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G e s c h ä f t s b e r i c h t  



Finanzkennzahlen in Mio. euro                                                                                                   2013                                                   2012                                                

bruttomieteinnahmen                                                                                                                   125,2                                                 126,5                                         -1%

nettomieteinnahmen                                                                                                                    112,3                                                 113,2                                         -1%

erträge aus immobilienmanagement                                                                                             6,5                                                      5,7                                      +14%

erlöse aus immobilienverkauf                                                                                                        81,1                                                   75,7                                        +7%

Gesamterträge                                                                                                                                236,1                                                 229,1                                        +3%

Gewinne aus immobilienverkauf                                                                                                     7,6                                                      3,8                                   +100%

ergebnis aus assoziierten unternehmen                                                                                        1,6                                                      1,8                                       -11%

funds from Operations (ffO)                                                                                                         45,9                                                   44,9                                        +2%

ebitDA                                                                                                                                              104,8                                                 102,1                                        +3%

ebit                                                                                                                                                      69,4                                                   68,5                                        +1%

ePrA-ergebnis                                                                                                                                   45,4                                                   41,7                                        +9%

konzernüberschuss                                                                                                                          16,0                                                   11,8                                      +36%

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit                                                                                  42,0                                                   43,9                                         -4%

Finanzkennzahlen je Aktie in euro                                                                                             2013                                                   2012                                                

ePrA-ergebnis *                                                                                                                                 0,93                                                     0,89                                         +4%  

ffO *                                                                                                                                                    0,94                                                   0,95                                         -1%

net Asset Value                                                                                                                               12,58                                                 14,99                                                

Bilanzkennzahlen in Mio. euro                                                                                                        2013                                                   2012                                                

netto-eigenkapitalquote                                                                                                             32,6%                                                31,6%                                                

Als finanzinvestition gehaltene immobilien                                                                          2.256,4                                              1.847,4                                                

net Asset Value                                                                                                                               862,4                                                 685,4                                                

bilanzsumme                                                                                                                                2.596,0                                              2.210,2                                                
                                                                                                                                                                                                                                

Operative Kennzahlen                                                                                                                      2013                                                   2012                                                

  Vermietungsleistung in m2                                                                                                       176.400                                             237.800                                                

leerstandsquote                                                                                                                            10,7%                                                10,9%

Wachstum Mieteinnahmen like-for-like                                                                                      0,2%                                                  1,0%

* mit neuer Durchschnittsaktienanzahl gemäß ifrs

Die Dic Asset AG Auf einen blick
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sehr Geehrte AktiOnäre unD 
GeschäftsPArtner, liebe MitArbeiter 
unD freunDe unseres unternehMens,

Prof. Dr. Gerhard schmidt, Vorsitzender des Aufsichtsrats, 

ulrich höller, Vorsitzender des Vorstands

An die Aktionäre
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An die Aktionäre

die wirtschaftliche entwicklung in Deutschland verlief im vergangenen Jahr stabiler als von

zahlreichen experten erwartet. Die Probleme der eurozone hatten nur begrenzt effekte auf

die binnenwirtschaft, beim beschäftigungsstand wurde bis ende 2013 eine neue höchst-

marke erreicht. Der niedrige leitzins der eZb hat, in Verbindung mit der konjunkturellen

 erholung, für ein lebhafteres Geschehen auch an den immobilien-investmentmärkten

 gesorgt. Wir haben die Gunst der Märkte genutzt, das ertrags- und finanzfundament der

Dic Asset AG gestärkt und unsere für 2013 anvisierten Ziele vollumfänglich erreicht. Die

drei wichtigsten ergebnisse für unser unternehmen waren:

 Der ffO, die entscheidende kennziffer für die ertragsstärke unserer immobilienbewirt-

schaftung, konnte um eine Mio. euro auf 45,9 Mio. euro erneut gesteigert werden. 

Das gute ergebnis veranlasst uns, erneut eine stabil hohe Dividende von 0,35 euro je

Aktie zur Ausschüttung an unsere Aktionäre vorzuschlagen. 

Die netto-eigenkapitalquote nahm von 31,6% auf 32,6% zu und der Verschuldungsgrad

(ltV) sank von 68,1% auf 66,9%.

Diese Gesamtentwicklung ergibt sich aus wichtigen fortschritten im operativen Geschäft: 

Die Übernahme eines Joint Venture-Portfolios mit einem Marktwert von 481 Mio. euro

hat unser Profil als gewerblicher immobilieninvestor geschärft. unsere Portfolio- und

unternehmensstrukturen haben wir dabei gestärkt und deutlich vereinfacht. 

in unserem fondsgeschäft stieg das investmentvolumen um rund 120 Mio. auf aktuell

525 Mio. euro; es ist weiter auf Wachstumskurs mit deutlich steigenden ergebnis -

beiträgen. 

Die Projektentwicklungen, an denen wir beteiligt sind, liegen positiv im Plan oder 

darüber. bereits fünf der sechs teilprojekte unseres größten Projekts, der Quartiersent-

wicklung „Maintor – the riverside financial District“, sind erfolgreich vermarktet und

das baugeschehen bewegt sich mit großen schritten voran. 

sowohl bei den Akquisitionen als auch bei den Verkäufen haben wir unsere Planungen

übertroffen. Die Verkaufsgewinne haben wesentlich zu dem um 36% auf 16 Mio. euro

gewachsenen konzernüberschuss beigetragen.

Wir haben 2013 ein beachtliches finanzierungsvolumen von rund 960 Mio. euro reali-

siert, mit dem ergebnis einer deutlich verbesserten laufzeitstruktur unserer finanzie-

rungen. 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass 2013 ein Jahr der grundlegenden stärkung und

Vereinfachung unserer strukturen war. Wir haben in unseren relevanten Märkten erneut an

Gewicht und sichtbarkeit zugelegt. Zudem haben wir uns wesentliches Potenzial gesichert

für weitere Optimierungen und anhaltend hohe erträge in den kommenden Jahren.

für unsere Aktionäre ist es wichtig, dass unsere Aktivitäten nicht nur ergebnissteigernd wir-

ken; sie bringen auch nachhaltig positive effekte für die zukünftige ertragskraft unseres un-

ternehmens.

2014 werden wir den eingeschlagenen Weg konsequent fortsetzen. im interesse unserer

Aktionäre richten wir unser Augenmerk auf die stabilität und Attraktivität der Dic Asset AG,

indem wir die ertragskraft unseres Portfolios erhöhen und gleichzeitig den Verschuldungs-

grad weiter zurückführen werden. Mit der erwiesenen expertise im immobilien- und im 

finanzmanagement sowie mit den verbesserten kennzahlen, die bereits heute vorliegen,

sehen wir uns in einer guten Position dafür.

unser herzlicher Dank gilt unseren Mitarbeiterteams, die mit hohem engagement dazu

beigetragen haben, die erfolgsgeschichte der Dic Asset AG weiterzuschreiben. Wir danken

zugleich unseren Geschäftspartnern und Aktionären für ihr Vertrauen und wünschen uns,

dass sie auch in Zukunft an der positiven entwicklung des unternehmens teilhaben.

Prof. Dr. Gerhard schmidt ulrich höller

Vorsitzender des Aufsichtsrats Vorsitzender des Vorstands
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Investor Relations

inVestOr relAtiOns unD kAPitAlMArkt

Deutsche Werte stark gefragt

Die Dynamik der Aktienmärkte hat im laufe des Jahres 2013 stark von anhaltenden geldpolitischen Anreizen profitiert. Die

senkungen des leitzinses durch die eZb im Mai auf 0,5% sowie im november auf 0,25% stärkten die Aussichten auf eine

weitere konjunkturelle erholung in der eurozone. Vor dem hintergrund positiver konjunkturdaten der deutschen Wirtschaft

in der zweiten Jahreshälfte und der niedrigzinspolitik der Zentralbanken beendete der DAX das Jahr mit einem Plus von

25,5%. Der ePrA Developed europe index, in dem die bedeutendsten europäischen immobilienaktien zusammengefasst

sind, legte im gleichen Zeitraum um knapp 6% zu. Das bild einer vergleichsweise schwächeren Performance der immobi-

lienaktien in europa folgte zu einem großen teil aus der unsicherheit über die Perspektive des finanzsektors und einer be-

endigung der lockeren Geldpolitik, die immobilienwerte deutlich belastete. hinzu kamen kapitalmaßnahmen mehrerer im-

mobilienunternehmen.

DIC Asset-Aktie: Börsenbewertung gewachsen

Ausgehend von einem kursniveau von 7,27 euro startete die Dic Asset-Aktie im Januar, in Verbindung mit der Vorschau auf

die guten Abschlusszahlen des Geschäftsjahres 2012, deutlich dynamischer als der Gesamtmarkt und stieg bis zum 1. februar

2013 um mehr als 20% auf ein vorläufiges Jahreshoch von 8,80 euro. 

schlechte Meldungen aus der eurozone belasteten im Weiteren vor allem die finanztitel, dies führte dazu, dass der kurs

nachgab, allerdings konnte die Aktie diesen rückgang binnen weniger Wochen wieder aufholen. Am 20. Mai, kurz nach Vor-

lage der Geschäftszahlen für das erste Quartal, kletterte die Aktie auf den Jahreshöchststand von 8,84 euro.

Mitte des Jahres gingen die Aktienkurse weltweit aus sorge der Marktteilnehmer über eine mögliche Drosselung der lockeren

Geldpolitik durch die notenbanken zurück. Auch die Dic Asset-Aktie gab in dem für die internationalen börsen turbulenten

Monat Juni ihre kursgewinne ab, behauptete sich in der konsolidierung an den Aktienmärkten allerdings besser als der re-

levante Vergleichsindex ePrA.  

im Juli und August entwickelte sich die Dic Asset-Aktie im Vorfeld der Veröffentlichung des halbjahresberichts erneut positiv

und zog nach Vorlage der Geschäftszahlen sowie der Meldung wesentlicher erfolge im operativen Geschäft der zweiten

Jahreshälfte weiter an. Am ende des dritten Quartals erreichte die Aktie einen kurs von 8,15 euro und damit im neun-Mo-

nats-Zeitraum ein Plus von 12%. 
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Auf die bekanntgabe der begebung neuer Aktien in einer sach- und barkapitalerhöhung am 13. november 2013 folgte 

erwartungsgemäß eine Zäsur im kurschart, die die Anpassung an die erhöhung der Aktienanzahl widerspiegelte (erläute-

rungen zur kapitalmaßnahme folgen weiter unten im Abschnitt „kombinierte kapitalerhöhung“). unmittelbar nach dem 

erfolgreichen Abschluss der kapitalmaßnahme, mit der das Grundkapital der Dic Asset AG um 50% aufgestockt wurde, 

notierte die Aktie am 5. Dezember 2013 bei 6,26 euro, dem Jahrestief. 

bis zum Jahresende legte die bewertung mit nahezu kontinuierlich anziehendem kurs wieder zu. Die Aktie schloss das Jahr

bei 6,69 euro ab und hatte damit die kurszäsur durch die kapitalerhöhung bereits teilweise wieder aufgeholt. Per 31.12.2013

lag die börsenkapitalisierung der Dic Asset AG bei rund 460 Mio. euro und damit um 37% über dem Vorjahr (334 Mio. euro), 

ein deutlicher Zuwachs im börsenwert und in der liquidität. unter berücksichtigung der Wiederanlage der Dividende betrug

die Wertentwicklung der Aktie im Jahr 2013 rund 2,2%.

kursentWicklunG

Jan
2013

Feb Mär Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

85%

90%

95%
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130%

DIC Asset AG EPRA Developed Europe EPRA GermanySDAX

2011 2012 2013

245

334

bÖrsenkAPitAlisierunG in Mio. euro
bezogen auf Xetra-Jahresschlusskurs

(bei Wiederanlage der Dividende; indexiert)

459
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Kombinierte Kapitalerhöhung

Am 13. november 2013 gab die Dic Asset AG den beschluss zur mehrheitlichen Übernahme eines Joint Venture-Portfolios

mit einem Marktwert von rund 481 Mio. euro bekannt. Der erwerb des Portfolios erfolgte im Zuge einer kapitalerhöhung

gegen sacheinlage. Darüber hinaus wurde eine barkapitalerhöhung mit bezugsrecht umgesetzt, deren emissionserlös zum

großen teil der Optimierung der Portfoliofinanzierung sowie allgemeinen unternehmenszwecken dient.

98,95% der bezugsrechte wurden durch die bezugsrechtsinhaber ausgeübt und daraus 16.450.729 neue Aktien zum be-

zugspreis von 6,00 euro je neuer Aktie bezogen. Die übrigen 202.203 neuen Aktien, die nicht auf Grund des bezugsangebots

bezogen wurden, wurden mit Abschluss der bezugsfrist vollständig am Markt platziert. insgesamt wurde das Grundkapital

der Gesellschaft im rahmen der barkapitalerhöhung um 16.652.932 neue Aktien erhöht. Der bruttoemissionserlös für das

unternehmen betrug damit rund 100 Mio. euro. im rahmen der sachkapitalerhöhung zur einbringung des Joint Venture-

Portfolios wurden weitere 6.206.068 Aktien ausgegeben. 

Mit der Ausgabe der insgesamt 22.859.000 neuen Aktien stieg das Grundkapital der Gesellschaft per ende november um

50% von 45.718.747 euro auf 68.577.747 euro. Die neuen Aktien wurden am 29. november 2013 in die notierung der Aktien

der Dic Asset AG an der frankfurter Wertpapierbörse einbezogen.

bAsisDAten Zur Dic Asset-Aktie

Anzahl Aktien 68.577.747 (namens-stückaktien)

Grundkapital in euro 68.577.747

Wkn / isin A1X3XX / De000A1X3XX4

symbol Dic

freefloat/streubesitz 66,8%

Wichtige indizes sDAX, ePrA, DiMAX

handelsplätze Xetra, alle börsenplätze in Deutschland
segment Deutsche börse Prime standard
Designated sponsors hsbc trinkhaus,

close brothers seydler

kennZAhlen (1)

2013 2012

net Asset Value je Aktie euro 12,58 14,99

ffO je Aktie euro 0,94 0,95 

ffO-Yield (2) 14,1% 13,0%

Dividende je Aktie euro 0,35 0,35

Dividendenrendite (2) 5,2% 4,8%

Jahresschlusskurs euro 6,69 7,31

52-Wochen-hoch euro 8,85 7,96

52-Wochen-tief euro 6,26 5,00

Aktienanzahl am 31.12. tsd. stück 68.578 45.719

börsenkapitalisierung (2) Mio. euro 459 334
kurs am 17.03.2014 euro 6,75

(1) jeweils Xetra-schlusskurse
(2) bezogen auf Xetra-Jahresschlusskurs
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Streubesitz gestiegen

Die Aktionärsstruktur der Dic Asset AG blieb 2013 bis zur begebung neuer Aktien weitgehend unverändert. nach der kapi-

talerhöhung hält die Dic-Gruppe 33,2% (2012: 35,4%) der Aktien. Der streubesitz liegt bei 66,8% (2012: 64,6%). Das höhere

Grundkapital und der gestiegene streubesitz stärken unser Gewicht am kapitalmarkt und erhöhen die Attraktivität der Dic

Asset-Aktie. Die liquidität der Aktie nahm nach der kapitalmaßnahme signifikant zu, das durchschnittliche handelsvolumen

hat sich seit Anfang Dezember 2013 verdoppelt.

uns sind keine weiteren Aktionäre bekannt, die direkt oder indirekt mehr als 10% des Grundkapitals halten. Die uns vorlie-

genden stimmrechtsmeldungen veröffentlichen wir auf unserer Website. 

Analystenempfehlungen für unsere Aktie

unsere Aktie genießt bei den Analysten eine hohe Wertschätzung. 13 Analystenhäuser berichten regelmäßig über die

 Geschäftsentwicklung unseres unternehmens. Die große Mehrheit der Analysten sieht für unser unternehmen ein positives

entwicklungspotenzial und empfiehlt derzeit den kauf der Dic Asset-Aktie. im März 2014 raten 11 Analysten zum kauf –

das entspricht einem Anteil von 85%. Zwei institute empfehlen die Aktie zu halten, Verkaufsempfehlungen gibt es keine.

Aktualisierte Analystenbewertungen veröffentlichen wir stets zeitnah auf unserer Website. 

Aktuelle AnAlYstenbeWertunGen

kaufen 11

halten 2

Verkaufen 0

Bank/Finanzinstitut Analyst Aktuelle Empfehlung

baader bank Andre remke buy
bankhaus lampe Dr. Georg kanders buy
berenberg bank kai klose buy
close brothers seydler Manuel Martin buy
commerzbank thomas rothäusler buy
DZ bank karsten Oblinger buy
hsbc thomas Martin Overweight
kempen & co thomas van der Meij underweight
kepler cheuvreux Dr. Dirk becker buy
kochbank research ralf Groenemeyer buy
Metzler Jochen schmitt buy
société Générale Marc Mozzi buy
solventis ulf van lengerich buy

66,8%
freefloat

davon: 

solvia   5,1%

eii capital Management   4,9%

Msref   4,8%

apg   3,2%

33,2%
Deutsche immobilien
chancen-Gruppe

AktiOnärsstruktur

stand: März 2014 
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Erneut erfolgreich Unternehmensanleihen platziert

ein wichtiges Ziel der Dic Asset AG ist die beständige Optimierung und sicherung attraktiver finanzierungsstrukturen. hierzu

nutzen wir auch das instrument der unternehmensanleihe, um die finanzierung auf eine noch breitere basis zu stellen. Die

im Mai 2011 erstmals begebene unternehmensanleihe der Dic Asset AG wurde im Januar 2013 um 13,1 Mio. euro auf das

maximale emissionsvolumen von 100 Mio. euro aufgestockt. Die nicht nachrangige, unbesicherte unternehmensanleihe

wurde mit einem Zinssatz von 5,875% p.a. und fünf Jahren laufzeit aufgelegt und wird seit März 2013 im Prime standard für

unternehmensanleihen der frankfurter Wertpapierbörse gehandelt. Mit durchschnittlich über 180.000 euro umsatz pro tag

im Jahr 2013 verzeichnete die Anleihe eine hohe liquidität. Der kurs lag im Jahresdurchschnitt 2013 bei 102,40%. Per 30.

Dezember 2013 waren es 104,15%.

Die positive resonanz auf die Platzierung bei institutionellen investoren und das günstige Marktumfeld stärkten den ent-

schluss zur begebung einer weiteren unternehmensanleihe, nachdem sich dieses kapitalmarktinstrument für die Dic Asset

AG als flexibler und kosteneffizienter finanzierungsbaustein etabliert hat. im Juli 2013 erfolgte die emission der zweiten

 unternehmensanleihe mit einem Volumen von 75 Mio. euro und einem attraktiven Zinskupon von 5,75%. Die Anleihe wurde

am 9. Juli 2013 in den freiverkehr an der frankfurter Wertpapierbörse eingeführt und wie die erste Anleihe in den Prime

standard für unternehmensanleihen der Deutsche börse AG aufgenommen. Der kurs lag seit der emission in 2013 perma-

nent über dem Ausgabekurs und bis Jahresende durchschnittlich bei 102,6%, bei einem durchschnittlichen umsatz von

rund 173.000 euro pro tag. Per 30. Dezember 2013 waren es 104,5%. Am 4. februar 2014 stockten wir die zweite unterneh-

mensanleihe erfolgreich um 25 Mio. euro auf 100 Mio. euro auf. Der Ausgabepreis im rahmen der Platzierung wurde bei

101% festgelegt.

bAsisDAten Zu Den Dic Asset-Anleihen 

name Dic Asset AG Anleihe 11/16 Dic Asset AG Anleihe 13/18
isin / Wkn De000A1kQ1n3 / A1kQ1n De000A1tnJ22 / A1tnJ2
kürzel DicA Dicb
segment Deutsche börse Prime standard für unternehmensanleihen Prime standard für unternehmensanleihen
Mindestanlagesumme 1.000 euro 1.000 euro
kupon 5,875% 5,750%
emissionsvolumen 100 Mio. euro 100 Mio. euro 
fälligkeit 16.05.2016 09.07.2018 

kennZAhlen

2013 2012

Dic Asset AG Anleihe 11/16
Jahresschlusskurs 104,15% 98,75%
effektive rendite zum Jahresschlusskurs 4,28% 6,28%

kurs am 17.03.2014 103,40%

effektive rendite 4,43%

Dic Asset AG Anleihe 13/18 emittiert am 09.07.2013
Jahresschlusskurs 104,50%

effektive rendite zum Jahresschlusskurs 4,92%

kurs am 17.03.2014 103,50%

effektive rendite 4,82%
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Attraktive Dividende vorgesehen

Die Dic Asset AG verfolgt eine stabile Dividendenpolitik, die sich stets primär am operativen Gewinn aus der immobilien-

bewirtschaftung orientiert. Dies drückt den erfolg unseres Geschäftsmodells aus, das auf soliden erträgen aus einem breit

diversifizierten Portfolio basiert. Die aktuelle unternehmensverfassung sowie die einschätzung der zukünftigen Marktent-

wicklung und des finanzierungsbedarfs sind weitere einflussfaktoren.

Wir haben 2013 unsere operativen Ziele erreicht und darüber hinaus wichtige strategische Maßnahmen für die erfolgreiche

zukünftige entwicklung der Dic Asset AG realisiert und effektiv vorangetrieben. Dazu gehörten auch die Vereinfachung der

unternehmens- und Portfoliostrukturen, die im Zuge der kapitalerhöhung erreicht wurde, der Abschluss von langfristigen

refinanzierungen zu guten konditionen sowie attraktive Verkäufe und wesentliche fortschritte in den bereichen fonds und

Projektentwicklungen. 

für das abgeschlossene Geschäftsjahr sind die in 2013 neu begebenen Aktien voll dividendenberechtigt, die Dividende

wird somit erstmalig auf eine erhöhte Anzahl von 68.577.747 Anteilen ausgeschüttet. Die im Wege der sachkapitalerhöhung

geschaffenen Aktien wurden von langjährigen Joint Venture-Partnern gegen einbringung ihrer direkten Portfoliobeteiligung

übernommen. Wir sind daher überzeugt, dass wir mit dem geplanten Ausschüttungsbetrag unsere kontinuierliche Dividen-

denpolitik fortsetzen können und unsere Anteilseigner angemessen sowie auf hohem niveau am Geschäftserfolg beteiligen.

für das Geschäftsjahr 2013 schlägt der Vorstand der hauptversammlung eine Dividendenausschüttung von 0,35 euro je

Aktie vor. Die Dividendenzahlung entspricht einer attraktiven rendite von rund 5,2% bezogen auf den Jahresschlusskurs.

Hauptversammlung

Am 3. Juli 2013 fand die hauptversammlung für das Geschäftsjahr 2012 statt. Die Aktionäre stimmten bei sämtlichen tages-

ordnungspunkten mit großer Mehrheit den Vorschlägen der Verwaltung zu. Die Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat

wurden entlastet und die Ausschüttung einer Dividende in höhe von 0,35 euro je Aktie (insgesamt 16 Mio. euro) beschlossen,

deren Zahlung am 4. Juli 2013 erfolgte. Zudem nahm die Aktionärsversammlung den Vorschlag zur umstellung der Aktien

der Dic Asset AG von inhaber- auf namensaktien an. Die umstellung erfolgte zeitnah am 26. August 2013.

Kontinuierliche Kapitalmarktkommunikation

Ziel unserer investor-relations-Arbeit ist eine offene, transparente und faire finanzmarktkommunikation. um dies umfassend

und zeitnah zu gewährleisten, arbeiten wir täglich daran, allen investoren und Analysten aussagekräftige informationen zu

unserer strategie und Geschäftsentwicklung zur Verfügung zu stellen. Der Wichtigkeit dieser informationsaufgaben ent-

sprechend ist das ressort investor relations direkt dem Vorstand unterstellt. 

201020092008 2011 2012 2013

DiViDenDe Je Aktie in euro

0,30 0,30
0,35 0,35 0,35 0,35

Bei den renommierten Wett -
bewerben der weltbesten 
Geschäftsberichte der ARC und
LACP ist der Report 2012 der 
DIC Asset AG mit Silber und
Bronze ausgezeichnet worden.



ir-AktiVitäten 2013

1. Quartal

21.01. Dic Asset-Analystenabend
zum Jahresauftakt frankfurt

05.-06.02. close brothers seydler small & Mid 
cap conference frankfurt

28.02. hsbc real estate and construction
conference frankfurt

05.03. Veröffentlichung finanzbericht 2012* frankfurt

07.-08.03. kempen Property seminar new York

14.03. Veröffentlichung Geschäftsbericht 2012

06.-19.03. roadshows in frankfurt, boston,
hamburg, Zürich, london

2. Quartal

12.04. bankhaus lampe
Deutschland-konferenz baden-baden

18.-19.04. Dic investors’ Day frankfurt

14.05. Veröffentlichung Q1 2013*

29.05. kempen european Property seminar Amsterdam

04.06. Analysten-lunch frankfurt frankfurt

04.-26.06. roadshows in frankfurt, london, Zürich, 
Düsseldorf, köln, hamburg, München

3. Quartal

03.07. hauptversammlung frankfurt

29.-30.07. roadshows in new York, london

13.08. Veröffentlichung Q2 2013*

04.-06.09. ePrA Annual conference 2013 Paris

25.09. baader investment conference München

26.09. unicredit German investment
conference München

4. Quartal

24.10. konferenz „initiative immobilienaktie" frankfurt

13.11. Veröffentlichung Q3 2013*

13.-22.11. roadshows in frankfurt, München,
Düsseldorf, köln, london, Amsterdam,
new York, Zürich

11.12. close brothers seydler small & Mid 
cap conference Genf

*mit conference call
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Wir haben im abgelaufenen Jahr intensiv daran gearbeitet, unseren investoren und auch potenziellen neuen Anteilseignern

unser Geschäftsmodell näherzubringen, die besonderheiten zu erläutern und die Grundlagen für fundierte investitionsent-

scheidungen zu verbessern. Über die ausführliche schriftliche berichterstattung hinaus erläutern wir stets unmittelbar nach

der Veröffentlichung der Jahresabschluss- und Quartalszahlen in telefonkonferenzen unsere ergebnisse und beantworten

fragen. 

Der Vorstand und das ir-team haben 2013 eine sehr intensive kommunikation mit dem kapitalmarkt gepflegt und an ins-

gesamt zehn investorenkonferenzen und 21 roadshows bei institutionellen Anlegern in sechs ländern an 13 standorten

teilgenommen. Zusätzlich fanden drei eigene Veranstaltungen für unsere Analysten statt. insgesamt haben wir im vergan-

genen Jahr rund 280 Gespräche geführt sowie zusätzlich immobilienbesichtigungen mit unseren Aktionären, investoren

und Analysten vorgenommen. 

Am 18. April trafen sich zum zweiten Mal deutsche und internationale experten aus der immobilien- und finanzbranche

zum Dic investors’ Day. Geladen waren 300 investoren, finanzpartner sowie branchenteilnehmer aus dem in- und Ausland.

namhafte Persönlichkeiten aus Wirtschaft und Politik diskutierten über aktuelle herausforderungen der immobilienbranche

und branchenübergreifende impulse. 

Alle kapitalmarktrelevanten informationen rund um die Dic Asset AG werden zeitnah auch auf der Website des unterneh-

mens verfügbar gemacht. Zu den laufenden Aktualisierungen, die online präsentiert werden, zählen unter anderem die Mit-

schnitte der telefonkonferenzen zur Jahres- und Quartalsberichterstattung, die detaillierte Übersicht über aktuelle Analys-

tenmeinungen sowie unternehmenspräsentationen, die kontinuierlich gepflegt werden und es interessierten jederzeit er-

möglichen, sich ein bild von der Geschäftsentwicklung zu machen. 2013 haben wir zudem von unseren Aktionären das
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Votum erhalten, sie mit relevanten daten und drucksachen direkt ansprechen zu können. Im Bemühen um eine aktive Ver-

mittlung und Verbreitung aktueller Unternehmensinformationen wurde mit der Umstellung auf namensaktien die Voraus-

setzung für eine noch schnellere und effizientere Kommunikation mit unseren aktionären geschaffen. 

die kontinuierliche und umfassende Kapitalmarktkommunikation der dIC asset aG ist beim deutschen IR Preis 2013 im

SdaX mit dem 5. Platz honoriert worden, nach Platz 19 im Vorjahr.

Aktive Verbandsarbeit

Um gemeinsam mit weiteren Branchenteilnehmern die Wahrnehmung von Immobilienunternehmen und von deren Be-

langen zu stärken, engagieren wir uns vor allem in den einschlägigen Verbänden ZIa (Zentraler Immobilien ausschuss) und

ePRa (european Public Real estate association). der Vorstandsvorsitzende Ulrich Höller ist als executive Board Member bzw.

