € 225,5 Mio. im
Vorjahr.

Die Finanzaufwendungen haben sich im Wesentlichen
aufgrund von im Vorjahreszeitraum angefallenen Einmal-
aufwendungen im Zusammenhang mit der vorzeitigen Re-
finanzierung des Clara-Portfolios und der vorzeitigen Abl6-
sung der bestehenden Zinssicherungsgeschafte von € 11,8
Mio. im Jahr 2018 auf € 5,4 Mio. im Jahr 2019 vermindert.

Das bereinigte EBITDA liegt im Geschéftsjahr 2019 mit
€ 20,4 Mio. leicht Gber dem Niveau des Vorjahres. Nach

AN UNSERE AKTIONARE
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Steuern ergibt sich ein Kon-
zern-Periodenergebnis von
€ 62,5 Mio. nach € 198,2
Mio. im Vorjahreszeitraum.

Zusatzlich ermittelt der
Konzern als Kennzahl zur
Einschdtzung der Profi-
tabilitdit des operativen
Geschéfts die Funds from =
Operations  (FFO). Die
Kennzahl orientiert sich am
Cashflow und bildet die Leistungsfahigkeit des Geschafts
aus der Vermietung ab. Ausgehend von dem bereinigten
EBITDA werden der Zinsaufwand, der mit dem operativen
Geschaft in Zusammenhang steht, sowie die laufenden Er-
tragsteuerzahlungen abgezogen. Gleichzeitig werden In-
vestitionen mit einem substanzwahrenden Charakter, die
nicht aktiviert worden sind, hinzugerechnet.

Es ergeben sich die folgenden Funds from Operations:

inT€ 2019 2018
Bereinigtes EBITDA 20.440 19.819
/. Zinsaufwand FFO -5.332 -6.504
/. Laufende Ertragsteuern -5 -5
+ Substanzwahrende Inves-

titionen 1.269 1.115
FFO 16.372 14.425
Zahl der Aktien unverwas-

sert/verwassert in Stck. 20.582.200 20.582.200
FFO je Aktie unverwassert/

verwassert* 0,80 0,70

*Die Anzahl der unverwdsserten Aktien entspricht der Anzahl der
verwdsserten Aktien.

WEITERE ANGABEN
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Vermogenslage

inT€ 31.12.2019 31.12.2018
Bilanzsumme 496.668 608.010
Investment Properties 433.480 592.650
Finanzanlagevermo-

gen 3.296 3.159
Vorrate 3.090 2.578
Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen 488 562
Liquide Mittel 55.076 8.056
Eigenkapital 405.855 343.254
Eigenkapitalquote 81,7 % 56,5 %
Finanzschulden 15.811 201.105
Finanzschuldenquote 3,2% 33,1%
Verhéltnis Finanz-

schulden zu Invest-

ment Properties 3,6 % 33,9%

Der deutliche Ruckgang des langfristigen Vermdgens
von € 596,2 Mio. am Vorjahresende auf € 437,5 Mio. zum
31. Dezember 2019 sowie damit einhergehend auch die
Verminderung der Bilanzsumme ist insbesondere auf den
Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée Seestrale, Ende des
Geschéftsjahres 2019 und die Verwendung des Kaufpreises
zur Tilgung von Finanzschulden zurlickzufiihren. Gleich-
zeitig sind die Marktwerte der anderen Immobilien im Ge-
schéftsjahr 2019 im Saldo um € 46,7 Mio. angestiegen.

Das kurzfristige Vermogen hat sich von € 11,8 Mio. zum
31. Dezember 2018 auf € 59,2 Mio. Ende 2019 erhoht. Die
Verdnderung resultiert dabei im Wesentlichen aus dem um
€ 47,0 Mio. hoheren Bestand an liquiden Mitteln. Der Anteil
des kurzfristigen Vermogens an der Bilanzsumme betragt
11,9 % zum Bilanzstichtag (Vorjahr: 1,9 %). Im Ergebnis
deckte das kurzfristige Vermdgen das kurzfristige Fremd-
kapital am Jahresende 2019 zu 168,6 % (Vorjahr: 141,3 %).

Auf der Passivseite flihrte insbesondere das positive Kon-
zern-Periodenergebnis in Héhe von € 62,5 Mio. zu einer
Erhéhung des Eigenkapitals von € 343,3 Mio. Ende 2018 auf
€405,9 Mio. zum 31. Dezember 2019.

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich ebenfalls deutlich von
56,5 % Ende 2018 auf nunmehr 81,7 % zum 31. Dezember
2019, bei einer gleichzeitig reduzierten Bilanzsumme.

Das langfristige Fremdkapital reduzierte sich gegeniiber
dem 31. Dezember 2018 von € 256,4 Mio. auf € 55,7 Mio.
Der Riickgang ist im Wesentlichen auf die Tilgung von
Finanzschulden aus dem Mittelzufluss durch den Verkauf
der Immobilie in Berlin zuriickzufiihren. Die Finanzschul-
den reduzierten sich um € 185,3 Mio. auf € 15,8 Mio. Ende
2019. Gleichzeitig haben sich die latenten Steuern um
€ 17,5 Mio. vermindert.

Das kurzfristige Fremdkapital erhdhte sich insbesondere
aufgrund des Anstiegs der tatsdchlichen Ertragsteuerschul-
den von € 8,4 Mio. Ende des Jahres 2018 auf € 35,1 Mio.
Ende 2019.

Die vorhandenen liquiden Mittel in Hohe von € 55,1 Mio.
Ubersteigen die Finanzschulden in Héhe von € 15,8 Mio.
zum 31. Dezember 2019 deutlich. Ende des Geschéftsjah-
res 2018 beliefen sich die bereinigten Nettofinanzschulden
(Finanzschulden abziiglich Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente) noch auf € 193,0 Mio.

Der Nettovermdgenswert (NAV nach EPRA (European Pub-
lic Real Estate)) entwickelte sich wie folgt:

Nettovermdgensdarstel-

lung (NAV) bei Anwen-

dung IAS 40

inT€ 2019 2018
Eigenkapital der Anteils-

eigner des Deutsche Real

Estate AG Konzern 405.697 343.106
Latente Steuern auf

Investment Properties 46.201 65.479
EPRA NAV 451.898 408.585
Zahl der Aktien unverwas-

sert/verwassert in Stlick 20.582.200 20.582.200
EPRA NAV pro Aktie in € 21,95 19,85
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Finanzlage

Ziel der Finanzstrategie ist es, die notwendige Liquiditat
fur das operative Geschaft zu bestmdoglichen Konditionen
bereitzustellen.  Finanzwirtschaftliche Entscheidungen
werden vom Vorstand getroffen und vom Bereich Treasury
umgesetzt. Die wesentlichen operativen Liquiditatszuflis-
se resultieren dabei aus den laufenden Mieteinnahmen.
Die benétigte Liquiditat innerhalb des Konzerns wird durch
ein bestehendes Cash-Pooling-System bedarfsgerecht zur
Verfligung gestellt.

Der Deutsche Real Estate AG Konzern war im Jahr 2019 und
darliber hinaus jederzeit in der Lage seinen Zahlungsver-
pflichtungen nachzukommen. Die frei verfligbare Liquidi-
tat belduft sich zum Bilanzstichtag auf € 55,1 Mio.

Im Geschiftsjahr 2019 erfolgten die wesentlichen Mittelzu-
flisse aus dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée See-
straBe sowie aus den laufenden Mieteinnahmen.

Der Finanzierungsbereich war im Geschéftsjahr 2019
im Wesentlichen durch die Tilgung von Finanzschul-
gegeniber
dem Kaufpreiseingang fiir die Ende 2019 verkauf-
Carrée Seestrale gepragt.
Nach der erfolgten Riickflihrung belaufen sich die
Finanzschulden zum 31. Dezember 2019 noch auf
€ 15,8 Mio. nach € 201,1 Mio. Ende 2018. Von den Finanz-
schulden bestehen € 14,0 Mio. gegeniber Kreditinstituten

den nahestehenden Unternehmen aus

te Immobilie in Berlin,

aus der Finanzierung von zwei Immobilien. Im Rahmen der
Kreditvertrdge hat sich die Gesellschaft gegeniiber den
finanzierenden Banken zur Sicherstellung bestimmter Fi-
nanzkennzahlen (Financial Covenants) verpflichtet. Eine
Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur Kiindi-
gung oder zur verpflichtenden Hinterlegung weiterer Si-
cherheiten fiihren. Zum 31. Dezember 2019 wurden ohne
Ausnahme alle Financial Covenants erfillt. Alle Finanz-
schulden zum Bilanzstichtag sind festverzinslich.

Die Kennzahlen der Kapitalflussrechnung stellen sich wie
folgt dar:

AN UNSERE AKTIONARE
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inT€ 2019 2018

Cashflow aus betrieblicher

Tatigkeit 19.594 17.923

Cashflow aus Investitions-

tatigkeit 218.121 51.617

Cashflow aus Finanzie-

rungstatigkeit -190.695 -69.354

Liquiditdatswirksame
Verdnderung der Zah-
lungsmittel

47.020 186

Zahlungsmittel und
-aquivalente zu Beginn der
Periode

8.056 7.870

Zahlungsmittel und
-dquivalente zum Ende
der Periode

55.076 8.056

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit belduft sich in
2019 auf€ 19,6 Mio. und damit um € 1,7 Mio. Gber dem Vor-
jahreszeitraum.

Im Investitionsbereich fiihrten im Wesentlichen die Ein-
zahlungen aus dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée
Seestraf3e, in Hohe von € 224,3 Mio. bei gleichzeitigen Aus-
zahlungen fir Investitionen in die Investment Properties
in Hohe von € 6,3 Mio. zu einem positiven Cashflow aus
Investitionstatigkeit von insgesamt € 218,1 Mio. (Vorjahr:
€51,6 Mio.).

Der Cashflow aus
Wesentlichen aus der Rilckzahlung von Finanzschulden
gegeniliber verbundenen Unternehmen aus den Mittel-
zuflissen durch den Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée
Seestral3e, gepragt. Insgesamt ergibt sich ein Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit in Hohe von € -190,7 Mio. (Vorjahr:
€-69,4 Mio.).

Finanzierungstatigkeit ist im

Der Bestand der liqui-
den Mittel hat sich deut-
lich von € 8,1 Mio. Ende
2018 auf € 55,17 Mio. zum
31. Dezember 2019 er-
hoht.

Berlin, Seestral3e

WEITERE ANGABEN
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GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS ZUR
WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns hat
sich insbesondere aufgrund des Verkaufs der Immobilie in
Berlin, Carrée Seestral3e, im Geschaftsjahr 2019 wiederum
sehr positiv entwickelt.

Aus dem Verkauf der Immobilie resultiert ein Ergebnis-
effekt in Hohe von € 12,1 Mio. Die Mittelzufllisse aus dem
Verkauf in Hohe von € 224,3 Mio. wurden zur vollstandigen
Riickfiihrung der Finanzschulden gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Héhe von € 181,5 Mio. verwendet und der
Deutsche Real Estate AG Konzern fast vollstandig entschul-
det.

Nach Steuern wurde ein Konzern-Periodenergebnis in 2019
von € 62,5 Mio. erzielt. Das bereinigte EBITDA belduft sich
im Geschaftsjahr 2019 auf € 20,4 Mio. und liegt damit leicht
Uber dem Niveau des Vorjahres.

GESCHAFTSENTWICKLUNG DER DEUTSCHE
REAL ESTATE AKTIENGESELLSCHAFT

Erlduterungen zur Vermdogens-, Finanz- und Ertrags-
lage

Der Jahresabschluss der Deutsche Real Estate AG fiir das
Geschéftsjahr 2019 wurde nach den handelsrechtlichen
Rechnungslegungsvorschriften unter Beachtung der er-
ganzenden Regelungen des Aktiengesetzes (AktG) aufge-
stellt.

Ertragslage

Die folgende Tabelle erldutert die Ertragslage der Deutsche
Real Estate AG im Jahresvergleich:

inT€ 2019 2018
Sonstige betriebliche

Ertrdge 5.320 10.952
Ertrage aus Beteiligungen 173.361 1.768
Abschreibungen auf

Finanzanlagen 9.640 8
Jahresergebnis vor Steu-

ern, bereinigt um

Bewertungs-, Einmal- und

periodenfremde Effekte

(bereinigtes Jahreser-

gebnis) 1.259 1.212
Ergebnis vor Abschrei-

bungen, Zinsergebnis und

Steuern (EBITDA) 166.899 11.589
Ergebnis vor Zinsen und

Steuern (EBIT) 166.894 11.589
Ergebnis vor Steuern 168.887 13.518
Jahresuiberschuss 142.447 11.278

Das bereinigte Jahresergebnis ermittelt sich wie folgt:

inT€

2019

2018

Ergebnis nach
Steuern

142.447

11.278

+ Steuern vom Einkom-
men und Ertrag

26.440

2.240

= Ergebnis vor Steuern

168.887

13.518

-/+  Zu-und Abschrei-
bung auf Finanzanla-
gen (Saldo)

8.850

-8.778

-/+ Auflésung / Zufiih-
rung Einzelwertbe-
richtigungen auf
Forderungen im Ver-
bundbereich (Saldo)

-4.039

-1.210

- Verminderung /
Erhéhung der
Riickstellungen fiir
Beteiligungsrisiken

-836

- Auflésung der Pensi-
onsrlickstellung

-329

- Ergebniszuweisung
von Tochtergesell-
schaften (Saldo)

-172.465

-1.572

+  Ubrige periodenfrem-
de oder Einmaleffekte

355

920

= Bereinigtes Jahreser-
gebnis

1.259

1.212
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Das bereinigte Jahresergebnis ist mit € 1,3 Mio. gegentiber
dem Vorjahreszeitraum nahezu unverandert geblieben.
Wie im Vorjahr waren die erhaltenen Zinsertrage in Hohe
von € 2,2 Mio. zur Deckung der Verwaltungs- und Personal-
aufwendungen ausreichend.

Die Ertragslage ist infolge der Beteiligungs- und Leistungs-
verflechtungen mit den Tochtergesellschaften erheblich
durch folgende Verbundergebniseffekte beeinflusst:

inT€ 2019 2018

Sonstige betriebliche Ertrdage

Ertrdge aus Zuschreibungen auf

Finanzanlagen 790 8.786

Ertrdge aus der Auflésung von

Wertberichtigungen auf kon-

zerninterne Forderungen 4.048 1.223

Ertrdge aus konzerninternen

Leistungen 104 92

Ertrdge aus der Auflésung von

Ruickstellungen fir Beteiligungs-

risiken 0 836

Ubrige nicht auf Verbundeffekte

zurlickzufiihrende Ertrage 378 15
5.320 10.952

Sonstige betriebliche Aufwen-

dungen

Aufwendungen aus der Zufih-

rung zu Wertberichtigungen auf

konzerninterne Forderungen =) -13

Aufwendungen aus konzernin-

ternen Leistungen -400 -400

Ubrige nicht auf Verbundeffekte

zurlickzufiihrende Aufwendun-

gen -539 -387

-948 -800

Ertrdge aus Beteiligungen 173.361 1.768

Abschreibungen auf Anlagever-

mdgen -9.645 -8

Aufwendungen aus Ergebnisab-

fiihrungsvertrag -700 0

Ubrige EBIT-relevante Ertrage

und Aufwendungen -494 -323

Ergebnis vor Zinsen und Steu-

ern (EBIT) 166.894 11.589

AN UNSERE AKTIONARE

KONZERNJAHRESABSCHLUSS

Die deutliche Ergebnisverbesserung resultiert im Wesent-
lichen aus den gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um
€ 171,6 Mio. hoheren Beteiligungsertrdgen, die im
Geschaftsjahr 2019 insbesondere auf den Einmaleffekt
aus dem Verkauf der Immobilie in Berlin, Carrée Seestral3e,
zum Ende des Jahres 2019 zurlickzuflihren sind. Die Ertra-
ge aus Beteiligungen betreffen in Hohe von € 173,2 Mio.
(Vorjahr: € 1,6 Mio.) Ergebniszuweisungen aus verbunde-
nen Immobilientochtergesellschaften sowie in Hohe von
€ 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.) Gewinnausschiittungen aus
Beteiligungen.

Die Beurteilung der Werthaltigkeit des Engagements der
Deutsche Real Estate AG an den Tochtergesellschaften
erfolgt durch Vergleich der Buchwerte des Engagements
mit dem Zeitwert des Eigenkapitals der jeweiligen Betei-
ligungsgesellschaft. Zur Ermittlung des Zeitwertes wur-
de das bilanzielle Eigenkapital der Tochtergesellschaften
anhand der Zeitwerte der Immobilien zum 31. Dezember
2019 fortentwickelt. Die Ermittlung der Zeitwerte der Im-
mobilien erfolgte durch einen externen Immobiliensach-
verstandigen, dessen Marktwertfeststellungen vom Vor-
stand geprift und fir die Bewertung im Jahresabschluss
Ubernommen wurden. Die im Geschéftsjahr 2019 vorge-
nommenen Abschreibungen auf Finanzanlagen resultie-
ren Uberwiegend aus Einmaleffekten und betreffen mit
€ 3,9 Mio. ausschittungsbedingte Abschreibungen der
Anteile an der DRESTATE Carrée Seestrale GmbH & Co. KG,
nachdem die Immobilie der Gesellschaft verduBert und
der Bilanzgewinn der Deutsche Real Estate AG zugewiesen
wurde.

Unter Berlicksichtigung der Zinsertrdge von € 2,2 Mio.
(Vorjahr: € 2,2 Mio.) und der Zinsaufwendungen von € 0,2
Mio. (Vorjahr: € 0,3 Mio.) sowie eines tatsachlichen Steuer-
aufwands von € 28,8 Mio. (Vorjahr: Steuerertrag € 0,1 Mio.)
und latenten Steuerertrags von € 2,4 Mio. (Vorjahr: Steuer-
aufwand von € 2,4 Mio.) belduft sich der Jahrestiberschuss
auf € 142,4 Mio. nach € 11,3 Mio. im Jahr 2018.

WEITERE ANGABEN
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Vermogens- und Finanzlage

inT€ 31.12.2019  31.12.2018
Bilanzsumme 288.642 115.450
Finanzanlagen 66.433 70.115
Umlaufvermogen 222.191 45313
Eigenkapital 226.440 83.993
Eigenkapitalquote 78,5 % 72,8 %
Fremdkapital, Riickstellun-

gen und passive latente

Steuern 62.202 31.457

Die Bilanzsumme der Deutsche Real Estate AG ist gegen-
Uber dem Vorjahr deutlich um € 173,2 Mio. auf € 288,6
Mio. gestiegen. Die Veranderung der Bilanzposten ist im
Wesentlichen auf den Verkauf der Immobilie in Berlin,
Carrée Seestral3e, zurlickzufuhren.

Die Abnahme des Finanzanlagevermogens um € 3,7 Mio.
auf € 66,4 Mio. zum Jahresende 2019 resultiert insbeson-
dere aus der ausschiittungsbedingten Abschreibung nach
der Gewinnzuweisung aus dem Verkauf der Immobilie in
Berlin, Carrée Seestrale.

Die deutliche Erh6hung des Umlaufvermégens um € 176,9
Mio. gegeniiber dem Ende des Vorjahres auf € 222,2 Mio.
zum 31. Dezember 2019 ist im Wesentlichen auf die Erho-
hung der Forderungen gegen verbundene Unternehmen
in Hohe von € 129,6 Mio. sowie auf die stichtagsbezogene
Zunahme der liquiden Mittel um € 47,2 Mio. auf € 55,0 Mio.
zum 31. Dezember 2019 zurlickzufiihren. Die Zunahme der
Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultiert
vor allem aus der Ausreichung liquider Mittel zur Riickfih-
rung der Gesellschafterdarlehen.

Das Eigenkapital verbesserte sich aufgrund des Jahres-
Uberschusses um € 142,4 Mio. auf € 226,4 Mio. zum Bilanz-
stichtag Ende 2019. Die Eigenkapitalquote erhdhte sich,
bei einer deutlich gestiegenen Bilanzsumme, von 72,8 %
Ende 2018 auf 78,5 % zum 31. Dezember 2019.

Der Anstieg der Steuerrtickstellungen um € 27,4 Mio. ba-
siert auf dem deutlich hoheren Ergebnis vor Steuern.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men haben sich stichtagsbedingt gegeniiber dem Vorjahr
um € 6,7 Mio. auf € 24,7 Mio. erhoht.

Im Einzelabschluss der Deutsche Real Estate AG werden
im Geschéftsjahr 2019 neben den Steuerriickstellungen
passive latente Steuern in Hohe von € 7,9 Mio. (Vorjahr:
€ 10,3 Mio.) ausgewiesen, die Uberwiegend aus einer un-
terschiedlichen Bilanzierung und Bewertung der Finanz-
anlagen sowie der Forderungen und Verbindlichkeiten im
Verbundbereich zwischen der Handels- und der Steuerbi-
lanz der Gesellschaft unter Berlicksichtigung von Verlust-
vortrdgen resultieren.

Der Gesamt-Cashflow auf Ebene der AG war mit € 47,2
Mio. positiv, nach einem positiven Cashflow im Vorjahr
von € 2,6 Mio. Wesentliche zahlungswirksame Investitio-
nen wurden im Geschéftsjahr 2019 auf Ebene der AG nicht
getédtigt. Das Bankdarlehen der AG in Héhe von € 0,9 Mio.
Ende 2018 wurde in 2019 vollstandig zurlickgezahlt.

GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS ZUR
WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die Entwicklung der Deutsche Real Estate AG war im Ge-
schaftsjahr 2019 durch den Verkauf der Immobilie in Berlin,
Carrée Seestral3e gepragt und mit einem Jahresergebnis in
Hohe von € 142,4 Mio. au3erordentlich erfolgreich. Das be-
reinigte Jahresergebnis liegt mit € 1,3 Mio. auf dem Niveau
des Vorjahres.

SCHLUSSERKLARUNG DES VORSTANDS ZUM
ABHANGIGKEITSBERICHT

Die Deutsche Real Estate AG unterlag im Geschdftsjahr
2019 keinem Beherrschungsvertrag. Sie hat gemal3 § 312
Aktiengesetz einen Bericht (iber die Beziehungen zu ver-
bundenen Unternehmen erstellt. Dieser Bericht schlie3t
mit folgender Erklarung des Vorstands:

JUnsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Uber die Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die uns im Zeit-
punkt, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden,
bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemes-
sene Gegenleistung erhalten. Berichtspflichtige Maf3nah-
men sind im Geschaftsjahr weder getroffen noch unterlas-
sen worden.”
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

RISIKOMANAGEMENT- UND RISIKOFRUH-

ERKENNUNGSSYSTEM

Der Deutsche Real Estate AG Konzern verfugt Uber ein
wirksames sich auf den Gesamtkonzern erstreckendes Ri-
sikomanagementsystem.

Risikomanagement

Das Risikomanagement unterstiitzt die Gesellschaft bei
dem Erreichen der Ziele und ist ein integraler Bestandteil
der Fiihrung und Kontrolle in der Gruppe. Die organisa-
torische Einbindung stellt sicher, dass Risiken friihzei-
tig erkannt werden und ihnen zeitnah und angemessen
entgegengetreten werden kann. Ein Bestandteil des
Risikomanagementsystems ist das unternehmensinterne
Kontrollsystem.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Einzelrisiken
zeitnah identifiziert, angemessen gesteuert und trans-
parent aufbereitet. Ein funktionierendes Risikomanage-
mentsystem ist eine Grundvoraussetzung fiir nachhaltigen
geschéftlichen Erfolg, denn Risiken sind untrennbar mit
unternehmerischem Handeln verbunden.

Risikostrategie

Die Risikostrategie basiert auf einer Bewertung der Risiken
und der mit ihnen verbundenen Chancen. In den Kern-
kompetenzfeldern des Konzerns werden angemessene,
Uberschaubare und beherrschbare Risiken bewusst einge-
gangen, wenn sie gleichzeitig einen angemessenen Ertrag
erwarten lassen oder unvermeidbar sind. Andere Risiken,
die keinen Zusammenhang mit Kern- und/oder Unter-
stlitzungsprozessen haben, werden dagegen - soweit dies
maoglich ist - vermieden.

Risikofriiherkennungssystem

Das Risikofriiherkennungssystem hat die Aufgabe, alle we-
sentlichen Risiken friihzeitig zu erkennen, zu quantifizie-
ren sowie Ursachen zu erfassen und die erfassten Risiken
zu kommunizieren. Erkannte Risiken werden soweit wie
moglich vermieden oder es wird durch geeignete Gegen-
maBnahmen versucht, dem Risiko gegenzusteuern. Das
Risikofriiherkennungssystem wird laufend an die aktuellen
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Marktgegebenheiten angepasst.

Das Risikomanagement ist in einem ,Risikomanagement-
leitfaden” zusammengefasst, der die konkreten Prozesse
im Risikomanagement regelt.

Merkmale des Risikomanagementsystems

Unternehmensrisiken werden im Konzern und den Toch-
tergesellschaften der Deutsche Real Estate AG systema-
tisch und einzelfallbezogen nach Risikoklassen klassifiziert,
inventarisiert und bewertet. Die Risikodokumentation so-
wie die Auswertung der Risiken werden regelméafig an die
Entscheidungstrager kommuniziert. Signifikante Risiken
werden dem Vorstand unverziiglich - ad hoc - mitgeteilt.
Daneben erfolgt eine regelmafBige, ausfihrliche Risikobe-
richterstattung an den Vorstand und Uber diesen auch in
den turnusmaBigen Sitzungen an den Aufsichtsrat. Jedem
Risiko sind dabei mdgliche Schadenshohen, Eintrittswahr-
scheinlichkeiten und mogliche GegenmaBnahmen zuge-
ordnet.