Vizepräsident in den Vorstandsgremien von ePRa und ZIa aktiv. CFO Sonja Wärntges bringt ihre expertise im ePRa Reporting

& accounting Committee und im entsprechenden ZIa-ausschuss ein. Immo von Homeyer, leiter Investor Relations & Cor-

porate Communications, unterstützt zudem verschiedene aktivitäten sowohl im ePRa Investor Relations Committee als

auch beim ZIa, um die professionelle Investoren- und Medienansprache in der Branche weiterzuentwickeln.

IR-KalendeR 2014 (Stand März 2014)

1. Quartal

20.01. dIC asset-analystenabend
zum Jahresauftakt Frankfurt

22.01. Kepler Cheuvreux German
Corporate Conference Frankfurt

12.02. Close Brothers Seydler Small & Mid 
Cap Conference Frankfurt

18.03. Veröffentlichung Geschäftsbericht 2013*

2. Quartal

03.04. HSBC Real estate and Construction
Conference Frankfurt

04.04. Bankhaus lampe deutschland-
Konferenz Baden-Baden

08.05. analysten-/Investorenfrühstück
„Update MainTor“ Frankfurt

12.05. Veröffentlichung Q1 2014*

14.-15.05. Commerzbank German Mid Cap Boston, 
Investment Conference new York

19. /23.05. Kepler Cheuvreux Mid Cap Week london/Paris

04.06. Kempen european Property Seminar amsterdam

3. Quartal

02.07. Hauptversammlung Frankfurt

14.08. Veröffentlichung Q2 2014*

22.-24.09. Berenberg / Goldman Sachs German
Corporate Conference München

23.-24.09. ePRa annual Conference 2014 london

23.-25.09. Baader Investment Conference München

4. Quartal

16.10. Konferenz „Initiative Immobilienaktie“ Frankfurt 

11.11. Veröffentlichung Q3 2014*

*mit Conference Call

Kontakt IR

Tel. (0 69) 9 45 48 58-12 40

Fax (0 69) 9 45 48 58-93 99

ir@dic-asset.de

Peer Schlinkmann
Investor Relations Manager

Immo von Homeyer
Head of Investor Relations &
Corporate Communications
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INVESTMENTPROFIL DIC ASSET AG

 Klarer Fokus als Direktinvestor im deutschen 

Gewerbeimmobilienmarkt

 Ausgewogene Investments in großen bürostandorten 

und starken Wirtschaftsregionen

 langfristig gesicherte und kontinuierliche 

Einnahmen aus Mieten und Managementgebühren

 Attraktive Ergebnisse aus Verkäufen und 

co-investments (fonds, Projektentwicklungen)

 Ausgewogene Finanzierungsstruktur, hoher 

Zinsdeckungsgrad 

 ertragsstarkes und diversifiziertes Portfolio mit 

hohem FFO

 Eigenes Asset- und Propertymanagementmit 

rund 120 erfahrenen immobilienprofis vor Ort

 kontinuierliche und attraktive Dividendenpolitik

 Erfahrenes Managementmit starkem track record 
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Kurzprofil

Die Dic Asset AG ist ein immobilienunternehmen, das

sich auf ertragsstarke deutsche Gewerbeimmobilien spe-

zialisiert hat. Das unternehmen investiert schwerpunkt-

mäßig in büroimmobilien, mit einer ausgewogenen Ver-

teilung auf große bürostandorte und starke regionale

Wirtschaftszentren. ihren bestand bewirtschaftet die  

Dic Asset AG über ein eigenes Asset- und Propertyma -

nagement.

Das betreute immobilienvermögen summiert sich auf

rund 3,4 Mrd. euro, der anteilige immobilienbestand der

Dic Asset AG beläuft sich auf 2,5 Mrd. euro.  

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Das immobilienportfolio ist in zwei segmente gegliedert:

Das „commercial Portfolio“ (Portfoliomarktwert

2,2 Mrd. euro) umfasst bestandsimmobilien mit lang-

fristigen Mietverträgen und attraktiven Mietrenditen

im  eigentum der Dic Asset AG. 

Das segment „co-investments“ (0,3 Mrd. euro) enthält

fondsbeteiligungen, beteiligungen an Projektentwick-

lungen sowie Joint Venture-investments.

eigene immobilienmanagement-teams in sechs nieder-

lassungen an regionalen Portfolio-schwerpunkten be-

treuen die Mieter und Objekte direkt. 

ZusAMMenGefAsster lAGebericht
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rObustes GeschäftsMODell
Volles Investmentspektrum, kontinuierliche Erträge Ertrags- und Investmentstruktur

unser Geschäftsmodell basiert primär auf langfristig ge-

sicherten erträgen aus der immobilienbestandshaltung. 

Aus unserem bestandsportfolio mit direkten Immobi-

lieninvestments (commercial Portfolio) erzielen wir mit

aktuell rund 200 Objekten regelmäßige Mieteinnahmen

aus attraktiven und langfristigen Verträgen. Die Mieter-

träge sind regional, sektoral und mieterseitig breit diver-

sifiziert.

hinzu kommen Beteiligungserträge aus unseren Co-In-

vestments (etwa 50 immobilien). in diesem Portfolioseg-

ment investieren wir über Minderheitsbeteiligungen in

Fonds sowie Projektentwicklungen. 

Darüber hinaus erzielen wir wiederkehrende und lang-

fristige Managementerträge aus dem Asset- und

 Propertymanagement für unsere co-investments. 

Verkäufe,mit denen wir die Portfoliostruktur optimieren

und Gewinne realisieren, runden die Gesamterträge ab. 

Mieteinnahmen und erträge in Mio. euro

brutto-
mieteinnahmen

erträge aus
immobilien-

management

125,2

6,5erträge aus
beteiligungen

2013

Gewinne aus
immobilienverkauf

7,6

1,6

Asset- unD 
PrOPertY MAnAGeMent

direkte betreuung von 
commercial Portfolio und

co-investments

cOMMerciAl 
POrtfOliO

hohe Mietrenditen mit
 kontinuierlichen cashflows 

selektive Verkäufe 
zu geeigneten Zeitpunkten

PrOJekt entWicklunGen

investitionen mit Potenzial
für neupositionierung und

Wert  steigerung

cO-inVestMents

Minderheitsbeteiligungen
in fonds und

 Projektentwicklungen

fOnDs

core-immobilien 
in  Metropolen und wirt-
schaftsstarken regionen
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Vielschichtiger deutscher Markt

Der deutsche Markt für Gewerbeimmobilien ist im Ver-

gleich zu anderen europäischen ländern sehr heterogen,

regional diversifiziert und umfasst viele Marktteilnehmer

unterschiedlicher Größenordnungen. Maßgeblicher

Grund dafür ist die föderale Wirtschaftsstruktur in

Deutschland mit zahlreichen leistungsstarken Wirt-

schaftszentren in den regionen.

charakteristisch für die großen Wirtschaftszentren

frankfurt, hamburg, berlin, Düsseldorf, köln und Mün-

chen sind ein hohes büroflächenvolumen, eine sehr

aktive transaktionstätigkeit und ein liquider handel,

kräftiger Wettbewerb und daher stärkere bewegun-

gen bei Preisen und Mieten, aber oftmals auch höhe-

rer leerstand. 

Zugleich existiert eine Vielzahl mittelgroßer städte, die

das Zentrum wirtschaftskräftiger regionen bilden. in

diesen regionalen Zentren sind der Wettbewerb ge-

ringer und die transaktionstätigkeit weniger ausge-

prägt, dafür sind Preise und Mieten relativ stabil. 

Der transaktionsmarkt für deutsche Gewerbeobjekte ist

 stabil, langfristig liquide und übt damit eine große Anzie-

hungskraft auch auf internationale Marktteilnehmer aus. 

Das Portfolio der Dic Asset AG verteilt sich etwa je zur

hälfte auf die großen bürometropolen und auf regional-

zentren.

Regionale Segmentierung und Unternehmensstandorte

Das Dic-niederlassungsnetz gliedert Deutschland in fünf Portfolioregionen:

nord (hamburg), West (Düsseldorf ), Mitte (frankfurt), süd (München/

Mannheim) und Ost (berlin). 

Der große teil unserer Mitarbeiter, der im immobilienmanagement aktiv ist

(rund 120), verteilt sich auf die niederlassungen in hamburg, berlin, Düssel-

dorf, Mannheim, München und frankfurt am Main. ebenfalls in frankfurt 

befinden sich Vorstandssitz und unternehmenszentrale. Von dort werden 

zentrale strategie-, Management- und Administrationsfunktionen wahr -

genommen (weitere circa 20 Mitarbeiter). 

Weil wir über unsere niederlassungen bundesweit tätig sind, können wir

die unterschiedlichen Vorteile und chancen von Metropolen und regio-

nalen Zentren nutzen und unseren immobilienbestand risikominimie-

rend diversifizieren. Zudem betreuen wir so reaktionsschnell Mieter

wie Objekte unmittelbar vor Ort und sind tief im Markt verankert.

lOkAle eXPertise
Starke regionale Präsenz im 
deutschen Gewerbeimmobilienmarkt
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unser ertragsstarkes Portfolio umfasst ein betreutes immobilienvermögen von 3,4 Mrd.

euro mit 1,9 Mio. m2 Mietfläche und erwirtschaftet anteilige jährliche Mieteinnahmen von

159 Mio. euro (anteilige co-investments inklusive). Der fokus liegt auf büroimmobilien

(rund 70%) und einzelhandel (rund 20%). 

Die Portfolioschwerpunkte befinden sich in den wirtschaftsstarken westlichen und süd -

lichen bundesländern (region West rund 30%, region süd etwa 22%), die regionen nord

und Mitte stellen jeweils knapp 20%. Wir sind dabei ausgewogen zu jeweils etwa 50% in

den großen bürometropolen und in den regionalen Wirtschaftszentren vertreten.

eine Vermietungsquote von über 89% und eine hohe, stabile Mietvertragslaufzeit von

durchschnittlich rund fünf Jahren sind eine verlässliche Grundlage für stabile cashflows.

im branchenvergleich ist unser Portfolio regional und sektoral breit diversifiziert und weist

dadurch eine günstige risikoverteilung mit geringem klumpenrisiko auch in der Mieter-

struktur auf. so besteht unsere Mieterschaft ausgewogen aus kleinen und großen Mietern;

insgesamt umfasst sie rund 1.400 gewerbliche Mietverhältnisse, mit Mietern aus den ver-

schiedensten wirtschaftsstarken branchen. 30% von ihnen sind kleine und mittelgroße un-

ternehmen, mehr als ein Viertel rekrutiert sich aus dem öffentlichen sektor.

Auf die größten 10 Mieter entfallen rund 39% der einnahmen, auf die größten 20 rund 55%.

in der regel sind mit unseren großen Mietern mehrere Mietverträge abgeschlossen, häufig

verteilt auf verschiedene Objekte in unterschiedlichen städten. 

71 %
büroobjekte

10 %
sonstige gewerbliche nutzung

1 %
Wohnen

in bAlAnce
Portfolio mit breit diversifizierter Branchen- und Mieterstruktur

Das Portfolio zeichnet sich durch eine seit Jah-
ren stabile, gut diversifizierte Mieterstruktur
aus. Zu unserem Mieterkreis zählen die öffent-
liche hand, große nationale und internationale
unternehmen, die großen einzelhändler
Deutschlands, telekommunikationsdienstleis-
ter, aber auch viele kleine und mittelständische
unternehmen. Auch mit den regelmäßigen
An- und Verkäufen in den vergangenen Jahren
haben sich keine wesentlichen Veränderungen
in der risikostruktur ergeben.

30 %
kleinere/mittlere 
unternehmen 
und weitere

5 %
banken, Versicherungen

9 %
telko/it/Multimedia

22 %
handel

26 %
Öffentlicher sektor

18 %
handel nutZunGsArten 

basis: anteilige 
Mieteinnahmen p.a. 8 %

industrie

Mieterstruktur 

basis: anteilige 
Mieteinnahmen p.a. 
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in beWeGunG
Risikoarme Portfoliooptimierung 
und Reduzierung des Verschuldungsgrads 

481Mio. Euro
Integration Joint Venture-Portfolio

Mit der mehrheitlichen Übernahme eines

qualitativ hochwertigen Joint Venture-

Portfolios, an dem die Dic Asset AG bereits

seit mehreren Jahren beteiligt ist und das

Asset- und Propertymanagement verant-

wortet, wuchs 2013 der Anteil der Direkt-

investments im Portfolio der Dic Asset AG

von 84% auf 89%. 

Die Akquisition des büroimmobilien-Port-

folios trägt wesentlich zu einer Verein -

fachung der Portfolio- und unterneh-

mensstrukturen bei, steigert die jährlichen

Mieteinnahmen und brachte dabei, dank

der bereits gut bekannten Objekte, kein

transaktionsrisiko mit sich.

 
Perfekte Passform
Das 2013 in die eigene
 Bilanz übernommene Joint
Venture-Portfolio aus 54
 Objekten mit einem Marktwert
von

stärkt das Profil des DIC  Asset-
Portfolios mit überwiegend
langfristig gut vermieteten
Immobilien. 

Starkes Potenzial 
Die Portfolioakquisition eröffnet uns Potenzial für die weitere  signi fikante
senkung des Verschuldungsgrads sowie für die Optimierung des
 Gesamtportfolios mit höheren Verkäufen in den kommenden Jahren.
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Ziele und Strategien Regionale Präsenz:
permanent im Markt sein, um schnell
und mit lokaler Expertise zu agieren

Wir sind bundesweit mit einem eigenen

niederlassungsnetz präsent und aktiv. Dies

erlaubt uns, attraktive standorte und immo-

bilien jenseits der international bekannten

investitionsschwerpunkte zu identifizieren

und erfolgreich zu bearbeiten. 

sowohl immobilienhochburgen als auch

regionale Zentren weisen spezifische Vor-

teile und risiken auf. Diese eigenheiten 

machen wir uns für den Ausbau unseres 

ertragskräftigen und zugleich robusten

Portfolios zunutze.

Ertragsstarkes Portfolio:
ein regional diversifiziertes Portfolio mit
hohen Mietrenditen managen

Wir betreiben ein Qualitätsportfolio, das

kräftige, langfristig gesicherte erträge er-

wirtschaftet und dank breiter Diversifizie-

rung risiken abfedert.

unser Portfolio besteht aus immobilien mit

hoher Mietrendite von durchschnittlich

6,6%, die nach Deckung des finanzierungs-

und Managementaufwands einen attrakti-

ven Überschuss erwirtschaften. 

Wir achten auf eine ausgewogene Diversi-

fizierung, die sowohl chancen bietet als

auch klumpenrisiken vermeidet. unsere

Mieterstruktur ist regional und branchenbe-

zogen breit verteilt, rund 1.400 gewerbliche

Mietverhältnisse schaffen eine hohe risiko-

streuung. 

Klarer Fokus: 
in Deutschland in Gewerbeimmobilien
investieren

Wir sind einer der größten Gewerbeimmo-

bilieninvestoren mit schwerpunkt auf 

büroobjekten und engagieren uns aus-

schließlich auf dem deutschen Markt. 

unser Geschäftsmodell ist darauf gerichtet,

mit investitionen in deutsche Gewerbeim-

mobilien langfristig gesicherte und hohe

Mieteinnahmen zu erzielen und bei immo-

bilien mit Wertsteigerungspotenzial dieses

durch Vermietungsarbeit, repositionierung

und Projektentwicklung zu heben. 

Der schwerpunkt unserer Aktivitäten liegt

auf büroimmobilien – diese bieten eine

hohe flexibilität bei der Vermietung und in

aller regel eine gute Wiederverwendungs-

fähigkeit.
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Eigenes Immobilienmanagement: 
professionelle Betreuung mit eigenen 
Expertenteams gewährleisten

Durch das interne Management des be-

stands zielen wir auf die steigerung von

Mieteinnahmen und ertragskraft sowie die

qualitative Verbesserung unseres Portfolios.

Über sechs niederlassungen und büros an

den Portfolioschwerpunkten verteilt be-

treuen rund 120 Mitarbeiter die Objekte so-

wie unsere Mieter in alltäglichen immobi-

lienfragen. Wir kümmern uns zudem um die

Potenziale unserer immobilien und beteili-

gungen, die wir durch langfristige Mietab-

schlüsse, Aufwertungen oder revitalisierun-

gen profitabel heben.

Ausgewogene Finanzstruktur:
langfristig abgesicherte Finanzierungen
über Eigen- und Fremdmittel darstellen

Wir haben mit Verlässlichkeit und wirt-

schaftlicher stärke eine hohe reputation

bei unseren bankpartnern sowie am kapi-

talmarkt aufgebaut und sichern so den Zu-

gang zu unterschiedlichen finanzquellen.

so können wir flexibel verschiedene finan-

zierungsformen kombinieren und erreichen

optimierte konditionen für eine über lange

Zeiträume überschaubare, tragfähige

 finanzarchitektur.  

Weil unsere einnahmen langfristig gesichert

und gut kalkulierbar sind, bieten sie eine

verlässliche basis für den fremdkapitalein-

satz. unsere immobilienfinanzierungen ver-

einbaren wir grundsätzlich langfristig. un-

sere finanzierungsstruktur verhindert einen

unbegrenzten Durchgriff auf die unterneh-

mensgruppe oder auf andere Portfolien. Die

Darlehen nehmen wir zu attraktiven kondi-

tionen auf und sichern sie gegen Zinsstei-

gerungen angemessen ab. 

Auch wenn unsere finanzstrukturen bereits

risikoarm ausbalanciert sind, verfolgen wir

das Ziel, mit höheren Verkaufsvolumina bis

2016 unsere netto-eigenkapitalquote auf

über 40% auszubauen bzw. den Verschul-

dungsgrad (ltV) auf unter 60% zu reduzie-

ren.

Internes und externes 
Portfoliowachstum: 
Wertsteigerungspotenziale sowohl am
Miet- als auch am Transaktionsmarkt
nutzen

Wir streben weiteres externes und internes

Wachstum an, um unser immobilienportfo-

lio profitabel auszubauen und dabei für un-

ser unternehmen auch ein weiter steigen-

des Gewicht am kapitalmarkt zu erreichen. 

Wir sind kontinuierlich, aktuell maßgeblich

im fondsgeschäft, als käufer am Markt aktiv

und investieren in immobilien und beteili-

gungen mit hoher Mietrendite und konti-

nuierlichem cashflow. internes Wachstum

realisieren wir beispielsweise durch fortge-

setzten leerstandsabbau und repositionie-

rungen über unser eigenes immobilien -

management. 

Verkäufe sind dabei integraler bestandteil

unserer Aktivitäten. Wir nutzen sie, um un-

ser Portfolio zu optimieren, Gewinne zum

richtigen Zeitpunkt zu realisieren und Mittel

für neue Akquisitionen freizusetzen sowie

um die finanz- und kapitalstruktur zu opti-

mieren.

Diversifizierte Ertragsquellen: 
hoch rentierliche Bestandsimmobilien
und interessante Co-Investments ausge-
wogen kombinieren

Der hauptteil unserer erträge stammt aus

unserem bestandsportfolio (commercial

Portfolio). um weitere interessante ertrags-

quellen zu erschließen, agieren wir neben

unseren Direktinvestments als co-investor

bei fonds und ausgewählten Projektent-

wicklungen. Zur weiteren Verstetigung 

unserer erträge setzen wir auf ein wachsen-

des fondsgeschäft, maßgeblich für investi-

tionen im core-segment, die sich vom in-

vestmentprofil unseres commercial Portfo-

lios abheben. 

An den co-investments beteiligen wir uns

überwiegend mit einem signifikanten An-

teil von bis zu 20%. in die Partnerschaften

bringen wir unsere investmentexpertise

und das immobilienmanagement ein. Mit

diesen leistungen erzielt die Dic Asset AG

regelmäßige Managementerträge zusätz-

lich zu den beteiligungserträgen. 

Diese ertragsstruktur macht uns weniger

abhängig von Marktschwankungen und

generiert kontinuierlich hohe und zugleich

kapitaleffiziente einnahmen. 
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Strategische Zielerreichung 2013 

Wir haben die Dic Asset AG im abgelaufenen Geschäftsjahr auf breiter front im sinne der strategischen Zielsetzungen

fortentwickelt: 

Mit der Übernahme eines 481 Mio. euro umfassenden Joint Venture-Portfolios haben wir die unternehmens -

strukturen vereinfacht und unser Profil als Direktinvestor gestärkt. 

Wir haben mit 125 Mio. euro Mieteinnahmen die anvisierte spanne von 121 bis 123 Mio. euro übertroffen und

zusammen mit den gesteigerten Managementerträgen einen wachsenden ffO von 45,9 Mio. euro erzielt.

Mit neu arrangierten langfristigen bankfinanzierungen im Volumen von rund 960 Mio. euro über alle Portfolio-

segmente hinweg haben wir unsere finanzierungsstruktur optimiert, die Durchschnittslaufzeit der finanzschulden

signifikant erhöht sowie das niedrige Zinsniveau von rund 4% gefestigt.

unser immobilienportfolio haben wir mit der reduzierung der leerstandsquote auf 10,7% qualitativ weiter

 gesteigert. Ohne berücksichtigung des akquirierten Joint Venture-Portfolios weist das Portfolio zum Jahresende

wie geplant eine leerstandsquote von rund 10% auf.

Zudem haben wir das umfeld für sehr erfolgreiche Verkäufe im Gesamtvolumen von knapp 100 Mio. euro genutzt:

Die hierbei erzielten Preise lagen im Durchschnitt rund 6% über den zuletzt festgestellten Marktwerten.

unser Geschäftsfeld fonds ist mit Akquisitionen von 119 Mio. euro in 2013 erneut dynamisch gewachsen, womit

sowohl die beteiligungs- als auch die Managementerträge der Dic Asset AG weiter signifikant gestärkt werden. 

Die Projektentwicklung Maintor hat entscheidende fortschritte gemacht für die realisierung des ertragspotenzials.

fünf von sechs teilprojekten sind nun bereits erfolgreich verkauft und im bau.

Die kontinuierlich hohe operative ertragskraft des unternehmens ist die verlässliche basis für eine stetige

 Dividende. 

erfOlGreiches ZusAMMensPiel
Erwiesene Stärken des Geschäftsmodells
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Q1 10 Q2 10 Q3 10 Q4 10 Q1 11 Q2 11 Q3 11 Q4 11 Q1 12 Q2 12 Q3 12 Q4 12 Q1 13 Q2 13 Q3 13 Q4 13

kOntinuierlich stAbile erträGe
Stabiles und hohes FFO-Niveau als Basis für stetige Dividende

10,9 11,1 11,2 10,8 10,2 10,0 9,7
10,9 10,6 11,1 10,7

12,5 11,9 11,2

ffO pro Quartal in Mio. euro

11,611,2
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Unternehmenssteuerung Unternehmensstruktur

Die Dic Asset AG bündelt als zentrale Management-hol-

ding die Aufgaben der unternehmensführung, unter an-

derem die Ausrichtung der unternehmensstrategie (ins-

besondere investitions-, Portfoliomanagement- und 

Verkaufsstrategie), die unternehmens- und immobilien-

finanzierung, das risikomanagement sowie die steue-

rung des immobilienmanagements. Darüber hinaus wird

auf zentraler ebene die kapitalmarkt- und unternehmens-

kommunikation verantwortet. 

Zwei tochtergesellschaften der Dic Asset AG nehmen zu-

dem wichtige operative Aufgaben wahr: Die Dic Onsite

Gmbh verantwortet das immobilienmanagement mit

sechs regionalen niederlassungen und die Dic fund

 balance Gmbh ist für das Geschäftsfeld fonds zuständig.

insgesamt zählen 184 mittelbare und unmittelbare

 beteiligungen zum konzern. Dies sind mehrheitlich ob-

jekthaltende Gesellschaften, über die das operative Ge-

schäft dargestellt wird. 

Alle Beteiligungen sind in den Anlagen 1 und 2 des Anhangs

zum Konzernabschluss aufgeführt.

Erklärung zur Unternehmensführung und 

weitere Angaben

Die erklärung zur unternehmensführung wurde auf der

Website unter www.dic-asset.de/investor-relations/cG

veröffentlicht. Die erklärung ist zusätzlich bestandteil des

kapitels corporate Governance. Dort sind weitere infor-

mationen zur unternehmensführung wie beispielsweise

die Zusammensetzung und Arbeitsweise von Vorstand

und Aufsichtsrat zu finden. ebenfalls dort aufgeführt ist

der bericht zur Vergütung von Vorstand und Aufsichtsrat. 

unser kontrollsystem erläutern wir detailliert im Prog -

nose-, risiko- und chancenbericht in den Ausführungen

zum internen kontrollsystem. 
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Planungs- und Steuerungssystem

unser steuerungssystem zielt darauf, den unternehmens-

wert im interesse der Aktionäre, Mitarbeiter und Ge-

schäftspartner zu steigern und ein langfristig profitables

Wachstum unter unternehmerisch angemessenen risi-

ken zu erreichen. 

Planungsprozess

Der Planungsprozess der Dic Asset AG kombiniert die

hochrechnung auf basis des ist-Zustands mit konkreten

Zielsetzungen. Als Grundlage dient eine detaillierte Pla-

nung auf regionaler, einzelobjekt- und Portfolioebene

(bottom-up-Planung). Diese wird über Zielvorgaben und

strategische elemente (als top-down-Planung) finalisiert.

bestandteile der Planung sind:

Detaillierte businesspläne für immobilien und Port -

folien, die unter anderem die zu erwartenden kenn-

zahlen wie Mieteinnahmen, kosten, investitionen und

rohertrag umfassen.

Zielvorgaben für das operative immobilienmanage-

ment inklusive Maßnahmenplanung, u.a. bezüglich

Vermietungen, Verkäufen, investitionen sowie Projekt-

entwicklungen.

Planung der operativen umsetzung, beispielsweise

durch Vermietungs- und Managementleistungen, zu

erwartende kosten und Maßnahmen der einnahmen-

und Aufwandsoptimierung.

berücksichtigung der Personalkapazitäten und die be-

trachtung von finanzierungs- und liquiditätsthemen.

Aus dem risikomanagement erfolgt die ergänzung

um risiken und spezifische chancen. Dies erfolgt zu-

nächst auf Objekt- und Portfolioebene und anschlie-

ßend aggregiert bis auf die konzernebene.

Die konsolidierte konzernplanung wird zusätzlich ergänzt

um strategische konzernmaßnahmen sowie die einschät-

zung der rahmenbedingungen durch den Vorstand. Die

konzernplanung wird jährlich überarbeitet und an die zu

erwartende Marktlage und Veränderungen angepasst.

Unternehmensspezifische Frühindikatoren 

Wir nutzen frühindikatoren für unsere geschäftspoliti-

schen entscheidungen, um chancen rasch zu ergreifen

und mögliche fehlentwicklungen zu vermeiden. Wir un-

terscheiden zwei Arten von indikatoren: allgemeinwirt-

schaftliche und operative frühindikatoren.

Zu den wesentlichen allgemeinwirtschaftlichen frühin-

dikatoren gehören die entwicklung des biP und des ifo-

index, die entwicklung von Arbeitslosigkeit und erwerbs-

tätigkeit sowie die prognostizierte Zinsentwicklung und

kreditvergabe. hieraus ergeben sich rückschlüsse auf die

entwicklung unserer regionalen Märkte und der immo-

bilienbranche, die gewöhnlich mit einer Verzögerung auf

konjunkturelle bewegungen reagiert, sowie auf die zu-

künftigen rahmenbedingungen und kosten unserer 

finanzierungen. 

Als wesentliche operative frühindikatoren dienen uns

Mietvertragsabschlüsse sowie Auslauf und kündigungen

von Mietverträgen. Dies wird unter anderem im rahmen

unserer monatlichen Vermietungsprognose erfasst. Auf

Grund der langfristigkeit von Mietverträgen können wir

die einnahmebasis monatlich abschätzen, bei bedarf 

Gegenmaßnahmen einleiten und rückschlüsse auf unse-

re kurz- bis mittelfristige ertragsentwicklung ziehen. Wir

ergänzen diese umsatzorientierten indikatoren mit regio-

nalen informationen und unternehmensdaten aus unse-

ren niederlassungen. Anhand dieser informationen kön-

nen wir vor allem unsere Vermietungsaktivitäten feinjus-

tieren. 

Steuerung anhand von Kennzahlen

Als grundlegendes kontroll- und steuerungsinstrument

der Zielerreichung dient im rahmen des risikomanage-

ments das interne kontrollsystem, das im Prognose-,

 risiko- und chancenbericht ab seite 51 detailliert erläu-

tert wird.

Wesentliche Steuerungsgrößen und Ziele

Zur Überwachung der vereinbarten Ziele nutzen wir er-

gebnisorientierte kennzahlen, die teil des regelmäßigen

reportings sind. 

unsere operativen Aktivitäten planen und steuern wir

über die regionale sicht auf unser Portfolio. Das Dic-nie-

derlassungsnetz gliedert Deutschland in fünf Portfolio -

regionen: nord (hamburg), West (Düsseldorf ), Mitte

(frankfurt), süd (München/Mannheim) und Ost (berlin).

Auch die segmentberichterstattung folgt der Aufteilung

nach regionen. Wir steuern unsere segmente operativ

einheitlich, insbesondere mit blick auf den Werterhalt und

die ertragssteigerung aus dem immobilienmanagement

(unter anderem Vermietungsvolumen, Mieteinnahmen

und leerstandsentwicklung). 

Die größte bedeutung aus konzernsicht hat das operative

ergebnis aus der immobilienbewirtschaftung (funds from

Operations, ffO). 
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WIrtSchaFtSbErIcht

2013 war für die DIC Asset AG ein Jahr der grundlegenden

Stärkung und Vereinfachung der Portfolio- und Finanz-

strukturen. Wir haben ein gutes Ergebnis im Geschäftsjahr

erwirtschaftet und gleichzeitig unsere Ertragsbasis für die

kommenden Jahre erfolgreich ausgebaut.

Das moderate konjunkturelle Wachstum bei weiter nied-

rigem Zinsniveau belebte vor allem den Investment-

markt, während die Vermietungsvolumina am deutschen

Büroimmobilienmarkt, bei weiter sinkenden Leerständen,

sich knapp unter Vorjahresniveau bewegten. In diesem

umfeld haben wir unsere operativen Ziele realisiert und

sowohl bei den Mieteinnahmen als auch beim FFO un-

sere Prognosen erreicht. In einem anziehenden Invest-

mentmarkt haben wir unsere transaktionsziele vollum-

fänglich umgesetzt und sowohl bei den Akquisitionen als

auch bei den Verkäufen unsere Planungsvolumina über-

troffen. Die Leerstandsquote haben wir auch im Jahr 2013

GESAMtAuSSAGE ZuM GESChäFtSVERLAuF 
uND ZuR LAGE DER GESELLSChAFt 

BIP-WAChStuM IN EuROPA

Frankreich

Deutschland

Ø Eurozone

2013 in % Prognose 2014 in %

Italien

+0,4

-1,0

+0,7

Spanien

-1,5

+0,5

+1,7

UK

+1,0

+2,2

-0,3

+1,1

+0,3

+0,9

weiter reduziert auf jetzt 10,7% (Vorjahr: 10,9%). Das nied-

rige Zinsniveau haben wir für umfassende Refinanzie-

rungsmaßnahmen genutzt und die Laufzeitstrukturen

signifikant verbessert. Dazu leisteten Kapitalmaßnahmen

einen wesentlichen Beitrag: die Anleihenaufstockung und

Begebung unserer zweiten Anleihe in der ersten Jahres-

hälfte sowie eine kombinierte Bar- und Sachkapitalerhö-

hung im November 2013, mit der wir ein von uns verwal-

tetes Qualitäts-Portfolio im Marktwert von 481 Mio. Euro

übernahmen. 

Im Zuge dieser Aktivitäten wuchs unser Commercial 

Portfolio auf rund 2,2 Mrd. Euro (Vorjahr: 1,8 Mrd. Euro),

die Netto-Eigenkapitalquote stieg von 31,6% auf 32,6%

und der Verschuldungsgrad (LtV) sank von 68,1% auf

66,9%. Der FFO stieg um eine Mio. Euro auf 45,9 Mio. Euro

(+2%), der Konzernüberschuss erhöhte sich um 4,2 Mio.

Euro auf 16,0 Mio. Euro (+36%).

Quelle: eurostat
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WIRtSChAFtLIChE RAhMENBEDINGuNGEN

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Deutsche binnenkonjunktur erneut robust_____

2013 ist die deutsche Wirtschaft insgesamt moderat gewachsen. Mit einem Plus von 0,4% beim Bruttoinlandsprodukt (BIP)

fiel der Zuwachs verhaltener aus als im Vorjahr (2012: 0,7%). In der Eurozone erwies sich Deutschland allerdings erneut als

robusteste und stärkste Volkswirtschaft. Wichtigster Motor war die ungebrochen starke Binnenkonjunktur, vor allem der Kon-

sum, mit einem preisbereinigten Wachstum von 0,9% seitens der privaten haushalte und von 1,1% bei den Staatsausgaben.

Dagegen gingen die Investitionen von unternehmen und Staat zurück: Zusammen wurden 2,2% weniger in Maschinen

und Geräte investiert, während die Bauinvestitionen einen leichten Rückgang von 0,3% verzeichneten. 

Erwerbstätigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschäftigung stiegen 2013 weiter um 0,6%, auch wenn der Beschäfti-

gungsaufbau gebremster erfolgte als 2012 (1,1%). Mit fast 42 Mio. Erwerbstätigen wurde zum Jahresende 2013 das siebte

Jahr in Folge ein neuer historischer höchststand erreicht. Laut Bericht der Bundesagentur für Arbeit belief sich die jahres-

durchschnittliche Arbeitslosenquote, auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen, 2013 stabil auf 6,9% (2012: 6,8%). Zum Jahres-

ende lag die Quote in der Monatsbetrachtung mit 6,7% exakt auf dem Niveau von Dezember 2012. 

Niedrigzinsumfeld treibt Investoren um_____

Zur Stabilisierung der Wirtschaft in den europäischen Krisenländern hielt die Europäische Zentralbank an ihrer Politik des billigen

Geldes fest und senkte den Leitzins im Mai auf 0,5% und im November auf 0,25%. Das Niedrigzinsumfeld erhöhte den Druck

auf die Kapitalmarktakteure, Anlagen umzuschichten. Angesichts der unklarheit über den Konsolidierungskurs bei den Staats-

finanzen der europäischen Krisenländer und notwendige Strukturreformen blieb die Sensibilität für damit verbundene Ab-

wärtsrisiken hoch. Die Risikoscheu und „Flüchtigkeit des Kapitals“, mit der auch nur vermutete Veränderungen im finanz- und

realwirtschaftlichen umfeld antizipiert werden, kommt Ländern und Assetklassen mit starken Fundamentaldaten zugute.

branchenentwicklung

Starker Zulauf am Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt_____

Von der anhaltenden Niedrigzinspolitik und der Suche nach stabilen Investments konnte der Immobiliensektor in Deutsch-

land profitieren. Das transaktionsvolumen auf dem deutschen Gewerbeimmobilienmarkt legte im Vergleich zum Vorjahr

mit 30,7 Mrd. Euro (2012: 25,3 Mrd. Euro) deutlich zu. Mit einer Steigerung um 21% gegenüber dem Vorjahr erwies sich 2013

als das transaktionsstärkste Gewerbeimmobilienjahr seit dem Boomjahr 2007. 

Arbeitslosenquote
durchschnittliche Quote im Jahr

Sozialversicherungspflichtig
Beschäftigte in Mio. 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

26,2

28,9

26,9

28,4

11,7%

6,8%

29,6

6,9%

9,0%

7,1%

Quellen: Bundesagentur für Arbeit, Statistisches Bundesamt

ENtWICKLuNG AM DEutSChEN 
ARBEItSMARKt

8,1%

27,4
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Rund 60% des Gesamtvolumens (19,5 Mrd. Euro) flossen in die sieben Bürometropolen (Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, ham-

burg, Köln, München, Stuttgart), deren Anteil damit auf gleichem Niveau wie im Vorjahr blieb. Die Mehrheit der transaktionen

richtete sich auf Büroimmobilien (46%), gefolgt von Einzelhandelsimmobilien (26%). In den regionalen Zentren waren vor

allem Einzelhandelsimmobilien gefragt.

Als stärkste Käufergruppe mit einem Investitionsvolumen von 10,5 Mrd. Euro und damit einem guten Drittel des Gesamt -

volumens traten Fondsmanager und Spezialfonds in Erscheinung. Ebenso standen Versicherungen und Pensionskassen auf

der Seite der liquiditätsstarken Käufer. 

Infolge der hohen Nachfrage nach lang vermieteten Objekten in bester Lage blieben die Anfangsrenditen bei Büroimmo-

bilien im Core-Segment unter Druck und zeigen nach wie vor einen leichten trend zu höheren Preisen. Mittlerweile wird für

jeden der top-7-Standorte eine Netto-Anfangsrendite von unter 5% notiert. Über alle Städte zusammengenommen sank

die Spitzenrendite im Büro-Segment auf durchschnittlich etwa 4,7%. 

10,3

19,7 18,0

23,5

20132008

54,7

2007

49,5

2006

20,6

2005

4,6

2004 2009 2010 2011

25,3

2012

30,7

tRANSAKtIONSVOLuMEN MIt DEutSChEN GEWERBEIMMOBILIEN
in Mrd. Euro

Quelle: Jones Lang LaSalle

7%
Logistik

11%
Nutzungsmix

26%
Einzelhandel

10%
Andere

46%
Büro

ANtEILE AM tRANSAKtIONSVOLuMEN 2013
Gesamt: 30,7 Mrd. Euro

7%
Logistik

11%
Nutzungsmix

26%
Einzelhandel

9%
Andere

42%
Büro

ANtEILE AM tRANSAKtIONSVOLuMEN 2012
Gesamt: 25,3 Mrd. Euro

Quelle: Jones Lang LaSalle
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In Summe stabiler Vermietungsmarkt_____

Die Vermietungsmärkte in den großen Bürostandorten haben sich in den vergangenen zwei Jahren auf hohem Niveau 

konsolidiert. Der Flächenumsatz war, nicht zuletzt auf Grund der Schwäche des Finanzsektors und der konjunkturbedingten

Zurückhaltung der Großnutzer, jeweils leicht rückläufig und summierte sich 2013 auf rund 2,9 Mio. m2 (-3,5% gegenüber

2012). Regional betrachtet ergeben sich allerdings deutliche unterschiede. Gegenüber dem Vorjahr verzeichnete Stuttgart

ein Plus von fast 35%, Düsseldorf und Köln erhöhten den umsatz um 19% bzw. 18%. Während in hamburg das umsatzniveau

nahezu gleich blieb (+1%), sanken die umsätze in den restlichen drei hochburgen Frankfurt, Berlin und München zwischen

-14 und -17% gegenüber dem Vorjahr. 

Flächenverknappung nach gebremster Entwicklungsaktivität _____

Da sich zwischen 2009 und 2013 die Fertigstellungsvolumina in Folge der sehr restriktiven Projektfinanzierung in etwa hal-

bierten, sanken die Leerstände trotz der zurückgehenden Vermietungsumsätze bis in die zweite Jahreshälfte 2013 deutlich.

Die durchschnittliche Leerstandsquote in den sieben Immobilienhochburgen sank im Laufe des Jahres von 8,8% auf 8,3%,

den niedrigsten Stand seit 2002, die Nettoabsorption betrug in diesen Metropolen zusammen rund 800.000 m2 (2012: rund

1.000.000 m2). 

Mit der Verknappung an hochwertigen Flächen in attraktiven Lagen stiegen die Spitzenmieten auf ein 10-Jahres-hoch. 2013

zogen die Spitzenmieten in Düsseldorf, Frankfurt und München weiter um rund 2% an, der Anstieg der Durchschnittsmieten

über alle Städte betrug knapp 1,5%.

Nachdem die Branche 2012 mit rund 840.000 m2 das niedrigste Fertigstellungsvolumen der vorangegangenen fünf Jahre 

erlebte, drehte sich der trend in den letzten Monaten des Berichtsjahrs: 2013 wurde schließlich in Summe mit rund 

890.000 m2 ein Wachstum um 8% gegenüber dem Vorjahr erreicht. Mit 204.000 m2 (einem Zuwachs von 140% gegenüber

2012) war Frankfurt der Spitzenreiter bei den Neubau- und Revitalisierungsvolumina. Die neuen Flächen waren bereits wäh-

rend der Erstellung zu zwei Dritteln vorvermietet oder von den Bauherren für die eigene Nutzung reserviert, sodass nur ein

geringerer teil frei an den Markt gelangte. Für 2014 wird in den großen Bürostandorten ein Fertigstellungsvolumen von

etwa 1,2 Mio. m2 erwartet, dies entspricht einer Steigerung von 32% gegenüber 2013. Fast ein Viertel davon entfällt auf

Frankfurt. Diese sind ebenfalls bereits mit einer hohen Vorvermietungsquote belegt. 

(Für den Ausblick auf die Rahmenbedingungen und Einschätzung der Branchenentwicklung im Geschäftsjahr 2014 siehe

unseren Prognosebericht in dem auf den Wirtschaftsbericht folgenden „Prognose-, Chancen- und Risikobericht“.)

Quelle: Jones Lang LaSalle

20132009 2010 2011

9,8% 10,4%
9,5%

2012

8,8%

LEERStANDSQuOtE IN DEN SIEBEN 
DEutSChEN IMMOBILIENhOChBuRGEN

8,3%

VERMIEtuNGSVOLuMEN IN DEN SIEBEN
DEutSChEN IMMOBILIENhOChBuRGEN
in Mio. m2

2004 2006 2008 2010 2012 2013

1

2

3

4 

Ø 2003-2013: 2,8

Quelle: Jones Lang LaSalle

2,9 (-3,5%)
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GESChäFtSVERLAuF

Die DIC Asset AG hat im Geschäftsjahr 2013 erneut ein Ergebniswachstum aus dem operativen Geschäft erzielt. Das günstige

Refinanzierungsumfeld sowie die Belebung des transaktionsgeschehens an den Immobilieninvestmentmärkten haben wir

genutzt, um an der lebhaften Nachfrage nach Objekten zu partizipieren und die Portfolioqualität auszubauen.

Immobilienmanagement

Vermietungsleistung: starke Mieterbindung _____

Mit einem Vermietungsvolumen von rund 176.000 m2 erreichten wir wie geplant eine weitere Reduktion des Leerstands.

Dabei liegt die Vermietungsleistung nach Quadratmetern um 12% unter den Anfang des Jahres formulierten Erwartungen,

auch auf Grund der allgemein konstatierten Zurückhaltung und verlängerten Entscheidungsprozesse von Großmietern. Die

Anzahl der abgeschlossenen Mietverträge entspricht mit rund 310 Abschlüssen dem Niveau des Vorjahres (rund 320), wobei

die Abschlüsse über kleine und mittlere Flächengrößen zunahmen. Das positive Konsumklima wurde für eine wachsende

Zahl von Vermietungen im Einzelhandelsbereich genutzt. Aus Neuvermietungen resultierten rund 69.000 m2 (2012: 114.000

m2). Mit rund 107.000 m2 (2012: 124.000 m2) kam erneut ein hohes Niveau von Anschlussvermietungen zustande. 

top 5 Neuvermietungen

Ruhr-universität Bochum Bochum 6.700 m2

Deutsche Bank AG Frankfurt 5.300 m2

DAA Deutsche Angestellten 
Akademie Gmbh München 5.000 m2

Land hessen Darmstadt 2.000 m2

MEDIMAX Zentrale Electronic SE Pfungstadt 1.800 m2

top 5 anschlussvermietungen

eBay AG Berlin 19.300 m2

Planet Kart Gmbh Mannheim 6.100 m2

hvb hoch-Vakuum-Beschichtungs Gmbh Berlin 3.500 m2

Deutsche Bahn AG Essen 3.400 m2

CDM Smith Consult Gmbh Alsbach 3.300 m2

StRuKtuR DER VERMIEtuNGSLEIStuNG
Basis vermietete Flächen in m2

22% (38.300 m2)

> 5.000 m2

(74.900 m2) 42%

1.000 – 5.000 m2

(63.200 m2) 36%

< 1.000 m2

VERMIEtuNGSLEIStuNG

in m2 nach unterschrift annualisiert in Mio. Euro
2013 2012 2013 2012

Büro 124.800 176.800 14,9 26,6
Einzelhandel 18.800 15.900 2,5 2,4
Weiteres 
Gewerbe 28.300 40.600 1,6 3,0
Wohnen 4.500 4.500 0,3 0,4

Gesamt 176.400 237.800 19,3 32,4

Stellplätze 
(Einheiten) 2.065 2.270 1,0 1,2
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Like-for-like-Mieteinnahmen: Wachstum übers Jahr forciert_____

Die Mieteinnahmen stiegen like-for-like 2013 insgesamt um 0,2% (2012: 1,0%), hier kompensierte eine deutlich stärkere

zweite Jahreshälfte mit Wachstumsraten von 0,4% im dritten Quartal und 0,5% im vierten Quartal den erwartungsgemäß

schwächeren Jahresauftakt. Die Like-for-like-Betrachtung basiert allein auf den Immobilien, die sich 2013 durchgehend im

Bestand befanden. Effekte aus Zu- und Verkäufen sind nicht enthalten.

Leerstandsquote weiter gesenkt _____

Parallel dazu reduzierten wir die Leerstandsquote des Immobilienportfolios weiter in Richtung der im Geschäftsjahr ange-

strebten Marke von rund 10%. Mit Einschluss des Portfolios aus der Akquisition im November 2013, das einen höheren Leer-

stand aufwies, wurde zum Jahresende eine Leerstandsquote von 10,7% erreicht. Da 2013 ein bedeutender teil der Mietab-

schlüsse durch Verlängerungen unserer Mieter in den bestehenden Flächen zustandekam und bei Neuvermietungen vor

allem Anmieter kleiner und mittlerer Flächen entschlussfreudig waren, fiel die Erhöhung der Vermietungsquote nach dem

starken Vorjahr leicht schwächer aus. Der positive trend der letzten Jahre wurde fortgesetzt. 

Mietausläufe: Laufzeitstruktur verbessert_____

Mit der kontinuierlichen Vermietungsarbeit wurden die langfristigen Cashflows aus dem Portfolio gestärkt. Der Anteil des

potenziellen Mietauslaufvolumens ab 2018 stieg im Laufe des Geschäftsjahres von 43% auf 51% der Mieteinnahmen. Für

2014 standen per 31.12.2013 nur noch 8% des Volumens an, eine frühzeitige Reduzierung des kurzfristigen Mietauslauf -

potenzials um drei Prozentpunkte gegenüber Anfang 2013.

ENtWICKLuNG LEERStANDSQuOtE
zum Quartalsende in %

Q1 Q2

2011 2012 2013

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

10,9
11,712,012,312,4

13,513,814,3

11,6 11,1 10,8 10,7

2018 ff.2014 2015 2016

8%
11%

15%

2017

15%

WAChStuM MIEtEINNAhMEN
like-for-like 

LAuFZEIt MIEtVERtRäGE
Verteilung der annualisierten Mieteinnahmen 

+1,0%

+0,2%

-0,9%

+0,4%

+0,5%

20132012 Q1 Q2 Q3 Q4

+0,2%

51%
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Die eBay-Deutschlandzentrale in Berlin mit rund 20.000 m² Mietfläche ist vollständig an das
Online-Auktionshaus vermietet und gehört seit 2005 zum Portfolio der DIC Asset AG.

Im zweiten Quartal 2013 gelang es uns, sehr frühzeitig eine Vertragsverlängerung zwei 
Jahre vor Ablauf der Mietverträge zu erreichen. Die Verträge wurden zum aktuellen Markt-
mietenniveau geschlossen. Wir beteiligen uns mit einem Baukostenzuschuss an Mieteraus-
bauten, u.a. zur Modernisierung der Kantine. Damit erreichen wir eine langfristige Sicherung
der Mieteinnahmen im Objekt und steigern zugleich die Objektqualität.

Vorzeitige Verlängerung der Mietverträge über 20.000 m²  

Cashflow sehr langfristig zu aktuellen Marktmieten gesichert

Langfristige erfolgreiche Vertragsverlängerung
mit ebay-Zentrale

ebay-caMpUS, berlin
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Die ehemalige Stadtbadgalerie ist eine markante Immobilie im Zentrum von Bochum. Das 
Objekt verfügt über rund 23.700 m² Mietfläche, verteilt auf einen Nutzungsmix aus Büro, Einzel-
handel, Gastronomie und weiteren Nutzungen.

Auf Grund der notwendig gewordenen Einstellung des Schwimmbadbetriebs nach schweren
Wasserschäden im Oktober 2012 und angesichts eines damaligen Leerstands von Fitnessstu-
dio- und Einzelhandelsflächen hat die DIC Asset AG in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
und Experten ein neues Nutzungskonzept für die gesamte Immobilie entwickelt. Die Immobilie
bleibt auch zukünftig ein Multitenant-Objekt mit attraktivem Einzelhandel und langjährigen
etablierten Büromietern. Aus ehemaligen Fitnessstudioflächen und leerstehenden Einzelhan-
delsflächen werden Büros, Seminarräume und hörsaalflächen sowie eine öffentliche Cafeteria,
400 m2 Verkehrsflächen konnten dabei in Mietflächen umgewandelt werden. Insgesamt  
6.700 m² hat die Ruhr-universität Bochum für mehr als zehn Jahre angemietet. Mit der universität
als weiterem hauptmieter verbreitert sich die Nutzungsstruktur. Die jähr lichen Mieteinnahmen
steigen um rund 40%. Die Vermietungsquote steigt von 73% auf 98%.

umstrukturierung von Leerstandsflächen und 

Repositionierung am Markt 

Langfristige Großvermietung über 6.700 m² an 

Ruhr-universität Bochum

Starke Verbreiterung des Nutzungsmixes

bochumer Fenster, bochum

Neu positioniert und 
nahezu vollvermietet
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BERLIN

HAMBURG

DÜSSELDORF

FRANKFURT 
AM MAIN

MANNHEIM

MÜNCHEN

18% 

28% 

19% 

22% 

13% 

  
    

Süd 2013 2012

Bruttomietrendite 7,2% 7,4%

Leerstandsquote 7,8% 7,6%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 3,9 4,1

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 32,0 30,6

Ost 2013 2012

Bruttomietrendite 7,3% 7,6%

Leerstandsquote 7,4% 7,8%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 5,1 4,3

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 22,0 20,7

Nord 2013 2012

Bruttomietrendite 6,6% 6,7%

Leerstandsquote 6,5% 5,2%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 6,3 6,2

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 23,8 15,6

West 2013 2012

Bruttomietrendite 6,5% 6,6%

Leerstandsquote 12,1% 12,1%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 4,4 5,3

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 46,2 43,3

Gesamt 2013 2012

Bruttomietrendite 6,6% 6,8%

Leerstandsquote 10,7% 10,9%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 4,9 5,2

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 158,6 141,9

Mitte 2013 2012

Bruttomietrendite 6,1% 6,0%

Leerstandsquote 18,0% 18,8%

Durchschnittliche 
Mietlaufzeit in Jahren 5,3 6,0

Annualisierte Miete
(Mio. Euro) 34,6 31,8

regionale Entwicklung: Diversifikation gestärkt_____

Die Übernahme des Joint Venture-Portfolios hat die 

Diversifikation im Commercial Portfolio und das Gewicht

der Region Nord gestärkt. Der Anteil der Regionen West

und Ost blieb im Wesentlichen unverändert. Die durch-

schnittliche Mietrendite hat sich in den Regionen gegen-

über dem Vorjahr nur geringfügig verändert, die Integra-

tion des Joint Venture-Portfolios hatte einen ausgleichen-

den Effekt in den einzelnen Regionen. In den Regionen

Mitte und Ost stieg die Vermietungsquote überdurch-

schnittlich dank mehrerer Vermietungserfolge.

portfolio

unser Portfolio umfasste zum Stichtag 251 Objekte mit einer Gesamtmietfläche von 1,9 Mio. m2. Der Gesamtwert des 

betreuten Vermögens beträgt unverändert 3,4 Mrd. Euro. Mit unseren Immobilien erwirtschaften wir anteilig jährliche Miet-

einnahmen von 159 Mio. Euro (anteilige Co-Investments inklusive). 

Für das Wachstum unseres Portfolios und zur Vereinfachung der Portfoliostrukturen haben wir im November 2013 ein Joint

Venture-Portfolio aus 54 Immobilien mit einem Marktwert von 481 Mio. Euro mehrheitlich übernommen. 14 Immobilien

konnten mit einem Volumen von rund 99 Mio. Euro verkauft werden. 

REGIONALE ENtWICKLuNG
Anteile nach Mietflächen

Die externe Bewertung konstatierte wie in den Vorjahren

eine stabile Wertentwicklung unserer Immobilien. Zum

Jahresende 2013 betrug der anteilige Marktwert unseres

Immobilienportfolios 2.538,3 Mio. Euro (2012: 2.223,5 Mio.

Euro).
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Marktbewertung: Immobilienwerte stabil _____

Für alle unsere Immobilien wird zum Ende jeden Jahres durch externe Gutachter der jeweilige Marktwert ermittelt. In diese

Werte fließen objektbezogene Faktoren wie der Vermietungsgrad, die höhe der Mieteinnahmen, die Länge der Mietverträge

und Alter und Qualität der Immobilie ein. hinzu kommen externe Faktoren wie die Entwicklung des lokalen umfelds und

des allgemeinen Markts sowie des finanziellen umfelds. 

Der Bewertungseffekt auf unsere Immobilien beträgt -0,63%. In einem stabilen Marktumfeld und bei unveränderten Kapi-

talisierungs- und Abzinsungsraten haben die positiven Effekte aus erfolgreichen Vermietungen die Einflüsse von schrittweise

kürzeren Laufzeiten bestehender Mietverträge nicht vollständig kompensieren können. Nach Zugängen, Verkäufen, 

Investitionen und der Wertveränderung summierte sich der anteilige Marktwert unseres Portfolios auf 2.538,3 Mio. Euro.

Zum Ende des Vorjahres betrug der Wert des Portfolios 2.223,5 Mio. Euro. 

Der Net Asset Value stieg um 26% auf 862,4 Mio. Euro (Vorjahr: 685,4 Mio. Euro). Der NAV je Aktie belief sich in Folge der er-

höhten Aktienanzahl auf 12,58 Euro (2012: 14,99 Euro).
ÜBERLEItuNG BEWERtuNG in Mio. Euro

Marktwert Portfolio am 31.12.2012 2.223,5

Investitionen +55,8

Zugänge Commercial Portfolio +451,9

Zugänge Fonds  +22,3

Abgänge Co-Investments –101,1

Verkäufe –98,1

Bewertungseffekt (-0,63%) –16,0

Marktwert Portfolio am 31.12.2013 2.538,3

Der ermittelte Marktwert ist die geschätzte transaktionssum-
me, zu welcher eine Immobilie am tag der Bewertung bei Nor-
malbedingungen zwischen Käufer und Verkäufer wechseln
würde. Wir bilanzieren unsere Vermögenswerte zu fortgeführ-
ten Anschaffungskosten, weswegen eine Marktwertverände-
rung keine unmittelbaren bilanziellen Auswirkungen hat. 

Weitere Informationen zur Immobilienbilanzierung sind im
Berichtsabschnitt „Vermögenslage“ ausgeführt. Angaben zur
Marktwertermittlung legen wir im Anhang ab Seite 88 dar.



34

Lagebericht

Geschäftsverlauf

hamburg Duisburg Köln Frankfurt

akquisition eines büro-portfolios: Wachstum und Vereinfachung_____

Mit der mehrheitlichen Übernahme eines Joint Venture-Portfolios im November 2013, an dem die DIC Asset AG bereits seit

2007 mittelbar und unmittelbar mit 20% beteiligt ist und das Asset- und Propertymanagement verantwortet, haben wir

einen konsequenten Schritt zur Vereinfachung unserer Portfoliostrukturen vollzogen und zugleich unser Commercial Portfolio

gestärkt. Der Erwerb erfolgte im Wege einer Kapitalerhöhung gegen Sacheinlage. Für die Einbringung des Anteils wurde

ein impliziter Eigenkapital-Kaufpreis von 46 Mio. Euro vereinbart, was einen Abschlag von 30% auf den anteiligen Nettosub-

stanzwert (NAV) des Portfolios darstellt.

Das Portfolio besteht aus 54 Objekten in ganz Deutschland mit einem Portfoliomarktwert von 481 Mio. Euro, mit Schwer-

punkten (56% des Portfolio-Marktwerts) in den führenden deutschen Bürostandorten und einer breit diversifizierten, stabilen

Mieterbasis. Das Portfolio erwirtschaftet jährliche Mieteinnahmen von rund 28 Mio. Euro. Mit rund 37% kommt ein über-

durchschnittlich hoher Anteil an den Mieteinnahmen aus dem öffentlichen Sektor.

ExZELLENtE ErGäNZUNG 
Für DaS cOMMErcIaL pOrtFOLIO

Eckdaten 481 Mio. Euro-portfolioakquisition

starker Fokus auf Büronutzung (73%)

Standorte diversifiziert in ganz Deutschland, 
mit Schwerpunkt in großen Bürostandorten (56%)

Mietfläche 355.000 m2

jährliche Mieteinnahmen rund 28 Mio. Euro

durchschnittliche Mietlaufzeit 5 Jahre

Bruttoanfangsrendite 6,1%

Vermietungsquote 88%
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hannover hamburg Rhein-Main-Region Koblenz

Damit wuchs 2013 der Anteil der Direktinvestments im Portfolio der DIC Asset AG von 84% auf 89%. Die Akquisition trägt

wesentlich zu einer Vereinfachung der Portfolio- und unternehmensstrukturen bei, steigert die jährlichen Mieteinnahmen

und war, dank der bereits gut bekannten Objekte, mit minimalem transaktionsrisiko verbunden. Der Portfolioerwerb ist teil

unseres strategischen Kurses, das Joint Venture-Volumen zu reduzieren und den Immobilienbestand sowie die Finanzie-

rungsstrukturen als Direktinvestor zu optimieren. 

unser für 2013 geplantes Akquisitionsvolumen von min-

destens 150 Mio. Euro für unser Bestandsportfolio und für

unsere Co-Investments haben wir mit qualitativ hochwer-

tigen Objekten voll erreicht und damit die Basis für hohe

und stetige Einnahmen aus unserem Portfolio ausgebaut.
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Verkäufe: transaktionsziel voll erreicht_____

Im Geschäftsjahr 2013 haben wir ein Verkaufsvolumen von rund 99 Mio. Euro realisiert, nachdem wir unser ursprüngliches

Jahresziel von 80 Mio. Euro bereits vorzeitig erreicht hatten. Im Vorjahr betrug das Verkaufsvolumen rund 155 Mio. Euro.