Im Rahmen des Risikomanagementsystems werden dabei
die folgenden Hauptgruppen von Risiken unterschieden:

. Risiken aus der Geschaftstatigkeit

. Finanzielle Risiken

. Regulatorische und rechtliche Risiken
. Sonstige Risiken

Neue Erkenntnisse aus dem Risikomanagementsystem
und aus den Arbeiten der internen Revision werden in die
Arbeitsabldufe integriert. Langerfristige Risiken finden Be-
rticksichtigung bei der Planung des Konzerns.

Die zuvor beschriebenen wesentlichen Merkmale des
Risikomanagementsystems finden konzernweit Anwen-
dung. Bezogen auf die Prozesse in der Rechnungslegung
bedeutet dies, dass die identifizierten Risiken insbeson-
dere hinsichtlich ihrer méglichen Auswirkungen auf die
Berichterstattung in den jeweiligen Finanzberichten un-
tersucht und bewertet werden. Hierdurch werden friihzei-
tig wichtige Informationen Uber potenziell mogliche Fair
Value-Anderungen von Vermégenswerten und Schulden
generiert, drohende Wertminderungen angezeigt und
wichtige Informationen zur Einschatzung der Notwendig-
keit der Bildung/Aufldsung von Riickstellungen gewonnen.

WEITERE ANGABEN
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KURZBESCHREIBUNG VON WESENTLICHEN
RISIKEN

Grundsatzlich ist der Konzern folgenden wesentlichen
Risiken ausgesetzt:

Risiken aus der Geschiftstatigkeit

Im Rahmen der Bewirtschaftung der Immobilien besteht
das Risiko, dass durch den Auszug von Mietern oder durch
Forderungsausfélle die Liquiditatslage des Konzerns belas-
tet wird. Der Konzern steuert diesem Risiko durch ein akti-
ves Forderungs- und Vermietungsmanagement entgegen.

Weiterhin besteht das Risiko, dass bei dem Auslaufen von
Mietvertragen keine addquaten Nachmieter zu finden sind
bzw. im Rahmen der Nachvermietung ein niedrigerer Miet-
zins akzeptiert werden muss. Dies hatte neben den negati-
ven Auswirkungen auf die Ertrags- und Liquiditétslage ggf.
auch negative Auswirkungen auf die Marktwerte der be-
troffenen Immobilien. Der Konzern versucht diesem Risiko
ebenfalls durch ein aktives Vermietungsmanagement ge-
genzusteuern. Mieter werden bereits friihzeitig vor Auslau-
fen des Vertrages aktiv angesprochen und Verldngerungs-
verhandlungen gefiihrt. Beabsichtigt der Mieter nicht zu
verldngern oder zeichnet sich ab, dass die Verhandlungen
nicht erfolgreich abgeschlossen werden kénnen, wird zeit-
nah mit der Suche von Nachmietern begonnen. Im Jahr
2020 laufen Mietvertrige (iber ca. 44.500 m? mit einer Net-
tokaltmiete von € 3,6 Mio. p.a. aus, jedoch handelt es sich
bei den meisten dieser Mieter um langjahrige Bestands-
mieter, bei denen lberwiegend von einer Mietvertragsver-
ldngerung ausgegangen werden kann.

Der Marktwert des Immobilienvermégens wird grund-
satzlich von unabhdngigen Immobilienwertgutachtern
ermittelt. Die Marktbewertung unterliegt Schwankungen
und kann erheblich von externen Faktoren beeinflusst wer-
den. Eine Abwertung der Immobilienmarktwerte kann das
Konzernanlagevermdgen vermindern und das Konzernei-
genkapital entsprechend reduzieren. Im Einzelabschluss
kénnen Abwertungen zu einem Abschreibungsbedarf von
Anteilen oder von Ausleihungen oder Forderungen gegen
verbundene Unternehmen fiihren.

Die steuerlichen Strukturen im Deutsche Real Estate AG
Konzern sind zum Teil komplex. Es bestehen unterschied-
liche Steuersubjekte (z.B. Organschaften und Besteuerun-

gen auf Ebene von Einzelgesellschaften) sowie verschie-
dene Rechtsformen innerhalb des Konzerns. RegelméafBig
sind insbesondere die Regelungen der sogenannten erwei-
terten gewerbesteuerlichen Kiirzung fiir Grundbesitz von
Relevanz. Die von den immobilienhaltenden Konzernge-
sellschaften grundsétzlich in Anspruch genommenen Re-
gelungen der gewerbesteuerlichen Kiirzung firr Einklnfte
aus der langfristigen Immobilienvermietung sowie aus der
VerduBerung sind an restriktive Voraussetzungen geknuipft.
Diese Voraussetzungen sind teilweise ebenfalls mit Rechts-
unsicherheiten behaftet und kénnten im Fall einer abwei-
chenden Behandlung durch die Finanzverwaltung zu einer
Gewerbesteuerpflicht der betreffenden Ertrage fiihren.

Risiken, die sich aus dem Ausfall von EDV-Systemen, fehler-
haften Geschéftsprozessen oder einzelnen Schlisselperso-
nen im Unternehmen mit spezialisiertem Know-how erge-
ben kdnnen, begegnet die Deutsche Real Estate AG durch
umfangreiche MaBnahmen und stitzt sich neben vorhan-
denem eigenen Know-how auch auf externe Dienstleister.
Mitarbeiter erhalten Gber Zugriffsregelungen nur Zugriff
auf fur ihre Arbeiten notwendige Daten und Systeme.

Finanzielle Risiken

Im Geschaftsjahr 2019 konnten samtliche Finanzschulden
gegenliber verbundenen Unternehmen zurlickgefuihrt
werden, so dass zum Bilanzstichtag 2019 nur noch fest-
verzinsliche Finanzschulden in Hohe von € 15,8 Mio. aus-
gewiesen werden. Insofern sind die im Vorjahresabschluss
genannten Zinsanderungs- und Refinanzierungsrisiken
derzeit zu vernachlassigen.

Die bei Kreditinstituten bestehenden Darlehen werden
durch die finanzierenden Banken regelméfig Prifungen
unterzogen. Schwerpunkt der Priifungen ist dabei insbe-
sondere die Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen.
Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur ver-
pflichtenden Hinterlegung weiterer Sicherheiten oder zur
Kindigung fiihren. Ende 2019 wurden alle vereinbarten
Finanzkennzahlen eingehalten.

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass die vorhandene
Liquiditatnichtausreicht,umallenZahlungsverpflichtungen
nachzukommen. Dieses Risiko ist zurzeit aufgrund der vor-
handenen Liquiditatsausstattung unbedeutend.
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CHANCENBERICHT

Ende 2019, ohne Beriicksichtigung der verkauften Immo-
bilie Berlin, Carrée Seestral3e, belduft sich der Leerstand auf
10,7 %. Der weitere Abbau des Leerstandspotenzials bietet
die Chance, neben der Verbesserung der Mieteinnahmen
und der Liquiditatszuflisse, auch von einer Erhhung der
Immobilienmarktwerte zu profitieren.

Den Risiken, dass im Rahmen einer Nachvermietung ein
niedrigerer Mietzins akzeptiert werden muss, stehen bei
der aktuellen Marktlage erhebliche Chancen zur Generie-
rung héherer Mieterlse und somit steigender Immobilien-
marktwerte gegeniber, sofern die entsprechenden Investi-
tionen zur Wertsteigerung erfolgen.

Weiterhin kann sich durch die Anderung der Nutzung von
Gewerbe- zu Wohnimmobilien oder durch den Neubau
von Gewerbeflichen Wertsteigerungspotenzial ergeben.
Der Konzern prift an ausgewahlten attraktiven Standor-
ten diese Moglichkeit. Fiir das Objekt Frankfurt am Main,
Westerbachstral3e, wurde im Januar 2019 die Baugeneh-
migung fiir den Bau von Eigentumswohnungen auf einer
Grundstucksteilfliche erteilt. Es ist dabei zu beriicksichti-
gen, dass die Umnutzung bzw. der Neubau grundsatzlich
mit einem hohen Investitionsbedarf verbunden ist.

Aufgrund der weiterhin attraktiven Marktsituation und
der vorhandenen Investitionsfahigkeit der Deutsche Real
Estate AG kdnnten sich grundsatzlich Chancen zur Vergro-
Berung bzw. Optimierung des bestehenden Portfolios aus
dem An- und Verkauf von Immobilien ergeben.

Der Konzern fiihrt in einigen Féllen Ak-
tivprozesse zur Eintreibung von offenen
Mietforderungen. Die Forderungen sind
in der notwendigen Héhe wertberich-
tigt worden. Eine Entscheidung der Ge-
richte zu Gunsten des Konzerns wiirde
zu einer Ergebnisverbesserung durch
die Auflésung der Wertberichtigungen
sowie zu entsprechenden Liquiditatszu-
flissen flhren.

Berlin, Friedrichstral3e

AN UNSERE AKTIONARE
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PROGNOSEBERICHT

Eg'll\'lWICKLUNG DER RAHMENBEDINGUN-

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 um 0,6 % gewach-
sen, und damit deutlich schwacher als urspriinglich prog-
nostiziert.

Im ersten Quartal 2020 wird die wirtschaftliche Entwick-
lung durch die sich weltweit ausbreitende Corona-Pande-
mie neben der ungeklarten zukiinftigen Anbindung Grof3-
britanniens an die EU und dem zunehmenden weltweiten
Protektionismus zunehmend negativ beeinflusst. Die damit
einhergehenden Unsicherheiten wirken sich immer starker
auf die Realwirtschaft und auch auf die Kapitalmarkte aus.
Die Bundesregierung geht flir das Jahr 2020 zurzeit noch
von einem gegentiiber dem Jahr 2019 héheren Wirtschafts-
wachstum von 1,1 % aus (vor Coronakrise).

Aufgrund der expansiven Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank und der fehlenden Anlagealternativen er-
wartet der Vorstand, dass sich die Investmentmarkte fir
Immobilien auch im Jahr 2020 weiter zumindest stabil ent-
wickeln werden.

ERWARTETE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Abgleich der Geschiftsentwicklung mit der Prognose
des Vorjahres

Im Geschéftsjahr 2019 wurde ein bereinigtes EBITDA in
Hoéhe von € 20,4 Mio. und damit wie prognostiziert leicht
Uber dem Niveau des Vorjahres erzielt. Die Ertrdge aus In-
vestment Properties haben sich gegeniiber dem Jahr 2018
um rund 4,6 % verbessert und liegen damit am oberen
Ende der prognostizierten Bandbreite von 2 % bis 5 %.

Die stichtagsbezogene Vermietungsquote liegt mit 89,3 %
auf dem Vorjahresniveau, die erwartete leichte Verbesse-
rung ist somit nicht eingetreten. Die mittelfristig geplante
ZielgroéBe des Loan-to-Value-Verhéltnisses der Finanzschul-
den von unter 25 % wurde nach der Ruckfiihrung von Fi-
nanzschulden aus dem Mittelzufluss durch den Verkauf der
Immobilie in Berlin, Carrée Seestrale friihzeitig mehr als
erreicht.

WEITERE ANGABEN
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Die geplanten Instandhaltungen und substanzwahrenden
Investitionen in Hohe von € 6,5 Mio. wurden im Geschéfts-
jahr 2019 mit Auszahlungen in Hohe von € 7,6 Mio. tiber-
schritten.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG wurde unsere Un-
ternehmensprognose, fiir das Geschaftsjahr 2019 ein berei-
nigtes Jahresergebnis (Jahresergebnis vor Steuern, berei-
nigt um Bewertungs-, Einmal- und periodenfremde Effekte)
auf dem Niveau des Vorjahres zu erzielen, mit T€ 1.259 nach
T€ 1.212 im Jahr 2018 ebenfalls erreicht.

Prognose fiir das Geschiftsjahr 2020

Die Prognose basiert auf der erstellten Unternehmenspla-
nung, die die Chancen und Risiken des Konzerns ange-
messen beriicksichtigt. Trotzdem bestehen dariiber hinaus
weitere Chancen und Risiken hinsichtlich der zukinftigen
Entwicklung, die in dem Chancen- und Risikobericht ent-
sprechend dargestellt sind. In die Unternehmensplanung
sind ferner die Angaben zur gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung und zur Entwicklung des Immobilienmarktes
mit eingeflossen. Im Geschéftsjahr 2020 auslaufende Miet-
vertrdge wurden bei der Erstellung der Prognose entspre-
chend individueller Einschdtzungen und aufgrund von Er-
fahrungswerten berticksichtigt.

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland ist Anfang
des Jahres 2020 von einer zunehmenden Unsicherheit ge-
pragt. Insbesondere die Auswirkungen des weltweit sich
ausbreitenden Corona-Virus sowie die damit einhergehen-
de weitere Entwicklung und die Auswirkungen auf die Re-
alwirtschaft sind zurzeit nicht abschatzbar. Es ist allerdings
davon auszugehen, dass sich die Immobilienwerte, auch
unterstltzt durch die expansive Geldpolitik der Europai-
schen Zentralbank sowie aufgrund fehlender Anlagealter-
nativen grundsatzlich zumindest stabil entwickeln werden.
Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass nicht planbare
Kiindigungen oder Insolvenzen von Mietern die Erreichung
dieses Zieles erschweren. Insgesamt erwartet der Konzern,
dass die Leerstandsquote zumindest auf dem Vorjahresni-
veau verbleibt.

Der Konzern geht davon aus, dass sich nach dem Verkauf
der Immobilie Berlin, Carrée Seestral3e die Ertrdge aus In-
vestment Properties in einer Bandbreite von € 24,0 Mio. bis
€ 25,0 Mio. bewegen werden. Fiir Instandhaltungen und
substanzwahrende Investitionen planen wir rund € 3,9

Mio.; von den geplanten Aufwendungen werden sich ca.
€ 0,8 Mio. aufwandswirksam Uber das bereinigte EBITDA
auswirken.

Der An- und Verkauf von Immobilien zur VergréfBerung
bzw. Optimierung des bestehenden Portfolios ist zwar in
der Unternehmensplanung nicht bericksichtigt, wird aber
aufgrund der weiterhin attraktiven Marktsituation nicht
ausgeschlossen.

Die Liquiditat ist im Geschaftsjahr 2020 und dariiber hinaus
gesichert.

Fur das Geschaftsjahr 2020 erwartet der Vorstand nach
dem Verkauf der Immobilie Berlin, Carrée SeestraBe ein
bereinigtes EBITDA in einer Bandbreite von € 15,5 Mio. bis
€ 16,5 Mio.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG hangt die Entwick-
lung der Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage mafgeblich
von der Entwicklung der operativ tatigen Tochtergesell-
schaften ab. Wir gehen davon aus, dass das Zinsergebnis
und damit auch das bereinigte Jahresergebnis im Jahr 2020
leicht Gber dem Niveau des im Jahr 2019 erzielten Ergeb-
nisses liegen werden.

WEITERE GESETZLICHE ANGABEN

KONZERNRECHNUNGSLEGUNGSBEZOGE-
NES INTERNES KONTROLL- UND RISIKO-
MANAGEMENTSYSTEM

Die Aufstellung des Jahres- und des Konzernabschlusses
sowie des zusammengefassten Lageberichts liegen im
Verantwortungsbereich des Vorstands. Dazu gehort auch
die Einrichtung und Aufrechterhaltung eines rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontroll- und Risikomanage-
mentsystems.

Dieses System hat als Zielsetzung die fristgerechte und
ordnungsmaBige Finanzberichterstattung in Ubereinstim-
mung mit den bestehenden gesetzlichen Regelungen. Das
rechnungslegungsbezogene interne Kontroll- und Risi-
komanagementsystem ist dabei in das im Konzern beste-
hende Kontroll- und Risikomanagementsystem integriert.
Die Abschlusserstellung erfolgt organisatorisch durch die
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Abteilung Finanz- und Rechnungswesen unter Verantwor-
tung des Vorstandes. Die Abschlussarbeiten fir alle in den
Konzern einbezogenen Gesellschaften werden dabei zen-
tral in der Abteilung Finanz- und Rechnungswesen durch-
gefiihrt. Dadurch wird eine einheitliche und konsistente
Vorgehensweise bei der Aufstellung der Abschliisse sicher-
gestellt.

Die Verarbeitung des Buchungsstoffes erfolgt nach einem
einheitlichen Kontenplan und einheitlichen Kontierungs-
vorgaben, Prozessen und Prozesskontrollen mittels einer
Buchhaltungssoftware. Dabei wird der Funktionstrennung
und dem Vier-Augen-Prinzip unter Beriicksichtigung der
GrofRe des Konzerns Rechnung getragen. Die laufende
Buchhaltung sowie die Erstellung der Jahresabschliisse
erfolgen auf Basis des Handelsgesetzbuches (HGB). Fiir die
Zwecke der Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt eine
Uberleitung nach den International Financial Reporting
Standards (IFRS).

Das bestehende System wird kontinuierlich auf seine Wirk-
samkeit tiberpriift und soweit notwendig verbessert.

Im Anschluss an die Abschlusserstellung und Priifung wer-
den der Jahres- sowie der Konzernabschluss und der dazu-
gehorige zusammengefasste Lagebericht dem Aufsichtsrat
zur Priifung vorgelegt. Die Priifung erfolgt unter Anhérung
des Wirtschaftspriifers. Nach der Priifung erfolgt die Fest-
stellung bzw. Billigung.

Internes Kontrollsystem

Das Ziel der von der Gesellschaft eingerichteten Methoden
und MaBBnahmen zum internen Kontrollsystem (IKS) ist es,
das Vermogen der Gesellschaft zu sichern und die betriebli-
che Effizienz zu steigern. Daneben sollen die Zuverldssigkeit
des Rechnungs- und Berichtswesens sowie die Einhaltung
der internen Vorgaben und der gesetzlichen Vorschriften
durch das installierte IKS gewdhrleistet werden.

Im Rahmen der Ausgestaltung des internen Kontrollsys-
tems wurden die den einzelnen Prozessen innewohnenden
Risiken unter Beriicksichtigung der personellen Gréf3e un-
serer Organisation sowie der engen personlichen Einbin-
dung des Vorstands beurteilt.

Basierend auf den gewonnenen Erkenntnissen wurde der
Aufbau der einzelnen Einheiten organisiert und die Ar-
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beitsabldufe entsprechend angepasst. Trotz der geringen
Mitarbeiterzahl wird das Vier-Augen-Prinzip in allen we-
sentlichen Bereichen eingehalten.

Neben den im System implementierten Kontrollen werden
die einzelnen Funktionsbereiche ebenfalls durch Vorge-
setzte und grundsatzlich auch durch die interne Revision
Uberwacht. Im Geschéftsjahr 2019 wurden auf Basis des
bestehenden Revisionsplans die Arbeiten der internen
Revision auch durch externe Dienstleister durchgefiihrt.

Abschlieend ist darauf hinzuweisen, dass weder das ein-
gerichtete interne Kontrollsystem noch das Risikomanage-
mentsystem absolute Sicherheit bezliglich des Erreichens
der Unternehmensziele geben kdnnen. Wie alle Ermes-
sensentscheidungen konnen auch solche zur Einrichtung
angemessener Systeme grundsatzlich fehlerhaft sein. Kon-
trollen kdnnen aus simplen Fehlern oder Irrtiimern heraus
in Einzelféllen nicht funktionieren oder Veranderungen von
Umgebungsvariablen kénnen trotz entsprechender Uber-
wachung verspétet erkannt werden.

VERGUTUNGSBERICHT
Vergiitung des Vorstands

Die Vorstandsvergiitung bei der Deutsche Real Estate AG
orientiert sich in Hoéhe und Struktur an der GroéBe und
an der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens. Die
Gesamtvorstandsvergiitung betrug in 2019 insgesamt
T€ 490 (Vorjahr: T€ 307), von denen T€ 310 (Vorjahr:
T€ 139) variabel vergiitet wurden. Der im Geschéftsjahr2019
gebuchte Personalaufwand fiir die Vorstandsverglitung
entspricht mit Ausnahme der Pensionsverpflichtungen
sowie der im Personalaufwand enthaltenen Zufiihrung zu
der Tantiemertiickstellung in Hohe von T€ 250 den Auszah-
lungen in 2019. Fiir die Witwe eines ehemaligen Vorstands-
mitglieds wurden Pensionszahlungen in Héhe von T€ 29
(Vorjahr: T€ 32) geleistet.

Das vom Aufsichtsrat der Deutsche Real Estate AG be-

schlossene Vergltungssystem des Vorstands einschlief3lich
der wesentlichen Vertragselemente stellt sich wie folgt dar:

WEITERE ANGABEN
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,Das Vergltungssystem des Vorstands einschlieflich der
wesentlichen Vertragsbestandteile besteht aus folgenden
Komponenten:

1. Die Gesamtverglitung der Vorstandsmitglieder be-
steht aus fixen und variablen Vergltungsbestandtei-
len sowie eventuellen Nebenleistungen.

2. Die fixen Vergltungsbestandteile sollen in angemes-
sener Hohe unter Berlicksichtigung der Aufgaben des
Vorstandsmitglieds und seines Vergleichsumfeldes
festgelegt werden.

3. Die Kriterien fiir die variablen Verglitungsbestand-
teile sollen sich insbesondere nach der personlichen
Leistung des Vorstandsmitgliedes sowie der wirt-
schaftlichen Lage, der Erfolge und der nachhaltigen
Entwicklung des Unternehmens richten. Dabei sind
Vergiitungskomponenten mit langfristiger Anreiz-
wirkung und Risikocharakter nicht vorgesehen.

Hochst- und Mindestbetrdge fiir die variablen Vergi-

tungsbestandteile sind méglich. Der Aufsichtsrat ist

berechtigt, aulerordentliche Ertrége / Entwicklungen,
die zu einmaligen, nicht auf eine Steigerung des ope-
rativen Geschdftes zurlickzufiihrenden Mehrerlésen
gefiihrt haben, bei der Bemessung herauszurechnen.

4. Versorgungszusagen sind nicht vorgesehen.

5. Nebenleistungen kénnen im Abschluss von Lebens-,
Unfall-, Haftpflicht- und Vermodgensschadenhaft-
pflicht (D&O)-Versicherungen bestehen. Die D&O-Ver-
sicherung berticksichtigt den gesetzlich vorgeschrie-
benen Selbstbehalt und umfasst eine Strafrechts-
schutzversicherung. Beitrdge zur Kranken- und

Pflegeversicherung werden bis zur Halfte des durch-

schnittlichen Hochstsatzes der gesetzlichen Kranken-

kasse ibernommen. Die Privatnutzung von Dienstwa-
gen der Mittelklasse und Gestellung eines Stellplatzes
kann unter der Bedingung vereinbart werden, dass
das jeweilige Vorstandsmitglied den privaten Nut-
zungsvorteil einschlieBlich des geldwerten Vorteils fiir

Fahrten zwischen der Wohnung und dem Arbeitsplatz

nach den jeweiligen geltenden steuerlichen Vorschrif-

ten zu seinen Lasten versteuert.

6. Die Vorstandsdienstvertrdge enthalten Regelungen
lber die Gewdhrung von Abfindungszahlungen bei

vorzeitiger Beendigung der Vorstandstatigkeit ohne
wichtigen Grund. Die Bemessung der Abfindungszah-
lungen erfolgt anhand der Dauer der Bestellung als
Vorstand.

7. Angemessene Aufwendungen der Vorstandsmitglie-
der im Zusammenhang mit der Tatigkeit und im Inte-
resse der Gesellschaft werden gegen Vorlage entspre-
chender Belege erstattet.

8. Die Dauer der Dienstvertrage soll die Interessen der
Gesellschaft  berticksichtigen.  Situationsabhdngig
kdnnen sowohl eine kurze Vertragsdauer von unter
drei Jahren wie auch eine lange Vertragsdauer von
Uber drei Jahren fir die Gesellschaft interessenge-
recht sein.

Unter Beibehaltung der bisherigen Systematik soll
die Frist, vor deren Ablauf eine Einigung Uber die Ver-
ldangerung des Vertrages erzielt oder die fristgemale
Beendigung des Vertrages erklart werden muss, bei
langerfristigen Vertragen (ab drei Jahre) sechs Monate
betragen. Bei einer automatischen Verlangerung der
Vertrdge wegen Verstreichens der Frist kann die Ver-
tragsdauer auf ein Jahr begrenzt werden.”

Vergiitung des Aufsichtsrates

Die Verglitung des Aufsichtsrates ist zuletzt auf Vorschlag
von Vorstand und Aufsichtsrat von der Hauptversammlung
2015 festgelegt worden und in § 10 der Satzung der Deut-
sche Real Estate AG geregelt.