Die Verkaufsaktivitäten haben wir im laufenden Jahr kurzfristig intensiviert, um die gestiegene Nachfrage am Investmentmarkt

zu nutzen, und verkauften bis zum Bilanzstichtag sehr erfolgreich 14 Objekte, davon sieben aus dem Commercial Portfolio 

(44 Mio. Euro) und sieben aus Co-Investments (54 Mio. Euro). Die erzielten Verkaufspreise in den realisierten transaktionen 

lagen im Durchschnitt um rund 6% über den zuletzt festgestellten Marktwerten. 

Durch die frei werdenden Mittel aus allen ergebniswirksamen Verkäufen im Jahr 2013 können Darlehen von mehr als 

58 Mio. Euro zurückgeführt und unsere Finanzierungs- und Portfoliostrukturen weiter optimiert werden. 

Stetiges Wachstum des Fondsgeschäfts

Das Geschäftsfeld Fonds sehen wir als attraktives zusätzliches strategisches Geschäft mit regelmäßigen hohen Erträgen. Der

Einzelhandels-Fonds „DIC highStreet Balance“, dessen umsetzung wir Anfang 2013 gestartet haben, investiert in erstklassige

Geschäftshäuser in 1A-Innenstadtlagen und Fußgängerzonen von kaufkräftigen Ober- und Mittelzentren Deutschlands. Die

Konzeption ergänzt unser Fondsgeschäft, das wir 2010 mit dem Fonds „DIC Office Balance I“ gestartet haben, der in Core-

Büroimmobilien in Metropolen investiert. 

unser Fondsgeschäft befindet sich mit den erstklassigen Objekt-Akquisitionen in 2013 kräftig und planmäßig auf Wachs-

tumskurs. Das Investmentvolumen in den Fonds stieg durch die Ankäufe von Objekten in Passau, Flensburg, halle, trier, hei-

delberg und Koblenz um rund 119 Mio. Euro auf insgesamt rund 525 Mio. Euro. Damit sind bereits rund 75% des Zielvolumens

für die beiden Fonds von etwa 700 Mio. Euro realisiert. 

Die aus dem Fondsgeschäft resultierenden FFO-Beiträge wachsen kontinuierlich: 2012 lagen sie bei rund 4 Mio. Euro und

sind 2013 auf rund 6,5 Mio. Euro angestiegen. 

trotz eines begrenzten Angebots an passenden Immobilien haben wir 2013 ein Akquisitionsvolumen von weiteren rund

119 Mio. Euro mit insgesamt sechs Objekten für die beiden aktuellen Fonds umgesetzt. Davon konnten eine Büroimmobilie

für knapp 32 Mio. Euro für den Büro-Fonds „DIC Office Balance I“ und fünf Objekte für 87 Mio. Euro für den Einzelhandels-

Fonds „DIC highStreet Balance“ erworben werden. Die angekauften Immobilien zeichnen sich durch hohe Einnahmen, lang-

jährige Mietverträge und erstklassige Mieter aus.

Wir konzipieren Fonds und Anlagestrukturen für institu-

tionelle Investoren (vor allem Stiftungen, Pensionsfonds,

Versicherungen und private Vermögensverwaltungen).

Wir beteiligen uns mit bis zu 20% als Co-Investor und

bringen unsere Immobilien- und Investmentexpertise als

Dienstleister ein. 

Zusätzlich zu den Beteiligungserträgen erzielen wir so 

regelmäßige Einnahmen für das Asset- und Property -

management sowie Managementgebühren bei Akquisi-

tionen und Verkäufen für die Fonds. 
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Im ersten Quartal wurde für den Einzelhan  dels -
immobilienfonds „DIC highStreet Balance“ eine 
Einzelhandelsimmobilie in Passau erworben. 

Das Objekt in zentraler 1A-Einzelhandelslage ver-
fügt über rund 8.000 m2 Mietfläche und ist an
bonitätsstarke Nutzer nahezu voll vermietet. 

Im Juni erwarb der Fonds eine top-Einzelhandels-
immobilie in der Fußgängerzone von Flensburg. 

Das Objekt in 1A-Lage verfügt über rund 17.500 m2

Mietfläche, von denen 10.200 m2 als Verkaufs -
flächen genutzt werden. hauptmieter mit lang fris -
tigem Mietvertrag ist die Karstadt Warenhaus AG.
Das Objekt ist zu 100% vermietet. 

Im vierten Quartal wurden weitere Akquisitionen
für den Einzelhandelsimmobilienfonds getätigt:

In halle (Sachsen-Anhalt) wurde ein Einzelhan-
delsobjekt in bester Innenstadtlage erworben. Es
verfügt über eine Mietfläche von rund 6.600 m2

und ist, mit C&A als bonitätsstarkem Ankermieter,
voll vermietet. 

In trier wurde ein markantes und traditionsreiches
Objekt mit 7.400 m2 in 1A-Einzelhandelslage in
der Altstadt angekauft. 

Die Immobilie ist vollständig und langfristig an die
Modekette SinnLeffers vermietet.  

In Koblenz wurde eine Immobilie in bester Lauf-
und Einzelhandelslage der Innenstadt erworben.

Die Mietflächen von rund 4.800 m2 sind vollstän-
dig vermietet. 

Für den Büroimmobilien-Fonds „DIC Office
Balance I“ wurde die Büroimmobilie „Stadttor hei-
delberg“ im Juli erworben. 

Das Objekt verfügt über eine Mietfläche von rund
11.000 m2 und ist zu 100% vermietet. „Stadttor
heidelberg“ ist teil des neuen heidelberger Stadt-
teils Bahnstadt, einer der größten Passiv haus -
siedlungen der Welt. 

+ +



projektentwicklungen

unser Ziel bei Projektentwicklungen ist der Verkauf nach erfolgter Wertschöpfung. Wir minimieren Bau- und Finanzierungsrisiken, indem wir grundsätzlich eine aus-

reichende Vorvermarktung zur Voraussetzung für die Realisierung von Projekten machen und nur dort mit Projektentwicklungen aktiv sind, wo wir mit Niederlassungen

in der Region vertreten sind. Projektentwicklungen betreiben wir grundsätzlich im Rahmen unserer Co-Investments als Minderheitsbeteiligungen. 

Aktuell sind wir an den Entwicklungen „Maintor“ in Frankfurt und „Opera Offices“ in hamburg mit einem Projektvolumen von insgesamt rund 785 Mio. Euro beteiligt.

In beiden Projektentwicklungen sind im Geschäftsjahr 2013 große Schritte in Richtung der Realisierung der geplanten Erlöse gelungen. Für tRIO Offenbach, einer

weitere Entwicklung im Bestandsportfolio, wurde zu Beginn des Jahres 2013 ein neuer Bauabschnitt fertiggestellt.

trIO Offenbach: neuer bauabschnitt abgeschlossen_____

Beim tRIO Offenbach wurden im Februar 2013 die Bauarbeiten abgeschlossen und der

unmittelbar an die Revitalisierung angrenzende Neubauabschnitt an seine Nutzer über-

geben. Der Neubau umfasst zusätzliche Flächen von rund 2.500 m2 und ist langfristig an

ein unternehmen der kommunalen Verwaltung vermietet. Das Areal bietet darüber

 hinaus Potenzial für die weitere Belebung des Quartiers und die Erweiterung um neue

Gebäudeteile. 

„Opera Offices Klassik“ fertiggestellt_____

Nachdem das teilprojekt „Opera Offices Klassik“ 2012 im Rahmen eines Forward Deals

verkauft wurde, haben wir die Arbeiten an diesem Bauabschnitt im Berichtsjahr erfolg-

reich abgeschlossen. „Opera Offices Klassik“ wurde im Sommer 2013 fertiggestellt und

dem Käufer übergeben. Für das zweite teilprojekt, „Opera Offices Neo“, wurden die ober-

irdischen Abbruch arbeiten erledigt und die Vorbereitungen für einen raschen Baustart ge-

troffen. Das Projektvolumen für „Opera Offices Neo“ liegt bei rund 35 Mio. Euro. Die 

DIC Asset AG ist mit 20% an der Projektentwicklung beteiligt.

Maintor als herausragende Lage im bankenviertel etabliert_____

Mit der Entwicklung „Maintor – the Riverside Financial District“ gestaltet die DIC auf einer

der attraktivsten Flächen mitten in Frankfurt ein neues Stadtquartier. Das Bankenviertel

erstreckt sich mit der Realisierung des Projekts bis an den Main. Wir verwirklichen das

Maintor in sechs teilprojekten, was die Vermarktungsrisiken minimiert und ein differen-

ziertes Marketing bei der Ansprache unterschiedlicher Nutzergruppen und Investoren

ermöglicht. Fünf der sechs teilprojekte sind bereits verkauft und in Realisierung.
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Die wesentlichen Erfolge 2013:

Zum Jahreswechsel 2012/2013 wurden zwei große

Vermietungserfolge erzielt: CMS hasche Sigle wird

hauptmieter im Bürogebäude „Maintor Panorama“

und mietet über 9.000 m2 – das sind rund 70% der

Mietfläche. union Investment, die bereits hauptmieter

im „Maintor Porta” ist, übernimmt dort weitere rund

8.000 m2 und wurde damit Alleinmieter.

Im Dezember 2013 erwarb ein von der union Invest-

ment Real Estate gemanagter Fonds das voll ständig

und langfristig angemietete „Maintor Porta“ für 

155 Mio. Euro. Das im Bau befindliche Gebäude wird

nach Einzug des Mieters im Sommer in das Eigentum

des Käufers übergehen. 

Bis zum Jahresende gelang die frühzeitige und sehr

erfolgreiche Vermarktung von 88% der Eigentums-

wohnungen in den „Maintor Palazzi“. Aktuell, mit 92%,

hat sich der Vermarktungsstand der vollständigen Vor-

vermarktung weiter genähert.

Alle fünf verkauften teilprojekte sind nunmehr im Bau

bzw. in Fertigstellung begriffen, das sind rund 60% 

des Gesamtprojekts mit einem Projektvolumen von ins-

gesamt rund 750 Mio. Euro. Die Vermarktung des letzten

und markantesten Bauteils, des zentralen Büroturms

„WINX – the Riverside tower“, ist mit Beginn des Jahres

2014 gestartet.

Die DIC Asset AG ist mit 40% an der Projektentwicklung

beteiligt.

WINx

– Rund 35.000 m2

– Vermarktung gestartet

MaINtOr prIMUS

– Rund 5.500 m2

– Verkauf 2011
– neues DIC headquarter
– Fertigstellung Frühjahr 2014

MaINtOr patIO

– Rund 90 Wohnungen
– Verkauf 2012
– Fertigstellung h1 2015

MaINtOr paLaZZI

– Rund 100 Eigentumswohnungen
– 92% verkauft
– Fertigstellung Ende 2015

MaINtOr pOrta

– Rund 22.000 m2

– Vollvermietung und Verkauf
an union Investment 2013

– Fertigstellung h2 2014

MaINtOr paNOraMa

– Rund 13.500 m2

– Verkauf 2012
– Vermietung zu 70% an CMS hasche Sigle
– Fertigstellung Sommer 2015
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unser betreuter Immobilienbestand umfasst rund 1,9 Mio. m2 Miet-

fläche und bietet unseren Mietern und ihren Mitarbeitern sowie

Kunden Raum für ihre Geschäftsaktivitäten, durch dessen gemein-

same Nutzung Energieressourcen verbraucht werden, Kohlendi-

oxid freigesetzt wird und Abfall entsteht. unsere umwelt wird 

heute und auch zukünftig davon beeinflusst. Wir haben – als Im-

mobilienunternehmen, das zu den größten Bestandshaltern in

Deutschland zählt – eine verantwortliche Stellung, die uns zum

langfristig orientierten umgang mit unserem Vermögen, unseren

Mietern, Geschäftspartnern, Mitarbeitern und Anwohnern ver-

pflichtet.

Als Immobilienunternehmen mit langfristigem Anlagehorizont ori-

entieren wir uns an einem langfristig tragfähigen umgang mit Res-

sourcen und der umwelt. Wir minimieren dadurch Risiken, fördern

bestehendes Geschäft und erschließen uns neue Geschäftschan-

cen. Bei unternehmerischen Entscheidungen und Prozessen be-

rücksichtigen wir ökologische und soziale Erfordernisse und ver-

zichten, wo immer realisierbar, auf kurzfristige Gewinnchancen zu-

gunsten grundsätzlicher Optimierungsmöglichkeiten. 

unser strategischer Ansatz führt ökologische, soziale und ökono-

mische Aspekte zusammen und unterstützt uns bei Entscheidun-

gen und wirtschaftlichem handeln. 

StatUS qUO UND ErFOLGE SEIt 2011

l Aufnahme und schrittweise Vertiefung der Nachhaltigkeitsberichterstattung

l Implementierung des Aspekts Nachhaltigkeit in die zukünftige Geschäftsstrategie

l Ernennung Nachhaltigkeitsverantwortliche auf Vorstands- und Bereichsebene

l Fortlaufende Erhebung eines wachsenden Analyseportfolios zur Erfassung der 
Verbrauchsdaten Energie (Strom, heizung) und Wasser und Berechnung des 
CO2-Beitrages

l umsetzung von Nachhaltigkeitsmaßnahmen in operativen Prozessen (Projekt
„Green Energy“ – Bündelung der Allgemeinstromversorgung aus 100% erneuer baren 
Energien für das DIC-Immobilienportfolio, Aufnahme von nachhaltigen Aspekten in neu
ausgeschriebene und abgeschlossene Facility Management-Dienstleistungsverträge)

l Kontinuierliche Optimierung der Reportingstrukturen insbesondere zur effizienten 
Ermittlung der Verbrauchswerte Energie (Strom, heizung) und Wasser

l Dokumentation des Energieverbrauchs und der Emissionen der DIC Asset AG

l teilnahme an Nachhaltigkeitsinitiativen und -um fragen

l Mitarbeiter der DIC Asset AG und tochtergesellschaften für das thema Nachhaltigkeit 
sensibilisieren 

l Ausbau der Kommunikation mit Mietern und Dienstleistern, mit dem Ziel Nachhaltigkeits-
aspekte in operative Prozesse zu implementieren

NAChhALtIGKEIt
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Zu unserem Nachhaltigkeitsansatz gehört, dass wir

uns an umwelt-, Sicherheits- und Sozialstandards orientieren,

Nachhaltigkeitsthemen in unsere Geschäftsprozesse 

integrieren,

gute Beziehungen mit langfristiger Wirkung zu allen Interes-

sengruppen führen, 

offen und transparent kommunizieren.

Wir streben an, den Nachhaltigkeitsansatz strategisch und organi-

satorisch Schritt für Schritt weiter auszubauen und zu optimieren.

Dazu gehört auch, Nachhaltigkeitsziele in unsere Geschäftsprozes-

se zu implementieren und dadurch für die Mitarbeiter in der tägli-

chen Arbeit umsetzbar zu machen. Über unsere Ziele und Erfolge

berichten wir regelmäßig im Rahmen unserer Nachhaltigkeitsbe-

richterstattung. 

Bereits mit dem zweiten Bericht wurde die Nachhaltigkeitsbericht-

erstattung der DIC Asset mit dem Bronze-Award für die erfolgreiche

umsetzung und transparentes Reporting nach den Best Practice-

Kriterien der EPRA ausgezeichnet. Die Verleihung des Awards er-

folgte auf der jährlich stattfindenden europäischen Immobilien-

branchenveranstaltung im September 2013.

Im Laufe des ersten halbjahres 2014 planen wir die Veröffentli-

chung unseres dritten Nachhaltigkeitsberichtes, in dem wir auf 

Basis aktueller, verfügbarer Daten über ein erweitertes Analyseport-

folio sowie über Ziele und Erfolge der Geschäftsjahre 2012 und

2013 berichten werden.

ZIELE bIS 2016

Fortlaufende Analyse der Ergebnisse unseres Analyseportfolios und Erarbeitung von 
Optimierungsansätzen (z.B. Optimierung der Energieeffizienz durch verbessertes 
Energiemanagement oder technische Erneuerungen)

Sukzessive Erweiterung der Nachhaltigkeits berichterstattung gemäß gängigen Standards
außerhalb und innerhalb der Immobilien branchen (GRI, ZIA und EPRA)

Erreichen eines höheren Reportingniveaus nach GRI (Reporting-Level)

Förderungen von Weiterbildungen zum thema Nachhaltigkeit in relevanten Bereichen

Fortlaufende Beteiligung an Initiativen und Projekten, die das thema Nachhaltigkeit in 
der Immobilienwirtschaft vorantreiben

unterstützung von Projekten, die das gesellschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche 
umfeld positiv beeinflussen

Weitere Optimierung der Kapitalstruktur im Rahmen der strategischen und operativen 
Ziele bis 2016
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MItARBEItER

Die Kenntnisse, Erfahrungen, Leistungsfähigkeit und das Engagement unserer Mitarbeiter sind eine wesentliche Basis unseres

unternehmenserfolgs. Wir erreichen unsere ambitionierten Ziele nur, wenn wir qualifizierte und motivierte Mitarbeiter haben,

die unsere Gesellschaft erfolgreich und überzeugt nach außen vertreten. Wir schätzen und fördern daher unternehmerisches

Denken und handeln, Eigenverantwortung, Flexibilität und Fachkenntnis.

Systematische personalentwicklung

Wichtig für die langfristige unternehmensentwicklung ist die systematische Personalentwicklung. Sie zielt auf die Förderung

und Qualifizierung sowie die langfristige Bindung zufriedener Mitarbeiter. unsere zentrale Personalabteilung sorgt dafür,

dass talente entdeckt, gefördert und unternehmensweit ideal eingesetzt werden. Wir unterstützen daher unsere Mitarbeiter

bei ihren persönlichen Fort- und Weiterentwicklungszielen und investieren in die Verbreiterung von Kenntnissen sowie Kom-

petenzen. So bieten wir themenspezifische Schulungen (beispielsweise zu IFRS-Neuerungen im Accounting oder zum thema

Nachhaltigkeit in der Projektentwicklung) sowie allgemeine Fortbildungen unter anderem im Bereich Sprachen oder 

Präsentationsfähigkeiten an.

Personalentwicklung ist auch Bestandteil der Aufgaben unserer Führungskräfte. Wir unterstützen unsere Führungskräfte da-

bei und geben ihnen Instrumente an die hand, zum Beispiel durch regelmäßige Schulungen. Darüber hinaus führen wir re-

gelmäßige Führungskräftetagungen mit dem Vorstand durch. Dabei werden neben dem internen Wissensaustausch auch

andere branchen- und immobilienspezifische themen durch Spezialistenvorträge vertieft.

attraktiver arbeitgeber

Leistungsfähige Mitarbeiter für unser unternehmen zu begeistern ist ebenfalls eine der wichtigsten Aufgaben unseres Per-

sonalmanagements. um für talentierte und qualifizierte Kandidaten attraktiv zu sein, investieren wir in die Positionierung

der DIC Asset AG als exzellenten Arbeitgeber und in die Wahrnehmung unserer Vorteile. So können wir – anders als viele

Großkonzerne – flache hierarchien, frühzeitige Übernahme von Verantwortung und reichhaltige Entscheidungskompeten-

zen bieten. um dies bekannt zu machen, intensivieren wir unter anderem die Kooperationen mit ausgesuchten Lehrinstituten

mit Immobilienschwerpunkt. Dort halten beispielsweise unsere Führungskräfte Vorträge und pflegen engen Kontakt zu

Lehrstühlen.
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2013 haben wir individuelle Einzelfortbildungen intensiv gefördert. Die Einführung einer unternehmensspezifischen Immo-

biliensoftware wurde von einer flächendeckenden Mitarbeiterschulung begleitet. Zudem haben wir erneut an dem Immo-

bilien-Karriereforum des Veranstalters Immobilien Zeitung in Frankfurt im Juni 2013 teilgenommen. 

ausbildung junger Mitarbeiter, Förderung von Studenten

Wir investieren in die Ausbildung junger Menschen und sehen dies als einen wichtigen gesellschaftspolitischen Beitrag.

2013 haben wir in unseren Niederlassungen zwei Studenten nach dem Dualen System an der Berufsakademie in der Fach-

richtung Immobilienwirtschaft ausgebildet. Des Weiteren erhalten Schüler durch Schülerpraktika (über 14 tage) und Stu-

denten über Studienpraktika für einen Zeitraum von zwei bis sechs Monaten Einblick in verschiedene Bereiche unseres 

unternehmens und werden dabei auch mit Aufgaben des tagesgeschäfts betraut. hochschulabsolventen bieten wir nach

dem Studium die Möglichkeit eines 12- bzw. 18-monatigen traineeprogramms, das derzeit von einem Mitarbeiter genutzt

wird. Zudem unterstützen wir Studenten bei Bachelor- und Masterarbeiten. All diese Programme sehen wir als wichtige

Bausteine, um auch zukünftig qualifizierte Nachwuchskräfte für unser unternehmen zu gewinnen.

Gehalt: faire Entlohnung und Förderung von Leistung 

Gehaltszahlungen setzen sich aus Grundeinkommen, Zusatzleistungen und leistungsabhängigen Bausteinen zusammen.

Bei der Gehaltshöhe orientieren wir uns an Branchen- und Wettbewerbsstandards. Der leistungsorientierte Bestandteil ori-

entiert sich am Erreichen strategischer und operativer unternehmensziele sowie individueller Ziele. Damit fördern und un-

terstützen wir das unternehmerische Bewusstsein unserer Mitarbeiter. 2013 wurden in Summe 12,1 Mio. Euro für die Mitar-

beiter aufgewendet. Darin enthalten sind leistungsorientierte Vergütungen von 1,5 Mio. Euro, dies entspricht einem Anteil

von rund 12%. Sozialabgaben, Altersvorsorge und sonstige Leistungen summierten sich auf 1,5 Mio. Euro.

Mitarbeiterbasis für Unternehmenswachstum ausgebaut 

Die DIC Asset AG beschäftigte 2013 durchschnittlich 135 Mitarbeiter (2012: 138), stichtagsbezogen zum Jahresende waren

es 136 (2012: 140). Verglichen mit dem Vorjahr haben wir die Administration schlanker aufgestellt und zugleich die Bereiche

Portfoliomanagement, Investment und Fonds gestärkt.

31.12.2012 31.12.2013

Portfoliomanagement, 
Investment und Fonds

Asset- und 
Propertymanagement 

Konzernmanagement und 
Administration 

ANZAhL MItARBEItER

136140

14

107

15

13

110

17



EntWICKlung dEr ErträgE  in Mio. Euro

2013 2012

Bruttomieteinnahmen 125,2 126,5 -1%

Erträge aus 
Immobilienmanagement 6,5 5,7 +14%

Erlöse aus Verkäufen 81,1 75,7 +7%

sonstige Erträge 23,3 21,2 +10%

gesamterträge 236,1 229,1 +3%
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FInanZInForMatIonEn der FFo erhöhte sich 2013 weiter um 2% von 44,9 Mio. Euro
auf 45,9 Mio. Euro. den Konzernüberschuss steigerten wir
deutlich um 4,2 Mio. Euro bzw. 36% auf 16,0 Mio. Euro.

Zu diesem erneut hohen Ergebnis trugen auf der Ertragsseite
stabile Mieteinnahmen, die gestiegenen Erträge aus dem
 Immobilienmanagement, der Zuwachs bei den Erträgen aus
unseren Fondsbeteiligungen sowie das verbesserte Zinser-
gebnis bei.

Weiteren positiven Einfluss auf das Konzernergebnis hatten
die höheren gewinne aus Immobilienverkäufen.

Mieteinnahmen stabil auf hohem Niveau_____
sowohl die Bruttomieteinnahmen mit 125,2 Mio. Euro (Vor-
jahr: 126,5 Mio. Euro) als auch die nettomieteinnahmen mit
112,3 Mio. Euro (Vorjahr: 113,2 Mio. Euro) sind im Wesentli-
chen stabil geblieben und haben damit die Planung für 2013

Umsatz- und Ertragslage

FFo mit 45,9 Mio. Euro genau im Plan

gewinne aus Verkäufen mit 7,6 Mio. Euro verdoppelt

Konzernüberschuss 16 Mio. Euro (+36%)

erfüllt. dies ist unter anderem auf das durch unsere Portfo-
lio-akquisition im november 2013 deutlich erweiterte Port-
foliovolumen zurückzuführen, das den planmäßigen Wegfall
von Mieteinnahmen aus den im laufe des Jahres verkauften
objekten ausgleichen konnte. 

Verkaufsgewinne nahezu verdoppelt_____
2013 lagen die Verkaufserlöse aus unserem Bestandsportfolio
um 5,4 Mio. Euro höher bei 81,1 Mio. Euro (2012: 75,7 Mio.
Euro). die gewinne aus Verkäufen erhöhten sich signifikant
um 3,8 Mio. Euro (+100%) auf 7,6 Mio. Euro (Vorjahr: 3,8 Mio.
Euro). 

Immobilienmanagement-Erträge ausgebaut_____
die Erträge aus Immobilienmanagement erhöhten sich um
0,8 Mio. Euro (+14%) auf 6,5 Mio. Euro. die erhöhten Erträge
aus dem Fondsgeschäft kompensierten dabei den planmä-
ßigen Wegfall von Erträgen nach objektverkäufen aus Co-
 Investments sowie der im Zuge der Konsolidierung des er-
worbenen Joint Venture-Portfolios für dezember 2013 ent-
fallenen Immobilienmanagementgebühren. 

MIEtEInnahMEn und ErträgE
aus IMMoBIlIEnManagEMEnt  in Mio. Euro

Bruttomieteinnahmen

Erträge aus
Immobilienmanagement

125,2126,5

20132012 20132012

5,7
6,5
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Operative Kostenstrukturen verbessert _____
unsere operativen Kosten lagen 2013 in einem angemesse-
nen Verhältnis zur geschäftsentwicklung. die operative
 Kostenquote (Personal- und Verwaltungsaufwendungen be-
reinigt um die Erträge aus dem Immobilienmanagement in
relation zu den Bruttomieteinnahmen) lag mit 12,6% (2012:
12,0%) innerhalb unseres erwarteten Korridors von 12-13%.
der Verwaltungsaufwand stieg um 1,3 Mio. Euro (+15%) auf
10,1 Mio. Euro, vor allem auf grund der umfangreichen akti-
vitäten für die ablösung und refinanzierung von darlehen,
für die wir externe Expertise herangezogen haben, der in die-
sem Zusammenhang gestiegenen Beratungskosten sowie
von erhöhten Marketingaufwendungen. der Personalauf-
wand blieb mit 12,1 Mio. Euro stabil (Vorjahr: 12,1 Mio. Euro).
die in Folge des wachsenden Fondsgeschäfts gestiegenen
Managementerträge decken nunmehr rund 29% der opera-
tiven Kosten ab, nach 27% im Vorjahr.

Zinsergebnis deutlich verbessert_____
unsere netto-Finanzierungsaufwendungen haben wir ge-
genüber dem Vorjahr kräftig gesenkt. dank des niedrigen
Zinsniveaus sowie durch neu- und refinanzierungen redu-
zierten sich die Zinsaufwendungen um 3,3 Mio. Euro (5%) auf
62,7 Mio. Euro. die Zinserträge blieben mit 9,7 Mio. Euro stabil
(Vorjahr: 9,8 Mio. Euro). In summe ergibt sich mit den redu-
zierten Finanzierungsaufwendungen ein um 6% auf -53,0
Mio. Euro deutlich verbessertes Zinsergebnis (Vorjahr: -56,2
Mio. Euro.

FFO erneut auf hohem Niveau_____
der FFo (Funds from operations), der den Ertrag aus der
 laufenden Portfoliobewirtschaftung wiedergibt, stieg um
 1,0 Mio. Euro (+2%) von 44,9 Mio. Euro auf 45,9 Mio. Euro und
erreichte damit die Mitte des Zielkorridors von 45 bis 47 Mio.
Euro. die FFo-rendite (FFo im Verhältnis zu Bruttomietein-
nahmen) wuchs um rund einen Prozentpunkt gegenüber
2012 auf 37% . 

der FFo je aktie blieb mit 0,94 Euro gegenüber dem Vorjahr
stabil. 

Beteiligungsergebnis stabil _____
das Ergebnis aus assoziierten unternehmen (Co-Invest-
ments) lag mit 1,6 Mio. Euro um 0,2 Mio. Euro (-12%) unter
dem Vorjahr. das Ergebnis setzt sich zusammen aus unseren
Fondsbeteiligungen (3,1 Mio. Euro), dem Ergebnis aus der
Vermietung von Immobilien aus Joint Venture-Portfolien 
 (-0,2 Mio. Euro), dem Ergebnis im Zusammenhang mit der
übernahme des Joint Venture-Portfolios (-0,9 Mio. Euro)
 sowie dem Ergebnis aus Immobilienverkäufen aus Joint Ven-
ture-Portfolien und Projektentwicklungen (-0,4 Mio. Euro). 

Konzernüberschuss: plus 36% auf 16,0 Mio. Euro_____
der Konzernüberschuss erhöhte sich um 4,2 Mio. Euro
(+36%) auf 16,0 Mio. Euro gegenüber dem Vorjahr. haupt -
ursächlich für das Ergebniswachstum sind die gesteigerten
Verkaufsgewinne und die höheren Managementerträge bei
gleichzeitig reduzierten Finanzierungsaufwendungen. Je ak-
tie beträgt das Ergebnis 0,33 Euro nach 0,25 Euro im Vorjahr.

Segmentergebnisse_____
unsere segmentdarstellung folgt der internen Berichterstat-
tung und steuerung nach regionen anhand operativer
Kennzahlen. umsatz- und Ertragsinformationen sowie anga-
ben zu Bilanzpositionen werden nicht aufgestellt. Informa-
tionen zu den segmenten sind auf s. 100 und s. 101 zu finden.

üBErlEItung FFo  in Mio. Euro

2013 2012

nettomieteinnahmen 112,3 113,2 -1%

Verwaltungsaufwand -10,1 -8,8 +15%

Personalaufwand -12,1 -12,1 0%

Ergebnis sonst. betriebliche 
Erträge/aufwendungen 0,4 0,3 +33%

Erträge aus Immobilien-
verwaltungsgebühren 6,5 5,7 +14%

Ergebnis aus assoziierten 
unternehmen ohne Projekt-
entwicklungen und Verkäufe 1,9 2,8 -32%

Zinsergebnis -53,0 -56,2 +6%

Funds from operations 45,9 44,9 +2%

11,8

20132012

16,0

FFo und KonZErnüBErsChuss  in Mio. Euro

Konzernüberschuss

FFo
44,9 45,9
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Mit Anleihen optimierter Finanzierungs-Mix_____
anfang 2013 haben wir unsere 2011 aufgelegte erste anleihe
um 13,1 Mio. Euro auf das maximale Emissionsvolumen von
100 Mio. Euro aufgestockt. dem hohen Investoreninteresse
folgend haben wir im Juli 2013 eine zweite unternehmens-
anleihe (5 Jahre laufzeit, Zinssatz 5,75%, 75 Mio. Euro Volu-
men) begeben, wodurch wir unsere Finanzierung auf eine
noch breitere Basis gestellt haben und unsere refinanzie-
rungskosten insgesamt weiter senken konnten. 

Umfangreiches Finanzierungsvolumen realisiert_____
Inklusive der Finanzierungsaktivitäten für unsere Co-Invest-
ments haben wir 2013 ein Finanzierungsvolumen von rund
957 Mio. Euro realisiert. neben den etwa 674 Mio. Euro für
 Finanzierungen im Commercial Portfolio entfallen rund
52 Mio. Euro auf ankäufe für unsere Fonds sowie rund
231 Mio. Euro auf Finanzierungen bei weiteren Co-Invest-
ments.

Für zwei größere Portfolien mit einem gesamtfinanzierungs-
volumen von 555 Mio. Euro, die für 2014 zur Prolongation an-
standen, konnten die refinanzierungen im Zusammenhang
mit den realisierten Kapitalmarktmaßnahmen bereits früh-
zeitig in 2013 umgesetzt werden.

Finanzlage

laufzeitstruktur deutlich verbessert

Zinsdeckungsgrad auf 179% gesteigert

Breites Finanzierungsspektrum_____
Mit hilfe unseres Finanzmanagements sorgen wir dafür,
 jederzeit die Zahlungsfähigkeit der dIC asset ag und ihrer
Beteiligungen sicherstellen zu können. Zudem streben wir
an, eine möglichst hohe stabilität gegenüber externen Ein-
flüssen zu erreichen und gleichzeitig Freiheitsgrade aufrecht-
zuerhalten, die eine Weiterentwicklung unseres unterneh-
mens gewährleisten.

unseren Finanzierungsbedarf decken wir über klassische
Bankenfinanzierungen und über die Kapitalmärkte. Wir ver-
fügen über eine große Zahl von geschäftsbeziehungen zu
unterschiedlichen Partnerbanken und vermeiden eine zu
starke abhängigkeit von einzelnen Kreditinstituten. darlehen
vereinbaren wir stets zu marktüblichen Bedingungen und
überprüfen sie kontinuierlich auf optimierungsmöglichkei-
ten. 

Langfristige Ausrichtung und Planungssicherheit _____
um unsere Finanzierungsstruktur möglichst stabil zu gestal-
ten, schließen wir unsere Finanzierungen grundsätzlich lang-
fristig über meist 5-8 Jahre ab. die Bankfinanzierungen erfol-
gen objekt- und portfoliobezogen auf non-recourse-Basis,
die keinen unbegrenzten Zugriff auf die unternehmens -
gruppe erlaubt. Ein weiteres Plus an stabilität und Planungs -
sicherheit erreichen wir, indem wir uns überwiegend gegen
Zinsschwankungen absichern. 

die bilanziellen Finanzschulden lagen per 31.12.2013 nach
rückführungen, refinanzierungen, Zugang auf grund des Er-
werbs des Joint Venture-Portfolios und Erhöhung des
anleihen volumens mit 1.723,9 Mio. Euro um 233,9 Mio. Euro
höher als im Vorjahr. die Finanzschulden umfassen mit gro-
ßer Mehrheit darlehen bei Kreditinstituten (90%) sowie Mittel
aus unseren anleihen (10%). die darlehensrückführungen
enthalten verkaufsbedingte sondertilgungen in höhe von
58 Mio. Euro.

Laufzeitstruktur verbessert und _____
Finanzierungskosten gesenkt

die laufzeitstruktur unserer Finanzierungen hat sich dank un-
serer umfangreichen refinanzierungsaktivitäten von 3,2 Jah-
ren Ende 2012 auf 4,5 Jahre per Ende dezember deutlich ver-
bessert. der anteil der Finanzierungen mit laufzeiten größer
als fünf Jahre belief sich zum Bilanzstichtag auf 44%, nach
17% im Vorjahr. Im Commercial Portfolio beträgt die durch-
schnittliche laufzeit der 2013 vereinbarten Finanzierungen
rund 7 Jahre. 

FInanZIErungsaKtIVItätEn IM 
CoMMErCIal PortFolIo 2013 in Mio. Euro

neuaufnahme von darlehen +250,4

refinanzierungen +423,6

aufstockung unternehmensanleihe +13,1

Emission unternehmensanleihe +75,0

rückführung darlehen -844,3
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Refinanzierungen für 2014 mit geringem Volumen_____
das in 2014 anstehende refinanzierungsvolumen für das 
Bestandsportfolio (Commercial Portfolio) beträgt rund 
128 Mio. Euro. Es entfällt mit rund 101 Mio. Euro auf zwei 
gewerbeportfolien sowie mit rund 27 Mio. Euro auf drei 
Immobilien, die zur Mitte bzw. zum Ende 2014 zur refinan-
zierung anstehen. 

Absicherung gegen Zinsschwankungen_____
Wir sichern mit 95% die große Mehrheit der Finanzschulden
gegen Zinsschwankungen ab – entweder mit festem Zins-
satz oder über derivative Zinssicherungsinstrumente. dies
verschafft uns langfristige Planungssicherheit und vermeidet
Zinsrisiken. Eventuelle Zinsveränderungen wirken sich
grundsätzlich nicht ergebniswirksam, sondern bilanziell auf
das Eigenkapital aus. 5% unserer Verbindlichkeiten – vor
 allem die kurzfristiger natur – sind variabel vereinbart. 

Zinsergebnis und Zinsdeckungsgrad deutlich _____
verbessert

der durchschnittliche Zinssatz aller Finanzschulden lag zum
31.12.2013 bei 4,1% und damit leicht über dem Vorjahresni-
veau (4,0%). auf grund des unterjährig niedrigen variablen
Zinsniveaus konnte das Zinsergebnis von -56,2 Mio. Euro im
Vorjahr auf -53,0 Mio. Euro verbessert werden: 2013 reduzier-
te sich der Zinsaufwand von -66,0 Mio. Euro auf -62,7 Mio.
Euro. die Zinserträge, die wir aus der anlage von Barmitteln
sowie dem strategischen Einsatz von Mitteln im rahmen von
Co-Investments erzielen, blieben im Wesentlichen unverän-
dert (9,7 Mio. Euro nach 9,8 Mio. Euro im Vojahr). 

den Zinsdeckungsgrad (ICr, Interest cover ratio), das Verhält-
nis von nettomieteinnahmen zu Zinszahlungen, konnten wir
auf grund der geringeren Finanzierungskosten um sieben
Prozentpunkte von 172% auf 179% weiter steigern und somit
einen positiven Beitrag zum EBt leisten.

Finanzierungsverpflichtungen vollständig erfüllt _____
alle Finanzierungsverpflichtungen, einschließlich der Kredit-
klauseln (Financial Covenants), hielten wir im gesamten Jahr
und zum stichtag ein. Financial Covenants sind marktübliche
Bestandteile von Finanzierungsvereinbarungen und legen
eine Einhaltung finanzieller Kennzahlen, wie den Zins -
deckungsgrad (ICr, Interest coverage ratio), den deckungs-
grad des Kapitaldienstes (dsCr, debt service coverage ratio)
oder die durchschnittliche Mietlaufzeit (Walt, Weighted 
average lease term) fest.

Keine außerbilanziellen Finanzierungsformen_____
Es bestehen keine außerbilanziellen Finanzierungsformen.
der Konzernabschluss bildet alle Finanzierungsarten der
 gesellschaft ab. Weitere detaillierte Informationen wie lauf-
zeiten, Fair Value von darlehen oder Informationen zu deri-
vativen Finanzinstrumenten sind im anhang ab seite 96 
beschrieben.

Komfortable Liquiditätslage_____
die liquiditätsplanung hat im rahmen des Finanzmanage-
ments für uns höchste Priorität, auch vor dem hintergrund
weiterhin strenger Kreditvergabebedingungen. deshalb
 streben wir an, für den laufenden Betrieb nicht auf zusätz -
liche Finanzierungen angewiesen zu sein. dazu erstellen wir
im rahmen des Budgetprozesses eine jährliche liquiditäts-
planung, die durch einen wöchentlichen liquiditätsstatus
laufend aktualisiert wird. die stetigkeit unserer Cashflows
 erlaubt uns eine detaillierte liquiditätsprognose, an der wir
unseren Mitteleinsatz und -bedarf mit hoher genauigkeit
ausrichten können. 

die dIC asset ag war 2013 jederzeit in der lage, ihre Zah-
lungsverpflichtungen zu erfüllen. Per 31.12.2013 betrug die
freie liquidität rund 56 Mio. Euro. Zusätzlich standen uns
nicht abgerufene Finanzierungslinien von 16,3 Mio. Euro zur
Verfügung. die erfolgreiche weitere aufstockung unserer
 anleihe zu Jahresbeginn 2014 erhöht die freie liquidität um
rund 25 Mio. Euro.

lauFZEIt FInanZsChuldEn
Finanzschulden per 31.12.2013

44%

>5 Jahre

10%

< 1Jahr

23%

1-2 Jahre

6%

4-5 Jahre

8%

3-4 Jahre

9%

2-3 Jahre

201020092008 2011 2012 2013

ZInsdECKungsgrad

154%

166%
162%

167%
172%

179%
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Stabiler Cashflow_____
Mit stabil hohen Mieteinnahmen erzielten wir einen
Cashflow aus gewöhnlicher geschäftstätigkeit von 107,4 Mio.
Euro (Vorjahr: 105,6 Mio. Euro). nach Berücksichtigung von
Zinsen und steuern ergeben sich Mittelzuflüsse auf gleichem
niveau wie im Vorjahr: der Cashflow aus der laufenden ge-
schäftstätigkeit lag bei 42,0 Mio. Euro (Vorjahr: 43,9 Mio. Euro).

der Cashflow aus Investitionstätigkeit war 2013 von dem
 erfolgreichen Verkaufsgeschehen geprägt, was zu einem
 positiven Cashflow aus Investitionstätigkeit in höhe von
42,4 Mio. Euro (2012: -32,3 Mio. Euro) führte. die Mittelabflüs-
se für Zukäufe und Bestandsinvestitionen beliefen sich ins-
gesamt auf -23,8 Mio. Euro (2012: -82,5 Mio. Euro). die we-
sentlichen anteile daran hatten Investitionen zur Erhaltung
der attraktivität unserer objekte sowie in den technischen
Fortschritt in gebäuden in höhe von 22,7 Mio. Euro. 

Bei der Finanzierung waren 2013 die umfangreiche rückfüh-
rung von darlehen, die Platzierung weiterer anleihe-
tranchen sowie die Kapitalerhöhung prägend. der Cashflow
aus Finanzierungstätigkeit betrug -91,9 Mio. Euro gegenüber
-55,1 Mio. Euro im Vorjahr. Insgesamt führten wir darlehen in
höhe von 844,3 Mio. Euro zurück, während wir lediglich 587,0
Mio. Euro an darlehen neu aufnahmen. durch die Begebung
weiterer anleihen flossen uns Mittel in höhe von 88,1 Mio.
Euro zu. aus der Kapitalerhöhung im november 2013 resul-
tierte ein Zufluss von rund 100 Mio. Euro. 

durch die planmäßige Verwendung glichen sich Finanz -
mittelzu- und -abflüsse im geschäftsjahr 2013 aus, somit er-
gaben sich nur geringfügige zahlungswirksame Veränderun-
gen und ein gegenüber dem Vorjahr nahezu unveränderter
 Finanzmittelbestand von rund 56 Mio. Euro. 

Vermögenslage

Immobilienvermögen auf rund 2,3 Mrd. Euro gewachsen

netto-Eigenkapitalquote auf 32,6% gesteigert

Verschuldungsgrad (ltV) auf 66,9% gesunken

net asset Value steigt um 177 Mio. Euro (+26%)

die stärkung unserer direktinvestments hatte 2013 wesent-
lichen Einfluss auf die Vermögenslage. hierzu zählten die
Konsolidierung des vormaligen Joint Venture-Portfolios aus
54 Büroobjekten, die anleihebegebung und die Barkapital-
erhöhung, die uns die Mittel für eine optimierte Finanzierung
der Portfoliostrukturen bereitstellten. unser Immobilienver-
mögen im Commercial Portfolio wuchs um 22% und unsere
Co-Investments um 19%. der net asset Value erhöhte sich
um 177,0 Mio. Euro bzw. um 26% auf 862,4 Mio. Euro.

Bilanzierung nach Anschaffungskosten _____
Wir bilanzieren unsere Immobilien zu fortgeführten an-
schaffungswerten. unsere Buchwerte werden jedes Jahr im
rahmen der Impairmenttests nach IFrs auf außer -
gewöhnlichen abschreibungsbedarf überprüft. als Ver-
gleichskriterium für die bilanzielle Bewertung legen wir den
Value-in-use zu grunde, der den Wert einer Immobilie ab-
hängig von ihrer Verwendungsabsicht wiedergibt. Im rah-
men der Impairmenttests waren 2013 keine anpassungen
auf das Immobilienvermögen vorzunehmen.  

CashFloW in Mio. Euro

2013 2012

Konzernüberschuss 16,0 11,8

Cashflow aus laufender geschäftstätigkeit 42,0 43,9

Cashflow aus Investitionstätigkeit 42,4 -32,3

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -91,9 -55,1

Erwerbsbedingter Zugang 
im Finanzmittelfonds 7,2 0

Zahlungswirksame Veränderungen -0,3 -43,5

Finanzmittelfonds zum 31. dezember 56,4 56,7
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Aktiva: Stärkung der Direktinvestments_____
die Bilanzsumme lag am 31.12.2013 mit 2.596,0 Mio. Euro
um rund 385,8 Mio. Euro (17%) über dem Wert zum Vorjah-
resende.

die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (unsere
 Bestandsimmobilien im Commercial Portfolio) hatten Ende
2013 einen Bilanzansatz von 2.256,4 Mio. Euro gegenüber
1.847,4 Mio. Euro im Vorjahr. der anstieg um 409,1 Mio. Euro
(22%) ist im Wesentlichen auf die mehrheitliche übernahme
des Joint Venture-Portfolios im Buchwert von 462,3 Mio. Euro
zurückzuführen, während abgänge durch Verkäufe das Com-
mercial Portfolio in höhe von 41,3 Mio. Euro betrafen. 

die anteile an assoziierten unternehmen (unsere Co-Invest-
ments) nahmen um 19% von 75,7 Mio. Euro auf 89,9 Mio.
Euro zu, vor allem durch den weiteren aufbau der Fonds. Mit
der Verlängerung von darlehen stiegen die ausleihungen an
nahestehende unternehmen im langfristigen Vermögen,
während die entsprechenden Forderungen im kurzfristigen
Vermögen abnahmen. diese ausleihungen bestehen über-
wiegend aus darlehensgewährungen für Eigenkapitalein-
schüsse bei refinanzierungen sowie Zwischenfinanzierun-
gen bei Projektentwicklungen.

das langfristige Vermögen stieg 2013 somit deutlich um
546,1 Mio. Euro auf 2.506,0 Mio. Euro (2012: 1.959,9 Mio. Euro),
während das kurzfristige Vermögen um 160,3 Mio. Euro auf
90,0 Mio. Euro zurückging (2012: 250,3 Mio. Euro).

Eigenkapital gestärkt_____
das Eigenkapital erhöhte sich um 178,7 Mio. Euro (+29%) auf
793,1 Mio. Euro. Wesentlichen Einfluss darauf hatten die  Bar-
und sachkapitalerhöhung mit Wirkung auf das gezeichnete
Kapital (+22,9 Mio. Euro) und die Kapitalrücklage (+119,2 Mio.
Euro). Eigenkapitalmindernd wirkten die negative hedging-
rücklage, die sich in Folge des gestiegenen Zinsniveaus zum
Bilanzstichtag um -32,7 Mio. Euro auf -30,1 Mio. Euro verbes-
serte, sowie die dividendenzahlung für das geschäftsjahr
2012 (-16,0 Mio. Euro). 

die bilanzielle Eigenkapitalquote stieg mit den refinanzie-
rungsmaßnahmen von 27,8% um 2,8 Prozentpunkte auf
30,6%. die netto-Eigenkapitalquote (auf Basis netto-Ver-
bindlichkeiten und bereinigt um Effekte aus derivaten)
wuchs um einen Prozentpunkt auf 32,6% (2012: 31,6%) und
der Verschuldungsgrad (ltV) sank von 68,1% auf 66,9%.

üBErBlICK BIlanZ in Mio. Euro

31.12.2013 31.12.2012

Bilanzsumme 2.596,0 2.210,2

langfristiges Vermögen 2.506,0 1.959,9

Kurzfristiges Vermögen 90,0 250,3

Eigenkapital 793,1 614,3

langfristige Finanzschulden 1.553,1 1.315,1

Kurzfristige Finanzschulden 170,7 174,8

sonstige Verbindlichkeiten 79,1 106,0

summe schulden 1.802,9 1.595,9

Bilanzielle Eigenkapitalquote 30,6% 27,8%

netto-Eigenkapitalquote * 32,6% 31,6%
loan-to-Value ** 66,9% 68,1%

* Berechnung: Eigenkapital bereinigt um hedging-rücklage bezogen auf die um
hedging-rücklage, derivate und Bankguthaben bereinigte Bilanzsumme.

** Verhältnis der gesamten Finanzschulden, unternehmensanleihen sowie Verbind-
lichkeiten gegenüber nahestehenden unternehmen abzgl. Bankguthaben, zu dem
Marktwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, Beteiligungen sowie
Forderungen gegen nahestehende unternehmen.

BIlanZstruKtur

Eigenkapital

31%

langfristige schulden

62%

kurzfristige schulden

7%

langfristiges Vermögen

97%

kurzfristiges Vermögen

3%

AKtIVA

PASSIVA
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Weitere Angaben

Auswirkung von Bilanzpolitik und _____
Bilanzierungsänderungen auf die Darstellung 
der wirtschaftliche Lage 

2013 sind keine Wahlrechte ausgeübt, bilanziellen sachver-
haltsgestaltungen vorgenommen oder änderungen bei
 Ermessensentscheidungen durchgeführt worden, die – falls
anders gehandhabt – im geschäftsjahr einen wesentlichen
Einfluss auf die darstellung der Ertrags-, Vermögens- und
 Finanzlage gehabt hätten.

Net Asset Value steigt deutlich auf 862 Mio. Euro _____
die Kennzahl net asset Value (naV) gibt den substanzwert
aller materiellen und immateriellen Vermögensgegenstände
abzüglich der Verbindlichkeiten an. dieser nettovermögens-
wert betrug 862,4 Mio. Euro zum Ende des Jahres 2013.
 gegenüber dem Vorjahr steigerten wir den net asset Value
um 177,0 Mio. Euro (+26%). Positiv auf den net asset Value
wirkten 2013 vor allem die übernahme der Joint Venture-
Portfolioimmobilien, die zu einem gegenüber dem Markt-
wert vergünstigten Preis erworben werden konnten. Je aktie,
bezogen auf eine nunmehr um 50% erhöhte aktienanzahl,
betrug der net asset Value 12,58 Euro. Im Vorjahr betrug der
naV je aktie 14,99 Euro. der nnnaV (siehe anhang s. 88) je
aktie belief sich auf 11,77 Euro (2012: 13,13 Euro).

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren _____
nichtfinanzielle leistungsindikatoren haben einen großen
anteil am dauerhaften Erfolg der dIC asset ag. diese Vermö-
genswerte sind nicht quantifizierbar und deshalb nicht 
bilanzierungsfähig. Es handelt sich um Werte, die eindeutige
Wettbewerbsvorteile darstellen und die auf die jahrelange
unternehmenstätigkeit, entwickelte Kompetenzen sowie
eine tiefe Vernetzung im Markt zurückzuführen sind. dazu
gehören unter anderem:

finanzielle und nicht-finanzielle leistungsindikatoren mit
nachhaltigkeitsbezug (über diese berichten wir ausführ-
lich in unserem nachhaltigkeitsbericht, der auf unserer
Website zum download verfügbar ist)

motivierte und engagierte Mitarbeiter und Führungskräfte

Wettbewerbs- und organisationsvorteile aus unserem
deutschlandweiten Immobilienmanagement (dIC onsite) 

langjährige Mieterbeziehungen mit hoher Zufriedenheit 

vertrauensvolle und eingespielte Zusammenarbeit mit
dienstleistern 

Verankerung der nachhaltigkeit im geschäftsmodell 

vertrauensvolle Partnerschaften und langjähriges netz-
werk mit strategischen Finanz- und Kapitalpartnern

Zusammenarbeit und stetiger austausch mit analysten,
dem Kapitalmarkt, Medien und Öffentlichkeit

Bestimmte geleaste, gepachtete oder gemietete güter (ope-
rating leasing) sind nicht in der Bilanz enthalten. dies betrifft
keine Immobilien der dIC asset ag und hat insgesamt kei-
nen wesentlichen Einfluss auf die Vermögenslage. nähere
angaben finden sich im anhang auf seite 102.

Zu den immateriellen Vermögenswerten, die nicht in der
 Bilanz aktiviert sind, gehört die Marke dIC. Wir haben sie im
Berichtsjahr konsequent im unternehmensauftritt genutzt
und mit einer Vielzahl öffentlichkeitswirksamer aktivitäten
weiterentwickelt. 

nEt assEt ValuE in Mio. Euro

31.12.2013 31.12.2012

Marktwerte Immobilienvermögen 2.283,1 1.878,9

Marktwerte Beteiligungen 92,2 81,8

+/- sonstige aktiva/Passiva
inkl. Minderheitsanteile 211,0 214,6

nettokreditverbindlichkeiten -1.723,9 -1.489,9

net asset Value (naV) 862,4 685,4

anzahl aktien (tsd.) 68.578 45.719

naV pro aktie in Euro 12,58 14,99
nnnaV pro aktie in Euro 11,77 13,13

862,4

2013

685,4

2012

nEt assEt ValuE
in Mio. Euro
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PROgNOSE-, RISIKO- 
UND ChANCENBERICht

das rIsIKoManagEMEnt-
sYstEM dEr dIC assEt ag

In einem dynamischen umfeld ist es eine grundlegende un-
ternehmerische aufgabe, Chancen frühzeitig zu erkennen
und zu nutzen. Zugleich ist das unternehmen dabei risiken
ausgesetzt, die das Erreichen der kurz- und mittelfristigen
Ziele oder sogar die umsetzung langfristiger strategien er-
schweren können. das risiko- und Chancenmanagement ist
deshalb elementarer Bestandteil der unternehmensführung.

unsere risikopolitik leitet sich unmittelbar aus der vom Vor-
stand vorgegebenen geschäftsstrategie ab. sie entspricht
unserem Bestreben, nachhaltig zu wachsen sowie den un-
ternehmenswert zu steigern und dabei auftretende risiken
zu steuern, zu verlagern und zu reduzieren.

Im Interesse von Mietern, Mitarbeitern und Investoren
schützt das risikomanagementsystem vor kritischen situa-
tionen und sichert den langfristigen Fortbestand des unter-
nehmens. damit sichergestellt ist, dass risiken frühzeitig er-
kannt werden und ihnen angemessen begegnet wird, ist die-
ses  system in die organisation eingebettet und für alle
Mitarbeiter verbindlich. Fester Bestandteil des risikomana-
gements ist das interne Kontroll- und überwachungssystem,
womit operative und finanzielle risiken minimiert werden,
Prozesse überwacht werden und sichergestellt wird, dass ge-
setze und Verordnungen einschließlich der ordnungsmäßig-
keit der rechnungslegung eingehalten werden.

Weiterentwicklung des Risikomanagements 2013
Wir optimieren das risikomanagementsystem permanent
und passen es an die sich stetig weiterentwickelnden struk-
turen der dIC asset ag an. die wesentlichen Veränderungen

in der organisation und den Prozessen unseres unterneh-
mens im geschäftsjahr waren die Einführung eines neuen
softwaresystems für das Immobilienmanagement sowie die
enge anbindung an die systeme zur gesellschafts- und
 Finanzbuchhaltung. hiermit haben wir unsere Prozesse effi-
zienter gestaltet und können dank verbesserter steuerungs-
und Kontrollsysteme, Methoden und Werkzeuge risiken effi-
zienter identifizieren, bewerten und effektiver steuern.