Jedes Mitglied des Aufsichtsrates erhdlt neben dem Ersatz
der Auslagen eine jahrliche Vergiitung von € 7.500,00. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt das Doppelte, der
stellvertretende Vorsitzende erhdlt das Eineinhalbfache
dieses Betrages. Eine erfolgsorientierte Verglitung ist nicht
vorgesehen. Die Verglitung fiir das Geschdftsjahr 2019
belduft sich auf T€ 49 (Vorjahr: T€ 49). Kredite werden und
wurden an Aufsichtsratsmitglieder nicht gewahrt.
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. Das gezeichnete Kapital setzt sich aus 20.582.200

nennwertlosen Inhaberstiickaktien zusammen.
Beschridnkungen von Stimmrechten bzw. der Ubertra-
gung von Aktien sind nicht vereinbart.
Die W2005 Projectpauli GmbH, Berlin, hdlt nach un-
serer Kenntnis eine Beteiligung in Hohe von 75,98 %
am Aktienkapital der Deutsche Real Estate AG. Der
von der W2005 Projectpauli GmbH gehaltene Stimm-
rechtsanteil ist der Summit Real-Estate Lambda GmbH
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 1 Satz 3 WpHG
in voller Hohe zuzurechnen. Die Summit Real-Estate
Lambda GmbH, Berlin, Deutschland, halt seit dem
2. August 2007 mindestens 75,98 % des Aktienka-
pitals der Deutsche Real Estate AG. Dies entspricht
15.638.427 Stimmen.

. Nach der Ubernahme der Summit Properties Ltd. (vor
Umfirmierung: Summit Germany Ltd.), Guernsey, im
Jahr 2009 ist Konzernobergesellschaft die Summit
Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel, der Ende des
Geschéftsjahres 2019 18.519.864 Aktien und damit
rund 89,98 % des Grundkapitals und der Stimmrechte
der Deutsche Real Estate AG zuzurechnen sind.

. Alle weiteren unmittelbaren und mittelbaren Beteili-
gungen liegen unterhalb der 10 %-Schwelle.

. Aktien mit Sonderrechten liegen nicht vor.

. Die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmit-
gliedern richtet sich nach den §§ 76 ff. AktG. Diein § 5
der Satzung geregelte Vertretungsbefugnis lautet:

Vertretung und Geschaftsflihrung

(1) Der Vorstand besteht aus einem oder meh-
reren Mitgliedern. Der Aufsichtsrat bestellt
die Vorstandsmitglieder und bestimmt ihre
Zahl. Er kann insbesondere auch dann nur
ein Vorstandsmitglied bestellen, wenn das
Grundkapital mehr als € 3 Mio. betragt. Er
kann ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzen-
den oder Sprecher des Vorstands bestim-
men. Der Aufsichtsrat kann auch stellvertre-
tende Vorstandsmitglieder bestellen.

(2) Ist ein Vorstandsmitglied bestellt, so ver-
tritt es die Gesellschaft allein. Sind mehrere
Vorstandsmitglieder bestellt, wird die Ge-
sellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder
gemeinsam oder durch ein Vorstandsmit-
glied in Gemeinschaft mit einem Proku-
risten vertreten. Der Aufsichtsrat kann alle

AN UNSERE AKTIONARE

KONZERNJAHRESABSCHLUSS

oder einzelne Vorstandsmitglieder von den

Beschrankungen des § 181 2. Alternative

BGB befreien und/oder zur Einzelvertretung

erméchtigen. Stellvertretende Vorstands-

mitglieder vertreten die Gesellschaft wie or-
dentliche Vorstandsmitglieder.”

. Die Anderung der Satzung richtet sich nach den
§§ 179 ff. AktG. Die Satzung bestimmt in § 9:

LZustimmungspflichtige Geschafte, redaktionelle

Satzungsdnderungen

m .1

(2) Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen
und Ergdnzungen der Satzung, die nur die
Fassung betreffen, zu beschlieBen.”

. Der Vorstand ist durch die Hauptversammlung vom
23. Mai 2019 bis zum 30. April 2024 ermachtigt wor-
den, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grund-
kapital durch einmalige oder mehrmalige Ausgabe
neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stuickaktien gegen Bareinlagen und/oder Sacheinla-
gen um bis zu € 10.000.000,00 zu erhéhen. Der Vor-
stand legt mit Zustimmung des Aufsichtsrats die Be-
dingungen der Aktienausgabe fest. Der Aufsichtsrat
ist berechtigt, die Fassung der Satzung entsprechend
dem Umfang einer Kapitalerhdhung aus genehmig-
tem Kapital anzupassen.

Eine Anderung der Mehrheitsverhéltnisse (Change of
Control) an der Gesellschaft rdumt einer finanzieren-
den Bank ein Sonderkiindigungsrecht ein.

ERKLARUNG ZUR
RUNG (§ 315d HG

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung (§ 315d HGB i. V.
m. § 289f HGB) wurde auf der Internetseite der Gesellschaft,
www.drestate.de, 6ffentlich zuganglich gemacht. Die Deut-
sche Real Estate AG verfolgt dabei das Ziel, die Darstellung
der Unternehmensfiihrung tbersichtlich und pragnant zu
halten. Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung ist nicht
Prifungsobjekt im Rahmen der Priifung des zusammenge-
fassten Lageberichtes durch den Abschlussprifer.

Berlin, 17. Méarz 2020
Boaz Rosen

Vorstand

WEITERE ANGABEN
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KONZERNBILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2019

Aktiva in T€ Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Langfristiges Vermogen
Immaterielle Vermdgenswerte 13 21
Investment Properties (31) 433.480 592.650
Ubriges Sachanlagevermégen 545 102
Finanzanlagevermdgen (32) 3.296 3.159
Latente Steuern (39) 121 279
437.455 596.211
Kurzfristiges Vermogen
Vorréte (33) 3.090 2.578
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (34) 488 562
Ubrige kurzfristige Vermdgenswerte (34) 559 603
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente (35) 55.076 8.056
59.213 11.799
496.668 608.010
Passiva in T€
EIGENKAPITAL (36)
Grundkapital 20.582 20.582
Kapitalrticklage 7.045 7.045
Gewinnriicklagen 377.774 315.320
Sonstige Bestandteile des Eigenkapitals 296 159
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zuzurechnender
Anteil am Eigenkapital 405.697 343.106
Den nicht beherrschenden Gesellschaftern zuzurechnender
Anteil am Eigenkapital 158 148
405.855 343.254
Langfristiges Fremdkapital
Finanzschulden (37) 13.711 196.970
Latente Steuern (39) 41.194 58.651
Pensionsriickstellungen (41) 0 401
Ubrige langfristige Schulden (42) 793 382
55.698 256.404
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzschulden (37) 2.100 4135
Tatsachliche Ertragsteuerschulden 28.821 1.406
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (42) 1.721 717
Sonstige kurzfristige Rickstellungen (40) 1.500 1.059
Ubrige kurzfristige Schulden (42) 973 1.035
35.115 8.352
496.668 608.010
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

inT€ Anhang 2019 2018
Ertrdge aus Investment Properties (19) 30.457 29.109
Ertrdge aus realisierten Marktwertdnderungen von Investment Properties (20) 12.138 498
Sonstige betriebliche Ertrage (21) 3.188 3.109
Ertrdge aus Fair Value-Anpassungen auf Investment Properties (22) 48.367 227.591
Summe der betrieblichen Ertrage 94.150 260.307
Bewirtschaftungskosten der Investment Properties (23) -7.898 -7.643
Allgemeine Verwaltungskosten (24) -4.766 -4.013
Sonstige Aufwendungen (26) -636 -201
Aufwendungen aus Fair Value-Anpassungen auf Investment Properties (27) -1.660 -2.061
Summe der betrieblichen Aufwendungen -14.960 -13.918
Finanzertrage 196 208
Finanzaufwendungen -5.397 -11.752
Finanzergebnis (28) -5.201 -11.544
Konzern-Periodenergebnis vor Steuern 73.989 234,845
Ertragsteuern (29) -11.525 -36.671
Konzern-Periodenergebnis nach Steuern 62.464 198.174
Wertanderung erfolgsneutral mit dem Fair Value klassifizierter Finanzinstru-
mente 137 449
Versicherungsmathematische Gewinne

Versicherungsmathematische Gewinne 0 5

Latente Steuern auf versicherungsmathematische Gewinne 0 -1
Versicherungsmathematische Gewinne nach Steuern 0 4
Nicht reklassifizierbare Gewinne 137 453
Cashflow-Hedges

Nettowertanderungen von Cashflow-Hedges vor Steuern 0 1.633

Latente Steuern auf Wertanderungen von Cashflow-Hedges 0 -244
Nettoergebnis aus Cashflow-Hedges nach Steuern 0 1.389
Reklassifizierbare Gewinne 0 1.389
Sonstiges Ergebnis 137 1.842
Gesamtergebnis 62.601 200.016
Zurechnung des Konzern-Periodenergebnisses

- Aktiondre der Deutsche Real Estate AG 62.454 198.166

- Nicht beherrschende Gesellschafter 10 8
Konzern-Periodenergebnis 62.464 198.174
Zurechnung des sonstigen Ergebnisses

- Aktiondre der Deutsche Real Estate AG 137 1.842

- Nicht beherrschende Gesellschafter 0 0
Sonstiges Ergebnis 137 1.842

Zurechnung des Gesamtergebnisses

- Aktiondre der Deutsche Real Estate AG 62.591 200.008

- Nicht beherrschende Gesellschafter 10 8
Gesamtergebnis 62.601 200.016

Ergebnis je Aktie in € (30)

- unverwassert/verwassert

(Anzahl der Aktien: 20.582.200; Vorjahr: 20.582.200) 3,03 9,63
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

ZUM 31. DEZEMBER 2019

inT€ Grundkapital Kapitalriicklage Gewinnriicklagen
Stand am 1. Januar 2018 20.582 7.045 117.150
Konzern-Periodenergebnis nach Ertragsteuern 0 0 198.166
Sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern
Neubewertung gemaB IAS 19 0 0 4
Wertanderungen Cashflow-Hedges 0 0 0
Wertdnderungen erfolgsneutral zum Fair Value klassifizierter
Finanzinstrumente 0 0 0
0 0 4
Gesamtergebnis 0 0 198.170
Stand am 31. Dezember 2018 20.582 7.045 315.320
Konzern-Periodenergebnis nach Ertragsteuern 0 0 62.454
Sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern
Wertdnderungen erfolgsneutral zum Fair Value klassifizierter
Finanzinstrumente 0 0 0
0 0 0
Gesamtergebnis 0 0 62.454
Stand am 31. Dezember 2019 20.582 7.045 377.774
AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS WEITERE ANGABEN
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Gesamtergebnis

Sonstige Bestandteile des Eigenkapitals

Riicklage fiir
erfolgsneutral
zum Fair Value

Den Gesellschaftern des

klassifizierte Mutterunternehmens
Finanzinstru-  zuzurechnender Anteil Anteile nicht beherr- Summe
Hedging-Riicklage mente am Eigenkapital schender Gesellschafter  Eigenkapital
-1.389 -290 143.098 140 143.238
0 0 198.166 8 198.174
0 0 4 0 4
1.389 0 1.389 0 1.389
0 449 449 0 449
1.389 449 1.842 0 1.842
1.389 449 200.008 200.016
0 159 343.106 148 343.254
0 0 62.454 10 62.464
0 137 137 0 137
0 137 137 0 137
0 137 62.591 10 62.601
0 296 405.697 158 405.855
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

inT€ 2019 2018
Konzern-Periodenergebnis 62.464 198.174
Abschreibungen auf immaterielle Vermoégenswerte und auf tibriges Sachanlagevermogen 96 31
Fair Value-Anpassungen bei Investment Properties -46.706 -225.530
Ertrdge aus realisierten Marktwertanderungen von Investment Properties -12.138 -498
Zahlungsunwirksame Verdnderung der latenten Steuern -17.300 36.776
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrdge und Aufwendungen 116 1.632
Veranderung der sonstigen kurzfristigen Ruckstellungen 491 -745
Zinsaufwendungen 5.385 8.944
Zinsertrage 0 -1
Ertragsteuerergebnis 28.825 -105
Veranderung des Working Capital 284 1.838
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit vor Steuern 21.517 20.506
Gezahlte Ertragsteuern (abzlglich Ertragsteuererstattungen) -1.411 -5
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit vor Investitionen in den Vorratsbestand 20.106 20.501
Veranderung der Vorrate (Handelsimmobilien) -512 -2.578
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 19.594 17.923
Einzahlungen aus dem Verkauf von Investment Properties 224314 54.883
Auszahlungen fir Investitionen in Investment Properties -6.349 -3.444
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle und tGbrige Sachanlagevermégen -40 -29
Erhaltene Beteiligungsausschiittungen 196 196
Erhaltene Zinsen 0 11
Cashflow aus Investitionstatigkeit 218.121 51.617
Auszahlungen zur Tilgung von Fremdkapital -1.679 -200.391
Sonstige Auszahlungen aus der Finanzierungstatigkeit 0 -4.247
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen von verbundenen Unternehmen 0 145.000
Auszahlungen zur Tilgung von Darlehen von verbundenen Unternehmen -181.535 0
Leasingzahlungen -55 0
Gezahlte Zinsen -7.426 -9.716
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -190.695 -69.354
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 47.020 186
Zahlungsmittel zu Beginn des Geschaftsjahres 8.056 7.870
Zahlungsmittel zum Ende des Geschiftsjahres 55.076 8.056

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS WEITERE ANGABEN
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KONZERNANHANG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Grundlegende Informationen

Die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft (Deutsche Real
Estate AG), Berlin, und ihre Tochtergesellschaften (zusam-
men der Konzern Deutsche Real Estate AG) sind auf den An-
kauf sowie das aktive Asset Management von Gewerbeim-
mobilien spezialisiert und verwalteten zum 31. Dezember
2019 ein Portfolio von 27 eigenen Objekten (Vorjahr: 28)
mit einer Gesamtfliche von 297.131 m? Weiterhin wurden
noch 76 (Vorjahr: 56) weitere Konzernobjekte im Besitz der
Summit-Gruppe verwaltet bzw. betreut.

Seit der Ubernahme der Summit Properties Ltd. (vor Um-
firmierung: Summit Germany Ltd.) im ersten Halbjahr 2009
ist die Summit Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel, im
Verhéltnis zur Deutsche Real Estate AG beherrschendes
Unternehmen. Direkte Mehrheitsaktionarin ist die W2005
Projectpauli GmbH, Berlin.

Sitz der Deutsche Real Estate AG ist Berlin. Die Verwaltungs-
anschrift lautet Oudenarder Stra3e 16, 13347 Berlin. Die
Gesellschaft ist unter Nummer HRB 121803 B in das Han-
delsregister des Amtsgerichts Charlottenburg eingetragen.
Berichtsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Deutsche Real Estate AG notiert an den Bérsen Ham-
burg, Frankfurt am Main und Berlin im regulierten Markt
sowie an den Borsen Dusseldorf, Mlinchen und Stuttgart
im Freiverkehr.

Der Vorstand wird den Konzernabschluss voraussichtlich
am 17.Mérz 2020 nach Billigung durch den Aufsichtsrat zur
Veroffentlichung freigeben.

ZUSAMMENFASSUNG WESENTLICHER
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

1 GRUNDLAGEN DER ABSCHLUSS-
AUFSTELLUNG

Der Konzernabschluss 2019 der Deutsche Real Estate AG,
bestehend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenka-
pitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und er-
gdnzenden Anhangangaben wurde nach den zum Stichtag
glltigen International Financial Reporting Standards (IFRS)
gemal § 315e Abs. 1 HGB erstellt. Die Deutsche Real Estate
AG wendet alle Standards des IASB (International Accoun-
ting Standards Board) und alle Interpretationen des IFRIC
(International Financial Reporting Interpretations Commi-
tee) an, die von der Europdischen Union (EU) genehmigt
und in Kraft getreten sind. Alle verpflichtend anzuwenden-
den Verlautbarungen des IASB wurden ber{icksichtigt.

Veroffentlichte, von der EU libernommene und im
Geschéftsjahr 2019 erstmals angewendete IFRS

Die nachfolgenden Standards und Interpretationen wur-
den im Geschéftsjahr 2019 neu angewendet:

Der Standard IFRS 16 »Leasingverhdltnisse« ersetzt IAS 17,
IFRIC 4, SIC-15 sowie SIC-27 und ist verpflichtend fiir Ge-
schéftsjahre ab dem 1. Januar 2019 anzuwenden. Er regelt
den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis sowie die Anga-
bepflichten von Leasingverhdltnissen. Mit der Neurege-
lung entféllt die Unterscheidung zwischen Finance- und
Operating-Lease Vereinbarungen beim Leasingnehmer.
Nunmehr hat der Leasingnehmer das wirtschaftliche Recht
am Leasinggegenstand als Nutzungsrecht zu bilanzieren
und Uber die Leasinglaufzeit abzuschreiben. Gleichzeitig
ist in Hohe des Barwertes der Leasingzahlungen eine Ver-
bindlichkeit zu erfassen. Bei Leasinggebern entspricht die
Abgrenzung den bisherigen Regelungen des IAS 17. Der
Deutsche Real Estate AG Konzern hat den Vertragsbestand,
in denen der Konzern als Leasingnehmer auftritt, auf sich
ergebende Anderungen analysiert. Die erstmalige Anwen-
dung der IFRS 16 erfolgte im Deutsche Real Estate AG Kon-
zern modifiziert retrospektiv. Die Vorjahreszahlen wurden
nicht angepasst. Von den Anwendungserleichterungen fiir
kurzfristige Leasingverhdltnisse mit einer Restlaufzeit von
weniger als zwolf Monaten und fiir Leasinggegenstande
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mit einem Wert von unter T€ 5 wurde Gebrauch gemacht. Barwert Barwert
Der Deutsche Real Estate AG Konzern mietet im Wesentli-  inT€ 31.12.2019  01.01.2019
chen Burordume und Hardware. AKTIVA
Ubriges Sachanlagever-
Ausgehend von den operativen Leasingverpflichtungen mégen (Nutzungsrechte)
zum 31. Dezember 2018 ergibt sich die folgende Uberlei- Gebiude 418 465
f Eroffi il Leasi indlich-
tuT\g auf den Eréffnungsbilanzwert der Leasingverbindlic Hardware 13 P
keiten zum 1. Januar 2019:
Gesamt 431 492
PASSIVA
inT€ Ubrige langfristige
Operative Leasingverpflichtungen zum Schulden =85 437
31. Dezember 2018 440 Ubrige kurzfristige
Anwendungserleichterung fir kurzfristige Schulden 52 55
Leasingverhéltnisse -1 Gesamt 437 492
Anwendungserleichterung fir Leasingverhalt-
nisse Uber geringwertige Vermoégenswerte -3
Sonstiges 130 inT€ 2019
Brutto-Leasingverbindlichkeiten zum Mietaufwand -68
1. Januar 2019 566 Abschreibungen auf Sachanlagen (Nutzungs-
Abzinsung -74 rechte) 61
Zusatzliche Leasingverbindlichkeiten aus der Zinsaufwand 14
Erstanwendung von IFRS 16 zum 1. Januar o o o
2019 492 Ergebniseffekt auf Periodenergebnis -7

Die Verbindlichkeiten wurden zum Barwert, abgezinst mit
dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Deutsche Real Estate
AG Konzerns, angesetzt. Der gewichtete durchschnittliche
Zinssatz betrug 2,94 %. Die entsprechenden Nutzungsrech-
te werden im Zugangszeitpunkt in Hohe der Leasingver-
bindlichkeit angesetzt.

In der Konzernkapitalflussrechnung werden die Abschrei-
bungen der Nutzungsrechte im Cashflow aus betrieblicher
Tatigkeit und die Zins- und Tilgungszahlungen im Cashflow
aus Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

AN UNSERE AKTIONARE
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Mit IFRIC 23 wurde die Bilanzierung von Unsicherheit in
Bezug auf Ertragsteuern klargestellt. Gemal3 dieser Inter-
pretation sollen Unternehmen bei der Bilanzierung von
Unsicherheit in Bezug auf Ertragsteuern davon ausgehen,
dass Steuerbehorden die berichteten Betrdge mit voll-
standiger Kenntnis aller relevanten Informationen prifen.
Die Interpretation ist ab dem 1. Januar 2019 verpflichtend
anzuwenden. Fir den Deutsche Real Estate AG Konzern
haben sich keine wesentlichen Anderungen aus der An-
wendung ergeben.

Die Erstanwendung weiterer anzuwendender Standards,
Interpretationen oder Klarstellungen von Standards hat-
ten keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Veroffentlichte, noch nicht verpflichtend anzuwenden-
de bzw. von der EU noch nicht iibernommene Stan-
dards und Interpretationen

Der Standard IFRS 17 »Versicherungsvertrdge« wurde am

18. Mai 2017 verdffentlicht. Der Standard verfolgt das Ziel
einer konsistenten, prinzipienbasierten Bilanzierung fir

WEITERE ANGABEN
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Versicherungsvertrage. Die Bewertung der Versicherungs-
verbindlichkeiten hat mit dem aktuellen Erfullungswert
zu erfolgen. Der Standard ist fiir Geschaftsjahre ab dem
1.Januar 2021 anzuwenden. Das EU-Endorsement ist noch
nicht erfolgt.

Mit Datum 31. Oktober 2018 hat das IASB Anderungen in
IAS 1 und IAS 8 »Definition von Wesentlichkeit« beziiglich
der Definition von Wesentlichkeit von Abschlussinforma-
tionen bekannt gemacht. Die Anderungen betreffen die
Standards IAS 1 und IAS 8. Zusammen mit zusatzlichen
Anwendungserlauterungen sollen die Anderungen insbe-
sondere dem Ersteller eines IFRS-Abschlusses die Beurtei-
lung von Wesentlichkeit erleichtern. Zudem soll mit den
Anderungen sichergestellt werden, dass die Definition von
Wesentlichkeit einheitlich im IFRS-Regelwerk erfolgt. Die
Anderungen sind fiir Geschiftsjahre ab dem 1. Januar 2020
anzuwenden.

Weiterhin hat das IASB mit Datum 26. September 2019
Anderungen an den Standards IAS 39 »Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung« und IFRS 9 »Finanzinstrumente«
hinsichtlich der Sicherungsbeziehungen nach IFRS verof-
fentlicht. Das IASB reagiert auf die bestehende Unsicherheit
in Bezug auf die LIBOR Reform. Die Anderungen betreffen
insbesondere die prospektive Effektivitatsbeurteilung von
Sicherungsbeziehungen, die Anpassung des Kriteriums
,highly probable” in Bezug auf Cashflow-Hedges. Die An-
derungen sind fiir Geschéftsjahre anzuwenden, die ab dem
1.Januar 2020 beginnen.

Der Deutsche Real Estate AG Konzern erwartet aus der An-
wendung der Standards bzw. Klarstellungen keine wesent-
lichen Auswirkungen.

Die Ubrigen veroffentlichten von der EU noch nicht tber-
nommenen Standards werden voraussichtlich auch keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage des Konzerns haben.

Dieser nach IFRS aufgestellte Konzernabschluss hat befrei-
ende Wirkung fiir die Aufstellung eines Konzernabschlus-
ses nach HGB, da die Voraussetzungen des § 315e HGB
erfillt sind. Der Konzernabschluss wird im Bundesanzeiger
verdffentlicht.

Fur die Gesamtergebnisrechnung wurde das Umsatzkos-
tenverfahren gewahlt. Der Konzernabschluss ist in T€ auf-

gestellt, die Anhangangaben werden in T€ angegeben. Die
Betrage sind jeweils kaufméannisch gerundet.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte unter Be-
rticksichtigung des historischen Anschaffungs- oder Her-
stellungskostenprinzips. Ausgenommen davon sind die als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und die unter
den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteiligungen, die mit
Zeitwerten (Fair Values) angesetzt werden.

Die Aufstellung von Konzernabschlissen im Einklang mit
IFRS erfordert teilweise die Vornahme kritischer Schatzun-
gen in Bezug auf die Bilanzierung und Bewertung. Bereiche
mit héheren Beurteilungsspielrdumen oder hoherer Kom-
plexitdt sowie Bereiche, bei denen Annahmen und Schat-
zungen von entscheidender Bedeutung fiir den Konzern-
abschluss sind, sind unter den sonstigen Erlduterungen
aufgefihrt.

Der Konzern stellt keine Segmentberichterstattung auf, da
die Uberpriifung der Betriebsergebnisse hinsichtlich der
Entscheidung Uber die Allokation von Ressourcen sowie
der Ertragskraft ausschlieBlich funktional auf Konzernebe-
ne und nicht auf Segmentebene erfolgt.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschliisse
von Tochterunternehmen sind auf den Stichtag des Jah-
resabschlusses der Deutsche Real Estate AG (31. Dezember
2019) aufgestellt; ihnen liegen einheitliche Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsatze zugrunde.

2 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, tber deren
Finanz- und Geschaftspolitik der Konzern die Beherrschung
hat. Beherrschung lber ein Tochterunternehmen liegt vor,
wenn die Deutsche Real Estate AG variablen Ruckflissen
aus dem Engagement mit diesem Unternehmen ausge-
setzt ist oder Anrechte auf diese besitzt und die Fahigkeit
hat, diese Ruckflisse mittels ihrer Entscheidungsgewalt
Uber das Unternehmen zu beeinflussen.

Die Deutsche Real Estate AG besitzt Entscheidungsgewalt
Uber ein Unternehmen, wenn sie lber Rechte verfligt, die
ihr direkt oder (iber Dritte die gegenwdrtige Mdglichkeit
zur Steuerung der relevanten Aktivitdten des Unterneh-
mens verleihen. Bei den relevanten Aktivitaten handelt es
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sich um diejenigen, welche je nach Art und Zweck des Un-
ternehmens dessen Riickflisse wesentlich beeinflussen. Als
variable Riickflisse gelten samtliche Ruckflisse, die in Ab-
hangigkeit von der Leistungsfahigkeit des Unternehmens
variieren konnen. Demzufolge konnen Riickfliisse aus dem
Engagement mit einem anderen Unternehmen sowohl po-
sitiv als auch negativ sein. Variable Rickflisse beinhalten
Dividenden, feste und variable Zinsen, Vergiitungen und
Gebuhren, Wertschwankungen des Investments sowie
sonstige wirtschaftliche Vorteile.