Struktur des Risikomanagementsystems
 risikofrüherkennungssystem 
das Früherkennungssystem der dIC asset ag hat zum Ziel,
alle relevanten risiken und deren ursachen zu erfassen, sie
zu quantifizieren und zu kommunizieren. damit wird sicher-
gestellt, dass nötige gegenmaßnahmen frühzeitig eingelei-
tet werden können. die jeweiligen Fachabteilungen sind ver-
antwortlich für die Identifikation, Meldung, Bewertung und
Kontrolle von risiken. Beispielsweise werden über das asset-
und Propertymanagement Immobiliendaten auf objektebe-
ne erfasst, aggregiert und im zentralen Controlling ergänzt,
geprüft und zusammengefasst und der unternehmenslei-
tung berichtet. das risikofrüherkennungssystem wird vom
abschlussprüfer im rahmen der Jahresabschlussprüfung hin-
sichtlich der aktienrechtlichen anforderungen jährlich ge-
mäß § 317 abs. 4 hgB untersucht und beurteilt.

 risikoidentifikation
die risikoidentifikation ist als teil des risikocontrollings der
erste schritt des risikomanagementprozesses und bildet die
grundlage für den angemessenen und effektiven umgang
mit risiken. risiken werden nach dem Integrationskonzept
im rahmen der allgemeinen geschäftsprozesse identifiziert
und systematisiert. dazu setzen wir unter anderem Instru-
mente wie unternehmens- und szenarioanalysen zur analy-
se von strategischen risiken und detaillierte Checklisten für
routineüberprüfungen ein.

 risikoanalyse und -kommunikation  
unsere Mitarbeiter sind zu einem bewussten und verant-
wortlichen umgang mit risiken und Chancen im rahmen

NAChtRAgSBERICht

am 7. Februar 2014 wurde der notarvertrag für den Verkauf
einer Immobilie aus leipzig aus dem Commercial Portfolio
beurkundet. der Kaufpreis betrug 13 Mio. Euro. der Besitz-,
nutzen- und lastenübergang des objekts ist für das zweite
Quartal 2014 geplant.

die im Juli 2013 begebene anleihe wurde Ende Januar 2014
um weitere 25 Mio. Euro aufgestockt. Mit einem Volumen
von insgesamt 100 Mio. Euro wurde das maximale Emissions -
volumen erreicht. 

darüber hinaus wurden im Erhellungszeitraum zwischen
 Bilanzstichtag und Freigabe zur Veröffentlichung des Kon-
zernabschlusses durch den Vorstand am 10. März 2014 keine
wesentlichen transaktionen beschlossen, eingeleitet oder
durchgeführt.
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ihrer Kompetenzen aufgefordert. Für alle relevanten risiken
werden Verantwortlichkeiten entsprechend der hierarchie
festgelegt. Ein identifiziertes risiko wird auf seine Eintritts-
wahrscheinlichkeit hin beurteilt und das potenzielle scha-
densausmaß ermittelt. Im nächsten schritt entscheiden die
verantwortlichen Bereichsleiter, falls notwendig gemeinsam
mit dem Vorstand, über eine angemessene risikosteuerung.
Infolgedessen werden geeignete reaktionsmaßnahmen ent-
wickelt und deren Erfolg regelmäßig überwacht. längerfris-
tige risiken werden in den strategischen Planungsprozess
 integriert. 

risiken werden nach möglichen kumulativen Effekten ana-
lysiert und anschließend aggregiert. dadurch kann eine
 aussage zum gesamtrisiko für den dIC asset-Konzern ermit-
telt werden. um über identifizierte risiken sowie die wich-
tigsten Ereignisse im Marktumfeld zu informieren, ist das
 risikomanagement als Bestandteil in unsere regelmäßigen
Planungs-, reporting- und steuerungsroutinen integriert.
Vorstand und aufsichtsrat sowie Entscheidungsgremien
 werden quartalsweise und bei plötzlich auftretenden, gra-
vierenden themen gegebenenfalls ad hoc informiert. so
wird sichergestellt, dass Vorstand und aufsichtsrat vollständig
und zeitnah über wesentliche risiken informiert sind.

 Chancenmanagement 
Ebenso ist die systematische Identifikation und Kommunika-
tion von Chancen integraler Bestandteil des risikomanage-
mentsystems. Bei Chancen handelt es sich um Ereignisse
oder Entwicklungen, die die geschäftsentwicklung positiv
beeinflussen können. grundsätzlich streben wir ein ausge-
wogenes Verhältnis zwischen Chancen und risiken an.

 risikosteuerung und -controlling
der analyse- und Prognoseprozess versetzt uns in die lage,
angemessene Maßnahmen zur risikobewältigung einzulei-
ten und ebenso, sich ergebende Chancen gezielt zu nutzen.
so verringern wir zum Beispiel das risiko aus Zinsschwan-
kungen durch entsprechende sicherungsgeschäfte. Bei lang-
fristigen Projektentwicklungen hilft uns ein systematisches

und umfassendes Projektmanagement mit standardisierten
Projektmeilensteinen, vorläufigen abnahmen, teilgewerke -
vergaben sowie klar festgelegten genehmigungsprozessen,
die Projektrisiken zu minimieren. das Controlling überwacht
die operativen Erfolge der risikosteuerung.

 risikomanagementdokumentation
die bestehenden richtlinien, Verfahren, Instrumente, risiko-
felder und Zuständigkeiten sind schriftlich dokumentiert und
werden laufend weiterentwickelt. Eine zusammenfassende
dokumentation enthält die wesentlichen Elemente des ein-
geführten regelkreislaufs des risikomanagementsystems.

INtERNES KONtROLLSYStEM

Allgemein
das interne Kontrollsystem (IKs) und das risikomanagement-
system im hinblick auf den rechnungslegungsprozess der
dIC asset ag umfassen leitlinien, Verfahren und Maßnah-
men. Wesentliche Ziele sind die sicherheit und Effizienz der
geschäftsabwicklung, die Zuverlässigkeit und ordnungsmä-
ßigkeit der Finanzberichterstattung, die übereinstimmung
mit gesetzen und richtlinien sowie die Einhaltung der maß-
geblichen rechtlichen Bestimmungen. das interne Kontroll-
system besteht aus den Bereichen steuerung und überwa-
chung. organisatorisch verantwortlich für die steuerung sind
die Bereiche Corporate Finance, Controlling und accounting. 

die überwachungsmaßnahmen setzen sich aus in den Pro-
zess integrierten Elementen sowie externen unabhängigen
Elementen zusammen. Zu den integrierten Maßnahmen
zählen unter anderem manuelle Kontrollen wie das durch-
gängig angewandte „Vier-augen-Prinzip“ sowie technische
Kontrollen, im Wesentlichen durch softwaregesteuerte Prüf-
mechanismen. darüber hinaus erfüllen qualifizierte Mitarbei-
ter mit entsprechenden Kompetenzen (z.B. geschäftsführer
von Portfoliogesellschaften oder Mitarbeiter der zweiten
Führungsebene) sowie spezialisierte Konzernabteilungen
wie Controlling oder recht prozessintegrierte über -
wachungs- und Kontrollfunktionen. 

Externe, prozessunabhängige Prüfungsmaßnahmen für das
interne überwachungssystem werden vor allem durch den
Vorstand und den aufsichtsrat (hier insbesondere dem Prü-
fungsausschuss) sowie den Wirtschaftsprüfer im rahmen der
abschlussprüfung erbracht.

It-Einsatz
Wir steuern und überwachen unsere relevanten It-systeme
auf zentraler Ebene. die in den Einzelgesellschaften zur Er-
fassung buchhalterischer Vorgänge verwendete software
besteht überwiegend aus etablierten standardbranchen -
lösungen. seit anfang 2013 nutzen wir zudem ein modernes
und direkt auf die Bedürfnisse von Immobiliengesellschaften
zugeschnittenes system, das die Immobilienverwaltung, die
gesellschaftsbuchhaltung und auch die Planungs-, steue-
rungs- und analysesysteme integriert. dieses system hat Ein-
zelsysteme abgelöst. 

die ordnungsmäßigkeit der von uns verwendeten Program-
me und schnittstellen wird regelmäßig untersucht und
 bestätigt. Zu laufenden Verbesserungen dienen uns die Er-
gebnisse von It-systemprüfungen mit ihren konkreten hand-
lungsempfehlungen. damit erhöhen wir die systemsicher-
heit weiter und vermitteln den zuständigen Mitarbeitern wei-
tergehendes Know-how. unser komplettes EdV-system,
darunter auch die Buchhaltung und das rechnungswesen,
ist gegen unbefugte Zugriffe gesichert. 

Sicherstellung der Ordnungsmäßigkeit und Verlässlichkeit
der Rechnungslegung
die regelungen, Kontrollaktivitäten und Maßnahmen des in-
ternen Kontrollsystems stellen sicher, dass geschäftsvorfälle
in übereinstimmung mit gesetzlichen und internen Vor-
schriften zeitnah und vollständig erfasst werden und Vermö-
genswerte und schulden sowie aufwendungen und Erträge
im Konzernabschluss zutreffend angesetzt, bewertet und
ausgewiesen werden. durch die Buchungsunterlagen wird
eine verlässliche und nachvollziehbare Informationsbasis ge-
schaffen. 
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die regelungen der International Financial reporting stan-
dards (IFrs) werden durch Branchenstandards wie beispiels-
weise die Empfehlungen der EPra ergänzt und von der dIC
asset ag als einheitliche Bewertungs- und Bilanzierungs-
grundsätze im gesamten Konzern angewandt. die rech-
nungslegungsvorschriften regeln im detail formale anforde-
rungen an den Konzernabschluss, unter anderem die Festle-
gung des Konsolidierungskreises sowie den Inhalt der durch
die einzelnen gesellschaften zu erstellenden Berichte. Eben-
so sind interne regelungen beispielsweise für die Konzern-
verrechnungspraxis getroffen.

auf Konzernebene umfasst die Kontrolle vor allem die ana-
lyse und gegebenenfalls anpassung der einbezogenen Ein-
zelabschlüsse unter Beachtung der von den abschlussprü-
fern getroffenen Feststellungen und Empfehlungen. die Kon-
solidierung sämtlicher abschlüsse erfolgt im hauptsitz in
Frankfurt am Main. Zentral durchgeführte Werthaltigkeits-
tests, insbesondere die jährlichen externen Marktwertunter-
suchungen aller Immobilien durch unabhängige gutachter,
sichern die einheitliche und standardisierte anwendung der
Bewertungskriterien. Ebenfalls erfolgt auf Konzernebene die
aggregation und aufbereitung erforderlicher daten für an-
gaben im lagebericht und anhang.

Einschränkende hinweise 
auch erprobte und etablierte systeme wie das interne Kon-
trollsystem und das risikomanagementsystem der dIC asset
ag können Fehler und Zuwiderhandlungen nicht gänzlich
ausschließen, so dass eine absolute sicherheit hinsichtlich
der richtigen, vollständigen und zeitnahen Erfassung von
sachverhalten in der Konzernrechnungslegung nicht immer
vollumfänglich gewährleistet werden kann. Einmalige ge-
schäftsvorfälle außerhalb jeglicher routine oder mit hoher
zeitlicher Priorität bergen ein gewisses risikopotenzial. da-
rüber hinaus können aus den Ermessensspielräumen, die die
Mitarbeiter beim ansatz und der Bewertung von Vermögens-
gegenständen und schulden haben, risiken entstehen.
Ebenso entsteht durch den Einsatz von dienstleistern bei der
Bearbeitung von sachverhalten ein gewisses Kontrollrisiko.
rechnungslegungsbezogene risiken aus Finanzinstrumen-
ten sind im anhang erläutert.  

Externes Umfeld

 gesamtwirtschaft
Konjunkturelle Veränderungen können sich positiv und ne-
gativ auf unser geschäft und die Finanz- und Ertragslage aus-
wirken. Kurzfristige Chancen und risiken betreffen primär
den umsatzanteil aus der neu- und anschlussvermietung
von Mietflächen. risiken bestehen darüber hinaus im ausfall
von Mieteinnahmen durch die Insolvenz von Mietern. 

Wir erwarten 2014 ein moderat positives Wirtschaftswachs-
tum, dies haben wir bereits in unsere Planungen integriert.
der Weg aus der staatsschuldenkrise in Europa wird weiter
mit unsicherheiten und noch nicht näher konkretisierten
Konsolidierungsbemühungen verbunden sein, deren Effekte
auch die deutsche Wirtschaft negativ beeinflussen könnten.
um risiken zu minimieren, konzentrieren wir uns auf eine
langfristige Vermietung an bonitätsstarke Mieter, die umsatz-
verteilung auf viele unterschiedliche Mieter und Investitio-
nen in wirtschaftsstarke regionen.

Eine starke konjunkturelle Verschlechterung binnen der
nächsten zwölf Monate halten wir für wenig wahrscheinlich.
Mit ihr wäre ein geringer bis mittelschwerer finanzieller
 negativeffekt für unser geschäft verbunden. Insgesamt hat
sich das risiko-Chancen-Profil aus den konjunkturellen
 umfeldfaktoren für uns leicht verbessert, und die robustheit
sowie diversifikation unseres Portfolios haben wir mit der
 Integration des 2013 mehrheitlich übernommenen Joint
Venture-Portfolios, mit einem hohen anteil von Verträgen
mit Mietern aus dem öffentlichen sektor und einer Vielzahl
von Mietverhältnissen vor allem mit kleinen und mittelstän-
dischen unternehmen, weiter gesteigert.

EINZELRISIKEN UND ChANCEN

Externes Umfeld

 gesamtwirtschaft
 Immobilienbranche
 regulatorische und politische Veränderungen
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Finanzen
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 Finanzierung und liquidität
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 Immobilienbranche
Im Vermietungsmarkt können ein Flächenüberangebot oder
eine nicht mehr zeitgemäße ausstattung zu Preisdruck,
 Margenverlusten und leerstand führen. demgegenüber
kann eine Knappheit an geeigneten Flächen zu einer hohen
nutzer-nachfrage und steigenden Preisen für die gesuchten
Qualitäten führen. 

Bei der intensiven Prüfung der Immobilien vor dem ankauf
streben wir an, die risiken zu vermeiden, die sich aus schwie-
riger nachvermietbarkeit und mangelnder nutzungsflexibi-
lität der objekte ergeben können. gleichzeitig sind wir daran
interessiert, Chancen zu identifizieren, die wir durch unser
leistungsstarkes asset- und Propertymanagement, das auch
herausfordernde Immobilienmanagementaufgaben umzu-
setzen weiß, nutzen können. 

Im transaktionsmarkt bestehen darüber hinaus weitere
 risiken aus der angespannten lage des Finanzsystems. trotz
nominell niedriger Zinsen können schwierige Finanzierungs-
bedingungen und zögerliche Kreditausreichungen den
transaktionsmarkt behindern und dadurch die Erreichbarkeit
unserer ankaufs- und Verkaufsziele beeinträchtigen. Zudem
könnten notverkäufe durch Banken oder Investoren mit
 refinanzierungsschwierigkeiten die im Markt erzielbaren Ver-
kaufspreise negativ beeinflussen. dieses risiko würde zumin-
dest mittelfristig keinen wesentlichen finanziellen Schaden
bedeuten, da unsere Businesspläne langfristig und flexibel
ausgerichtet sind. auf der anderen seite können sich hieraus
auch attraktive akquisitionsmöglichkeiten für uns ergeben.

Wir gehen für 2014 davon aus, dass es angesichts moderat
steigender Fertigstellungsvolumina nicht zu einem überan-
gebot attraktiver Flächen und objekte mit entsprechendem
Preisverfall kommt. als aktiver Investor sind wir im transakti-
onsmarkt gut vernetzt und haben gute Chancen, von mög-
lichen Verkaufsvorhaben in unseren relevanten Märkten früh-
zeitig Kenntnis zu bekommen. Bezüglich risiken aus einer
negativen Branchenentwicklung gehen wir derzeit von einer
geringen Eintrittswahrscheinlichkeit aus. dies hätte leichte
bis mittelschwere finanzielle auswirkungen.

 regulatorische und politische Veränderungen
risiken wie auch Chancen können aus der Veränderung von
rahmenbedingungen und Vorschriften entstehen. Vor allem
in ausnahmesituationen wie der Finanzkrise können staatli-
che Veränderungen rasch geschehen, ohne dass ausrei-
chend anpassungszeit gegeben ist. Im Vergleich zu anderen
ländern in Europa hat sich deutschland als Volkswirtschaft
mit hoher regulatorischer, gesellschaftlicher und politischer
stabilität erwiesen. Ein Beschäftigungsmarkt, der im dezem-
ber 2013 mit einer arbeitslosenrate von rund 7% in guter Ver-
fassung ist, sowie die nach der jüngsten Bundestagswahl
etablierte große regierungskoalition bergen wenig Potenzial
für plötzliche, unmoderierte Maßnahmen und regulatorische
Eingriffe außerhalb einer breiten gesellschafts- und wirt-
schaftspolitischen Konsensfindung.

Für das geschäftsjahr 2014 schätzen wir sowohl risiken als
auch Chancen durch unvermittelt in Kraft tretende Verände-
rungen als wenig wahrscheinlich ein. die möglichen finan-
ziellen auswirkungen schätzen wir ebenfalls als gering ein.

 recht
die dIC asset ag ist dem risiko ausgesetzt, dass dritte im
rahmen des normalen geschäftsbetriebs Forderungen gel-
tend machen oder Klagen anstrengen. Wir prüfen daher alle
wesentlichen unternehmenshandlungen sorgfältig, um
 Konflikte zu identifizieren und zu vermeiden. Ebenfalls könn-
ten risiken aus der nichteinhaltung von vertraglichen
 Verpflichtungen entstehen. laufende rechtsstreitigkeiten
betreffen derzeit fast ausschließlich aktivprozesse zur Beitrei-
bung ausstehender Mietforderungen. Für diese Prozesskos-
ten werden rückstellungen gebildet und Forderungen bei
Bedarf wertberichtigt. Wesentliche rechtliche auseinander-
setzungen, die ein erhebliches risiko darstellen könnten, sind
derzeit weder anhängig noch absehbar. aus den laufenden
rechtsstreitigkeiten ergeben sich aus unserer sicht eher
Chancen als risiken. Insgesamt schätzen wir das rechtliche
risiko und die finanziellen auswirkungen als gering ein. 

Finanzen

 Zinsen
Zinsrisiken ergeben sich aus den marktbedingten schwan-
kungen der Zinssätze (Marktzinsvolatilität) sowie aus dem
unternehmenseigenen Zins-Exposure (offene Festzinsposi-
tionen, Fristenabläufe etc.). sie können die rentabilität, die
liquidität sowie die Finanzlage und die Expansionsmöglich-
keiten der dIC asset ag beeinträchtigen. 

Zur absicherung gegen Zinsschwankungen setzen wir deri-
vative Finanzinstrumente ein. Per 31.12.2013 sind 95% unse-
res Finanzierungsvolumens gegen Zinssteigerungen abge-
sichert. auf grund der absicherung würde sich eine Zinsstei-
gerung um 100 Basispunkte lediglich mit einem aufwand
von 1,0 Mio. Euro auf unseren Cashflow auswirken. Verände-
rungen des Zinsniveaus wirken sich über die Finanzinstru-
mente vor allem bilanzwirksam und eigenkapitalmindernd
aus. der durchschnittliche Zinssatz beträgt 4,1% zum
31.12.2013. Weitere ausführungen zu Zinsrisiken finden sich
im anhang.

das derzeit niedrige Zinsniveau bietet andererseits Chancen
für günstige Finanzierungen und für langfristige Verbesse-
rungen unserer Finanzierungsstruktur. Wir sind daher regel-
mäßig in Verhandlungen mit finanzierenden Instituten. ge-
lingen uns außerplanmäßig frühzeitige Prolongationen oder
attraktive Vereinbarungen, profitieren wir durch primär nied-
rigere Kosten und eine Verminderung von Finanzierungs -
risiken.

Wir erwarten für 2014 ein mit hoher Wahrscheinlichkeit
 weiterhin niedriges Zinsniveau, mit der Folge eines weiter
belebten Immobilieninvestmentmarktes. Ein Zinsanstieg
 hätte auf grund des hohen absicherungsniveaus unserer be-
stehenden Zinsverpflichtungen leichte bis mäßige negative
direkte auswirkungen auf unsere Finanzen.



55

Lagebericht

Prognose, risiken 
und Chancen

 Finanzierung und liquidität
die risiken aus Finanzierungsbedarf haben sich in den
 letzten Jahren durch die europäische staatsschuldenkrise
vergrößert. Einige Immobilienfinanzierer haben das neuge-
schäft eingestellt, andere Kreditinstitute haben ihre Finanzie-
rungsbedingungen verschärft, die risikoaufschläge erhöht
und führen größere transaktionen nur noch im Konsortium
durch. dies macht die Finanzierung insgesamt komplexer
und aufwändiger. Zudem hat sich das ausfallrisiko von
 Kreditinstituten erhöht. Wir vereinbaren deshalb Kredite und
derivative Finanzinstrumente, bei denen wir auf eine dauer-
haft stabile, verlässliche leistungspartnerschaft angewiesen
sind, nur mit Finanzinstituten, die über eine sehr gute Bonität
verfügen bzw. einem sicherungsfonds angeschlossen sind. 

die Finanzierung des Immobilienbestands der dIC asset ag
erfolgt objekt- bzw. portfoliobasiert. Finanzielle risiken aus
einzelnen objekten oder Portfolien können sich daher nicht
unmittelbar oder unbegrenzt auf die gesamte unterneh-
mensgruppe auswirken (non-recourse-Finanzierung). 

die dIC asset ag hat im üblichen Maß Kredite mit Financial
Covenants (Kreditklauseln mit auflagen zu Finanzkennzah-
len) vereinbart. Bei nichteinhaltung der Klauseln könnten
Banken Kreditkonditionen anpassen oder Kredite teilweise
kurzfristig zurückfordern, was negative finanzielle auswirkun-
gen hätte. Im Wesentlichen sind folgende Covenants wirk-
sam: 

– IsCr (Interest service coverageratio, Zinsdeckungsgrad):
gibt an, wieviel Prozent des Zinsaufwands durch die Jah-
resnettokaltmiete gedeckt ist. 

– dsCr (debt service coverage ratio, Kapitaldienst -
deckungsgrad): gibt an, zu wieviel Prozent der zu erwar-
tende Zinssatz plus tilgung (Kapitaldienst) durch die
Mieteinnahmen gedeckt ist. 

– Walt (Weighted average lease term): gibt den gewichte-
ten durchschnitt der verbleibenden Mietlaufzeit an.

Bei keinem unserer darlehensverträge dienen aktien der dIC
asset ag als sicherheit oder Kenngröße, so dass der Börsen-
kurs weder kündigungs- noch margenrelevant ist. die Ein-
haltung der Kreditklauseln wird über das risikomanagement
im Bereich Corporate Finance fortlaufend und vorausschau-
end überwacht, alle Covenants wurden eingehalten. über
laufende sensitivitätsanalysen werden abweichungen zu de-
finierten schwellenwerten umgehend dem Vorstand vorge-
stellt, der art und umfang der einzuleitenden gegenmaß-
nahmen festlegt. Bei allen neuakquisitionen war und ist der
abschluss einer langfristig tragbaren Finanzierung eine we-
sentliche Bedingung für die Investitionsentscheidung.

das liquiditätsrisiko besteht darin, dass auf grund unzurei-
chender Verfügbarkeit von Zahlungsmitteln bestehende
oder zukünftige Zahlungsverpflichtungen nicht erfüllt wer-
den können oder bei Engpässen unvorteilhafte Finanzie-
rungsbedingungen eingegangen werden müssen. dieses
 risiko wird im Konzern auf Basis einer mehrjährigen Finanz-
planung sowie einer monatlich rollierenden liquiditätspla-
nung langfristiger Kreditlinien und liquider Mittel zentral
 gesteuert, um jederzeit die Zahlungsfähigkeit sowie die
 finanzielle Flexibilität des Konzerns sicherstellen zu können.
Im rahmen des Cash-Poolings werden die Mittel bedarfsge-
recht an die Konzerngesellschaften weitergeleitet. der Finan-
zierungs- und liquiditätsbedarf für die operative geschäfts-
tätigkeit der dIC asset ag ist langfristig gesichert und basiert
auf langfristig planbaren Cashflows unserer Immobilien und
Beteiligungen. die liquidität wird hauptsächlich in Form von
tages- und termingeldanlagen vorgehalten. darüber hinaus
stehen nicht in anspruch genommene Bankkreditlinien in
höhe von 16,3 Mio. Euro zur Verfügung. Weitere ausführun-
gen zu Finanzierungs- und liquiditätsrisiken finden sich im
anhang. 

Chancen im Finanzierungsbereich eröffnen sich durch neue,
ergänzende Finanzierungswege wie zum Beispiel unsere
 unternehmensanleihen oder neue Formen von Mezzanine-
Finanzierungen, mit denen eine für alle Beteiligten vorteil-
hafte diversifikation von ausfallrisiken möglich ist.

Insgesamt stufen wir die risiken aus Finanzierung und liqui-
dität bezüglich ihrer Wahrscheinlichkeit wie auch ihrer aus-
wirkung als mittelhoch ein.

 Bewertung
der Marktwert unseres Immobilienvermögens wird jährlich
nach internationalen richtlinien von unabhängigen exter-
nen gutachtern ermittelt. dieser Wert unterliegt schwankun-
gen, die durch externe Faktoren wie Wirtschaftslage, Zins-
schwankungen, sich verändernde Mietzinsniveaus sowie
durch immobilienbezogene Faktoren wie Vermietungsquote
und objektzustand beeinflusst werden. 

Marktwertveränderungen können sich auf den Wertansatz
des anlagevermögens, die Bilanzstruktur insgesamt sowie
die Finanzierungsbedingungen auswirken. Zur risikomini-
mierung verfolgen wir eine ausbalancierte diversifikation
 unseres Portfolios, die Wertsteigerung unserer Immobilien
vor allem durch ein konsequentes mieterorientiertes Immo-
bilienmanagement und intensive Vermietungsaktivitäten
 sowie selektive Verkäufe.

Zur Quantifizierung möglicher Bewertungsrisiken wurden
durch die gutachter sensitivitätsberechnungen zum Bilanz-
stichtag durchgeführt. die sensitivitätsanalyse zeigt beispiel-
haft, wie die Marktwerte auf die Veränderung von diskontie-
rungssatz und Kapitalisierungssatz reagieren. steigt beispiels-
weise der diskontierungssatz um 25 Basispunkte, reduzieren
sich die Marktwerte um 47,4 Mio. Euro. Bei gleichzeitiger
 Erhöhung des Kapitalisierungssatzes erreicht der rückgang
91,3 Mio. Euro. auf grund unserer Bilanzierung nach dem
 anschaffungskostenmodell (Ias 40.56) wirken sich Markt-
wertschwankungen nicht unmittelbar auf die Bilanz und
 gewinn- und Verlustrechnung aus. außerplanmäßiger ab-
schreibungsbedarf ergibt sich erst, wenn die bilanzierten
Buchwerte durch die Zeit- und nutzungswerte der Immobi-
lien unterschritten werden. 
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angesichts des erwarteten moderaten Wirtschaftswachs-
tums und der voraussichtlich stabilen Entwicklung im ge-
werbeimmobiliensektor, die wir mit unserem eigenen asset-
und Propertymanagement in Bezug auf unser Portfolio aktiv
mitgestalten können, rechnen wir für 2014 mit einer mittel-
hohen Wahrscheinlichkeit von rückläufigen Marktwerten.
die zu erwartenden auswirkungen wären mäßig.

Chancen, die sich etwa in Folge der Wertsteigerung eines
objekts nach den von uns vorgenommenen Maßnahmen
 ergeben, nutzen und realisieren wir selektiv durch Verkäufe.  

 Währungen
alle unsere Mietverträge sind in Euro notiert, und nahezu alle
unsere Mieter sind mit ihren wirtschaftlichen aktivitäten
schwerpunktmäßig im Euro-raum aktiv. die Wahrscheinlich-
keit und das mögliche ausmaß von Währungsrisiken und 

-chancen sowie die zu erwartenden auswirkungen schätzen
wir als gering ein.

Strategie 
aktives Portfoliomanagement ist wesentlicher Bestandteil
unserer unternehmensentwicklung. die mit dem Verkauf
oder dem Erwerb von unternehmen oder Immobilien sowie
mit restrukturierungen verbundenen risiken überwachen
wir kontinuierlich und bilden bei Bedarf bilanzielle Vorsorge.

 Wachstum
Wir prüfen und entwickeln laufend optionen, um unser Im-
mobilienportfolio und unsere geschäfts tätigkeit zu erwei-
tern. gelingt uns die außerplanmäßige nutzung von größe-
ren Wachstumschancen – gegebenenfalls in Verbindung mit
geeigneten  Eigen- und Fremdkapitalpartnern –, könnte dies
 einen rascheren ausbau von umsatz und Erträgen erlauben.
Bei ankäufen bestehen Chancen und risiken vor allem darin,
dass Erträge und Kosten sich anders als geplant entwickeln
– was meist erst mittel- bis langfristig in Erscheinung tritt. Wir
reduzieren  risiken vor ankauf durch eine ausführliche due
diligence und danach durch die Erstellung von risikoorien-
tierten Businessplänen, die fortlaufend an Kosten- und 
Ertragsentwicklungen angepasst werden. das laufende 
Immobilienmanagement erhöht die Chancen für eine posi-
tive Entwicklung. Im vergangenen geschäftsjahr haben wir
 Immobilien für rund 600 Mio. Euro für unser Commercial
Portfolio und die Fonds erworben, 2014 planen wir ein 
akquisitionsvolumen von rund 150 bis 200 Mio. Euro in 
unserem Fondsgeschäft. Wir schätzen Wachstumsrisiken
2014 als wenig wahrscheinlich und die  finanziellen auswir-
kungen als gering ein.

 Projektentwicklungen
Wir sind als Co-Investor an Projektentwicklungen beteiligt
und verfügen über Immobilien mit Entwicklungspotenzial.
Erfolgreiche Projektentwicklungen können außergewöhnli-
che Ertragspotenziale erschließen. da Projektentwicklungen
überwiegend langfristig angelegt sind, ergeben sich risiken
vor allem in auftretenden abweichungen der geplanten bau-

rechtlichen realisierbarkeit, der geplanten Baukosten und
termine sowie im Vermietungs- bzw. Veräußerungsbereich. 

um risiken zu mindern und die Chancenpotenziale zu opti-
mieren, realisieren wir Entwicklungsprojekte nur bei geeig-
neter Vorabvermietung. Wir gehen zusätzlich frühzeitig lang-
fristige Finanzierungen ein und implementieren ein enges
Projekt- und Kostencontrolling. Mittels Beteiligungen von
Projektpartnern sowie vertraglichen Vereinbarungen streben
wir eine angemessene risikoverteilung an. Verzögerungen
sowie steigende Kosten würden vor allem den geplanten
Projektgewinn schmälern. um diesem risiko vorzubeugen,
werden generalunternehmen eingeschaltet oder Einzelge-
werkevergaben zu Paketen zusammengefasst, die steuerung
mit professionellen und renommierten Ingenieurbüros rea-
lisiert und die Verteilung von risiken angestrebt. 

derzeit verfolgen wir zwei Projektentwicklungen:

gesamtvolumen anteil dIC asset ag

Maintor Frankfurt rund 750 Mio. Euro 40,0%

opera offices 
hamburg rund 35 Mio. Euro 18,8%

Inzwischen ist ein größerer teil der hiermit verbundenen
 risiken durch Vorabverkäufe reduziert worden:
– Fünf von sechs Bauabschnitten des Maintor-Projekts

(rund 60% des gesamten Projektvolumens) sind verkauft
und in realisierung.

– Bei „opera offices“ ist der abschnitt „opera offices Klas-
sik“ bereits verkauft. Er wurde im sommer 2013 fertigge-
stellt und dem Käufer übergeben.

– auf die Projektlaufzeit abgestimmte Finanzierungen für
alle in realisierung befindlichen Entwicklungsprojekte
sind abgeschlossen.
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restrisiken bestehen vor allem noch in der weiteren Vermie-
tung, den Baumaßnahmen sowie der Finanzierung der ver-
bleibenden Bauabschnitte. auch der „WInX tower“, der ab-
schließende Bauabschnitt des Maintor-Quartiers, wird erst
nach ausreichender Vorvermarktung gestartet. 

auf Basis der laufenden und geplanten Projektentwicklungs-
maßnahmen für die nächsten zwölf Monate schätzen wir die
risiken für 2014 und ihre eventuellen finanziellen auswirkun-
gen als gering bis mittelhoch ein. 

Operatives

 an- und Verkaufsplanung
unsere Planung für das Jahr 2014 enthält auch Einnahmen
und gewinne, die durch an- und Verkäufe entstehen. 2014
streben wir ein akquisitionsvolumen im Fondsbereich von
rund 150 bis 200 Mio. Euro und ein Verkaufsvolumen von
rund 150 Mio. Euro an. sollten wir diese Zahlen über- oder
unterschreiten, könnte sich unsere Ergebnisprognose positiv
oder negativ verändern. abgesehen von den risiken und
Chancen, die sich extern am transaktionsmarkt ergeben (vgl.
dazu risiken im externen umfeld, "Immobilienbranche"), hal-
ten wir die Wahrscheinlichkeit, von unseren Planungen für
2014 abweichen zu müssen, für niedrig. hier überwiegen die
Chancen durch die Flexibilität, die gesetzten Mindestziele zu
übertreffen. die möglichen finanziellen auswirkungen wären
gering bis mittelhoch.

 Vermietung
Chancen aus der Vermietung bestehen vor allem in der sta-
bilisierung und dem ausbau von Einnahmen. dies streben
wir durch die Vermietung an bonitätsstarke Mieter sowie ein
intensives Immobilienmanagement an. Bei akquisitionsent-
scheidungen analysieren wir intensiv objekt, Markt, lage und
Mieter. generell streben wir langfristige Vermietungen an
und ergreifen frühzeitig Maßnahmen zur anschluss- und

neuvermietung. durch regelmäßige überwachung und
 Verbesserung der bautechnischen Qualität der objekte op-
timieren wir Vermietungschancen.

Vermietungsrisiken betreffen Mietausfälle sowie rentabili-
tätsrisiken auf grund weniger ertragreicher neu- oder an-
schlussvermietungen. den ausfallrisiken aus Mietforderun-
gen wird durch Wertberichtigungen rechnung getragen.
Zudem versuchen wir eine abhängigkeit von großen Mie-
tern zu vermeiden. Im Jahr 2014 entfallen rund 37% der ge-
samten Mieteinnahmen auf die zehn größten Mieter. hier
handelt es sich ausschließlich um namhafte und größtenteils
bonitätsstarke Mieter vor allem aus dem öffentlichen sektor,
telekommunikation und handel. Mit ausnahme der Mieter
deutsche Bahn, Metro und der Freien und hansestadt ham-
burg hat kein Mieter einen anteil von mehr als 5% am ge-
samtmietvolumen. 

In den geschäftsjahren 2014 und 2015 können Mietverhält-
nisse mit einem Volumen von 11,5 und 17,0 Mio. Euro enden,
zudem verlängern sich 2014 Mietverträge mit Einnahmen in
höhe von 12,0 Mio. Euro ohne fixen Endtermin periodisch.
Wir gehen davon aus, dass wir wie bisher den überwiegen-
den teil der auslaufenden Verträge verlängern oder frei wer-
dende Flächen neu vermieten können. sollten in 2014 zum
Beispiel 10% der frei werdenden Mietflächen nicht wieder-
vermietet werden können, würde dies bezogen auf eine an-
nualisierte Miete von rund 11,5 Mio. Euro zu Ertragsausfällen
von maximal 1,15 Mio. Euro führen.

dank unserem eigenen umsetzungsstarken Immobilien -
management sind wir den regionalen segmenten mieternah
aufgestellt und pflegen die langfristige Mieterbindung. die
Vermietungsrisiken in unserem Portfolio halten wir für 
insgesamt gering und deren mögliche auswirkungen als
gering bis mittelhoch. Chancen ergeben sich durch den zu-
sätzlichen abbau von leerständen, insbesondere, wenn die
konjunkturelle Erholung und das positive Wirtschaftsklima
sich im laufe des Jahres 2014 noch verstärken.

 standort und objekt
standortchancen und -risiken ergeben sich aus der Fehlbe-
urteilung der Immobilienlage sowie der Veränderung der
 Infrastruktur des Mikrostandortes oder der regionalen struk-
turen des Makrostandortes. Wir prüfen daher lage und
standort intensiv im Vorfeld von Investitions- und akquisiti-
onsentscheidungen. Im operativen Betrieb trägt unser pro-
fessionelles assetmanagement dazu bei, rechtzeitig Verän-
derungen im umfeld zu erkennen und angemessen zu rea-
gieren, beispielsweise durch neupositionierung oder Verkauf. 

objektrisiken sind risiken, die sich aus dem Besitz und
 Betrieb einer Immobilie ergeben. hierzu zählen neben dem
Verschleiß sämtliche risiken, die sich aus der abnutzung oder
einem teilweisen untergang des objekts ergeben. Weiterhin
könnten risiken aus altlasten, schadstoffen oder durch
 Verstöße gegen baurechtliche auflagen entstehen. Wir ver-
suchen als Vermieter die abnutzungsrisiken zu reduzieren,
indem wir Mieter vertraglich verpflichten, das objekt im all-
gemein üblichen umfang zu nutzen und mit instand zu
 halten bzw. zu setzen. durch unser professionelles asset -
management schalten wir darüber hinaus risiken aus unzu-
reichender objektbetreuung, Instandhaltungsversäumnissen
sowie ineffizientem Kostenmanagement nahezu aus.

Wir halten die Wahrscheinlichkeit solcher standort- und ob-
jektchancen wie auch -risiken insgesamt für gering und se-
hen deren mögliche finanzielle auswirkungen als gering an.

 Fondsgeschäft 
Chancen aus dem Fondsgeschäft liegen vor allem im ausbau
unseres Investitionsvolumens sowie zusätzlicher dienstleis-
tungen im Bereich Investment und Immobilienmanagement
und dem ausbau von Beteiligungserträgen sowie Verwal-
tungsgebühren.

risiken bestehen hinsichtlich unserer Einnahmen, welche
durch das verwaltete Fondsvolumen, die Mieteinnahmen der
Fondsobjekte sowie durch an- und Verkaufsvergütungen be-
einflusst werden. diese Einnahmen können vor allem durch
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negative Verkehrswertentwicklungen, durch die liquidation
von Fonds oder von wesentlichen Mieteinnahmeausfällen in
größerem umfang negativ beeinflusst werden. Ein weiteres
risiko könnte aus ungenügendem anlegervertrauen entste-
hen, das im ungünstigsten Fall zu anteilsscheinrückgaben
und Mittelabflüssen führen könnte. die rückgabe von an-
teilsscheinen ist mit einem komfortablen zeitlichen Vorlauf
vereinbart, was die liquiditätsauswirkungen planbar macht.
leidet unsere reputation als anbieter von institutionellen
Fondsprodukten, kann die umsetzung von neuen Fondsauf-
lagen gefährdet werden. Zur stärkung des anlegervertrau-
ens sind wir mit jeweils bis zu 20% an den Fonds beteiligt,
um eine gleichgerichtete Interessenlage sicherzustellen. 

auf grund unserer Expertise und guten Kundenbindungen
erachten wir die Eintrittswahrscheinlichkeit und den finan-
ziellen risikoumfang als gering.

 Personal
Kompetente, engagierte und motivierte Mitarbeiter sind eine
große Chance für die erfolgreiche Entwicklung der dIC asset
ag. deshalb arbeiten wir daran, als attraktiver arbeitgeber
wahrgenommen zu werden. Wir setzen vor allem auf syste-
matisches Personalmarketing, praxisorientierte nachwuchs-
förderung, gezielte Weiterbildungsmaßnahmen zum ausbau
von Kompetenzen, leistungs- und Potenzialanalysen mit
dem Ziel, attraktive Entwicklungsperspektiven zu eröffnen
und auf die Förderung von Potenzialträgern. schlüsselposi-
tionen werden regelmäßig im hinblick auf eine vorausschau-
ende nachfolgeplanung analysiert, geeignete interne Kan-
didaten werden auf diese aufgaben vorbereitet. Weitere Ele-
mente sind eine zielgruppenorientierte Betreuung und
Beratung sowie attraktive anreizsysteme.

risiken bestehen vor allem in der Fluktuation von leistungs-
trägern sowie in der gewinnung neuer geeigneter Mitarbei-
ter. auf grund unserer Maßnahmen halten wir stärkere Be-
einträchtigungen und Personalrisiken für unwahrscheinlich
und ihre finanziellen auswirkungen für gering. 

 It
Ein Verlust des datenbestands oder der längere ausfall der
genutzten systeme in den regionen oder der Zentrale kann
zu erheblichen störungen des geschäftsbetriebs führen. Wir
haben uns gegen It-risiken durch ein eigenes netzwerk,
 moderne hard- und softwarelösungen sowie Maßnahmen
gegen angriffe abgesichert. Bauliche sicherheitsvorkehrun-
gen schützen das rechenzentrum. sämtliche daten werden
täglich in ein externes datendepot gesichert. Wir haben
 datenwiederherstellungs- und Kontinuitätspläne entwickelt,
um rasch störungen beheben zu können. Mitarbeiter erhal-
ten über detaillierte Zugriffsrechtsregelungen ausschließlich
Zugriff auf die für ihre arbeit notwendigen systeme und
 dokumente. 

Wir haben im vergangenen Jahr die Einführung einer neuen
EdV-Plattform abgeschlossen, mit der wir in der Immobilien-
und gesellschaftsbuchhaltung isolierte systeme durch eine
integrierte software abgelöst haben. Mit dieser Investition
erhöhen wir die Effizienz des Immobilienmanagements,
 reduzieren schnittstellen und gewinnen an transparenz. 
Zudem erhöhen wir die sicherheit in der Kontrolle und Ver-
waltung unseres Immobilienbestands. die neue EdV-Platt-
form, die Ende dezember 2012 eingerichtet wurde, wurde
im Frühjahr 2013 in den regulären Betrieb übernommen. die
ordnungsgemäße datenmigration wurde geprüft und die
organisatorische Einbindung erfolgreich vollzogen. 

Ende des ersten Quartals 2014 erfolgt der umzug der Frank-
furter niederlassung und Konzernzentrale in den Büroturm
"Maintor Primus" auf dem Maintor-areal. risiken durch die
Inbetriebnahme von neuen anschlüssen und vorübergehen-
de Einschränkungen im geschäftsbetrieb sind durch ein
straffes Projektmanagement und testläufe minimiert. die
 sicherheitsrelevanten It-systeme (z.B. Backup-system) sind
ausgelagert und werden nicht mit in das neue objekt um-
ziehen.

auf grund unserer getroffenen Vorkehrungen und siche-
rungsmaßnahmen schätzen wir den Eintritt von It-risiken
insgesamt als wenig wahrscheinlich, ihre möglichen Konse-
quenzen als gering bis mittelhoch ein.

gESAMtAUSSAgE ZUR 
RISIKOSItUAtION

Im rahmen unseres risikomanagements werden im Bereich
Finanzen und Controlling die Einzelrisiken zu einer gesamt-
risikoübersicht zusammengefasst.

hinsichtlich der in diesem Bericht aufgeführten Einzelrisiken
– unter Berücksichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit und
des potenziellen finanziellen ausmaßes – sowie des aggre-
gierten gesamtrisikos gehen wir davon aus, dass diese risi-
ken die weitere unternehmensentwicklung nicht unmittel-
bar gefährden können. 

Insgesamt konnten wir im Verlauf des geschäftsjahres 2013
eine Verbesserung der risikosituation gegenüber dem Vor-
jahr erreichen. dazu trugen insbesondere bei:

– Finanzierungs- und liquiditätsrisiken: deutliche Verbes-
serung der laufzeitstruktur durch den abschluss von
 Finanzierungen im Commercial Portfolio in höhe von
rund 674 Mio. Euro und Verbreiterung der Finanzierungs-
basis, Erhöhung der Eigenkapitalquote und des Zins -
deckungsgrades

– Bewertungsrisiken: übernahme eines Portfolios aus be-
reits verwalteten objekten, mit abschlag gegenüber den
zuletzt festgestellten Marktwerten

– Projektentwicklungsrisiken: deutlicher Fortschritt bei den
Projekten Maintor und opera offices, signifikante Vermie-
tungs- und Verkaufserfolge

– Mietausfallrisiken: breitere diversifizierung der Mieter -
basis, Zuwachs im Bestandsportfolio mit hohem anteil
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von Mietverhältnissen mit Vertragspartnern aus dem 
öffentlichen sektor

– It-risiken: neues It-system für Immobilienmanagement
und Bestandsbuchhaltung eingeführt und durch Wirt-
schaftsprüfer hinsichtlich ordnungsgemäßer übernahme
aller daten und Integration in die organisatorischen 
Prozesse erfolgreich geprüft

– strategie- und Wachstumsrisiken: Vereinfachung der
 unternehmensstrukturen durch reduzierung der Joint
Venture-Engagements

das gesamtrisikoprofil der dIC asset ag hat sich damit 
gegenüber dem Vorjahr verbessert. 

allerdings konnte die staatsschuldenkrise in Europa bis dato
eingedämmt, jedoch nicht ursächlich beseitigt werden. auch
die langzeitauswirkungen von unorthodoxen unterstüt-
zungsmaßnahmen für in Finanzierungsnot geratene staaten
sind nicht abzusehen. die hieraus entstehenden Entwicklun-
gen und ihre möglichen Folgen können erhebliche auswir-
kungen auf die deutsche Wirtschaft, ihre unternehmen und
die Immobilienbranche haben. Jedoch sind diese auswirkun-
gen auf grund ihrer Komplexität derzeit weder vorhersehbar
noch kalkulierbar. 

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 2014
unser Prognosebericht zu den wirtschaftlichen rahmenbe-
dingungen basiert auf der auswertung von Primärdaten zur
Früherkennung. hinzu kommt die auswertung einer reihe
von Veröffentlichungen einschlägiger Wirtschaftsforschungs-
institute und organisationen. hauptquellen sind das statis-
tische Bundesamt, die CEsifo group und das Institut für
 Weltwirtschaft. die im Folgenden getroffenen aussagen
spiegeln ein mittleres Erwartungsszenario wider.

die deutsche Wirtschaft steht im europäischen Vergleich gut
da. sie profitiert von stabilen binnenwirtschaftlichen Bedin-
gungen und anhaltend hoher internationaler Wettbewerbs-
fähigkeit.

die Erholung im Euroraum wird sich im geschäftsjahr 2014
sehr wahrscheinlich langsam fortsetzen. die Konsolidierung
der staatsverschuldung dauert an und beeinträchtigt den
mittelfristigen ausblick. Weitere rückschläge können nicht
ausgeschlossen werden. allerdings ist das risiko, dass sich
die Finanzkrise in Europa wieder verschärft, deutlich zurück-
gegangen. 

In deutschland stellen sich die Frühindikatoren besser dar als
in den meisten anderen ländern Westeuropas. der arbeits-
markt blieb auch in der wirtschaftlichen schwächephase 
robust, das geschäfts- und Konsumklima hellt sich auf und
die verfügbaren Einkommen entwickeln sich positiv. Für
2014 rechnen wir daher mit einem moderaten Wirtschafts-
wachstum in der größenordnung von 1,7%, nach rund 0,7%
im Jahr 2013.

PrognosEBErICht

gesamtaussage
Wir rechnen für das geschäftsjahr 2014 mit insgesamt stabi-
len rahmenbedingungen für die dIC asset ag. unsere solide
Marktposition wollen wir nutzen, um die positive Entwick-
lung des unternehmens in der operativen Ertragsstärke und
in den Bilanzrelationen weiter fortzusetzen.

Wir verfolgen 2014 moderates Wachstum, dazu werden wir
unser Bestandsportfolio weiter optimieren über unser Immo-
bilienmanagement und auch über Zukäufe im Fondsbereich
die Qualität und Ertragskraft unseres Portfolios weiter aus-
bauen. Verkäufe bleiben dabei weiterhin Bestandteil unserer
stetigen Ertragserzielung und werden darüber hinaus ge-
nutzt, um die netto-Eigenkapitalquote zu steigern bzw. den
Verschuldungsgrad zu reduzieren.

die Vereinfachung unserer unternehmensstruktur nach der
reduzierung von Joint Venture-Investments erweitert unsere
handlungsspielräume bei der optimierung von Finanzie-
rungsstrukturen und in der Fokussierung auf stetige, hohe
Erträge. 

Wir gehen davon aus, das operative Ergebnisniveau des Vor-
jahres erneut zu übertreffen und streben an, den FFo weiter
auf 47–49 Mio. Euro auszubauen (bis zu +7%).
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Einschätzung der Branchenentwicklung
der Investment- und Vermietungsmarkt zeigt sich stabil, der
Markt für top-objekte bleibt weiter eng.

Zur Einschätzung der Branchensituation ziehen wir neben
den Indikatoren aus unserem eigenen geschäft für die
 gesamtschau veröffentlichte analysen der renommierten
Maklerhäuser, vor allem BnP Paribas real Estate, CBrE,  Colliers
und Jones lang lasalle, heran.

Mit einer steigerung um 21% auf knapp 31 Mrd. Euro bei den
transaktionsvolumina schloss 2013 als bisher transaktions-
stärkstes Immobilienjahr am gewerbeimmobilienmarkt seit
dem Boomjahr 2007. dies belegt erneut die grundsätzlich
hohe attraktivität des deutschen Marktes für in- und auslän-
dische Immobilieninvestoren. die rahmenbedingungen für
ein lebhaftes transaktionsgeschehen sind weiterhin intakt.
die anhaltende niedrigzinspolitik sorgt für günstige Finan-
zierungsbedingungen. Zugleich suchen vor diesem hinter-
grund insbesondere institutionelle Investoren wie Versiche-
rungen und Pensionsfonds nach geeigneten anlagen, um
ihre renditeziele erreichen zu können.

Vor allem Core-Immobilien werden nach wie vor stark im
 Fokus stehen, allerdings ist das angebot in diesem segment
knapp und limitiert daher das anlagevolumen. auch das
leicht anziehende höhere Fertigstellungsvolumen von Büro-
flächen in den etablierten Immobilienhochburgen wird den
nachfrageüberhang nicht vollständig absorbieren können.
die spitzenrenditen können durch den hohen Wettbewerb
in 2014 weiter leicht sinken. sollte sich das transaktions -
geschehen auf standorte abseits der Metropolen sowie auf
managementintensivere Immobilien erweitern, dann ist ein
Investmentvolumen auf nochmals höherem niveau möglich.
Vereinzelt könnten notleidende objekte und Immobilien-
portfolien auf den Markt kommen, allerdings ist mit der

 positiven Marktentwicklung und dem Zinsumfeld auch der
Verkaufsdruck gesunken, sodass die Wahrscheinlichkeit von
großen notverkäufen am Markt deutlich abgenommen hat.

am Vermietungsmarkt endete das Jahr 2013, ausgehend von
einem hohen niveau im Vorjahr, wie erwartet mit einem
leichten Minus bei den Büroflächenumsätzen (-3,5% im
durchschnitt der Immobilienhochburgen). die Maklerhäuser
beobachten, dass die Preissensibilität derer, die sich zwischen
Verbleib am aktuellen standort und einer Veränderung ent-
scheiden können, gestiegen ist. dementsprechend hoch ist
die Mietertreue in Flächen, für die keine spitzenmieten zu
zahlen sind, wenn sie den anforderungen genügen und mit
einem Wechsel keine sehr deutliche Verbesserung von
standort und Büroqualität erreicht werden kann. Von den
Konjunktur- und arbeitsmarktindikatoren gehen leicht ex-
pansive Impulse für den Bürovermietungsmarkt aus. generell
verlängern sich die Entscheidungsprozesse auch auf seiten
umzugswilliger Mieter, da umzugsentscheidungen und -ver-
handlungen intensiver abgewogen werden und die wirt-
schaftliche Erholung vorerst noch moderat Fahrt aufnimmt.

der leerstandsabbau ist nach einem starken rückgang von
8,8% auf 8,3% in der zweiten Jahreshälfte 2013 beim nied-
rigsten niveau seit 2002 vorerst zum stillstand gekommen.
Für die Fertigstellungsvolumina für 2014 wird in den sieben
großen Immobilienstandorten zwar mit einem deutlichen
Plus von über 30% gegenüber 2013 gerechnet, fast ein Viertel
davon in Frankfurt. diese neuen Flächen sind allerdings
schon zu fast zwei drittel unter Vertrag, sodass noch rund
440.000 m2 für Mietinteressenten frei an den Markt kommen.
die analysten der Maklerhäuser erwarten für 2014 eine ins-
gesamt stabile Entwicklung des Bürovermietungsmarktes
ohne signifikanten weiteren leerstandsabbau und einen
leichten anstieg bei den spitzenmieten für die wenigen ver-
fügbaren top-Flächen am Markt. 

Erwartete Entwicklung der Leistungsindikatoren 
der DIC Asset Ag 

Änderungen in der Portfoliostruktur/ _____
Verschiebungen zwischen Segmenten

Im november 2013 haben wir ein Portfolio mit 54 Immobi-
lien, an denen wir zuvor als Co-Investor beteiligt waren,
mehrheitlich übernommen. dies führt dazu, dass die Ver-
gleichbarkeit hinsichtlich der erwarteten Erfolgsbeiträge aus
unseren unterschiedlichen geschäftssegmenten mit den im
Berichtsjahr erzielten Werten für Mieteinnahmen, für Erträge
aus Immobilienmanagement und für das Ergebnis aus asso-
ziierten unternehmen nur eingeschränkt gegeben ist. die im
schnitt höhere leerstandsquote des übernommenen Port-
folios hat die durchschnittliche leerstandsquote unseres di-
rekt gehaltenen Bestandsportfolios mit der Konsolidierung
zum Jahresende 2013 rechnerisch erhöht. aus der Vollkon-
solidierung folgt auch der Wegfall von auf dieses Portfolio
entfallenden Beteiligungs- und Managementerträgen, die im
Berichtsjahr noch bis Ende november angefallen sind.

Leerstandsquote stabil halten_____
Mit dem in den vergangenen drei Jahren kontinuierlich ge-
senkten leerstand in unserem Portfolio und den bereits fest-
stehenden Mietausläufen im geschäftsjahr 2014 stehen wir
vor Vermietungsaufgaben, die vom Volumen und strukturell
anspruchsvoller ausfallen als im Vorjahr. auf dieser Basis er-
warten wir zum Jahresende 2014 eine stabile leerstandsquo-
te auf niveau des Vorjahres. 
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Kräftiger Ausbau des Fondsgeschäfts_____
unsere spezialfonds sind in 2013 mit akquisitionen in höhe
von rund 120 Mio. Euro erfolgreich gewachsen. der FFo-Bei-
trag aus Beteiligungserträgen und gebühren betrug 6,5 Mio.
Euro nach 4 Mio. Euro im Vorjahr. das Investmentvolumen
im Fondsgeschäft soll 2014 weiter deutlich ausgebaut wer-
den. Mit der geplanten Verbreiterung der FFo-Basis erwarten
wir, dass wir den Ergebnisbeitrag aus dem Fondsgeschäft in
2014 erneut signifikant steigern. auf Basis unserer liquidi-
tätsausstattung zu Jahresbeginn planen wir ein Investitions-
volumen im Fondsbereich zwischen rund 150 bis 200 Mio.
Euro.

höheres Verkaufsvolumen geplant_____
In einem weiter anziehenden Investmentmarkt und dem
 anhaltenden niedrigzinsklima sehen wir gute Chancen, um
unsere Immobilien zu passenden gelegenheiten erfolgreich
auf den Markt zu bringen. Im Fokus unserer Verkaufsbestre-
bungen stehen für uns nicht nur die realisierung attraktiver
 Verkaufsgewinne, sondern insbesondere auch der abbau
des Verschuldungsgrads. daher planen wir ein höheres Ver-
kaufsvolumen von rund 150 Mio. Euro für 2014.

Projektentwicklungen _____
unsere Projektentwicklungen haben 2013 große schritte in
richtung Ertragsrealisierung gemacht. Für das Maintor-Pro-
jekt sind bereits fünf von sechs teilprojekten verkauft und im
Bau. neben dem Baufortschritt für die Projekte „Maintor
 Panorama“, „Maintor Patio“, „Maintor Palazzi“, der Fertigstel-
lung und übergabe des ersten teilprojekts „Maintor Primus“
sowie der Fertigstellung von „Maintor Porta“ stehen im lau-
fenden Jahr die Vermarktung und Vermietungsansprache für
das letzte teilprojekt des Maintor-Quartiers, den zentralen
turm "WInX", im Fokus der aktivitäten. Wir planen 2014 keine
zusätzlichen umfangreichen Engagements im Bereich Pro-
jektentwicklungen, verfolgen aber gelegenheiten für kleine-
re, mittelfristig realisierbare Investments aufmerksam.

Erwartete Umsatz und Ertragslage 2014_____
auf Basis der Planannahmen rechnen wir mit Mieteinnah-
men zwischen 145 und 147 Mio. Euro. dabei sind die Miet-
einnahmen aus der Konsolidierung des Ende 2013 erworbe-
nen Portfolios bereits berücksichtigt. unser operativer auf-
wand ist mit dem des Vorjahres vergleichbar, zudem rechnen
wir im Zuge der optimierung unser Finanzstrukturen mit ei-
nem durchschnittlichen Zinsaufwand etwa auf dem Vorjah-
resniveau. auf dieser Basis erwarten wir 2014 ein steigendes
operatives Ergebnis mit einem FFo zwischen 47 und 49 Mio.
Euro (rund 0,70 Euro pro aktie).

Zum anfang des Jahres präsentieren sich die Finanzmärkte
in positiver stimmung, da die konjunkturelle Erholung im
 Euroraum fortschreitet und das Vertrauen der Investoren in
eine stabilisierung der in Finanznot gekommenen europäi-
schen staaten gewachsen ist. damit sind aber die ursachen
der staatsschuldenkrise nicht beseitigt, und auch spätfolgen
lassen sich derzeit nicht prognostizieren. aus diesem grund
enthält unsere Planung zusätzliche risikoannahmen. trotz-
dem kann unsere Prognose wesentlich von den tatsächli-
chen Ergebnissen abweichen, wenn zugrunde liegende
 annahmen nicht eintreffen oder andere außergewöhnliche
Entwicklungen auftreten. 

Erwartete Finanzlage 2014_____
Für den geplanten laufenden geschäftsbetrieb benötigen
wir derzeit keine zusätzlichen externen Finanzierungsmittel.
die maßgeblichen Einflussfaktoren aus dem operativen
 Betrieb auf die liquidität werden 2014 voraussichtlich die
 Bestandsinvestitionen, der Mittelbedarf bei den 2014 anste-
henden refinanzierungen, die dividendenausschüttung für
das geschäftsjahr 2013 sowie der Mittelzufluss aus Verkäufen
darstellen. unsere liquiditätsausstattung erlaubt uns, akqui-
sitionen für ein moderates Portfoliowachstum vorzunehmen.
In diesen Fällen können zusätzliche Fremdmittel aufgenom-
men werden.

alle liquiditätserfordernisse und Verpflichtungen aus der
 Finanzierung sind, soweit vorhersehbar, erfüllt.  