Die Beurteilung, ob Entscheidungsgewalt vorliegt, erfolgt
auf Basis der relevanten Aktivitdten des Unternehmens
sowie der Einflussbefugnisse der Deutsche Real Estate AG.
Dabei werden sowohl Stimmrechte als auch sonstige ver-
tragliche Rechte zur Steuerung der relevanten Aktivitaten
berticksichtigt, sofern es keine 6konomischen oder sonsti-
gen Hindernisse bei der Ausiibung der bestehenden Rech-
te gibt. Entscheidungsgewalt aufgrund von Stimmrechten
liegt vor, wenn die Deutsche Real Estate AG aufgrund von
Eigenkapitalinstrumenten oder vertraglichen Vereinba-
rungen lber mehr als 50 % der Stimmrechte verfligt und
mit diesem Stimmrechtsanteil ein substanzielles Entschei-
dungsrecht in Bezug auf die relevanten Aktivitaten verbun-
denist.

Sonstige vertragliche Rechte, die einen beherrschenden
Einfluss ermdglichen kénnen, sind im Wesentlichen Or-
ganbestellungs-, Abberufungs-, Liquidations- und sonstige
Entscheidungsrechte.

Die Deutsche Real Estate AG beherrscht ein Tochterunter-
nehmen, sofern sie auf Basis der Gesamtheit der vertragli-
chen Rechte die Méglichkeit zur Steuerung der relevanten
Aktivitdaten des Unternehmens besitzt.

Alle wesentlichen Tochterunternehmen werden in den
Konzernabschluss einbezogen (siehe Konsolidierungskreis
und Beteiligungen). Sie werden von dem Zeitpunkt an voll-
konsolidiert, an dem die Beherrschung auf das Mutterun-
ternehmen Ubergegangen ist. Sie werden grundsatzlich
erst dann endkonsolidiert, wenn die Beherrschung endet.

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt
nach der Erwerbsmethode entsprechend IFRS 3. Hiernach
entsprechen die Anschaffungskosten des Erwerbs dem
Zeitwert der hingegebenen Vermdgenswerte, der ausge-
gebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen
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bzw. Ubernommenen Schulden zum Transaktionszeit-
punkt. Die dem Erwerb direkt zurechenbaren Kosten wer-
den als Aufwand erfasst.

Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses
identifizierbare Vermdgenswerte, Schulden und Eventu-
alverbindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung
mit ihrem Zeitwert am Transaktionszeitpunkt bewertet.
Die Differenz zwischen den hoheren Anschaffungskosten
und dem Anteil an dem beizulegenden Nettozeitwert der
identifizierbaren Vermdgenswerte, Schulden und Eventu-
alschulden wird als Geschéfts- oder Firmenwert angesetzt.

Ubersteigt der Anteil des Erwerbers an der Summe der bei-
zulegenden Zeitwerte der angesetzten identifizierbaren
Vermogenswerte, Schulden und Eventualschulden die An-
schaffungskosten des Unternehmenszusammenschlusses,
so wird nach nochmaliger Uberpriifung der Kaufpreiszu-
ordnung der Unterschiedsbetrag direkt ergebniswirksam
erfasst.

Konzerninterne Transaktionen und Posten sowie unreali-
sierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzernunter-
nehmen werden eliminiert. Auf tempordre Unterschiede
aus der Konsolidierung werden die nach IAS 12 erforder-
lichen Steuerabgrenzungen vorgenommen. Im Konzern
der Deutsche Real Estate AG werden Lieferungen und
Leistungen grundsatzlich zu marktublichen Bedingungen
erbracht.

3 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND
BETEILIGUNGEN

Der Konsolidierungskreis umfasst insgesamt 36 (Vorjahr:
38) Unternehmen. Wie im Vorjahr wird auf die Einbezie-
hung eines weiteren Tochterunternehmens verzichtet, da
dessen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns insgesamt von untergeordneter Bedeu-
tung ist.

Vier Gesellschaften (Vorjahr: vier) wurden trotz einer
50 %-igen Beteiligungsquote voll konsolidiert. Hierbei
handelt es sich um Komplementargesellschaften, die als
Zweckgesellschaften (SPE) in den Konzernabschluss einzu-
beziehen sind.
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Unternehmenserwerbe / Erstkonsolidierungen

Im Geschéftsjahr 2019 wurde keine Konzerngesellschaft
erworben.

Unternehmensverkaufe / Endkonsolidierungen

Im Geschaftsjahr 2019 wurden keine Gesellschaften verau-
Bert. Eine Konzerngesellschaft ist durch Anwachsung auf
eine andere Gesellschaft und eine weitere Konzerngesell-
schaft ohne aktive Geschaftstatigkeit ist durch Liquidation
beendet worden.

4 WAHRUNGSUMRECHNUNG
Funktionale Wahrung und Berichtswahrung

Die im Abschluss eines jeden Konzernunternehmens ent-
haltenen Posten werden auf der Basis der Wahrung be-
wertet, die der Wahrung des primdren wirtschaftlichen
Umfelds, in dem das Unternehmen operiert, entspricht
(funktionale Wahrung). Die Berichtswahrung des Konzern-
abschlusses ist der Euro, der die funktionale Wahrung des
Mutterunternehmens und gleichzeitig der einbezogenen
Tochterunternehmen darstellt.

Transaktionen und Salden

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechsel-
kursen zum Transaktionszeitpunkt in die funktionale Wah-
rung umgerechnet. Gewinne und Verluste, die aus der Er-
fillung solcher Transaktionen und aus Umrechnungen von
monetdren Vermogenswerten und Verbindlichkeiten in
Fremdwédhrung zu Stichtagskursen resultieren, werden in
der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Im Berichtsjahr sind keine wesentlichen Transaktionen in
Fremdwédhrung getétigt worden.

5 ERTRAGSREALISIERUNG
Ertrdge aus Investment Properties
Die Ertrage resultieren aus der Vermietung der Bestandsim-

mobilien und werden zeitraumbezogen in Ubereinstim-
mung mit den zugrunde liegenden Vertragen erfasst. Die

Mietforderungen und Ertrage werden erfasst, wenn sie ver-
traglich festgesetzt sind und es wahrscheinlich ist, dass der
wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieBt. Fir die bis
zum Jahresende erbrachten Leistungen fir Betriebskosten
werden auch die dazugehérigen Erlése aus Nebenkosten
erfasst. Der Ausweis der Erlése und der Aufwendungen er-
folgt dabei unsaldiert nach der Prinzipal-Methode.

Umsatzerl6se aus der Erbringung von Dienst-
leistungen

Umsatzerlése aus der Erbringung von Dienstleistungen
werden in dem Geschéftsjahr erfasst, in dem die Dienstleis-
tungen erbracht werden. Bei der periodeniibergreifenden
Erbringung von Dienstleistungen werden Umsatzerldse im
Verhdltnis von erbrachter zu insgesamt zu erbringender
Dienstleistung erfasst.

Ertrdge aus der VerdaufBerung von Immobilien

Die Gewinnrealisation bei dem Verkauf von Immobilien er-
folgt sobald die wesentlichen Risiken und Chancen aus der
Immobilie auf den Erwerber Gibergegangen sind und keine
wesentlichen Verpflichtungen mehr bei dem Verk&ufer ver-
bleiben.

Ertrége aus der VerauBBerung von Vorratsimmobilien

Ertrdge werden entweder zeitpunkt- oder zeitraumbezo-
gen realisiert, sobald der Erwerber die Verfligungsgewalt
Uber den betreffenden Vermdgenswert erlangt. Bei der
zeitraumbezogenen Umsatzerfassung ist eine Einschat-
zung des Fertigstellungsgrades bzw. Leistungsfortschrittes
vorzunehmen.

Zinsertrage

Zinsertrage werden zeitproportional unter Beriicksichti-
gung der Restforderung und des Effektivzinssatzes lber
die Restlaufzeit realisiert.

Erl6se aus Nutzungsentgelten

Erl6se aus Nutzungsentgelten werden periodengerecht in

Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der zugrunde
liegenden Vertrdge erfasst.
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Dividendenertrage

Dividendenertrage werden zu dem Zeitpunkt realisiert, zu
dem das Recht auf Erhalt der Zahlung entsteht.

Direkt im sonstigen Ergebnis erfasste Ertrage und
Aufwendungen

Im Konzernabschluss der Deutsche Real Estate AG werden
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus
Pensionszusagen, unrealisierte Gewinne und Verluste aus
der Zeitbewertung der als erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert bewerteten Finanzinstrumente sowie von in
Sicherungsbeziehungen stehenden derivativen Finanzins-
trumenten im sonstigen Ergebnis, gegebenenfalls abziig-
lich latenter Steuern, erfasst.

6 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
UND SACHANLAGEVERMOGEN

Erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden bei
Zugang mit ihren Anschaffungskosten bewertet und an-
schlieBend planmaBig linear lber ihre voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben. Den planmaBigen Ab-
schreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Nutzungsdauer in Jahren
3 bis 10

Vermogenswert
EDV-Software, Lizenzen

Sachanlagen werden zu ihren um Abschreibungen vermin-
derten historischen Anschaffungskosten bewertet. Die An-
schaffungskosten beinhalten die Ausgaben, die direkt dem
Erwerb zurechenbar sind. Reparaturen und Wartungen
werden in dem Geschéftsjahr aufwandswirksam in der Ge-
samtergebnisrechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Bei allen Vermdgenswerten erfolgt die Abschreibung line-
ar, wobei die Anschaffungskosten Uber die erwartete Nut-
zungsdauer der Vermdgenswerte wie folgt auf den Rest-
buchwert abgeschrieben werden:

Vermodgenswert Nutzungsdauer in Jahren
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 3 bis 10

Die Restbuchwerte und wirtschaftlichen Nutzungsdauern
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werden zu jedem Bilanzstichtag Uberprift und gegebe-
nenfalls angepasst.

Gewinne und Verluste aus den Abgdngen von Vermo-
genswerten werden als Unterschiedsbetrag zwischen den
VerduBerungserlésen und dem Buchwert ermittelt und er-
folgswirksam im Ergebnis erfasst.

7 INVESTMENT PROPERTIES

Immobilien werden dann als Investment Properties klas-
sifiziert, wenn sie zur Erzielung von Mieteinnahmen und/
oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden
und der Anteil der Selbstnutzung 10 % der Mietfléche nicht
Ubersteigt. Andernfalls wird die Immobilie in den tbrigen
Sachanlagen bilanziert.

In Abgrenzung zu Investment Properties stellen Vorra-
te Vermogenswerte dar, die zum Verkauf im normalen
Geschéftsprozess gehalten werden, die sich in der Her-
stellung fiir einen solchen Verkauf befinden oder die im
Zuge der Herstellung von Produkten bzw. der Erbringung
von Dienstleistungen verbraucht werden. Damit fallen Im-
mobilien, die zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit gehalten werden oder mit der Absicht
erstellt bzw. entwickelt werden, diese zu verdaufBern, nicht
in den Anwendungsbereich des IAS 40. Diese sind unter
den Vorrdten auszuweisen (IAS 40.9(a)) und fallen damit in
den Anwendungsbereich des IAS 2.

Die entsprechend IAS 40 als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien umfassen Gewerbeimmobilien, die zur
Erzielung langfristiger Mieteinnahmen gehalten und nicht
oder nur zu unwesentlichen Teilen vom Konzern selbst
genutzt werden.

Im Zugangszeitpunkt werden die Investment Properties mit
ihren Anschaffungs- und Herstellungskosten einschlief3lich
angefallener Anschaffungsnebenkosten bewertet. In den
Folgeperioden werden die Investment Properties mit ihren
beizulegenden Zeitwerten bewertet. Der beizulegende
Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen zum Bilanzstich-
tag wider und berlicksichtigt unter anderem die Mieter-
trdge aus den gegenwartigen Mietverhdltnissen sowie
angemessene und vertretbare Annahmen Gber kiinftige
Mietverhaltnisse und -ertrdge nach den aktuellen Marktbe-
dingungen.
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Der beizulegende Zeitwert der Investment Properties ge-
maB IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 wird grundsatzlich
nach international anerkannten Bewertungsmethoden auf
Basis externer Verkehrswertgutachten ermittelt.

Anderungen des beizulegenden Zeitwertes werden im
Konzern-Periodenergebnis in separaten Posten erfasst und
konnen die Ertragslage des Konzerns wesentlich beeinflus-
sen.

8 WERTMINDERUNG VON VERMOGENS-
WERTEN

Vermogenswerte, die einer planmaBigen Abschreibung
unterliegen, werden auf Wertminderungsbedarf gepriift,
wenn entsprechende Ereignisse bzw. Anderungen der
Umstande anzeigen, dass der Buchwert ggf. nicht mehr
erzielbar erscheint. Ein Wertminderungsverlust wird in der
Hohe des den erzielbaren Betrag tibersteigenden Buchwer-
tes erfasst. Der erzielbare Betrag ist der hohere Betrag aus
dem Fair Value des Vermdgenswertes abziglich VerdufRe-
rungskosten und dem Nutzungswert. Fiir den Impairment-
Test werden Vermdgenswerte auf der niedrigsten Ebene
zusammengefasst, fir die Cashflows separat identifiziert
werden konnen (Cash-Generating-Units).

Die wesentlichen im Konzern definierten Cash-Generating-
Units betreffen Immobilien bzw. Anteile an Immobilien,
wobei die Immobilien als Investment Properties ohnehin
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden und damit
keiner zusatzlichen Uberpriifung auf einen Wertminde-
rungsbedarf unterliegen.

9 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Finanzielle Vermodgenswerte werden zu dem Zeitpunkt
bilanziert, an dem der Konzern Vertragspartei wird. Eine
Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte an den
Cashflows auslaufen oder der Vermdgenswert tibertragen
wird. Die Klassifizierung der Vermogenswerte erfolgt unter
Berlicksichtigung des Geschdftsmodells und der Eigen-
schaften der Cashflows und entscheidet, ob die Bewertung
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder zum beizule-
genden Zeitwert erfolgt. Alle finanziellen Vermégenswerte
wurden dem Geschdftsmodell ,Halten” zugeordnet. Bei Ei-
genkapitalinstrumenten wurde das unwiderrufliche Wahl-

recht ausgelibt, spater erfolgende Anderungen des beizu-
legenden Zeitwertes erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis
auszuweisen. Im Falle des Abgangs werden Gewinne oder
Verluste erfolgsneutral im Eigenkapital ausgewiesen.

Wertminderungen bei den finanziellen Vermdgenswerten
werden nach dem Expected-Credit-Loss-Model ermittelt.
Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird
das vereinfachte Verfahren angewendet und eine Risiko-
vorsorge in Hohe der Gesamtlaufzeit erfasst.

10 VORRATE

Bei den Vorraten handelt es sich um ein Entwicklungspro-
jekt zum Bau von frei finanzierten Eigentumswohnungen,
die verkauft werden sollen. Solange kein Kundenauftrag
vorliegt, werden die Vorrate mit dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungskosten und NettoverauBBerungswert bewer-
tet.

11 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Die im Konzern bis zur Ablésung im Geschaftsjahr 2018 ge-
nutzten derivativen Finanzinstrumente betrafen Cashflow
Hedges, die als Sicherungsbeziehung definiert wurden. Im
Rahmen der erstmaligen Anwendung des IFRS 9 wurde das
Wahlrecht ausgelibt, weiterhin die Vorschriften des IAS 39
zur Bilanzierung der Sicherungsgeschdfte anzuwenden.

Die von der Deutsche Real Estate AG eingesetzten Zinssi-
cherungsinstrumente (Swaps und Caps) dienten der Absi-
cherung von Zahlungsstrémen (sog.,,Cashflow Hedge”).

Im Weiteren verweisen wir auf die Erlduterungen unter
Tz.38.

12 ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGS-
MITTELAQUIVALENTE

Die Bankguthaben und Kassenbestande umfassen
Bargeld, auf Abruf bereitstehende Bankeinlagen sowie
andere hochliquide finanzielle Verm&genswerte mit einer
urspriinglichen Laufzeit bis zu drei Monaten. Wir verweisen

aufTz. 35.

45



13 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Darlehensverbindlichkeiten und (ibrige Verbindlichkeiten
werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegen-
den Zeitwert abzlglich der direkt zurechenbaren Trans-
aktionskosten angesetzt, was grundsatzlich den Anschaf-
fungskosten entspricht. Die Folgebewertung erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Berticksichtigung
der Effektivzinsmethode. Eine Ausbuchung wird vorge-
nommen, wenn die vertraglichen Verpflichtungen erfullt
wurden oder die Verbindlichkeit ausgelaufen ist.

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert, sofern
der Vertrag eine Tilgung nach zw6lf Monaten vorsieht.

14 STEUERN

Latente Steueranspriiche und -schulden werden unter Ver-
wendung der Verbindlichkeitenmethode auf temporare
Differenzen zwischen der Steuerbasis der Vermogenswerte
und Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten im IFRS-Ab-
schluss angesetzt.

Latente Steueranspriiche auf temporare Differenzen und
steuerliche Verlustvortrage werden in der Hohe angesetzt,
in der es wahrscheinlich ist, dass die temporare Differenz
bzw. die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste gegen
ein kiinftiges positives steuerliches Einkommen verrechnet
werden konnen.

Latente Steuern werden unter Anwendung der Steuersat-
ze (und der Gesetze), die am Bilanzstichtag bereits gelten
oder im Wesentlichen gesetzlich verabschiedet sind und
deren Geltung zum Zeitpunkt der Realisierung der laten-
ten Steuerforderung bzw. der Begleichung der latenten
Steuerverbindlichkeit erwartet wird, bewertet. Fir die
Berechnung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz in
Hohe von 15,825 % (Korperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag) zugrunde gelegt. Gewerbesteuern fallen aufgrund
der erweiterten Kirzung gemaR § 9 Nr. 1 GewStG fiir In-
vestment Properties grundsatzlich nicht an.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerverbindlich-

keiten werden, sofern die Kriterien nach IAS 12.74 erfullt
sind, miteinander saldiert.
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Latente Steuerschulden, die durch temporére Differenzen
im Zusammenhang mit Beteiligungen an Tochterunter-
nehmen entstehen, werden angesetzt, es sei denn, dass
der Zeitpunkt der Umkehrung der temporéren Differenzen
vom Konzern gesteuert werden kann und es wahrschein-
lich ist, dass sich die temporaren Differenzen in absehbarer
Zeit nicht umkehren werden.

Die tatsachlichen Ertragsteuern sind in dem Umfang, in
dem sie noch nicht bezahlt sind, als Schuld ausgewiesen.
Falls die bereits bezahlten Betrdge fiir Ertragsteuern den
geschuldeten Betrag Ubersteigen, so ist der Unterschieds-
betrag als Vermdgenswert angesetzt.

15 PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Bewertung der Rickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen erfolgte nach dem versiche-
rungsmathematischen ~ Anwartschaftsbarwertverfahren
fur leistungsorientierte Altersversorgungsplane durch ex-
terne Versicherungsmathematiker zu jedem Bilanzstich-
tag. Der Dienstzeitaufwand wurde unter den allgemeinen
Verwaltungskosten ausgewiesen, der Zinsanteil der Rick-
stellungszufiihrung im Finanzergebnis. Versicherungsma-
thematische Gewinne und Verluste wurden vollstandig in
der Periode ihres Entstehens erfasst und als Bestandteil
des sonstigen Ergebnisses direkt in den Gewinnrticklagen
erfasst. Im Geschdftsjahr 2019 wurde die Pensionsriickstel-
lung aufgrund des Ablebens der Pensionsempfangerin er-
folgswirksam aufgel6st.

16 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen werden gebildet, wenn der Konzern ge-
genwartig eine rechtliche oder faktische Verpflichtung hat
und die Hohe der Riickstellung verlasslich ermittelt werden
kann. Rickstellungen werden auf Basis der geschdtzten
Aufwendungen gebildet.

17 LEASINGVERHALTNISSE

Leasingverhaltnisse werden seit dem 1. Januar 2019 nach
den Vorgaben des IFRS 16 bilanziert, hinsichtlich der Aus-
wirkungen aus der Erstanwendung von IFRS 16 verweisen
wir auf die Ausfiihrungen unter Tz. 1. Zu unterscheiden ist
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dabei, ob der Deutsche Real Estate AG Konzern als Leasing-
geber oder als Leasingnehmer auftritt.

Als Leasinggeber werden die Leasingvertrdge entweder
als Operating-Leasing oder als Finanzierungsleasing klas-
sifiziert. Dabei wird ein Leasingvertrag als Finanzierungs-
leasing eingestuft, wenn im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum am zugrunde liegenden Vermdgenswert verbun-
denen Risiken und Chancen auf den Leasingnehmer tber-
tragen werden. Falls dies nicht zutrifft, wird das Leasing-
verhéltnis als Operating-Leasing klassifiziert. Der Konzern
weist das Leasingobjekt im Falle eines Operating-Leasings,
sofern es nicht in den Anwendungsbereich von IAS 40 fallt,
als Vermdgenswert im Sachanlagevermdgen aus. Die Be-
wertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Die
Mietertrage werden linear Gber die Leasinglaufzeit erfolgs-
wirksam erfasst. Wird das Leasingverhaltnis als Finanzie-
rungsleasing eingestuft, wird eine Forderung in Hohe des
Nettoinvestitionswertes aus dem Leasingverhaltnis erfasst.

Tritt der Deutsche Real Estate AG Konzern als Leasingneh-
mer auf wird gepriift, ob der Vertrag die folgenden Punkte
erfillt:

. bezieht sich der Vertrag auf einen identifizierten Ver-
mogenswert,

. besteht das Recht, im Wesentlichen den gesamten
wirtschaftlichen Nutzen im Rahmen des definierten
Vertragsumfangs zu ziehen,

. kann die Nutzung des identifizierten Vermégenswerts
wahrend der Nutzungsdauer vom Leasingnehmer be-
stimmt werden.

Bei Mehrkomponentenvertrdgen wird jede Komponen-
te getrennt bilanziert. Zum Bereitstellungszeitpunkt des
Leasinggegenstandes wird ein Nutzungsrecht aktiviert
und eine Verbindlichkeit erfasst. Die Anschaffungskosten
des Nutzungsrechts entsprechen dabei im Zugangszeit-
punkt der Hohe der Verbindlichkeit gegebenenfalls unter
Berlicksichtigung der anfanglichen direkten Kosten. In den
Folgeperioden wird das Nutzungsrecht zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert, d.h. das Nutzungsrecht
wird linear Uber die Vertragslaufzeit abgeschrieben. Die
Hohe der Leasingverbindlichkeit zum Zugangszeitpunkt
ergibt sich aus dem Barwert der Leasingzahlungen lber
die vereinbarte Vertragslaufzeit unter Berlicksichtigung
des dem Leasingvertrages zugrundeliegenden Zinssatzes,
oder falls nicht bekannt, des Grenzfremdkapitalzinssatzes

des Deutsche Real Estate AG Konzerns. In der Folgebewer-
tung wird die Leasingverbindlichkeit mit dem Bewertungs-
zinssatz aufgezinst und um die geleisteten Leasingraten
vermindert. Anderungen der Leasingverhiltnisse werden
grundsatzlich erfolgsneutral erfasst. Eine erfolgswirksame
Erfassung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt,
wenn das Leasingverhéltnis teilweise oder vollstéandig be-
endet wird. Bei kurzfristigen Leasingverhdltnissen mit einer
Laufzeit bis zu einem Jahr (short-term-leases) oder Leasing-
verhdltnissen Gber Vermdgenswerte mit einem Wert von
unter T€ 5 (low-value-leases) wird von den Erleichterungs-
vorschriften Gebrauch gemacht und die zugehérigen Zah-
lungen linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses
als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
In der Bilanz erfolgt der Ausweis der Nutzungsrechte unter
dem Ubrigen Sachanlagevermdgen und der Ausweis der
Leasingverbindlichkeiten unter den Ubrigen Schulden. Fi-
nanzierungsleasingvertrdge, bei denen der Deutsche Real
Estate AG Konzern die wesentlichen Chancen und Risiken
aus dem Leasingobjekt tragt, werden nicht abgeschlossen.

18 FREMDKAPITALKOSTEN

Fremdkapitalkosten werden als Aufwand im Jahr der wirt-
schaftlichen Zuordnung erfasst bzw., soweit die Vorausset-
zungen des IAS 23 (qualifying asset) vorliegen, aktiviert.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

19 ERTRAGE AUS INVESTMENT PROPERTIES

Die Ertrage aus Investment Properties beliefen sich im Jahr
2019 auf T€ 30.457 (Vorjahr: T€ 29.109) und betreffen Miet-
einnahmen mit T€ 24.355 (Vorjahr: T€ 23.281) und Mietne-
benkosten mit T€ 6.102 (Vorjahr: T€ 5.828).
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20 ERTRAGE AUS REALISIERTEN MARKT-
WERTANDERUNGEN VON INVESTMENT
PROPERTIES

Unter dieser Position werden im Geschaftsjahr 2019 reali-
sierte Marktwertanderungen aus dem Verkauf des bebau-
ten Grundstuicks Berlin, Carrée Seestral3e, ausgewiesen. Der
Ertrag in HOhe von T€ 12.138 (Vorjahr: T€ 498) setzt sich aus
dem NettoverduBBerungserlos (VerduBBerungserlos abzlig-
lich Transaktionskosten) in Hohe von T€ 224.314 abzig-
lich aufwandswirksamen Buchwertabgéngen in Hohe von
T€ 212.176 zusammen. Im Jahr 2018 wurde unter diesem
Posten die realisierte Marktwertanderung aus dem Verkauf
des bebauten Grundstiicks in Dusseldorf, Bonner Stral3e,
gezeigt.

21 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

inT€ 2019 2018
Ertrdge aus Dienstleistungen

(DRESTATE Services GmbH) 2.513 1.832
Ertrage aus der Auflésung von

Ruckstellungen 491 827
Ertrdge aus Versicherungsent-

schadigungen 136 322
Ertrage aus der Auflésung von

Einzelwertberichtigungen 0 2
Ertrdge aus abgeschriebenen

Forderungen 2 3
Ertrdge aus der Ausbuchung

von Verbindlichkeiten 2 0
Ubrige Ertrage 44 123
Gesamt 3.188 3.109

22 ERTRAGE AUS FAIR VALUE-ANPASSUN-
GEN AUF INVESTMENT PROPERTIES

Aus den im Berichtsjahr erfolgten Anpassungen der Invest-
ment Properties an den beizulegenden Zeitwert ergaben
sich Ertrage in Hohe von T€ 48.367 (Vorjahr: T€ 227.591).
Wir verweisen auf die unter Tz. 31 gemachten Angaben zur
Sensitivitdtsanalyse. Die Ertrdge resultieren mafgeblich
aus dem sich weiterhin positiv entwickelnden Marktum-
feld.
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23 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN DER
INVESTMENT PROPERTIES

inT€ 2019 2018
Heizkosten (Brennstoffe) 1.429 1.392
Instandhaltung 1.269 1.115
Grundsteuer 1.110 1.171
Technische- und Hausmeister-

Dienstleistungen 1.077 989
Stromkosten 710 766
Wasser / Abwasser / Kanal 585 556
Gebdaudeversicherungen 217 218
Vermietungskosten (Makler-

kosten) 163 163
Sonstige 1.338 1.273
Gesamt 7.898 7.643

24 ALLGEMEINE VERWALTUNGSKOSTEN

inT€ 2019 2018
Personalaufwand 3.321 2716
Prufungs-, Rechts- und Bera-

tungskosten 663 478
Biiro und Kommunikation 194 259
Reisekosten 107 110
Beitrdge und Gebiihren 100 71
Offentlichkeitsarbeit, Haupt-

versammlung 66 63
Ubrige Verwaltungskosten 315 316
Gesamt 4.766 4.013

25 PERSONALAUFWAND

In den allgemeinen Verwaltungskosten der nach dem Um-
satzkostenverfahren aufgestellten Gesamtergebnisrech-
nung sind die Personalaufwendungen enthalten. Alle im
Konzern tatigen Mitarbeiter mit Ausnahme des Vorstands
sind bei der DRESTATE Services GmbH angestellt und er-
brachten wahrend des gesamten Berichtsjahres Stabs- und
Serviceleistungen fur die Deutsche Real Estate AG und ihre
Tochtergesellschaften im Rahmen eines Geschéftsbesor-
gungsvertrages.

WEITERE ANGABEN
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inT€ 2019 2018
Lohne und Gehélter 2.843 2.298
Sozialabgaben 478 418
Gesamt 3.321 2.716

Der Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung betrug im Geschdftsjahr 2019 T€ 195 (Vorjahr: T€ 184).

26 SONSTIGE AUFWENDUNGEN

inT€ 2019 2018
Abbruch- und Marketingkosten

der laufenden

Projektentwicklung 372 0
Wertberichtigungen auf Forde-

rungen, Forderungsverluste 105 66
Wertminderungen auf immate-

rielle Vermogenswerte und das

Uibrige Sachanlagevermégen 96 31
Nicht abziehbare Vorsteuern 38 42
Ubrige Aufwendungen 25 62
Gesamt 636 201

27 AUFWENDUNGEN AUS FAIR VALUE-
ANPASSUNGEN AUF INVESTMENT
PROPERTIES

Aus den im Berichtsjahr erfolgten Anpassungen der In-
vestment Properties an den beizulegenden Zeitwert er-
gaben sich Aufwendungen in Hohe von T€ 1.660 (Vorjahr:
T€ 2.061). Wir verweisen auf die unter Tz. 31 gemachten An-
gaben zur Sensitivitatsanalyse.

28 FINANZERGEBNIS

inT€ 2019 2018
Beteiligungsertrage 196 196
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Laufende Zinsertrage 0 12
Finanzertrige 196 208
Sonstige Zinsen und dhnliche Auf-
wendungen

Laufende Zins- und dhnliche Auf-

wendungen 5.397 11.752
Finanzaufwendungen 5.397 11.752
Finanzergebnis -5.201 -11.544

Die laufenden Zins- und dhnlichen Aufwendungen entfal-
len im Wesentlichen auf die Zinsaufwendungen fiir Darle-
hen aus der Finanzierung der Investment Properties sowie
im Geschéftsjahr 2018 auf Finanzierungskosten im Zusam-
menhang mit der Refinanzierung des Konsortialkredits. Wir
verweisen auf die Angaben in Tz. 37 und Tz. 45.

Die Beteiligungsertrage erfassen im Geschéftsjahr 2019 mit
T€ 196 (Vorjahr: T€ 196) laufende Gewinnentnahmen aus
einem nicht konsolidierten Tochterunternehmen.

In den Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind Zinsauf-
wendungen fir Leasingverbindlichkeiten in Héhe von
T€ 14 (Vorjahr: T€ 0) enthalten.

29 ERTRAGSTEUERN
inT€ 2019 2018
Laufender Ertragsteueraufwand
(Vorjahr: -ertrag) / Tatsachliche
Ertragsteuern -28.825 105
Latenter Steuerertrag (Vorjahr:
-aufwand) (saldiert) 17.300 -36.776
Steueraufwand -11.525 -36.671
Zur Uberleitung des theoretischen Steueraufwan-

des auf Basis eines Konzernsteuersatzes von 15,825 %
(Vorjahr: 15,825 %) auf den tatséchlichen laufenden Steuer-
aufwand dient die folgende Ubersicht:

49




inT€ 2019 2018
Konzern-Periodenergebnis vor

Ertragsteuern 73.989 234.845
Erwarteter Steueraufwand (Kon-

zernsteuersatz) -11.709 -37.164
Steuereffekte aus Verlustvor-

tragen -248 -39
Berticksichtigung Gewerbe-

steuern -75 -41
Periodenfremdes Steuerergeb-

nis 542 560
Nicht abzugsfahige Betriebsaus-

gaben / steuerfreie Ertrage 4 3
Sonstige -39 10
Effektive Ertragsteuern -11.525 -36.671
Effektiver Steuersatz 15,6 % 15,6 %

30 ERGEBNIS JE AKTIE

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich aus der
Division des den Anteilseignern der Deutsche Real Estate
AG zustehenden Ergebnisses durch die gewichtete durch-
schnittliche Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien
wahrend des Geschéftsjahres.

inT€ 2019 2018
Konzern-Periodenergebnis

Eigenkapitalgeber 62.454 198.166
Anzahl ausgegebener Stlickak-

tien (Tsd. Stlck) 20.582 20.582
Unverwadssertes Ergebnis je

Aktie (€) 3,03 9,63
Verwadssertes Ergebnis je

Aktie (€) 3,03 9,63

Zum Bilanzstichtag 2019 besteht ein genehmigtes Kapital
in Hohe von T€ 10.000. Eine Berlcksichtigung des geneh-
migten Kapitals im verwasserten Ergebnis erfolgt jedoch
nicht, da sich aus dem genehmigten Kapital keine Rechte
Dritter auf den Bezug von Aktien ergeben. Im Geschaftsjahr
2019 sowie im Vorjahr entspricht deshalb das verwasserte
dem unverwdsserten Ergebnis je Aktie.

AN UNSERE AKTIONARE
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
31 INVESTMENT PROPERTIES

Die Grundstlicke und Gebaude des Konzerns wurden zum
Stichtag 31. Dezember 2019 auf Basis unabhangiger Gut-
achten bewertet. In der Fair Value-Hierarchie des IFRS wer-
den diese somit auf Stufe 3 bewertet. Wir verweisen auch
auf die Ausfiihrungen unter Tz. 45.

Entwicklung der Invest-

ment Properties in T€ 2019 2018
Stand 01.01. 592.650 368.627
Zugange 6.299 3.043
Abgéange -212.176 -3.002
Wertdnderung durch Be-

wertung zum beizulegen-

den Zeitwert (Saldo) 46.707 225.530
Umgliederung in Vorrate 0 -1.548
Stand 31.12. 433.480 592.650

Die Zugange betreffen im Berichtsjahr getatigte Investitio-
nen. Der Abgang betrifft die Ende 2019 verauBerte Immo-
bilie in Berlin, Carrée Seestralle. Innerhalb der Wertande-
rung durch Bewertung zum beizulegenden Zeitwert wurde
der Marktwert einer zurzeit ungenutzten Grundstiicksteil-
flache in Hohe von T€ 11.500 beriicksichtigt.

Der Konzern hat als Leasinggeber mittel- und langfristige
Mietvertrage abgeschlossen. Dabei handelt es sich grund-
satzlich um nicht-kiindbare Operating-Leasingverhaltnisse,
deren zukiinftige Erlése aufgrund von Mindestleasingzah-
lungen wie folgt fallig sind:

Mindestleasingzahlun-

geninT€ 2019 2018
1.Jahr 18.611 22.552
2.-5. Jahr 44.536 53.038
ab 6. Jahr 16.740 19.021
Gesamt 79.887 94.611

Der Riickgang der Mindestleasingzahlungen gegentiiber
dem Vorjahr ist auf den Verkauf des Objektes Berlin, Carrée
Seestra3e Ende 2019 zurlickzufiihren.

WEITERE ANGABEN

50



Analyse der Brutto-Mieterl6se 2019 und zurechenbare be-
triebliche Aufwendungen:

inT€ 2019 2018
Mieterlose 30.457 29.109
Zurechenbare Aufwen-

dungen 7.898 7.643

Unter den zurechenbaren Aufwendungen sind im Wesent-
lichen Instandhaltungsaufwendungen und sonstige Be-
wirtschaftungskosten enthalten.

Ermittlung der Fair Values der Investment Properties

Im Rahmen des Bewertungsprozesses der Investment Pro-
perties analysiert der von der Summit Luxco S.a r.l., Lux-
embourg, beauftragte und nach RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) zertifizierte unabhdngige Gutachter
das Ertragspotenzial der jeweiligen Immobilie. Die von
dem Gutachter ermittelten Werte werden vom Vorstand
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat Gberprift.

Fur die Bewertung der vorhandenen Bestandsimmobilien
wurde vom Gutachter die Discounted-Cash-Flow-Methode
(DCF-Methode) angewendet. Die DCF-Methode entspricht
den Anforderungen der International Valuation Standards
zur Bestimmung von Marktwerten und dariber hinaus den
Anforderungen der International Financial Reporting Stan-
dards. Die Bewertung erfolgt auf Ebene der einzelnen Im-
mobilie, eine Klassifizierung in Risikoklassen erfolgt nicht.

Die DCF-Methode ermittelt das Ertragspotenzial einer Lie-
genschaft auf Basis zukiinftig freiwerdender Cashflows.
Steuern und Kapitalkosten bleiben hierbei unberiick-
sichtigt. Die DCF-Methode beinhaltet die wirtschaftliche
Analyse von Bestandsdaten sowie eine Prognose der po-
tenziellen zukiinftigen Cashflows in Verbindung mit der
Nutzung der Liegenschaft liber einen angenommenen
Betrachtungszeitraum von zehn Jahren. Ausgangspunkt
fur die Bewertung sind dabei die zum Bewertungsstichtag
aktuell existierenden Mietvertrdge auf Basis einer zur Ver-
figung gestellten Mieterbestandsliste und die sich aus die-
sen Vertrdgen ergebenden Zahlungsstrome. Bestehende
Mieteroptionen auf eine Verlangerung des Mietvertrages
werden mieterspezifisch unter Beriicksichtigung der jewei-
ligen Mietkonditionen berlcksichtigt. Unter Verwendung
marktnaher Informationen, wie z.B. aktuelle und erwartete
zukiinftige Marktmieten, und objektspezifischer Investiti-

onsmaBnahmen werden Anschlussvermietungen geplant.

Der ermittelte DCF-Wert der Bestandsimmobilien bein-
haltet den Gebdude- und den Grundstiicksanteil. Bei der
angewandten DCF-Bewertung werden fir die folgen-
den zehn Bewertungsperioden zundchst die mdéglichen
Mieteinzahlungen geplant, von denen die vom Gutachter
standardisierten Leerstandskosten und Mietausfallwagnis-
se abgezogen werden, so dass sich die geplanten tatsdch-
lichen Mieteinzahlungen (Gross Rental Income) ergeben.
Hiervon werden die geplanten laufenden Betriebsauszah-
lungen (Non-Recoverable Costs) abgesetzt, so dass sich
als Zwischenergebnis der laufende Betriebsiiberschuss
(Net Rental Income) ergibt. Bei den laufenden Betriebsaus-
zahlungen handelt es sich um objektspezifische Auszah-
lungen, die wahrend der Nutzung und durch Instandhal-
tung anfallen und vom Gutachter unter Beriicksichtigung
des Alters und des allgemeinen Zustands der Immobilie
ermittelt werden. Sie schlieBen Reparaturen, laufende In-
standhaltungen, Versicherungen, Management-Gebihren,
Nebenkosten, Betriebsmittel, Grundsteuer etc. ein.

Erfolgt in dem Zehn-Jahres Betrachtungszeitraum ein Aus-
zug eines Mieters aufgrund der Beendigung des Mietver-
trages, wird von dem Gutachter unterstellt, dass wie bei
den bestehenden Leerstandsflachen entsprechende Inves-
titionen in die Fldchen erfolgen, um in der Nachvermietung
die ortslibliche Marktmiete zu erzielen.

Vom Net Rental Income werden folglich konkrete Auszah-
lungen zur Sicherung der geplanten Mieteinzahlungen
(Refurbishment, Leasing Commissions, Capital Expenditu-
res) abgezogen, so dass sich im Ergebnis das Net Operating
Income als Diskontierungsgrundlage ergibt.

Fir die Zeit ab dem elften Jahr wird das in diesem Jahr ge-
plante Net Operating Income als Basis fiir die Ermittlung
eines sogenannten Exit Wertes (Barwert der Cashflows auf
den Anfang der elften Cashflow-Periode) verwendet, der
dann mittels Diskontierungszins auf den Bewertungsstich-
tag abgezinst wird. Die angewandten Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze beruhen insbesondere auf Erfah-
rungswerten des Gutachters und spiegeln dabei das Chan-
cen- und Risikoprofil auf Basis der Marktsituation, der Mie-
terstruktur, des Standorts (z.B. die Wiirdigung einer etwaig
vorhandenen autobahnnahen Lage einer Logistikimmobi-
lie oder von Gewerbeimmobilien in wirtschaftlich attrakti-
ven Regionen), des Objekttyps und bezlglich besonderer
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Objektmerkmale sowie anhand von Renditeerwartungen
eines potenziellen Investors wider.

Die Summe der abgezinsten Cashflows ergibt den Brutto-
kapitalbarwert. Ausgehend vom Bruttokapitalbarwert wird
unter Berticksichtigung kauferspezifischer standardisier-
ter Transaktionskosten der Nettokapitalwert (Fair Value)
ermittelt. Bei der Ermittlung der Transaktionskosten wird
unterstellt, dass samtliche Immobilien im Rahmen von so-
genannten Asset-Deals verduf3ert werden.

Fureine separat bewertete, zurzeit unbebaute Grundstiicks-
teilfldche erfolgte die Ermittlung durch einen Gutachter,
der eine Bewertung unter Berlicksichtigung von Bau- und
weiteren Kosten sowie der erzielbaren Marktmiete abziig-
lich eines Abschlags fiir Unwdgbarkeiten vorgenommen
hat.

Bei der Bewertung der Investment Properties wurden un-
tenstehende Bewertungsparameter verwendet. Die Vor-
jahreswerte wurden zwecks Vereinheitlichung der Ermitt-
lung der Bewertungsfaktoren angepasst, so dass diese zu
den Bewertungsfaktoren des Geschaftsjahres vergleichbar
sind. Ungenutzte Grundstlicksteilflichen sowie der auf die-
se entfallende Fair Value wurden bei der Ermittlung der we-
sentlichen Bewertungsfaktoren nicht beriicksichtigt.

Wesentliche

Bewertungs- 31.12.2019

faktoren Durchschnitt Minimum Maximum

Instandhaltungs-

kosten (Rdume 691€/m’ 042€/m’> 1659 €/

und Gebéaude) /p.a. /p.a. m*/p.a.

Refurbishment 16,50€/m* 1,10€/m? 12850¢€/
/pa. /pa. m°/p.a.

Diskontierungs-

zinssatz 4,86 % p.a. 4,0%p.a. 7,25%p.a.

Kapitalisierungs-

zinssatz 546 % p.a. 3,75%p.a. 10,0% p.a.

Marktmiete 787€/m’ 2,69€/m’ 2493 €

/m

AN UNSERE AKTIONARE
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Wesentliche

Bewertungs- 31.12.2018

faktoren Durchschnitt Minimum Maximum

Instandhaltungs-

kosten (Rdume 925€/m’ 164€/m>  22,15€/

und Gebaude) /p.a. /p.a. m”/p.a.

Refurbishment 12,55€/m? 1,14€/m? 3637 €/
/pa. /pa. m*/p.a.

Diskontierungs-

zinssatz 512%pa. 40%pa. 75%p.a.

Kapitalisierungs-

zinssatz 531%pa. 3,75%p.a. 10,0%p.a.

Marktmiete 882€/m* 250€/m’ 21,90€

/m?
Wesentliche Bewertungsergebnisse 31.12.2019
Markt-Mieten Multiplikator 15,1-fach

Fair Value 1.422 € pro m* Mietfliche
Wesentliche Bewertungsergebnisse 31.12.2018
Markt-Mieten Multiplikator 15,6-fach

Fair Value 1.649 € pro m* Mietflache

Die Veranderungen der Bewertungsfaktoren zum Vorjahr
resultieren insbesondere aus der Ende 2019 verduBlerten
Immobilie in Berlin, Carrée Seestral3e. Bei Bereinigung der
Bewertungsfaktoren aus 2018 um die in 2019 verauBerte
Immobilie wiirden sich die folgenden bereinigten Bewer-
tungsfaktoren ergeben:

Wesentliche Be-

wertungsfakto- 31.12.2018

ren (bereinigt) Durchschnitt Minimum Maximum
Instandhaltungs-
kosten (Rdume 764€/m> 1,64€/m? 22,15€/
und Gebdude) /pa. /pa. m*/ p.a.
Refurbishment 754€/m* 1,14€/m’ 2991 €/
/ p.a. / p.a. m”/p.a.
Diskontierungs-
zinssatz 531%pa. 40%pa. 7.5 % p.a.
Kapitalisierungs-
zinssatz 562%p.a. 3,75%p.a. 10,0%p.a.
Marktmiete 7,07€/m> 2,50€/m’ 21,90 €
/m?

WEITERE ANGABEN
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Wesentliche Bewertungsergebnisse 31.12.2018
(bereinigt)

Markt-Mieten Multiplikator 15,2-fach
Fair Value 1.293 € pro m* Mietfliche

Sensitivitdtsanalysen

Wesentliche den Immobilienwert beeinflussende Bewer-
tungsfaktoren sind Marktmiete, Instandhaltungskosten,
Endverkaufswerte (Exit Wert) sowie Diskontierungszins-
satze.

Auswirkungen aus der Verdnderung einzelner dieser
Bewertungsfaktoren auf die Fair Values sind isoliert von-
einander in den nachfolgenden Sensitivitatsanalysen
dargestellt. Wechselwirkungen aufgrund von Verdnde-
rungen eines Bewertungsfaktors auf andere Bewertungs-
faktoren sind mdglich, jedoch nicht quantifizierbar. Die
einzelnen Szenarien berlicksichtigen keine ungenutzten

Anderung Instandhaltungskosten (laufende Instandhal-
tung, Instandhaltung an Gebduden und Mietflachen)

2019 -10,0% -50% +5,0% +10,0%
Veranderung Fair

Values*

in Mio. € 3,2 1,7 -1,3 -29
in % 038 04 -0,3 -0,7

Anderung Instandhaltungskosten (laufende Instandhal-
tung, Instandhaltung an Gebduden und Mietflachen)

2018 -10,0% -50% +50% +10,0%
Verdnderung Fair

Values*

in Mio. € 41 2,2 -2,0 -4,2
in % 0,7 04 -0,3 -0,7

* Es wird die Verdnderung der Fair Values gezeigt, die sich bei ei-
ner alleinigen Verdnderung dieses Bewertungsfaktors in Prozent-
punkten ergibt, bei unverdnderter Beibehaltung aller anderen
Bewertungsfaktoren.

Grundstiicksteilflichen. Anderung Diskon-

tierungszinssatz

2019 -0,5% -0,25% +0,25% +0,5%
Anderung < )

Veranderung Fair
Marktmiete Values* ¢
2019 -10,0% -5,0% +5,0% +10,0%

in Mio. € 18,2 9,0 -86  -17,2
Veranderung Fair
Values* in % 4,3 2,1 -2,0 -4,1
in Mio. € -42,2 -21,0 21,2 42,4 Anderung Diskon-
in % -10,0 -5,0 5,0 10,0 tierungszinssatz

2018 -0,5% -0,25% +0,25% +0,5%
i Verdnderung Fair
Anderulfg Values*
Marktmiete
2018 -10,0% -50% +50% +10,0% i, mio € 26,3 13,0 124 24,7
Verénderung Fair in % 4,4 2,2 -2,1 -4,2
Values*
in Mio. € 601 -300 301 60,1 * Es wird die Verdnderung der Fair Values gezeigt, die sich bei ei-
in % -10,1 -5,1 51 10,1 ner alleinigen Verédnderung dieses Bewertungsfaktors in Prozent-

* Es wird die Verdnderung der Fair Values gezeigt, die sich bei ei-
ner alleinigen Veridnderung dieses Bewertungsfaktors in Prozent-
punkten ergibt, bei unverdnderter Beibehaltung aller anderen
Bewertungsfaktoren.

Zusditzlich ist dabei zu beachten, dass bei Gewerbemietvertrégen
die Erh6hung der Mieten innerhalb der Vertragslaufzeit individuell
in dem jeweiligen Mietvertrag geregelt ist (Staffel- oder Indexmie-
ten).

punkten ergibt, bei unverdnderter Beibehaltung aller anderen
Bewertungsfaktoren.

Anderung Exit

Wert 2019 -10,0% -5,0% +5,0% +10,0%
Verdnderung

Fair Values*

in Mio. € -31,5 -15,5 15,7 31,8

in% -7,5 -3,7 37 7,5
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Anderung Exit

Wert 2018 -10,0% -50% +5,0% +10,0%
Veranderung

Fair Values*

in Mio. € -45,9 -23,0 23,0 45,9
in % -7,7 -3,9 3,9 7,7

* Es wird die Verdnderung der Fair Values gezeigt, die sich bei ei-
ner alleinigen Verdnderung dieses Bewertungsfaktors in Prozent-
punkten ergibt, bei unverdnderter Beibehaltung aller anderen
Bewertungsfaktoren.

32 FINANZANLAGEVERMOGEN

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
Finanzinstrumente

Die hier ausgewiesenen Finanzanlagen umfassen wie im
Vorjahr das verbundene Unternehmen BAKOLA Miteigen-
tumsfonds | Objekt Duisburg-Averdunk, das mangels We-
sentlichkeit und Kontrolle nicht vollkonsolidiert einbezo-
gen wurde.

Die Entwicklung des Beteiligungsbuchwertes stellt sich wie
folgt dar:

Entwicklung des Finanzan-

lagevermogens in T€ 2019 2018
Stand 01.01. 3.159 2.710
Wertdnderung durch Bewer-

tung zum beizulegenden

Zeitwert 137 449
Stand 31.12. 3.296 3.159

Die Wertansatze zum 31. Dezember 2019 basieren auf einer
Discounted-Cash-Flow-Berechnung fiir das verbundene
Unternehmen.

33 VORRATE

Unter dieser Position wird die Projektentwicklung in Frank-
furt am Main, Westerbachstral3e, ausgewiesen. Die Bauge-
nehmigung wurde Anfang 2019 erteilt.
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34 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND UBRIGE VERMO-
GENSWERTE

Die kurzfristigen Forderungen setzen sich folgendermaf3en
zusammen:

inT€ 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Lieferun-

gen und Leistungen 488 562
davon Mietforderungen 488 562
Ubrige kurzfristige Vermo-

genswerte 559 603
davon gegen Summit-Gruppe 292 344

Unter den Ubrigen kurzfristigen Vermoégenswerten werden
Bankguthaben in Hohe von T€ 176 (Vorjahr: T€ 176) ausge-
wiesen, die dem Konzern nicht zur freien Verfligung stehen.

Die falligen Mietforderungen und die hierauf gebildeten
Wertberichtigungen werden nachfolgend gegeniberge-
stellt:

Wertbe-
inT€ Buchwert Nennwert richtigung
2019
Fallige Forderun-
gen 488 571 83
Falligkeit < 30 Tage 89 90 1
Falligkeit > 30 Tage
< 60Tage 73 75 2
Falligkeit > 60 Tage
< 90Tage 11 12 1
Falligkeit > 90 Tage 315 394 79
2018
Féllige Forderun-
gen 562 651 89
Falligkeit < 30 Tage 96 97 1
Falligkeit > 30 Tage
< 60Tage 122 125 3
Falligkeit > 60 Tage
<90Tage 6 7 1
Falligkeit > 90 Tage 338 422 84

Die Entwicklung der Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen ist nachstehend darge-
stellt:

WEITERE ANGABEN
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Wertberichtigungen auf
Forderungen aus
Lieferungen und

Leistungen

inT€ 2019 2018
Stand 01.01. 89 72
Inanspruchnahme 0 -22
Auflésung -6 -2
Zufuihrung 0 14
Stand 31.12. 83 89

Den Mietforderungen stehen zum 31. Dezember 2019
erhaltene Sicherheiten in Hohe von T€ 6.222 (Vorjahr:
T€ 5.532) gegeniber. Die Sicherheiten setzen sich zu
T€ 4.349 (Vorjahr: T€ 3.784) aus erhaltenen Birgschaf-
ten, zu T€ 203 (Vorjahr: T€ 253) aus Mietkautionen und zu
T€ 1.671 (Vorjahr: T€ 1.495) aus Verpfandungen zusammen.
Die beizulegenden Zeitwerte der Mietkautionskonten ent-
sprechen den Buchwerten, die beizulegenden Zeitwerte
der weiteren erhaltenen Sicherheiten lassen sich nicht hin-
reichend genau ermitteln. Derzeit geht der Konzern nicht
von einer wesentlichen Wertminderung erhaltener Sicher-
heiten aus.

Die Buch- und Zeitwerte der Forderungen und tbrigen Ver-
mogenswerte gemdll den Kategorien des IFRS 7 werden
unter Tz. 45 dargestellt.

35 ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGS-
MITTELAQUIVALENTE

inT€ 31.12.2019 31.12.2018

Zahlungsmittel und

-aquivalente 55.076

8.056

Wir verweisen auf die Kapitalflussrechnung sowie auf die
Angaben zur Kapitalflussrechnung in Tz. 48.

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente umfas-
sen Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten mit
einer urspriinglichen Falligkeit bis zu drei Monaten. Weitere
Bankguthaben in Hohe von T€ 176 (Vorjahr: T€ 176) werden
aufgrund einer vertraglichen Verfiigungsbeschrankung
unter den Ubrigen kurzfristigen Vermdgenswerten ausge-
wiesen.

36 EIGENKAPITAL

Die einzelnen Bestandteile des Eigenkapitals sowie ihre
Entwicklung in den Jahren 2019 und 2018 ergeben sich aus
der Eigenkapitalveranderungsrechnung.

Das voll eingezahlte Grundkapital betrug am 31. Dezem-
ber 2019 T€ 20.582 und war in 20.582.200 Inhaberstlick-
aktien mit einem rechnerischen Nennbetrag zu je € 1,00
aufgeteilt.

Daneben ist der Vorstand ermdchtigt, das Grundkapital des
Mutterunternehmens bis zum 30. April 2024 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats durch einmalige oder mehrmalige
Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stlickaktien gegen Bareinlagen und/oder Sacheinlagen um
bis zu T€ 10.000 zu erhéhen (genehmigtes Kapital).

Konzernobergesellschaft ist die Summit Real Estate Hol-
dings Ltd., Haifa, Israel.

Die Kapitalriicklage in Hohe von T€ 7.045 beinhaltet vor
allem mit T€ 5.911 die von der Summit Real-Estate Lambda
GmbH als Gesellschafterin zur Starkung des Eigenkapitals
in 2007 erbrachte Sacheinlage. In den Vorjahren wurden
dartiber hinaus weitere Zahlungen der Summit-Gruppe in
Hohe von insgesamt T€ 1.084 unter Berticksichtigung von
Steuereffekten in die Kapitalriicklage eingestellt.

Zur Entwicklung der sonstigen Bestandteile des Eigen-
kapitals wird auf die Eigenkapitalverdnderungsrechnung
verwiesen. Die versicherungsmathematischen Gewinne
und Verluste bei der Bewertung der Pensionsriickstellun-
gen wurden im Vorjahr in der Gesamtergebnisrechnung
sowie in den Gewinnriicklagen ausgewiesen. Im Geschifts-
jahr 2019 wurde die Pensionsriickstellung aufgeldst, da der
Ruckstellungsgrund entfallen ist.

In der Riicklage fiir erfolgsneutral zum Fair Value klassi-
fizierte Finanzinstrumente wird der Bewertungseffekt fiir
die im Finanzanlagevermdgen ausgewiesene Beteiligung
gezeigt.

Unter dem den nicht beherrschenden Gesellschaftern zu-
zurechnenden Anteil am Eigenkapital ist der Anteilsbesitz
Dritter an folgenden Komplementérgesellschaften, die als
Zweckgesellschaften (SPE) einbezogen werden, erfasst:
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31.12.2019 31.12.2018
Gesellschaft % T€E % T€
Verwaltungsgesellschaft
Objekte DRESTATE mbH 50,0 16 50,0 18
Objekt Verwaltungsgesell-
schaft 2013 DRESTATE mbH 50,0 42 50,0 43
Objekt Verwaltungs GmbH
Deutsche Real Estate 50,0 32 500 34
Objekt Verwaltungsgesell-
schaft 2015 DRESTATE mbH 50,0 68 50,0 53
158 148

Die nicht beherrschenden Gesellschafter sind an deut-
schen Kapitalgesellschaften (GmbH) beteiligt.

Die Rechte und Pflichten der nicht beherrschenden Gesell-
schafter sind im GmbH-Gesetz und im jeweiligen Gesell-
schaftsvertrag festgehalten. Besondere oder ungewéhnli-
che Rechte und Pflichten sind nicht vereinbart.

Dariiber hinaus ist ein nicht beherrschender Gesellschafter
an der GbR Heidelberg mit 12,5 % beteiligt, wobei dessen
Anteil aufgrund der Regelungen des IAS 32 nicht im Eigen-
kapital ausgewiesen wird.

Die Rechte und Pflichten ergeben sich aus dem Gesell-
schaftsvertrag sowie den allgemeinen Regelungen des
BGB. Insbesondere ist der nicht beherrschende Gesell-
schafter im Innenverhdltnis von der Haftung eines GbR-Ge-
sellschafters befreit, sofern die Haftung auf Tatbestanden
beruht, die die Deutsche Real Estate AG zu verantworten
hat.

Auf die Angabe weiterer Informationen zu den nicht be-
herrschenden Gesellschaftern wird aufgrund offensichtlich
unwesentlichen Einflusses auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns verzichtet.

AN UNSERE AKTIONARE
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37 FINANZSCHULDEN

inT€ 31.12.2019 31.12.2018
Finanzschulden gegeniiber

Kreditinstituten 13.975 15.268
- Hamburger Sparkasse AG 13.975 14.342
- Ubrige 0 926
Finanzschulden gegeniiber

nahestehenden Unternehmen 0 183.627
Sonstige Finanzschulden 1.836 2.210
Gesamt 15.811 201.105

Die Veranderung gegentiiber dem Vorjahr resultiert im We-
sentlichen aus der Rlckfiihrung der Finanzschulden ge-
geniber nahestehenden Unternehmen aus dem Mittelzu-
fluss durch die VerauBerung der Immobilie in Berlin, Carrée
Seestral3e. Fir die vorzeitige Ablésung der Finanzschulden
sind keine Vorfalligkeitsentschadigungen angefallen.

Die Restlaufzeiten der variablen und festverzinslichen Fi-
nanzschulden sowie die erwarteten Zinszahlungen stellen
sich stichtagsbedingt wie folgt dar:

31.12.2019
Gesamte
variabel Gesamte Erwartete
verzinsliche festverzinsliche Zins-

Verbind- Verbind- zahlun-
inT€ lichkeiten lichkeiten gen
bis 1 Jahr 0 2.100 261
1 -2 Jahre 0 399 252
2 -3 Jahre 0 447 243
3 -4 Jahre 0 388 235
4 -5 Jahre 0 396 228
Uber 5
Jahre 0 12.081 403
Buchwert
Gesamt 0 15.811 0

WEITERE ANGABEN
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31.12.2018

Gesamte Gesamte
variabel festverzins-
verzinsliche liche Erwartete
Verbindlich- Verbind- Zins-
inT€ keiten lichkeiten zahlungen
bis 1 Jahr 176 1.482 7.744
1-2Jahre 186 497 5.231
2 -3 Jahre 40.653 460 5.214
3 -4 Jahre 0 501 3.283
4 -5 Jahre 0 442 3.275
Uber 5
Jahre 0 154.232 3.470
Buchwert
Gesamt 41.015 157.614 2.476

Der im Vorjahr ausgewiesene Buchwert der erwarteten
Zinszahlungen von T€ 2.476 enthielt die gestundeten und
noch nicht gezahlten Zinsen (kurzfristige Finanzschulden).

Sofern die Wahl des Zeitpunkts der Zahlung eines Betrags
bei der Gegenpartei liegt, wird diese Zahlung auf der

Financial Covenants erfiillt. Als Folge der Riickfiihrung ei-
nes erheblichen Teils der Finanzschulden ist der Wert der
zur Besicherung der Finanzschulden hinterlegten Invest-
ment Properties deutlich gesunken.

Die Buchwerte der finanziellen Verbindlichkeiten nach
IFRS 7 Kategorien sind in Tz. 45 dargestellt.

Die Sicherheitengestellung durch die Muttergesellschaft

Deutsche Real Estate AG betrifft im begrenzten Umfang die
Haftung fiir den Kapitaldienst einer Tochtergesellschaft.

38 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Zum Bilanzstichtag bestehen keine derivativen Finanzins-
trumente.

39 LATENTE STEUERN

Die angesetzten latenten Steuern stellen sich wie folgt dar:

Grundlage des frihesten Datums einem Zeitband zuge-  Aktive latente SteuerninT€ ~ 31.12.2019  31.12.2018
ordnet, zu dem die Gesellschaft die Zahlung leisten muss. Verlustvortrage 4839 6.675
Vorrate 233 233
Dariiber hinaus wurde eine Tilgung von Verbindlichkeiten
im Zeitpunkt des Auslaufens einer Zinsbindungsfrist un- Immobilien 2 170
terstellt. Vertragliche Prolongationen sind in diesen Fallen Immaterielle Vermégensge-
I - genstande 58 158
teilweise moglich.
Riickstellungen 0 23
Besicherung von Pensionsriickstellungen 0 22
Finanzschulden
X Aktive latente Steuern 5.220 7.281
inT€ 2019 2018
Investment Properties 50.280 567.440
Bankkonten 0 0
Mietforderungen 0 0 Passive latente SteuerninT€ 31.12.2019 31.12.2018
Sicherheitengestellung Immobilien 46.291 65.649
durch Muttergesellschaft —
(Patronate) 1.666 1.970 Schulden (kurz-/langfristig) 2 4
Passive latente Steuern 46.293 65.653
Im Rahmen der Kreditaufnahme hat sich die Gesellschaft
gegenlber finanzierenden Banken zur Sicherstellung X
. . ) . Nach Aufrechnung in T€ 31.12.2019 31.12.2018
bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) ver-
pflichtet. Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann ~Aktive latente Steuern
L . . . (Bilanzausweis) 121 279
zur Kiindigung oder zur verpflichtenden Hinterlegung wei-
terer Sicherheiten fiihren. Zum 31. Dezember 2019 und im Pa.sswe Iatent.e Steuern
(Bilanzausweis) 41.194 58.651

gesamten Geschaftsjahr 2019 wurden ohne Ausnahme alle




Aktive latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrage wer-
den mit dem Betrag angesetzt, zu dem die Realisierung der
damit verbundenen Steuervorteile durch zukulnftige steu-
erliche Gewinne wahrscheinlich ist, wobei mindestens ein
Bilanzansatz in Hohe der passiven latenten Steuern erfolgt.
Die Verlustvortrage bestehen ausschlie8lich in Deutsch-
land und sind daher grundsatzlich nicht verfallbar. Aus die-
sem Grund wird auf die Angabe der Falligkeitsstruktur der
nicht aktivierten Verlustvortrage verzichtet.

Die aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage, Immobi-
lien und Vorrdte haben tiberwiegend eine Restlaufzeit von
Uber einem Jahr.

Auf steuerliche Verlustvortrage und tempordre Differenzen
von T€ 168 (Vorjahr: T€ 544) wurden keine aktiven latenten
Steuern gebildet, da davon ausgegangen wird, dass diese
kiinftig wahrscheinlich nicht genutzt werden kénnen.

Die passiven latenten Steuern auf Immobilien und Finanz-
schulden haben Uberwiegend eine Restlaufzeit von tber
einem Jahr.

Latente Steuern werden auf Ebene des Steuersubjekts er-
fasst und bewertet. Bei einem konzerninternen Dienstleis-
ter wird ein Uberhang an aktiven latenten Steuern erfasst,
da die Gesellschaft hauptsachlich konzernintern tatig ist
und insoweit die Moglichkeit des IAS 12.36 besteht.

Im Konzern der Deutsche Real Estate AG als Bestandshalter
von Immobilien fallen durch die erweiterte Kirzung ge-
maRk § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG grundsatzlich keine Gewerbe-
steuern an. Fir Investment Properties, bei denen der Vor-
stand eine VerduBerung nicht mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausschliel3t, werden bei der Ermittlung der latenten Steu-
ern zusétzlich Gewerbesteuern berlicksichtigt, es sei denn,
der Vorstand geht davon aus, dass diese Verduf3erungen
mit hoher Wahrscheinlichkeit gewerbesteuerfrei erfolgen.

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS
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40 SONSTIGE KURZFRISTIGE

RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen haben sich wie folgt entwickelt

Stand Stand
inT€ 01.01.2019 Inanspruchnahme Auflésung Zufithrung 31.12.2019
Instandhaltungsverpflichtungen
gegenlber Dritten 148 50 98 0 0
Prifungs-, Beratungs- und
Rechtskosten 189 180 0 184 193
Ausstehende Rechnungen 464 462 2 547 547
Objektspezifische Ruckstellun-
gen 150 107 13 124 154
Veroffentlichung, Geschaftsbe-
richte, Hauptversammlung 61 61 0 61 61
Vorstandstantieme 0 0 0 250 250
Ubrige Riickstellungen 47 19 6 273 295
Summe 1.059 879 119 1.439 1.500

Stand Stand

inT€ 01.01.2018  Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2018
Instandhaltungsverpflichtungen
gegendlber Dritten 1.226 341 737 0 148
Priifungs-, Beratungs- und
Rechtskosten 214 206 0 181 189
Ausstehende Rechnungen 415 398 17 464 464
Objektspezifische Riickstellun-
gen 195 116 49 120 150
Veréffentlichung, Geschaftsbe-
richte, Hauptversammlung 61 61 0 61 61
Ubrige Riickstellungen 93 43 24 21 47
Summe 2.204 1.165 827 847 1.059

Samtliche Riickstellungen sind als kurzfristig zu klassifizieren.
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41 PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Bilanzierung und Bewertung der zum 31. Dezember
2018 anzusetzenden Pensionsriickstellungen erfolgte
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren. Dabei wurden
sowohl die am Bilanzstichtag bekannten Renten und Ren-
tenanwartschaften als auch die kiinftig zu erwartenden
Steigerungen der Renten berticksichtigt.

Der Zinsaufwand wurde im Finanzergebnis, die versiche-
rungsmathematischen Gewinne als Bestandteile des sons-
tigen Ergebnisses direkt im Eigenkapital unter den Gewinn-
riicklagen ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2019 wurde die Riickstellung vollsténdig
aufgrund des Ablebens der Pensionsempfangerin aufge-
|6st.

42 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUN-
GEN UND LEISTUNGEN SOWIE UBRIGE
SCHULDEN

inT€ 31.12.2019 31.12.2018

Ubrige langfristige Schulden

Verbindlichkeiten IFRS 16 385 0
Vorausbezahlte Mieten 252 277
Ubrige 156 105
Gesamt 793 382
Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen 1.721 717
Ubrige kurzfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegeniiber

Mietern 352 380
Verbindlichkeiten gegentiber

Finanzamt 175 192
Vorausbezahlte Mieten 172 243
Verbindlichkeiten gegentiiber

Finanzbeteiligungen 222 196
Verbindlichkeiten IFRS 16 52 0
Sonstige 0 24
Gesamt 973 1.035

AN UNSERE AKTIONARE
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die interne Berichterstattung sowie die Uberpriifung von
Betriebsergebnissen erfolgt hinsichtlich der Entscheidung
Uber die Allokation von Ressourcen sowie der Ertragskraft
ausschlieBlich funktional auf Konzernebene und nicht auf
Segmentebene (management approach). Eine Segmentbe-
richterstattung entfallt damit.

Der Konzern Deutsche Real Estate AG ist ausschlieBlich
in der Region Deutschland tdtig. Wichtige Kunden im
Sinne des IFRS 8.34 existieren nicht. Umsatze wurden mit
T€ 30.457 (Vorjahr: T€ 29.109) durch die Vermietung der
Investment Properties erzielt.

SONSTIGE ANGABEN
43 LEASINGVERHALTNISSE

Hinsichtlich der vom Deutsche Real Estate AG Konzern als
Leasinggeber abgeschlossenen Operating-Leasingvertra-
ge verweisen wir auf die Ausfiihrungen unter Tz.17. Miet-
vertrdge mit einer umsatzabhdngigen Mietzinsvereinba-
rung wurden nicht abgeschlossen.

Der Deutsche Real Estate AG Konzern hat mehrere Leasing-
vertrage als Leasingnehmer abgeschlossen. Die Leasing-
vereinbarungen beziehen sich vorrangig auf angemietete
Geschéaftsraume und Hardware. Der Festmietzeitraum flr
die Geschaftsraume endet am 31. Dezember 2023 und es
besteht eine Verlangerungsoption von zweimal 5 Jahre.

Die Laufzeit der Vertrdge fiir gemietete Biiro-Hardware be-
lauft sich auf drei bis sechs Jahre.

Fur das Vorjahr ergeben sich aus der Anwendung von
IAS 17 die folgenden Angaben: Der Gesamtaufwand aus
Mindestleasingzahlungen fiir Operating Leasing als Lea-
singnehmer betrug im Jahr 2018 T€ 99. Aus bestehenden
unkilindbaren Operating-Leasing-Verhdltnissen waren in
2018 Mindestleasingzahlungen mit einer Laufzeit von bis
zu einem Jahr in Hohe von T€ 99 und mit einer Laufzeit von
einem bis flinf Jahre in H6he von T€ 341 zu leisten.

WEITERE ANGABEN
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44 WESENTLICHE SCHATZUNGEN UND
ANNAHMEN SOWIE WAHLRECHTS- UND
ERMESSENSAUSUBUNGEN BEI DER
BILANZIERUNG

Das Konzernergebnis, die Bilanzsumme und das Konzern-
eigenkapital sind aufgrund der Geschaftstatigkeit und der
damit verbundenen Bilanzierungsgrundsatze wesentlich
von Schatzungen abhéangig. Es besteht ein maBgeblicher
Einfluss von Schatzungen auf den Konzernabschluss.

Samtliche Schatzungen und Beurteilungen werden fortlau-
fend aktualisiert und basieren auf historischen Erfahrungen
und weiteren Faktoren, einschlielich Erwartungen hin-
sichtlich zukunftiger Ereignisse, die unter den gegebenen
Umstanden verniinftig erscheinen. Wir weisen darauf hin,
dass sich aufgrund bestimmter Entwicklungen im nachsten
Geschéftsjahr, die von den Annahmen abweichen, wesent-
liche Anpassungen der Buchwerte der Vermdgenswerte
bzw. der Schulden ergeben kénnen.

Der Vorstand trifft Einschdtzungen und Annahmen, wel-
che die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten Schat-
zungen werden naturgemaf in den seltensten Féllen den
spateren tatsdchlichen Gegebenheiten vollumfanglich ent-
sprechen. Die Schdtzungen und Annahmen, die ein signi-
fikantes Risiko in Form einer wesentlichen Anpassung der
Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden innerhalb
des néchsten Geschéftsjahres mit sich bringen, werden im
Folgenden erldutert.

Investment Properties

Die wesentlichen Risiken konnen in dem Bereich der Be-
wertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
auftreten.

Die besten Indikatoren fiir die Fair Values der Immobilien
sind aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien auf einem
aktiven Markt. Sofern diese Informationen nicht verfligbar
sind, bedient sich die Gesellschaft der Leistungen unabhén-
giger vereidigter Immobiliensachverstandiger. Hinsichtlich
der Darstellung der Bewertungsmethode verweisen wir auf
die Ausfiihrungen unter Tz. 31.

Der Vorstand geht davon aus, dass die ermittelten Netto-
kapitalwerte den tatsachlichen Verkehrswerten entspre-
chen und dass kiinftige Schwankungen dieser Fair Values
aus nicht im Ermessen des Vorstandes liegenden Faktoren

resultieren. Hierzu zdhlen unter anderem die im Rahmen
der Bewertung genutzten Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze, die Entwicklung der Marktmieten und die
zur Generierung der Marktmieten erforderlichen Investiti-
onskosten.

Riickstellungen

Ruckstellungen unterscheiden sich von anderen Verbind-
lichkeiten in Bezug auf Unsicherheiten hinsichtlich des
Zeitpunkts oder der Hohe der kiinftig erforderlichen Aus-
gaben. Eine Riickstellung ist dann anzusetzen, wenn dem
Unternehmen aus einem Ereignis der Vergangenheit eine
gegenwartige Verpflichtung (rechtlich oder faktisch) er-
wachst, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem
Nutzen zur Erfillung dieser Verpflichtung wahrscheinlich
ist und eine verlassliche Schatzung der Hohe der Verpflich-
tung moglich ist (vgl. IAS 37.14).

Aufgrund unterschiedlicher wirtschaftlicher und recht-
licher Beurteilungen und der Schwierigkeiten der Festle-
gung einer Eintrittswahrscheinlichkeit (more likely than
not) bestehen erhebliche Ansatz- und Bewertungsspiel-
raume.

Finanzanlagevermdgen

Der Vorstand hat im Konzernabschluss eine Beteiligung
zum beizulegenden Zeitwert - erfolgsneutral - bewertet.
Die fiir die Bewertung mal3geblichen SchatzgroBen bezie-
hen sich auf erwartete kiinftige Zahlungsstréme aus Kapi-
talliberschissen.

Latente Steuern

Der Vorstand trifft auf Basis der derzeitigen Planung Ent-
scheidungen, inwieweit kiinftige Verlustvortrage nutzbar
sind. Entscheidungsgrundlage sind somit erwartete steu-
erliche Gewinne der jeweiligen Gesellschaft.

Wertberichtigungen auf Forderungen

Bei den Schatzungen in Bezug auf die Hohe der Wertbe-
richtigungen auf Forderungen wendet der Vorstand den
vereinfachten Ansatz nach IFRS 9 an und bemisst die Wert-
berichtigung in Hohe des liber die Laufzeit erwarteten Kre-
ditverlustes.

61



Objektivitat von Schatzungen

Schatzungen spiegeln grundsatzlich die Erwartungen des
Vorstandes wider. Um eine moglichst objektive Darstellung
im Konzernabschluss zu gewahrleisten, bedient sich der
Vorstand renommierter Sachverstandiger. Sachverstan-
dige werden im Bereich der Immobilienbewertung sowie
in Vorjahren bei der Bewertung der Pensionsriickstellung
hinzugezogen.

Wahlrechts-
Bilanzierung

und Ermessensausiibungen bei der

Der Vorstand hat bei der Aufstellung des Konzernabschlus-
ses Ermessensentscheidungen bei der Bilanzierung be-
stimmter Sachverhalte zu treffen. Die fiir die Deutsche Real
Estate AG relevanten Beurteilungsspielrdume sind:

. Bei Immobilien ist zu bestimmen, ob diese dem Sach-
anlagevermdégen, dem Vorratsvermdgen oder den In-
vestment Properties zuzuordnen sind.

. Die Investment Properties werden zum beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Hatte die Gesellschaft, wie
ebenfalls nach IAS 40 gestattet, das Anschaffungskos-
tenmodell gewahlt, wiirden die Buchwerte und die
Aufwands- und Ertragsposten erheblich abweichen.

. Bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes
der Investment Properties ist nach IFRS 13 das ,high-
est-and-best-use”-Prinzip anzuwenden, wonach bei
der Bewertung die bestmdgliche Nutzungsalternati-
ve einer Immobilie herangezogen wird. Dabei ist zu
beurteilen, ob die fiir die Bewertung unterstellte Nut-
zungsalternative rechtlich zuldssig, physisch machbar
und finanziell tragbar ist.

. Die Bilanzierung der Betriebskosten erfolgt entspre-
chend der Prinzipal-Methode, d.h. die Aufwendungen
und Ertrage werden unsaldiert gezeigt, da die Gesell-
schaft als Vermieter die Verantwortung fir die Leis-
tungserbringung sowie das Kreditrisiko tragt.

. Finanzielle Verm&genswerte sind einzuordnen in die
Kategorien ,finanzielle Vermdgenswerte bewertet
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten’, oder ,Erfolgs-
wirksam oder erfolgsneutral zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete finanzielle Vermdgenswerte”.

. Bei Vermogenswerten, die verduflert werden sollen,
ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegenwartigen
Zustand verduBBert werden kénnen und ihre Verdu-
Berung sehr wahrscheinlich ist. Ist das der Fall, sind
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die Vermogenswerte und gegebenenfalls zugehorige
Schulden als ,Zur VerduBerung bestimmte Vermo-
genswerte bzw. Schulden” auszuweisen und zu be-
werten.

. Bei der Ermittlung der latenten und der tatsachlichen
Steuern fiur die Ergebnisse aus der laufenden Be-
standsverwaltung und insbesondere aus Verkdufen
von Immobilien ist zu ermitteln, ob die Regelungen
zur sogenannten gewerbesteuerlichen Kirzung fir
Grundbesitz angewendet werden kénnen. Die An-
wendung dieser Regelungen ist an restriktive Voraus-
setzungen geknipft und ggf. mit Rechtsunsicherhei-
ten verbunden.

Wir verweisen auf die relevanten Textziffern im Anhang.

45 FINANZRISIKOMANAGEMENT UND
SONSTIGE ANGABEN

Zusatzlich zu den hier gemachten Angaben verweisen wir
auf die Angaben im zusammengefassten Lage- und Kon-
zernlagebericht (Chancen- und Risikobericht).

Durch seine Geschaftstatigkeit und seinen Finanzierungs-
bedarf ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken
ausgesetzt: dem Marktrisiko, dem Ausfallrisiko, dem Li-
quiditatsrisiko sowie im Vorjahr dem Zinsanderungsrisiko.
Das Ubergreifende Risikomanagement des Konzerns ist
auf die Unvorhersehbarkeit der Entwicklungen an den Fi-
nanzmarkten fokussiert und zielt darauf ab, die potenziell
negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des Konzerns
zu minimieren.

Marktrisiko

Der Konzern verfiigt iber ein Property Management, das
die laufenden Marktentwicklungen an den jeweiligen
Standorten der Investment Properties intensiv liberwacht,
um auf wesentliche Trenddnderungen im Immobilienmarkt
gdf. friihzeitig reagieren zu kdnnen. Im Rahmen einer akti-
ven Bestandspflege werden schwerpunktmafig vorhande-
ne Leerstande reduziert und Mieterstrukturen soweit wie
moglich optimiert, um die Wertstabilitdat der Immobilien
langfristig zu sichern.

WEITERE ANGABEN
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Ausfallrisiko

Je nach Objektart und Marktsituation werden im Rahmen
eines aktiven Bestandsmanagements langfristige Mietver-
trdge oder bewusst nur kurzfristige Bindungen angestrebt.
Die Vermietung leerstehender Flachen erfolgt strategisch
durch die jeweiligen Dienstleister vor Ort und in Abstim-
mung mit dem Vorstand. Ziel bleibt stets ein langfristiger
Wertzuwachs und nicht nur kurzfristige Deckungsbeitrage.

Kontrahenten- und Bonitatsrisiken werden durch strikte
und friihzeitige Kontrolle begrenzt. Verzdgerte Zahlungs-
eingdnge und Forderungsausfille werden regelmafig
Uberwacht. Bereits bei der Auswahl der Mieter wird auf
eine einwandfreie Bonitat Wert gelegt.

Grundsatzlich ist das Ausfallrisiko im Vergleich zu anderen
Branchen gering. Trotzdem werden bei Vertragsabschluss
Sicherheiten in Form von Mietkautionskonten und Birg-
schaften verlangt. Der beizulegende Zeitwert der erhalte-
nen Sicherheiten entspricht bei Mietkautionskonten dem
Buchwert.

Die gebildeten und aufgeldsten Wertberichtigungen zu
Forderungen sind in Tz. 34 erldutert. Das maximale Kredit-
risiko ohne Berlicksichtigung erhaltener Sicherheiten ent-
spricht dem Buchwert des Vermogenswerts. Das tatsachli-
che aus heutiger Sicht erwartete Ausfallrisiko wurde bereits
in der Bewertung auf Basis der jeweiligen Risikoeinstufung
der finanziellen Vermogenswerte berticksichtigt.

Liquiditatsrisiko

In Kreditvertragen mit Banken hat sich der Konzern zur
Einhaltung vertraglich festgelegter Financial Covenants
im Zusammenhang mit der Erzielung operativer Cashflows
auf Ebene der Objektgesellschaften verpflichtet. Das Con-
trolling des Konzerns ist auf die Einhaltung dieser Financial
Covenants ausgerichtet, um eine etwaige Kiindigung der
Kreditvertrage zu vermeiden.

Dem Konzern standen zum 31. Dezember 2019 keine Kon-
tokorrentkreditlinien zur Verfiigung.

Zinsanderungsrisiko

Zinsanderungsrisiken  treten  durch  marktbedingte

Schwankungen der Zinssatze und Margendnderungen bei

der Neuaufnahme und Prolongation von Krediten auf. Die
Deutsche Real Estate AG war durch ihre Finanzschulden
einem erhohten Zinsrisiko ausgesetzt, so dass sich Zinsan-
derungen zum einen auf die Hohe der kinftigen Zinsauf-
wendungen und zum anderen auf die Marktwerte von Fi-
nanzinstrumenten auswirken konnten.

Der Deutsche Real Estate AG Konzern verfolgt durch den
Abschluss festverzinslicher Darlehen grundsatzlich eine
sicherheitsorientierte Finanzierungspolitik, wie die folgen-
den Ubersichten verdeutlichen:

Finanzschulden festver- variabel

2019inT€ zinslich  verzinslich

Gesamt 15.811 J. 15.811
davon durch Zins-

sicherungsgeschaft

abgesichert . J. Jo
davon nicht durch

Zinssicherungsge-

schaft abgesichert 15.811 J. 15.811
Finanzschulden festver- variabel

2018inT€ zinslich  verzinslich

Gesamt 157.608 43497 201.105
davon durch Zins-

sicherungsgeschaft

abgesichert . J. Je
davon nicht durch

Zinssicherungsge-

schaft abgesichert 157.608 43497 201.105

Die nicht durch ein Zinssicherungsgeschdft abgesicherten
variabel verzinslichen Finanzschulden 2018 betrafen in
Hohe von T€ 39.011 Verbindlichkeiten gegentiiber einem
nahestehenden Unternehmen.

Im Geschaftsjahr 2019 wurde durch die Riickfiihrung der
Finanzschulden aus dem Verkaufserls des Objektes Berlin,
Carrée Seestrale der Konzern weitestgehend entschuldet.
Die verbleibenden langfristigen Bankfinanzierungen sind
festverzinslich, sodass am Bilanzstichtag kein Zinsande-
rungsrisiko mehr besteht.

Die Auswirkungen des gednderten Zinsniveaus auf das
Finanzergebnis werden in der folgenden Ubersicht darge-

stellt:
Finanzergebnis in T€ 2019 2018
Zinsniveau +1 % -252 -558
Zinsniveau -1 % 252 558
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Buchwerte und Fair Values nach Bewertungskategorien

Die folgenden Tabellen fassen die Klassifizierung von im Konzern genutzten Finanzinstrumenten im Sinne der Katego-
rien IFRS 9 zusammen.

Finanzielle

Bewertungs- Vermogenswer- Fortgefiihrte
2019 kategorie te und Schulden Anschaf-  Fair Value er-
inT€ nach IFRS 9 31.12.2019 fungskosten folgsneutral Fair Value
AKTIVA
Langfristiges Vermogen
Finanzanlagevermégen (Beteiligungen) FVOCI 3.296 - 3.296 3.296
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen FAAC 488 488 - 488
Ubrige kurzfristige Vermégenswerte FAAC 520 520 - 520
Zahlungsmittel und —-dquivalente FAAC 55.076 55.076 - 55.076
PASSIVA
Langfristige Schulden
Finanzschulden FLAC 13.711 13.711 = 12.196
Kurzfristige Schulden
Finanzschulden FLAC 2.100 2.100 = 2.100
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen FLAC 1.721 1.721 - 1.721
Ubrige kurzfristige Schulden FLAC 574 574 - 574

Erklérung der Abktirzungen:

FVOCI: Financial Assets at fair value through OC/

FAAC: Financial Assets measured at Amortised Cost
FLAC: Financial Liabilities measured at Amortised Cost

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS WEITERE ANGABEN
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Finanzielle

Bewertungs- Vermogenswer- Fortgefiihrte
2018 kategorie te und Schulden Anschaf-  Fair Value er-
inT€ nach IFRS 9 31.12.2018 fungskosten folgsneutral Fair Value
AKTIVA
Langfristiges Vermogen
Finanzanlageverméogen (Beteiligungen) FvOCI 3.159 - 3.159 3.159
Kurzfristiges Verm6gen
Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen FAAC 562 562 - 562
Ubrige kurzfristige Vermogenswerte FAAC 569 569 - 569
Zahlungsmittel und —-dquivalente FAAC 8.056 8.056 - 8.056
PASSIVA
Langfristige Schulden
Finanzschulden FLAC 196.970 196.970 - 199.374
Kurzfristige Schulden
Finanzschulden FLAC 4.135 4.135 - 4.135
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen FLAC 717 717 - 717
Ubrige kurzfristige Schulden FLAC 599 599 - 599

Erkldrung der Abktirzungen:

FVOCI: Financial Assets at fair value through OC/
FAAC: Financial Assets measured at Amortised Cost
FLAC: Financial Liabilities measured at Amortised Cost
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Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten

Die nachfolgend aufgefiihrten Nettoergebnisse aus den
Finanzinstrumenten umfassen insbesondere Ertrage und

2019inT€

Nettogewinn

Aufwendungen aus der Auflésung von bzw. Zufiihrung
zu Wertberichtigungen sowie laufende Ertrage aus Betei-
ligungen.

Nettoverlust Zinsertrag Zinsaufwand

Bewertungskategorie

Beteiligungen (FVOCI)

196 = = =

Forderungen und Kredite

= 105 = =

Finanzielle Verbindlichkeiten

2018inT€

Bewertungskategorie

Zinssicherungsgeschaft

- 2.846 - -

Beteiligungen (FVOCI)

196 - - -

Forderungen und Kredite

Finanzielle Verbindlichkeiten

8.900

Bewertungshierarchien von Vermégenswerten und
Schulden

Entsprechend den Regelungen in IFRS 13 stellt der Fair Va-
lue einen Preis dar, der am Hauptmarkt bzw. wenn es die-
sen nicht gibt, am vorteilhaftesten Markt durch den Verkauf
eines Vermdgenswertes erzielt werden kdnnte bzw. fir die
Ubertragung einer Schuld gezahlt werden miisste. Der
Fair Value soll durch Verwendung mdglichst marktnaher
Bewertungsparameter als Inputfaktoren ermittelt werden.
Die Fair Value-Hierarchie des IFRS 13 unterscheidet dabei
in Abhdngigkeit von der Marktnahe der in die Bewertungs-
verfahren eingehenden Faktoren die folgenden drei abstei-
genden Stufen:

Stufe 1: Notierte nicht angepasste Preise an aktiven Mark-
ten fiur identische Vermogenswerte, auf die das Unterneh-
men am Bewertungsstichtag zuriickgreifen kann.

Stufe 2: Andere Bewertungsparameter als die unter Stufe 1
aufgeflihrten Preise, die sich aber direkt als Preis oder von
Preisen ableiten lassen.

Stufe 3: Bewertungsparameter, die nicht auf Preisen auf
beobachtbaren Markten beruhen, wie beispielsweise die
Ermittlung des Wertes durch Diskontierung von Zahlungs-
stromen.

AN UNSERE AKTIONARE
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Sofern mehrere Bewertungsparameter fiir die Bewertung
maBgeblich sind, wird der Fair Value der Hierarchiestufe zu-
geordnet, die dem Bewertungsparameter der niedrigsten
Stufe entspricht, der fiir die Bewertung insgesamt wesent-
lich ist.

Die folgende Ubersicht zeigt die Vermdgenswerte und
Schulden, die in der Bilanz mit dem Fair Value angesetzt
wurden und deren Klassifizierung hinsichtlich der drei
Bewertungshierarchien:
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Ubersicht verwendeter Berechnungsmethoden

inT€ zur Ermittlung der Fair Values

Vermogenswerte 31.12.2019 davon Stufe 1 davon Stufe 2 davon Stufe 3
Investment Properties 433.480 0 0 433.480
Erfolgsneutral zum Fair Value klassifizier-

te Finanzinstrumente 3.296 (0] (0] 3.296
Vermogenswerte 31.12.2018 davon Stufe 1 davon Stufe 2 davon Stufe 3
Investment Properties 592.650 0 0 592.650
Erfolgsneutral zum Fair Value klassifizier-

te Finanzinstrumente 3.159 0 0 3.159

Der Konzern der Deutsche Real Estate AG bewertet die
Investment Properties unter Anwendung der Discounted-
Cash-Flow-Methode. Einzelheiten zu dem Bewertungsver-
fahren, den wesentlichen Bewertungsparametern sowie
eine Sensitivitdtsanalyse werden unter Tz. 31 erldutert.
Dariiber hinaus ist unter Tz. 31 eine Uberleitungsrechnung
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 dargestellt. Die
Wertdnderungen der Fair Values der Investment Properties
in Hohe von T€ 46.707 sind erfolgswirksam in der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung im Konzern-Periodenergebnis
erfasst worden.

Bei der Bewertung der Immobilien unterstellt der Vorstand
eine VerduBerung aller Immobilien im Wege eines Asset-
Deals. Nach Ansicht des Vorstandes ist damit ein Asset-Deal
der der Bewertung nach IFRS 13 zu Grunde zulegende
Markt.

Bei der Ermittlung der Fair Values der erfolgsneutral zum
Fair Value klassifizierten Finanzinstrumente wurde die Be-
teiligung wie im Vorjahr auf Stufe 3 mittels der Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode bewertet. Die Cashflows wurden
dabei auf Basis der in der Vergangenheit realisierten Er-
gebnisse fir die Zukunft ohne Wachstumsabschlag kapi-
talisiert. Der Kapitalisierungszins betrdgt 6,75 % (Vorjahr:
7,00 %). Die Wertanderungen der Fair Values in Hohe von
T€ 137 (Vorjahr: T€ 449) werden in der Konzern-Gesamter-
gebnisrechnung im sonstigen Ergebnis gezeigt.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der auf
Stufe 3 bewerteten Finanzbeteiligung:

Entwicklung der erfolgsneu-
tral zum Fair Value klassifizier-
ten Finanzinstrumente, die
nach Bewertungsverfahren
(Stufe 3) ermittelt werden

inT€ 2019 2018
01.01. 3.159 2.710
Kaufe 0 0
Verkaufe 0 0
Gesamtergebnis aus
Wertdnderungen 137 449
- davon ergebnis-

wirksam 0 0
- davon ergebnisneutral 137 449
31.12. 3.296 3.159
realisiertes Ergebnis
aus Zuflissen (Ausweis
unter Finanzertragen
im Konzern-Periodener-
gebnis) 196 196

Dariiber hinaus werden keine finanziellen Vermdgenswer-
te oder Schulden mit dem Fair Value bewertet.

Finanzinstrumente, die in der Bilanz nicht mit dem Fair
Value, sondern mit fortgefiihrten Anschaffungskosten be-
wertet wurden, deren Fair Value jedoch mit angegeben
worden ist, wurden ebenfalls in die dreistufige Bewer-
tungshierarchie eingeordnet. Bei den Zahlungsmitteln und
-aquivalenten, Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie den librigen Vermdgenswerten entsprechen die
Fair Values aufgrund ihrer weitestgehend kurzen Laufzeit
den Buchwerten.

Bei den festverzinslichen Darlehen von Kreditinstituten
wurde der Fair Value der langfristigen Finanzschulden un-
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ter Berlcksichtigung aktueller marktiblicher Zinsen er-
mittelt. Bei den Ubrigen festverzinslichen Finanzschulden
ist, mit Verweis auf die geringe Restlaufzeit und Hohe, der
Buchwert mit den Fair Values vergleichbar.

46 KAPITALSTEUERUNG

Das auf Ebene des Konzerns der Deutsche Real Estate AG
fur die Zwecke der Kapitalsteuerung verwendete Eigen-
kapital entspricht grundsatzlich dem bilanziellen Eigenka-
pital des Konzernabschlusses. Ubergeordnetes Ziel ist die
Sicherstellung der Unternehmensfortfiihrung, insbesonde-
re die Sicherstellung einer ausreichenden finanziellen Aus-
stattung (Kapitaldienstfahigkeit) auf Ebene der einzelnen
Objektgesellschaften.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 bestanden nach der voll-
standigen Riickzahlung der Finanzschulden gegentiiber na-
hestehenden Unternehmen aus dem Erl6s aus dem Verkauf
des Objektes in Berlin, Carrée Seestral3e, nur noch Finanz-
schulden in Héhe von € 15,8 Mio.

Das Uber Kreditinstitute zur Verfligung gestellte Finanzie-
rungsvolumen belduft sich dabei auf rd. € 14,0 Mio. und be-
tragt damit lediglich 2,8 % der Bilanzsumme des Konzerns.
Die wesentlichen regulatorischen Anforderungen der
finanzierenden Banken beziehen sich auf die Kapitaldienst-
fahigkeit der einzelnen Objektgesellschaften und nicht auf
die Kapitaldienstfahigkeit des Konzerns als wirtschaftliche
Einheit. Die im Zusammenhang mit den Finanzierungen
festgelegten Financial Covenants, die bei Nichteinhaltung
zur Kiindigung der Vertrége fiihren kénnen, beziehen sich
auf den Kapitaldienstdeckungsgrad (DSCR). Insofern ist die
Sicherstellung der Kapitaldienstfahigkeit ein wesentliches
Ziel der Kapitaldienststeuerung.

Das Konzerncontrolling uUberprift die Einhaltung der
Covenants in regelmaBigen Abstdnden und meldet nega-
tive Entwicklungen direkt an den Vorstand. Die Kreditver-
trage mit Kreditinstituten enthalten unterschiedliche Eska-
lationsstufen bei Nichteinhaltung der Financial Covenants,
wie z. B. die Hinterlegung zusétzlicher Sicherheiten oder
die auBerordentliche Kiindigung des Kreditvertrags.

AN UNSERE AKTIONARE
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47 VERPFLICHTUNGEN, EVENTUALSCHUL-
DEN UND EVENTUALFORDERUNGEN

Im Geschéftsjahr bestand zwischen der DRESTATE Services
GmbH und der DRESTATE Carrée Seestralle GmbH & Co. KG
ein Mietvertrag Uber die Anmietung von Geschaftsraumen
mit einer festen Laufzeit bis zum 31. Dezember 2028 und
derzeitigen jahrlichen Mietzahlungen in Hohe von T€ 200.
Nach dem Verkauf der Immobilie zum 31. Dezember 2019
wird der Vertrag unter entsprechender Anwendung der
Regelungen des IFRS 16 ab dem Jahr 2020 beriicksichtigt
werden.

Zum 31. Dezember 2019 bestehen die nachfolgenden
Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertrdgen sowie
Verpflichtungen aus Wartungs-, Support- und sonstigen
Vertragen.

inT€ 31.12.2019 31.12.2018

Miet- und Leasingver-
pflichtungen

- innerhalb eines Jahres fallig 3 99
- Falligkeit zwischen 1 und 5
Jahren 1 341
- Félligkeiten groBer 5 Jahre 0 0
4 440
Wartungs-, Support- und
sonstige Verpflichtungen
- innerhalb eines Jahres fallig 185 175
- Félligkeit zwischen 1 und 5
Jahren 51 6
- Falligkeiten groBer 5 Jahre 0 0
236 181
Gesamt 240 621

Der Riickgang der Miet- und Leasingverpflichtungen resul-
tiert aus der erstmaligen Berticksichtigung von IFRS 16.

Fur Darlehen in einer GréBenordnung von € 14,0 Mio.
bestehen Financial Covenants. Der etwaige Bruch dieser
Financial Covenants kann im Rahmen eines definierten
Eskalationsverfahrens zu einer zusétzlichen Hinterlegung
liquider Mittel fuhren, die hiernach dem Konzern fiir den
Zeitraum der Hinterlegung nur in eingeschranktem Mal3e
zur Verfligung stehen.
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Eventualforderungen sind im Deutsche Real Estate AG
Konzern von untergeordneter Bedeutung und im Wesent-
lichen in noch nicht weiterberechneten Betriebskosten
begriindet.

Der Nennbetrag offener Forderungen und die berticksich-
tigten Wertminderungen sind in Tz. 34 erlautert.

48 KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmit-
tel im Konzern der Deutsche Real Estate AG durch Mittel-
zu- und Mittelabflisse verandert haben. GemaB IAS 7 wird
zwischen Mittelverdnderungen aus betrieblicher Tatigkeit,
Investitions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow der betrieblichen Tatigkeit wird nach der in-
direkten Methode aus dem Konzern-Periodenergebnis er-
mittelt. Dabei werden nicht zahlungswirksame Geschéfts-
vorfdlle sowie Ertrags- und Aufwandsposten, die dem
Investitions- oder Finanzierungsbereich zuzurechnen sind,
berichtigt.

Der Posten ,Auszahlungen fiir Investitionen in Investment
Properties” beinhaltet die Ausgaben fiir wesentliche In-
standhaltungsmaf3nahmen.

Aufgrund ihrer Zweckgebundenheit werden Bankgutha-
ben in Hohe von T€ 176 (Vorjahr: T€ 176) unter den Ubrigen
kurzfristigen Vermdgenswerten ausgewiesen und sind so-
mit im Finanzmittelfonds nicht enthalten.

Der Finanzmittelfonds umfasst Guthaben bei Kreditinstitu-
ten und Barmittelbesténde in Hohe von T€ 55.076 (Vorjahr:
T€ 8.056), Uiber die der Konzern uneingeschrankt verfiigen
kann.

Die Uberleitungsrechnung der Finanzschulden vom
31. Dezember 2018 bis zum 31. Dezember 2019 stellt sich
wie folgt dar:

| zah-
ungs-
unwirk-

sam

zah-
lungs-
wirksam

Uberlei-
tungsrech-
nung in T€

31.12.
2018

31.12.
2019

Finanz-
schulden
gegeniiber
Kreditinstitute 15.268

-1.305 12 13.975

Finanz-
schulden
gegeniiber
nahestehen-
den Unter-
nehmen 183.627

-184.011 384 0

Sonstige
Finanzschul-
den 2.210

-374 0 1.836

Finanzschul-

den 201.105 -185.690 396 15.811

Die Spalte zahlungsunwirksam enthdlt im Wesentlichen
nicht zahlungswirksame Aufzinsungseffekte aus der An-
wendung der Effektivzinsmethode.

49 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Der Deutsche Real Estate AG nahestehende Unternehmen
oder Personen sind gemaf3 IAS 24:

Die Konzerngesellschaft der Mehrheitsaktiondrin
Summit Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel, sowie
alle von dieser Gesellschaft beherrschten Unterneh-
men und alle mit dieser verbundenen und assoziier-
ten Unternehmen (Summit-Gruppe)

. Assoziierte Unternehmen und nicht konsolidierte
Tochterunternehmen der Deutsche Real Estate AG

. Mitglieder des Aufsichtsrats, des Vorstands und leiten-
de Angestellte sowie deren nahe Familienangehorige
bei der Deutsche Real Estate AG und deren Mutterun-
ternehmen

Transaktionen mit der Summit

Gruppe inT€ 2019 2018
Gesamtergebnisrechnung

Ertrage und Dienstleistungen 2.713 2.016
Zinsaufwand 5.007 5.285
Sonstige Aufwendungen 0 432
Bilanzposten

Forderungen 292 344
Verbindlichkeiten 0 183.627




Mit Datum 14. Mérz 2018 wurde zwischen der Sum-
mit Real-Estate Lambda GmbH als Darlehensgeber und
19 Objektgesellschaften der Deutsche Real Estate Aktien-
gesellschaft als Darlehensnehmer ein Darlehensvertrag
Uber insgesamt € 145 Mio. zur vorzeitigen Rlickzahlung des
Konsortialbankkredites und zur Ablosung der bestehenden
Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen. Das Darlehen war
endfallig und damit tilgungsfrei, hatte eine Laufzeit bis zum
5.Januar 2025 und war ab dem Auszahlungstag mit einem
festen Zinssatz von 2,14 % p.a. zu verzinsen. Die Darlehens-
nehmer waren berechtigt, das Darlehen in voller Hohe oder
in Teilbetrdgen ohne Vorfilligkeitsentschadigung vorzeitig
zurlickzuzahlen. Ende des Geschéftsjahres 2019 wurde das
Darlehen vollstandig zuriickgefiihrt. Weiterhin wurden im
Geschéftsjahr 2019 Zinsen in Hohe von € 3,0 Mio. gezahlt.

Im Rahmen der am 22. Februar 2013 abgeschlossenen
Refinanzierung des gréften Immobilienportfolios der
Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft wurde ein Dar-
lehensvolumen von € 56 Mio. von der Gallia Invest S.a.r.l.,
Luxembourg, ibernommen. Das Darlehen wurde im Ge-
schaftsjahr 2019 von der Gallia Invest S.a.r.l. auf die SUMMIT
LOANCO LTD. iibertragen. Die nachrangig aus dem frei
verfligbaren Cashflow zu bedienenden Darlehen hatten
nach erfolgter Verldngerung im Geschaftsjahr 2018 eine
vertragliche Laufzeit bis zum 31. Dezember 2021. Die Dar-
lehen wurden mit 5 % zuziiglich des Drei-Monats-Euribors
verzinst. Ende des Geschéftsjahres 2018 hatten die Darle-
hen eine Gesamtvaluta von € 36,5 Mio. Die Darlehen wur-
den im Geschaftsjahr 2019 vollstandig zurtickgefiihrt. Wei-
terhin wurden im Geschéftsjahr 2019 Zinsen in Héhe von
€1,6 Mio. sowie inVorjahren gestundete Zinsen in Hohe von
€ 2,5 Mio. gezahlt.

Die DRESTATE Services GmbH hat mit Tochtergesellschaf-
ten der Summit Real Estate Holdings Ltd. diverse Dienstleis-
tungsvertrage abgeschlossen. Fiir das Geschéftsjahr 2019
hat die DRESTATE Services GmbH hierfiir insgesamt netto
T€ 2.381 (Vorjahr: T€ 1.819) in Rechnung gestellt.

Zwischen Konzerngesellschaften und deutschen Tochter-
gesellschaften der Summit Real Estate Holdings Ltd. beste-
hen mehrere Mietvertrdge Uber die Vermietung von Fla-
chen. Insgesamt wurden im Geschéftsjahr 2019 aus diesen
Vertragen T€ 332 (Vorjahr: T€ 197) abgerechnet.
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Transaktionen mit assoziierten Un-
ternehmen und nicht konsolidier-

ten Tochterunternehmen in T€ 2019 2018
Beteiligungsertrage 196 196
Verbindlichkeiten 222 196

Die Transaktionen betreffen laufende Gewinnentnahmen.

Transaktionen mit Organmitglie-

derninT€ 2019 2018
Aufsichtsratsvergiitungen 49 49
Pensionszahlungen an die Witwe

eines ehemaligen Vorstands 29 32
Vorstandsvergltung 490 307
Verbindlichkeiten/Rlckstellungen (Vj.

inkl. Pensionsverpflichtungen) 299 450

Transaktionen mit Organmitgliedern fanden mit Ausnah-
me laufender Gehaltszahlungen und Aufwendungen fir
den Aufsichtsrat nicht statt.

Die Gesamtvorstandsvergiitung des Vorstands betrug in
2019 insgesamt T€ 490 (Vorjahr: T€ 307), von denen T€ 310
(Vorjahr: T€ 139) variabel verglitet wurden.

Gegenuber dem Vorstand wurden keine leistungsorientier-
ten Pensionszusagen abgegeben. Zahlungen fiir beitrags-
orientierte Pldne (gesetzliche Rentenversicherung oder
vergleichbare Einrichtungen) wurden in Hohe der gesetz-
lichen Beitrdge geleistet.

50 HONORARE FUR KONZERNABSCHLUSS-
PRUFER

inT€ 2019 2018
Abschlussprifungsleistungen 130 130
Andere Bestatigungsleistungen 15 15
Steuerberatungsleistungen 84 67
Sonstige Leistungen 2 5

Das Honorar fir die Abschlusspriifungsleistungen resul-
tiert aus der Prifung des Konzernabschlusses sowie aus der
Priifung der Jahresabschllsse der Deutsche Real Estate AG
und ihrer Tochtergesellschaften. Die anderen Bestatigungs-
leistungen entfallen auf Tatigkeiten im Zusammenhang mit
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dem Halbjahresabschluss. Die Steuerberatungsleistungen
entfallen nahezu ausschlieBlich auf steuerdeklaratorische
und damit zusammenhangende Tatigkeiten.

51 MITARBEITER

Im Konzern der Deutsche Real Estate AG waren im Durch-
schnitt 48 Mitarbeiter (Vorjahr: 47 Mitarbeiter) beschaftigt.

52 'IIE'EEIGNISSE NACH DEM BILANZSTICH-

Nach dem Bilanzstichtag gibt es keine Ereignisse mit we-
sentlicher Bedeutung fiir die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage, Gber die zu berichten ware.

53 CORPORATE GOVERNANCE

Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Real Estate Aktien-
gesellschaft, Berlin, haben die nach § 161 AktG geforderte
Erklarung zu den Empfehlungen der ,Regierungskommis-
sion Deutscher Corporate Governance Kodex” abgege-
ben. Die Entsprechungserklarung wurde letztmalig am
17. Dezember 2019 gedndert und auf der Internetseite
der Gesellschaft den Aktiondren dauerhaft zuganglich ge-
macht.

54 ANTEILSBESITZLISTE

Der Anteilsbesitz weist die direkt und indirekt gehalte-
nen Anteile an den konsolidierten Unternehmen aus. Das
Eigenkapital und das Ergebnis der Gesellschaften werden
nach den lokalen Rechnungslegungsvorschriften ausge-
wiesen.
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ANTEILSBESITZLISTE
DER DEUTSCHE REAL ESTATE AKTIENGESELLSCHAFT

ZUM 31. DEZEMBER 2019

Gesellschaft Sitz  Anteilam  Gezeichnetes  Eigen-
Kapital Kapital  kapital ~ Ergebnis
% T€ T€ T€

1. UNMITTELBARE TOCHTERGESELLSCHAFTEN
DER DEUTSCHE REAL ESTATE AG

DRESTATE Objekt Berlin,

FriedrichstraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 3.800 -2.348 -14
GET Grundstiicksgesellschaft mbH Berlin 94,60 25 4.463 19
DRESTATE Objekt Hamburg,

MendelssohnstraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 3.300 404 -270
DRESTATE Objekt Stuttgart,

RosensteinstraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 1.600 -2.678 73
DRESTATE Objekt Berlin,

HauptstraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 1.100 -5.149 92
DRESTATE Objekt Ludwigshafen,

Carl-Bosch-StraRe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 200 91 0
DRESTATE Objekt Boblingen,

Otto-Lilienthal-StraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 1.800 -590 6
GDbR Heidelberg, Mannheimer Stral3e Heidelberg 87,50 - -2.222 53
DRESTATE Objekte Erste GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 4,000 4,000 785
DRESTATE Objekt Saarbriicken,

KaiserstraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 1.900 -512 -182
DRESTATE Objekt Saarbriicken,

HafenstralBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 600 -228 136
DRESTATE Objekt Berlin-Teltow,

Potsdamer StraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 900 -2.879 230
DRESTATE Objekt Norderstedt,

Kohfurth GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 720 -310 53
DRESTATE Objekte Hamburg Vierundzwanzigste

GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 150 2.529 31
DRESTATE Objekte Zweite GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 6.300 6.166 -134
DRESTATE Objekt Miinchen,

Maria-Probst-StraBe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 600 475 148
Achte TAXXUS Real Estate GmbH " Berlin 100,00 50 52 0
DRESTATE Objekt Seesen,

Rudolf-Diesel-Strae GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 50 50 279
DRESTATE Carrée SeestralRe GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 19.050 14.950 200.412

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS WEITERE ANGABEN
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Gesellschaft Sitz  Anteilam Gezeichnetes  Eigen-
Kapital Kapital ~ kapital Ergebnis
% T€ T€ T€

DRESTATE Services GmbH Berlin 100,00 25 4.435 525
Objekt Verwaltungs GmbH Deutsche Real Estate Berlin 50,00 25 65 -3
DRESTATE Objekte Dritte GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 1.750 1.634 816
Verwaltungsgesellschaft Objekte DRESTATE mbH Berlin 50,00 25 32 -4
Objekt Verwaltungsgesellschaft 2013 DRESTATE mbH Berlin 50,00 25 84 -3
Objekt Verwaltungsgesellschaft 2015 DRESTATE mbH Berlin 50,00 25 112 30
Deutsche Shopping GmbH & Co. KG " Berlin 100,00 25 -3.805 455
Grit 68. Vermogensverwaltungs GmbH Berlin 100,00 25 -36 -6
Verwaltung K-Witt Kaufzentrum Wittenau Il GmbH Berlin 100,00 25 -15 -4
DRESTATE Finance GmbH Berlin 100,00 25 14 -5
MITTELBARE TOCHTERGESELLSCHAFTEN UBER DIE
DEUTSCHE SHOPPING GMBH & CO. KG
K-Witt Kaufzentrum Wittenau GmbH & Co. KG "3 Berlin 100,00 30 235 518
DRESTATE Objekt GieBen-Linden,
Robert-Bosch-StraRe GmbH & Co. KG "3 Berlin 100,00 700 -2.341 103
K-Witt Kaufzentrum Wittenau Il GmbH & Co. KG "3 Berlin 100,00 50 -363 13
MITTELBARE TOCHTERGESELLSCHAFT UBER DIE
GET GRUNDSTUCKSGESELLSCHAFT MBH
DRESTATE Objekt Hamburg,
OsterfeldstraBe GmbH & Co. KG "? Berlin 94,9 2.500 -2.920 224
MITTELBARE TOCHTERGESELLSCHAFTEN UBER
DIE ACHTE TAXXUS REAL ESTATE GMBH
Beteiligungsgesellschaft Pinkertweg
GmbH & Co. KG "? Berlin 100,00 10 -161 -15
DRESTATE Objekt Hamburg Pinkertweg GmbH 39 Berlin 100,00 26 259 0
BETEILIGUNGEN
BAKOLA Miteigentumsfonds |
Objekt Duisburg-Averdunk Duisburg 70,07 7.005 1.952 293

! Die Gesellschaft nimmt die Befreiungsmdéglichkeiten des § 264/264 b HGB in Anspruch

2 sowohl unmittelbarer als auch mittelbarer Besitz
3 mittelbarer Besitz
4 Angaben aus 2018

% Gesellschaft hat einen Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen
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55 AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

Vorstand der Deutsche Real Estate AG, Berlin, war und ist
Boaz Rosen, Dreieich.

Mitglieder des Aufsichtsrates waren und sind:

«  Dr. Markus Beermann, Essen, Wirtschaftsprufer (Vor-
sitzender)

. Itay Barlev, Berlin, Finanzvorstand (stellvertretender
Vorsitzender)

. John Sinclair Lamb, Hertfordshire, Gro3britannien,
im Ruhestand

. Amir Sagy, Haifa, Israel, Kaufmann

. Sharon Marckado-Erez, Ramat Gan, Israel, Kauffrau

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats haben weitere

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in anderen

Kontrollgremien im Sinne des §125 Abs. 1 Satz 5 AktG inne:

Dr. Markus Beermann

. GxP German Properties AG, Berlin (Vorsitzender)

Amir Sagy

. GxP German Properties AG, Berlin (stellv. Vorsitzender)

Sharon Marckado-Erez

. GxP German Properties AG, Berlin (seit dem 13. Mai
2019)

Berlin, 17. Méarz 2020

Boaz Rosen
Vorstand

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS
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ERKLARUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS (BILANZEID)

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemdf3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschafts-
ergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben
sind.

Berlin, 17. Marz 2020

Boaz Rosen
Vorstand
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin
Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts
Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung, der
Konzernkapitalflussrechnung und der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Janu-
ar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlielich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rech-
nungslegungsmethoden - gepriift.

Dariiber hinaus haben wir den mit dem Lagebericht zusammengefassten Konzernlagebericht (nachfolgend ,zusammen-
gefasster Lagebericht”) der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 gepriift. Die auf der Internetseite der Gesellschaft veroffentlichte Erkldarung zur Unternehmensfiih-
rung nach §§ 289fi.V.m. 315d HGB, auf die im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird, haben wir in Einklang mit
den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss 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 vermit-
telt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-
und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2019 und

- vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lagebericht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum zusammengefassten Lagebericht erstreckt sich nicht auf den
oben genannten nicht inhaltlich gepriften Bestandteil des zusammengefassten Lageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrVO") unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméRiger Abschlussprifung durchge-
fuihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts” unseres Bestatigungsver-
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merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den
europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erklaren wir ge-
maR Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen 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
fur unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am be-
deutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei
der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu berticksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachver-
halten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:
Bewertung von Investment Properties

a) Das Risiko fur den Konzernabschluss

Zum Abschlussstichtag weist die Konzernbilanz Investment Properties mit einem Buchwert von insgesamt EUR 433,5
Mio. aus. Dies entspricht 87,3 % (Vj. 97,5 %) der Bilanzsumme. Die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin,
bewertet die Investment Properties in Ubereinstimmung mit IAS 40 zum beizulegenden Zeitwert (IFRS 13). Im Ge-
schaftsjahr 2019 werden Ertrdge aus Fair Value-Anpassungen in Hohe von EUR 48,4 Mio. (Vj. EUR 227,6 Mio.) in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen, denen Aufwendungen aus Fair Value-Anpassungen in Héhe von
EUR 1,7 Mio. (Vj. EUR 2,1 Mio.) gegeniiberstehen. Das saldierte Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen hat somit das
Konzern-Periodenergebnis nach Steuern im Geschaftsjahr 2019 von EUR 62,5 Mio. ma3geblich gepragt.

Die Angaben des Konzerns zu den Investment Properties sind unter den Punkten B. 7., C 22,, C. 27., D. 31. und F. 44.
im Konzernanhang enthalten. Darlber hinaus erfolgen weitere Angaben in der Kommentierung zu Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sowie zu den Chancen und Risiken im Prognose-, Risiko- und Chancenbericht des zusam-
mengefassten Lageberichts.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Investment Properties erfolgt durch den gesetzlichen Vertreter auf
Grundlage von Gutachten durch einen externen Sachverstandigen. Hierzu hat der Gutachter aktuelle Immobilien-
und Mieterbestandslisten und Instandhaltungsplanungen erhalten. Der Gutachter ermittelt darauf aufbauend un-
ter Verwendung aktueller Marktdaten mithilfe international anerkannter Bewertungsverfahren den beizulegenden
Zeitwert. Die Wertermittlung erfolgt grundsatzlich durch ein Discounted Cashflow Verfahren, in dem zukiinftig er-
wartete Zahlungsmittelliberschiisse einer Immobilie unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen
Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst werden. In allen Investment Properties erfolgten in
den vergangenen zwei Geschéftsjahren physische Objektbegehungen durch den Sachverstandigen.

Aus unserer Sicht war die Bewertung der Investment Properties im Rahmen unserer Priifung von besonderer Be-
deutung, da der Ansatz und die Bewertung dieses betragsmaflig bedeutsamen Postens in einem hohen Maf} auf
Einschatzungen und Annahmen beruht. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Parameter kénnen
zu wesentlichen Anderungen der beizulegenden Zeitwerte fiihren.
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Die bedeutsamsten Parameter im abgelaufenen Geschdftsjahr waren die Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-
satze, die nachhaltigen zukiinftig erzielbaren Mietertrage sowie die Exit-Werte. In deren Entwicklung spiegelt sich
die unterschiedliche Dynamik der Immobilienkaufpreis- und Mietpreisentwicklung wider, die den wesentlichen Trei-
ber fir die Steigerung der beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember 2019 gegentiber dem Vorjahr darstellt. Dari-
ber hinaus fordern IAS 40 und IFRS 13 eine Vielzahl von Anhangangaben, deren Vollstandigkeit und Angemessenheit
sicherzustellen ist.

b)  Priferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Unsere Prifungshandlungen umfassten die Beurteilung des Bewertungsverfahrens im Hinblick auf die Konformitat
mit IFRS 13. Wir haben uns von der Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Immobilien- und Mieterbestan-
dein Stichproben liberzeugt. Hierbei konnten wir unsere Ergebnisse aus der Priifung des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems im Bereich Umsatzrealisierung verwerten. Darliber hinaus haben wir bei ausgewahlten
Immobilien die Ursachen von Wertverdnderungen im Vergleich zum Vorjahr nachvollzogen und hierbei insbesonde-
re die Angemessenheit der bewertungsrelevanten Parameter, vor allem die Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssdtze, die nachhaltigen Mieteinnahmen, Leerstandsquoten und Bewirtschaftungskosten gepriift. Hierzu haben
wir in Stichproben die angesetzten Marktmieten auf dem Vermietungsmarkt unter Hinzuziehung externer Quellen
nachvollzogen, die Wertentwicklung von Immobilien in der fiir die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin,
relevanten Peer-Group gewiirdigt und konkrete Sachverhalte mit dem Gutachter und dem Vorstand schriftlich, tele-
fonisch und in personlichen Gesprachen erértert. Den im Bewertungsmodell nach zehn Jahren unterstellten Verau-
Berungspreis (Exit) haben wir anhand derzeitiger und zu erwartender Multiplikatoren gewirdigt.

Wir haben uns zudem von der Qualifikation und Objektivitdt des von der Summit Luxco S.a r.l., Luxembourg, be-
auftragten externen Gutachters iberzeugt. Bei der Summit Luxco S.a r.l., Luxembourg, handelt es sich um ein der
Gesellschaft nahestehendes Unternehmen. Mit der Kenntnis, dass bereits relativ kleine Verdnderungen der bewer-
tungsrelevanten Parameter wesentliche Auswirkungen auf die Hohe der Investment Properties haben kdnnen, ha-
ben wir auch die vom externen Gutachter vorgenommenen Sensitivitatsanalysen und die Auswirkungen moglicher
Schwankungen dieser Parameter gewdrdigt.

Ferner haben wir die Angemessenheit der zugehdrigen Konzernanhangangaben beurteilt.

Die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft hat unseres Erachtens ein sachgerechtes Bewertungsverfahren imple-
mentiert, das geeignet ist, beizulegende Zeitwerte im Einklang mit IFRS 13 zu ermitteln. Die der Bilanzierung zugrun-
deliegenden Einschatzungen des gesetzlichen Vertreters sind aus unserer Sicht hinreichend begriindet und fiihren
zu einer sachgerechten Abbildung im Konzernabschluss. Die im Konzernanhang nach IAS 40 und IFRS 13 gemachten
Angaben sind vollstandig und sachgerecht.

Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen:

die auf der Internetseite der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, verdffentlichte Erklarung zur Unterneh-
mensfiihrung nach §§ 289f i.V.m. 315d HGB, auf die im zusammengefassten Lagebericht verwiesen wird,

den Bericht des Aufsichtsrats,

den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex,

die tibrigen Teile des Geschéftsberichts, aber nicht den Konzernabschluss, nicht die in die inhaltliche Priifung einbe-
zogenen Konzernlageberichtsangaben und nicht unseren dazugehérigen Bestatigungsvermerk und
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- die Versicherung nach § 297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Konzernabschluss und die Versicherung § 315 Abs. 1 Satz 5 HGB
zum zusammengefassten Lagebericht.

Der Aufsichtsrat ist fir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Fur die Erklarung nach § 161 AktG zum
Deutschen Corporate Governance Kodex, die Bestandteil der auf der Internetseite der Deutsche Real Estate Aktiengesell-
schaft, Berlin, veroffentlichten Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §§ 289fi.V.m. 315d HGB ist, sind der gesetzliche
Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen ist der gesetzliche Vertreter fiir die sonstigen Informationen
verantwortlich.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen

Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriiften Angaben im zusammengefassten
Lagebericht oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den zusammen-
gefassten Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, 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 Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die er als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte im Zu-
sammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus ist er da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit
zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschaftsbetriebs
oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Kon-
zernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukilinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und
MaRBnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines zusammengefassten Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im zusammengefassten Lagebericht erbringen zu kdnnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung
des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der zusammengefasste Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Konzernabschlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar{iber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Versté3e betriigerisches Zusammenwirken, Félschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fir die Prifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBhahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Ulber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Pri-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortflihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kon-
nen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlang-
ten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern
seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Anga-
ben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergdanzend nach § 315e
Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

- holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen
oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusam-
mengefassten Lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung
der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Prifungsurteile.

- beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

- fihren wir Priifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Anga-
ben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten Unabhin-
gigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von
denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und die hierzu
getroffenen Schutzmafnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erértert haben, diejenigen
Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren
und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsver-
merk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben geméB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 23. Mai 2019 als Konzernabschlusspriifer gewahlt. Wir wurden am 24. Sep-
tember 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2004 als Konzernabschluss-

prifer der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem zusatzlichen Bericht an den
Aufsichtsrat nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

81



Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Olaf Sackewitz.

Hamburg, 17. Mérz 2020

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Thomas Gotze Olaf Sackewitz
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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AUF EINEN BLICK

AUFSICHTSRAT

Dr. Markus Beermann
Vorsitzender
Essen

Itay Barlev
Stellvertretender Vorsitzender

Berlin

John Sinclair Lamb
Hertfordshire (GroBbritannien)

Amir Sagy
Haifa (Israel)

Sharon Marckado-Erez
Ramat Gan (Israel)

VORSTAND

Boaz Rosen
Dreieich

SITZ DER GESELLSCHAFT

Berlin
HRB 121803

Verwaltungsanschrift

Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft
Oudenarder Stral3e 16

13347 Berlin

Website
www.drestate.de

Gezeichnetes Kapital
€20.582.200

Einteilung
20.582.200 auf den Inhaber
lautende Stiickaktien

Rechnerischer Nennwert
€ 1,00 je Aktie

Stimmrecht
1 Stimme je Aktie

Angaben zur Aktie
WKN: 805 502

ISIN: DE0008055021
Borsenkiirzel: DRE2
Reuters: DREGa.F

Borsenplatze
Hamburg, Frankfurt am Main, Berlin

Freiverkehr: Dusseldorf, Mlinchen, Stuttgart

Indizes
CDAX, DIMAX

Geschiftsjahr
Kalenderjahr
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INVESTOR RELATIONS BILDNACHWEIS

Beate Seifert llan Zarantonello:
DRESTATE Services GmbH Titelseite, Seite 22, 28
Telefon: +49 (30) 2400864 - 121

Telefax: +49 (30) 2400864 - 221 Axel Stephan Fotodesign:
E-Mail: ir@drestate.de Seite 14

janlange photograhie:
Seite 15

gerodesign - fotografie:
Seite 17,20
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OBJEKTUBERSICHT

ZUM 31. DEZEMBER 2019

Vermietungsstand Mieter-
Anteil Grundstiicks- Vermietbare 31.12.2019 trédgep.a.
Ort StraBe Nutzungsart in% flicheinm®  Flichein m* in % inT€
Immobilien in verbundenen Unternehmen
Mitte  Dietzenbach Waldstr. 29 Logistik 100,00 47.130 51.305 100
Dietzenbach Waldstr. 66-76a Biiro 100,00 28.998 16.204 76
Frankenthal Beindersheimerstr. 79 Logistik 100,00 18.398 8.133 100
Frankfurt Westerbachstr. 47 Biro 100,00 13.055 13.629 59
Gieen Robert-Bosch-Str. 3-5 Einzelhandel 100,00 7.621 1.818 100
Heidelberg Mannheimer Str. 1 Biro 87,50 1.331 2518 100
Ludwigshafen Carl-Bosch-Str. 71 Birro 100,00 116 414 100
Saarbriicken Hafenstr. 16 Biro 100,00 1.744 2.151 100
Saarbriicken Kaiserstr. 25 Biro 100,00 1.934 5.406 72
Nord Goslar Im Schleeke 115-116 Biiro 100,00 27.498 14.113 100
Hamburg Mendelssohnstr. 15 Biro 100,00 14.631 13.756 63
Hamburg Osterfeldstr. 12-14 Biiro 100,00 9.444 10.825 91
Hamburg Pinkertweg 20 Logistik 100,00 44614 23.826 62
Lubeck Bei der Lohmiihle 21a Einzelhandel 100,00 7.678 6.465 76
Lineburg Lilienthalstr. 1 Logistik 100,00 103.686 22.946 100
Norderstedt Kohfurth 15 Einzelhandel 100,00 9.552 6.276 100
Seesen Rudolf-Diesel-Str. 1 Logistik 100,00 22.338 9.842 100
Ost Berlin Friedrichstr.231 Biiro 100,00 2.389 5.861 929
Berlin Hauptstr. 13 Biiro 100,00 26.698 21.257 89
Berlin Rodernallee 89/90 (K-Witt I1) Einzelhandel 100,00 2.362 2.041 100
Berlin Wilhelmsruher Damm 231-245
(K-Witt) Einzelhandel 100,00 25.389 11.487 100
Teltow Potsdamer Str. 10, Neif3estr. 1 Einzelhandel 100,00 7.959 5.981 78
Sud Boblingen Otto-Lilienthal-Str. 38 Biro 100,00 9.269 5.026 100
Miinchen Maria-Probst-Str. 37 Logistik 100,00 7.940 5414 100
Stuttgart Lehmfeldstr. 7 Buro 100,00 448 846 100
Stuttgart Rosensteinstr. 22, 24 Biiro 100,00 2435 6.463 100
Disseldorf Wabhlerstr. 37-38 Logistik 100,00 40.140 23.128 98
Summe 27 Immobilien in verbund 1 Unterneh 1 484.797 297.131 ?89,3 19.216
Immobilien in Finanzbeteiligungen anteilig anteilig
West Duisburg Averdunk-Centrum Biro 70,10 861 3.729 100,0
Summe 1 Immobilie in Finanzbeteiligungen 861 3.729 @100,0 488
GESAMT 28 Immobilien 485.658 300.860
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STANDORTUBERSICHT

DEUTSCHLAND

Norderstedt

o
«@ Hamburgo
o .
Liineburg Berlin
NORD .‘
Teltow

Qo Dusseldorf
Duisburg (@)

WEST

Gie3en

Frankenthal O @ rrankfurt

Dietzenbach

Ludwigshafen .

Saarbriicken

Heidelberg

Stuttgart

Boblingen Minchen

o

@ Biiro
@ Einzelhandel

O Logistik Stand: 31. Dezember 2019

AN UNSERE AKTIONARE KONZERNJAHRESABSCHLUSS WEITERE ANGABEN

86



DEUTSCHE REAL ESTATE Aktiengesellschaft
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