Wesentliche Annahmen zur geschäftsprognose
unsere Prognose basiert auf folgenden 
wesentlichen annahmen:

die deutsche Wirtschaft und der arbeitsmarkt blei-
ben robust 

die Zentralbanken halten weiter an der Politik des
günstigen geldes fest 

In der Finanzierungspolitik der Kreditinstitute tritt
keine wesentliche Verschärfung von anforderun-
gen ein, die sich hemmend auf das transaktionsge-
schehen auswirken

Es treten keine unvorhergesehenen regulatori-
schen änderungen in Kraft

der Vermietungsmarkt entwickelt sich stabil 

Mieteinnahmeausfälle durch Insolvenzen bleiben
gering

der Baufortschritt in unseren Projektentwicklungen
verläuft ohne wesentliche Beeinträchtigungen

Wir verzichten auf eine konkrete Prognose des Konzernüber-
schusses. die genaue höhe des Konzernüberschusses ist un-
ter anderem sehr stark davon abhängig, inwieweit zu- oder
verkaufte Immobilien unseren segmenten mit Mehrheits-
oder mit Minderheitsanteilen zuzuordnen sind. 
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JahrEsaBsChluss dEr 
dIC assEt ag

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage
die dIC asset ag ist die holding- und Managementgesell-
schaft des Konzerns. die operativen Immobilienaktivitäten
werden im Wesentlichen über die objektgesellschaften
 organisiert.

die Vermögens- und Ertragslage der dIC asset ag wird daher
vor allem durch ihr Engagement bei den Beteiligungsgesell-
schaften bestimmt. die Werthaltigkeit des Beteiligungsenga-
gements ergibt sich aus der Vermögens- und Finanzlage der
objektgesellschaften und ist insbesondere durch deren
 Immobilienvermögen gesichert. die dIC asset ag erstellt
 ihren Jahresabschluss nach den Vorschriften des hgB.

die umsatzerlöse und übrigen Erträge lagen mit 16,0 Mio.
Euro deutlich über dem niveau des Vorjahres (2012: 4,1 Mio.
Euro). sie betreffen im Wesentlichen gewinne aus der Veräu-
ßerung von Finanzanlagevermögen sowie Erlöse aus Bera-
tungs- und dienstleistungen an tochtergesellschaften. das
Ergebnis vor Zinsen, steuern und Beteiligungserträgen von
-0,2 Mio. Euro (2012: -8,4 Mio. Euro) ist neben den Personal-
und Verwaltungskosten in diesem Jahr auch durch Kosten
der Kapitalerhöhung von 5,7 Mio. Euro und Kosten der dies-
jährigen anleiheemissionen von insgesamt 2,6 Mio. Euro ge-
prägt. die Zinsaufwendungen im Zusammenhang mit unse-
ren beiden anleihen betrugen 8,1 Mio. Euro nach 4,3 Mio.
Euro im Vorjahr. die Erhöhung ist darauf zurückzuführen, dass
wir anfang 2013 unsere in 2011 aufgelegte anleihe um 13,1
Mio. Euro auf das maximale Emissionsvolumen von 100 Mio.

Euro aufgestockt haben. des Weiteren haben wir im Juli 2013
eine weitere unternehmensanleihe von 75 Mio. Euro be -
geben.

die erhöhten aufwendungen wurden durch die Erträge aus
Verkäufen von Finanzanlagen überwiegend kompensiert.
der positive Zinssaldo gegenüber tochtergesellschaften und
Beteiligungsunternehmen erhöhte sich um 6,5 Mio. Euro
(+54%) auf 18,6 Mio. Euro, deren ausschüttungen verringer-
ten sich um 3,2 Mio. Euro (-20%) auf 12,9 Mio. Euro. durch
alle genannten Effekte konnte der Jahresüberschuss insge-
samt um 5,9 Mio Euro (+ 42%) auf 20,2 gesteigert werden.
damit haben wir unsere Ergebnisprognose aus dem Vorjahr
übertroffen. Insgesamt beurteilen wir die geschäftslage der
dIC asset ag als positiv.

aus der neustrukturierung einzelner Beteiligungen, dem
 Erwerb des Joint Venture-Portfolios im rahmen der Kapital-
erhöhung im november 2013 sowie der umgliederung von
darlehensforderungen in die ausleihungen resultierte per
saldo eine Erhöhung der Finanzanlagen um 96,6 Mio. Euro
(+20%) auf 590,3 Mio. Euro (2012: 493,7 Mio. Euro).

Einhergehend mit der optimierung der Finanzierungsstruk-
tur im Konzern stiegen die Forderungen im Verbund- und
Beteiligungsbereich um 171,7 Mio. Euro (+55%) auf 482,4
Mio. Euro. die entsprechenden Verbindlichkeiten sanken un-
wesentlich zum Vorjahr auf 92,3 Mio. Euro. Insgesamt ist das
Engagement in nahestehenden unternehmen bestehend
aus Finanzanlagen sowie Forderungen und Verbindlichkeiten
im Verbund- und Beteiligungsbereich zum Bilanzstichtag
31.12.2013 von 748,1 Mio. Euro um 232,4 Mio. Euro auf 980,5
Mio. Euro gestiegen (+31%).

das Fremdkapital stieg insgesamt um 91,2 Mio. Euro (+49%)
auf 277,3 Mio. Euro. Im Eigenkapital stand der Kapitalerhö-
hung um 146,1 Mio. Euro und dem Jahresüberschuss für das

Jahr 2013 von 20,2 Mio. Euro die dividendenzahlung für das
Vorjahr von 16,0 Mio. Euro gegenüber, so dass sich das Eigen-
kapital der gesellschaft um insgesamt 150,2 Mio. Euro
(+21,7%) erhöht hat. die Bilanzsumme stieg signifikant um
241,5 Mio. Euro auf 1.119,0 Mio. Euro (+28%), was zu einer
Verringerung der Eigenkapitalquote auf 75,2% (2012: 78,8%)
führte. 

Zu Chancen und risiken der dIC asset ag verweisen wir auf
den Chancen- und risikobericht des Konzerns. die dIC asset
ag ist mittelbar von diesen Chancen und risiken betroffen.

Prognose für den Einzelabschluss der DIC Asset Ag
Für 2014 erwarten wir unter der Voraussetzung einer stabilen
wirtschaftlichen Entwicklung und der umsetzung der an-
und Verkaufsziele des Konzerns ein Jahresergebnis auf dem
niveau des Jahres 2013. Wir erwarten, dass die kontinuierli-
che dividendenpolitik auch im kommenden Jahr fortgeführt
werden kann. Für weitere Informationen verweisen wir auf
den Prognosebericht des Konzerns (seite 59).
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ÜBERNAhMEREChtLIChE ANgABEN
UND ERLÄUtERUNgEN

die nachfolgenden angaben nach §§ 289 abs. 4, 315 abs. 4
hgB geben die Verhältnisse wieder, wie sie am Bilanzstichtag
bestanden. Mit der nachfolgenden Erläuterung dieser anga-
ben wird gleichzeitig den anforderungen eines erläuternden
Berichts gemäß § 176 abs. 1 satz 1 aktg entsprochen.

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals
das gezeichnete Kapital in höhe von 68.577.747,00 Euro be-
steht aus 68.577.747 auf den namen lautenden nennbetrags-
losen stammaktien (stückaktien). unterschiedliche aktien-
gattungen bestehen nicht. Mit allen aktien sind die gleichen
rechte und Pflichten verbunden. Jede stückaktie gewährt in
der hauptversammlung eine stimme. hiervon ausgenom-
men sind etwaige von der gesellschaft gehaltene eigene
 aktien, aus denen der gesellschaft keine rechte zustehen.
das stimmrecht beginnt, wenn auf die aktien die gesetzliche
Mindesteinlage geleistet ist. die mit den aktien verbundenen
rechte und Pflichten ergeben sich im Einzelnen aus den re-
gelungen des aktiengesetzes, insbesondere aus den §§ 12,
53a ff., 118 ff. und 186 aktg.

Beschränkungen, die Stimmrechte und die Übertragung
von Aktien betreffen
Im rahmen der im november 2013 durchgeführten kombi-
nierten Bar- und sachkapitalerhöhung hat die dIC opportu-
nistic gmbh 6.206.068 neue aktien gezeichnet. als die die
sacheinlage im rahmen der sachkapitalerhöhung einbrin-
gende gesellschaft hat sich die dIC opportunistic gmbh ge-
genüber den Joint Bookrunners, Bankhaus lampe Kg und
CoMMErZBanK aktiengesellschaft, ab dem datum des
 Prospekts während eines Zeitraums von zwölf Monaten ab
dem tag, an dem die im rahmen der Barkapitalerhöhung
ausgegebenen neuen aktien an die aktionäre geliefert wur-
den, verpflichtet, weder selbst noch durch von ihr abhängige
unternehmen ohne die vorherige schriftliche Zustimmung

der Joint Bookrunners, (i) die im rahmen der sachkapitaler-
höhung erworbenen neuen aktien oder sonstige in im
 rahmen der sachkapitalerhöhung erworbene neue aktien
wandelbare oder umtauschbare bzw. mit einem recht auf
Bezug oder Erhalt von aus der sachkapitalerhöhung stam-
menden neuen aktien ausgestattete Wertpapiere anzubie-
ten oder zu verkaufen oder diesbezügliche Verpflichtungen
zum Verkauf oder zur übertragung einzugehen oder (ii)
swaps oder sonstige Vereinbarungen einzugehen, durch die
die wirtschaftlichen Folgen des Eigentums an den aus der
sachkapitalerhöhung stammenden neuen aktien ganz oder
teilweise an eine andere Partei übertragen werden, unab-
hängig davon, ob die abwicklung der jeweiligen transaktion
durch lieferung von Wertpapieren, in bar oder auf sonstige
Weise erfolgt, sowie (iii) keine transaktion vorzunehmen (ein-
schließlich derivatetransaktionen), die einen vergleichbaren
ökonomischen Effekt hat („lock-up"). die Verpflichtung aus
diesem lock-up gilt nicht für transaktionen mit nahestehen-
den unternehmen der dIC opportunistic gmbh im sinne
von International accounting standard (Ias) 24 (angaben
über Beziehungen zu nahestehenden unternehmen und
Personen), soweit sich der Erwerber den entsprechenden
Verpflichtungen unterwirft. die lieferung der neuen aktien
erfolgte am 29. november 2013.

seit dem 27. november 2013, dem tag der Eintragung der
durchführung der sachkapitalerhöhung im handelsregister
der dIC asset ag, besteht ein stimmrechtspoolvertrag zwi-
schen der dIC opportunity Fund gmbh, dIC Beteiligungs-
gesellschaft bürgerlichen rechts und der dIC opportunistic
gmbh. 

Direkte und indirekte Beteiligungen am Kapital, die 10%
der Stimmrechte überschreiten
hinsichtlich der direkten und indirekten Beteiligungen am
Kapital der dIC asset ag, die 10% der stimmrechte über-
schreiten, wird auf den Konzernanhang verwiesen. 

BEZIEhUNgEN ZU NAhEStEhENDEN
UNtERNEhMEN UND PERSONEN

der Vorstand hat einen gesonderten Bericht über die Bezie-
hungen zu verbundenen unternehmen gemäß § 312 aktg
erstellt, der mit folgender Erklärung abschließt:

„Wir erklären hiermit, dass nach den umständen, die uns in
dem Zeitpunkt bekannt waren, in denen die rechtsgeschäfte
vorgenommen wurden, unsere gesellschaft bei jedem
rechtsgeschäft eine angemessene gegenleistung erhielt
oder vergütete. Maßnahmen auf Veranlassung oder im Inte-
resse des herrschenden unternehmens wurden nicht getrof-
fen oder unterlassen.“

Informationen zu nahestehenden unternehmen und Perso-
nen nach den Vorschriften des Ias 24 finden sich im anhang
zum Konzernabschluss. angaben zur Vergütung von auf-
sichtsrat und Vorstand sind im Vergütungsbericht wiederge-
geben.
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gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung
über die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmit-
gliedern und die Änderung der Satzung
die Bestellung und abberufung der Mitglieder des Vorstands
richtet sich nach den §§ 84, 85 aktg sowie § 7 der satzung.
gemäß § 7 abs. 1 der satzung besteht der Vorstand aus min-
destens einer Person. Für die Bestellung und abberufung ein-
zelner oder sämtlicher Mitglieder des Vorstands sieht die
 satzung keine sonderregelungen vor. die Bestellung und
abberufung liegt in der Zuständigkeit des aufsichtsrats. die-
ser bestellt Vorstandsmitglieder für eine maximale amtszeit
von fünf Jahren. Eine wiederholte Bestellung oder Verlänge-
rung der amtszeit, jeweils für höchstens fünf Jahre, ist – vor-
behaltlich § 84 abs. 1 satz 3 aktg – zulässig. 

satzungsänderungen erfolgen nach den §§ 119 abs. 1 nr. 5,
179, 133 aktg sowie §§ 9 abs. 6 und 14 der satzung. die sat-
zung hat nicht von der Möglichkeit gebrauch gemacht, wei-
tere Erfordernisse für satzungsänderungen aufzustellen. die
Beschlüsse der hauptversammlung werden, soweit nicht
zwingend gesetzliche Vorschriften entgegenstehen, mit
 einfacher Mehrheit der abgegebenen stimmen und, sofern
das gesetz außer der stimmenmehrheit eine Kapitalmehr-
heit vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit des bei der
 Beschlussfassung vertretenen grundkapitals gefasst. der auf-
sichtsrat ist zu satzungsänderungen ermächtigt, die nur die
Fassung betreffen. 

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum Rückkauf
von Aktien
die Befugnisse des Vorstands der gesellschaft, aktien auszu-
geben oder zurückzukaufen, beruhen sämtlich auf entspre-
chenden Ermächtigungsbeschlüssen der hauptversamm-
lung, deren wesentlicher Inhalt nachfolgend dargestellt wird.

 Ermächtigung zum Erwerb eigener aktien
der Vorstand ist durch Beschluss der ordentlichen hauptver-
sammlung vom 5. Juli 2011 ermächtigt, mit vorheriger
 Zustimmung des aufsichtsrats bis zum 4. Juli 2016 eigene
aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Be-

schlussfassung oder – falls dieser Wert geringer ist – des zum
Zeitpunkt der ausnutzung der Ermächtigung bestehenden
grundkapitals der gesellschaft zu erwerben. auf die erwor-
benen aktien dürfen zusammen mit anderen eigenen
 aktien, die sich im Besitz der gesellschaft befinden oder ihr
nach den §§ 71a ff. aktg zuzurechnen sind, zu keinem Zeit-
punkt mehr als 10% des grundkapitals entfallen. die Ermäch-
tigung darf nicht zum Zwecke des handels in eigenen aktien
ausgenutzt werden. die Ermächtigung kann ganz oder in
teilbeträgen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines
oder mehrerer Zwecke durch die gesellschaft oder von ihr
abhängige oder in Mehrheitsbesitz der gesellschaft stehen-
de unternehmen oder durch auf deren rechnung oder auf
rechnung der gesellschaft handelnde dritte ausgeübt wer-
den.

der Erwerb darf nach Wahl des Vorstands mit vorheriger
 Zustimmung des aufsichtsrats über die Börse oder auf grund
eines an alle aktionäre gerichteten öffentlichen Kaufange-
bots bzw. auf grund einer an alle aktionäre gerichteten öf-
fentlichen aufforderung zur abgabe von Verkaufsangeboten
erfolgen. 

das Volumen des an alle aktionäre gerichteten öffentlichen
Kaufangebots bzw. der an alle aktionäre gerichteten öffent-
lichen aufforderung zur abgabe von Verkaufsangeboten
kann begrenzt werden. sofern bei einem öffentlichen Kauf-
angebot oder einer öffentlichen aufforderung zur abgabe
von Verkaufsangeboten das Volumen der angedienten
 aktien das vorgesehene rückkaufvolumen überschreitet,
kann der Erwerb im Verhältnis der jeweils gezeichneten bzw.
angebotenen aktien erfolgen; das recht der aktionäre, ihre
aktien im Verhältnis ihrer Beteiligungsquoten anzudienen,
ist insoweit ausgeschlossen. Eine bevorrechtigte annahme
geringer stückzahlen bis zu 100 stück angedienter aktien je
aktionär sowie eine kaufmännische rundung zur Vermei-
dung rechnerischer Bruchteile von aktien können vorgese-
hen werden. Ein etwaiges weitergehendes andienungsrecht
der aktionäre ist insoweit ausgeschlossen. das an alle aktio-
näre gerichtete öffentliche Kaufangebot bzw. die an alle ak-

tionäre gerichtete öffentliche aufforderung zur abgabe von
Verkaufsangeboten kann weitere Bedingungen vorsehen.

der Vorstand ist ermächtigt, mit vorheriger Zustimmung des
aufsichtsrats die auf grund dieser Ermächtigung erworbe-
nen eigenen aktien zu allen gesetzlich zugelassenen Zwe-
cken, insbesondere auch zu den folgenden Zwecken zu ver-
wenden: 

(i) die aktien können eingezogen werden, ohne dass die
Einziehung oder ihre durchführung eines weiteren
hauptversammlungsbeschlusses bedarf. sie können auch
im vereinfachten Verfahren ohne Kapitalherabsetzung
durch anpassung des anteiligen rechnerischen Betrags
der übrigen stückaktien am grundkapital der gesellschaft
eingezogen werden. Erfolgt die Einziehung im verein-
fachten Verfahren, ist der Vorstand zur anpassung der
Zahl der stückaktien in der satzung ermächtigt. 

(ii) die aktien können auch in anderer Weise als über die Bör-
se oder auf grund eines angebots an alle aktionäre ver-
äußert werden, wenn der bar zu zahlende Kaufpreis den
Börsenpreis der im Wesentlichen gleich ausgestatteten,
bereits börsennotierten aktien nicht wesentlich unter-
schreitet. die anzahl der in dieser Weise veräußerten
 aktien darf zusammen mit der anzahl anderer aktien, die
während der laufzeit dieser Ermächtigung unter Bezugs-
rechtsausschluss nach § 186 abs. 3 satz 4 aktg veräußert
oder aus genehmigtem Kapital ausgegeben worden sind,
und der anzahl der aktien, die durch ausübung von
 options- und/oder Wandlungsrechten oder Erfüllung von
Wandlungspflichten aus options- und/oder Wandel-
schuldverschreibungen entstehen können, die während
der laufzeit dieser Ermächtigung unter Bezugsrechtsaus-
schluss nach § 186 abs. 3 satz 4 aktg ausgegeben wor-
den sind, 10% des grundkapitals nicht überschreiten, und
zwar weder des grundkapitals im Zeitpunkt des Wirksam-
werdens noch im Zeitpunkt der ausübung dieser Er-
mächtigung. 
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(iii) die aktien können gegen sachleistung, insbesondere
zum Zwecke des Erwerbs von unternehmen, teilen von
unternehmen, unternehmensbeteiligungen oder sons-
tigen mit einem akquisitionsvorhaben in Zusammen-
hang stehenden Vermögensgegenständen oder im rah-
men von Zusammenschlüssen von unternehmen veräu-
ßert werden. 

(iv) die aktien können verwandt werden, um Bezugs- und
umtauschrechte zu erfüllen, die auf grund der ausübung
von Wandlungs- und/oder optionsrechten oder der
 Erfüllung von Wandlungspflichten aus oder im Zusam-
menhang mit Wandel- und/oder optionsschuldverschrei-
bungen entstehen, die von der gesellschaft oder ihren
Konzerngesellschaften, an denen die dIC asset ag zu
100% beteiligt ist, ausgegeben worden sind.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem Ermächtigungs-
beschluss.

Zum 31. dezember 2013 verfügt die gesellschaft über keine
eigenen aktien. sie hat von der vorstehend dargestellten Er-
mächtigung keinen gebrauch gemacht.

 genehmigtes Kapital 
Zum Bilanzstichtag besteht kein genehmigtes Kapital.

 Bedingtes Kapital
der Vorstand ist durch Beschluss der ordentlichen haupt -
versammlung vom 5. Juli 2010 (wie durch Beschluss der
hauptversammlung vom 3. Juli 2013 geändert) ermächtigt,
mit Zustimmung des aufsichtsrats bis zum 4. Juli 2015 ein-
malig oder mehrmals auf den Inhaber lautende Wandel-
schuldverschreibungen und/oder optionsschuldverschrei-
bungen (zusammen „schuldverschreibungen“) im gesamt-
nennbetrag von bis zu 300.000.000,00 Euro zu begeben und
den Inhabern von schuldverschreibungen Wandlungs- bzw.
optionsrechte (auch mit Wandlungspflicht) auf auf den
 namen lautende stückaktien der gesellschaft mit einem
 anteiligen Betrag des grundkapitals von insgesamt bis zu

19.590.000,00 Euro nach näherer Maßgabe der Wandel- bzw.
optionsanleihebedingungen (zusammen auch „anleihebe-
dingungen“) zu gewähren. die ausgabe der schuldverschrei-
bungen ist nur gegen Barzahlung möglich. 

den aktionären steht grundsätzlich ein Bezugsrecht zu, d.h.
die Wandel- und/oder optionsschuldverschreibungen sind
grundsätzlich den aktionären der gesellschaft zum Bezug
anzubieten. die schuldverschreibungen können auch von
einem oder mehreren Kreditinstituten oder unternehmen
im sinne von § 186 abs. 5 satz 1 aktg mit der Verpflichtung
übernommen werden, sie den aktionären zum Bezug anzu-
bieten (mittelbares Bezugsrecht). Werden schuldverschrei-
bungen von einem Konzernunternehmen ausgegeben, stellt
die gesellschaft die entsprechende gewährung des Bezugs-
rechts für die aktionäre der gesellschaft sicher.

der Vorstand ist jedoch ermächtigt, mit Zustimmung des
aufsichtsrats das Bezugsrecht der aktionäre auf schuldver-
schreibungen auszuschließen,

– für spitzenbeträge, die sich auf grund des Bezugsverhält-
nisses ergeben; 

– sofern der Vorstand nach pflichtgemäßer Prüfung zu der
auffassung gelangt, dass der ausgabepreis den nach an-
erkannten finanzmathematischen Methoden ermittelten
theoretischen Marktwert der schuldverschreibungen
nicht wesentlich unterschreitet. diese Ermächtigung zum
ausschluss des Bezugsrechts gilt jedoch nur für schuld-
verschreibungen mit einem Wandlungs- oder options-
recht (auch mit einer Wandlungspflicht) auf aktien, auf
die insgesamt ein anteiliger Betrag von höchstens 10%
des zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens oder – falls die-
ser Wert geringer ist – des zum Zeitpunkt der ausübung
dieser Ermächtigung bestehenden grundkapitals entfällt.
In diese höchstgrenze von 10% des grundkapitals ist der
anteilige Betrag des grundkapitals einzuberechnen, der
auf aktien entfällt, die während der laufzeit dieser Er-
mächtigung im rahmen einer Kapitalerhöhung unter

ausschluss des Bezugsrechts gemäß § 186 abs. 3 satz 4
aktg ausgegeben worden sind oder die als erworbene
eigene aktien während der laufzeit dieser Ermächtigung
in anderer Weise als über die Börse oder durch ein ange-
bot an alle aktionäre in entsprechender anwendung des
§ 186 abs. 3 satz 4 aktg veräußert worden sind;

– soweit es erforderlich ist, um Inhabern bzw. gläubigern
von options- und Wandelschuldverschreibungen mit
 options- und/oder Wandlungsrechten bzw. Wandlungs-
pflichten, die von der gesellschaft oder Konzerngesell-
schaften, an denen die gesellschaft unmittelbar oder mit-
telbar zu 100% beteiligt ist, ausgegeben wurden oder
noch werden, ein Bezugsrecht auf schuldverschreibun-
gen in dem umfang zu gewähren, wie es ihnen nach
 ausübung der options- bzw. Wandlungsrechte bzw. nach
Erfüllung von Wandlungspflichten als aktionär zustehen
würde.

Im Falle der ausgabe von optionsschuldverschreibungen
werden jeder teilschuldverschreibung ein oder mehrere
 optionsscheine beigefügt, die den Inhaber berechtigen,
nach Maßgabe der vom Vorstand festzulegenden options-
bedingungen auf den namen lautende stückaktien der
 gesellschaft zu beziehen. Im Falle der ausgabe von Wandel-
schuldverschreibungen erhalten die Inhaber das recht, ihre
teilschuldverschreibungen nach näherer Maßgabe der vom
Vorstand festzulegenden Wandelanleihebedingungen in auf
den namen lautende stückaktien der gesellschaft umzutau-
schen. Es kann gegebenenfalls eine in bar zu leistende Zu-
zahlung festgesetzt werden.   

die Wandelanleihebedingungen können auch eine Wand-
lungspflicht zum Ende der laufzeit (oder zu einem früheren
Zeitpunkt) vorsehen. die Wandel- bzw. optionsanleihe -
bedingungen können das recht der gesellschaft vorsehen,
den gläubigern der schuldverschreibung ganz oder teil weise
anstelle der Zahlung eines fälligen geldbetrags neue aktien
oder eigene aktien der gesellschaft zu gewähren. die Wan-
del- bzw. optionsanleihebedingungen können ferner jeweils
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festlegen, dass im Falle der Wandlung bzw. optionsaus-
übung auch eigene aktien der gesellschaft gewährt werden
können. Ferner kann vorgesehen werden, dass die gesell-
schaft den Wandlungs- bzw. optionsberechtigten nicht ak-
tien der gesellschaft gewährt, sondern den gegenwert der
anderenfalls zu liefernden aktien in geld zahlt.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem Ermächtigungs-
beschluss.

Zur Bedienung von Wandlungs- und optionsrechten bzw. 
-pflichten aus schuldverschreibungen, die auf grund der
 Ermächtigung der hauptversammlung vom 5. Juli 2010 bis
zum 4. Juli 2015 begeben werden, wurde das grundkapital
durch Beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom
5. Juli 2010 (wie durch Beschluss der hauptversammlung
vom 3. Juli 2013 geändert) um bis zu 19.590.000,00 Euro, ein-
geteilt in bis zu 19.590.000 stück auf den namen lautende
aktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital 2010).

der Vorstand hat von der vorstehend dargestellten Ermäch-
tigung zur ausgabe von Wandel- und/oder optionsschuld-
verschreibungen keinen gebrauch gemacht.

Wesentliche Vereinbarungen, die unter der Bedingung 
eines Kontrollwechsels infolge eines Übernahme-
angebots stehen
die dIC asset ag hat die im Folgenden aufgeführten wesent-
lichen Vereinbarungen abgeschlossen, die regelungen für
den Fall eines Kontrollwechsels (Change of Control-Klauseln)
beinhalten.

die dIC asset ag ist Partner mehrerer Joint Ventures mit Mor-
gan stanley real Estate Funds (MsrEF). dem jeweiligen Joint
Venture-Partner wird im Fall eines „Change of Control“ das
recht eingeräumt, die gesellschaftsanteile der dIC asset ag
an der jeweiligen Immobilieninvestition zum aktuellen
Marktwert zu erwerben. Ein Fall von „Change of Control“ liegt

insbesondere auch dann vor, wenn die deutsche Immobilien
Chancen ag & Co. Kgaa nicht mehr direkt oder indirekt min-
destens 30% der aktien und stimmrechte an der dIC asset
ag hält.

schließlich sehen die Emissionsbedingungen der von der
gesellschaft begebenen unternehmensanleihe (IsIn dE
000a1KQ1n3) mit einem Volumen von bis zu 100 Mio. Euro
(fällig Mai 2016) sowie der von der gesellschaft begebenen
unternehmensanleihe (IsIn dE 000a1tnJ22) mit einem Vo-
lumen von bis zu 100 Mio. Euro (fällig Juli 2018) eine vorzei-
tige rückzahlung nach Wahl des gläubigers bei einem
 Kontrollwechsel vor. danach hat jeder gläubiger das recht,
aber nicht die Verpflichtung, von der dIC asset ag die rück-
zahlung oder, nach Wahl der dIC asset ag, den ankauf seiner
schuldverschreibungen durch die dIC asset ag (oder auf ihre
Veranlassung durch einen dritten) insgesamt oder teilweise
zu verlangen. Eine ausübung des Wahlrechts durch einen
gläubiger wird für die jeweilige unternehmensanleihe je-
doch nur dann wirksam, wenn gläubiger von jeweils min-
destens 20% des gesamtnennbetrags der im Mai 2016 oder
der im Juli 2018 fälligen unternehmensanleihe der zu diesem
Zeitpunkt noch ausstehenden schuldverschreibungen die
ausübung des Wahlrechts erklärt haben. Ein Kontrollwechsel
im sinne der Emissionsbedingungen tritt ein, wenn die dIC
asset ag davon Kenntnis erlangt, dass (i) eine Person oder
eine gemeinsam handelnde gruppe von Personen im sinne
von § 2 abs. 5 Wpüg der rechtliche oder wirtschaftliche Ei-
gentümer von mehr als 50% der stimmrechte der dIC asset
ag geworden ist; oder (ii) eine Person die tatsächliche Kon-
trolle über die dIC asset ag auf grund eines Beherrschungs-
vertrags mit der dIC asset ag gemäß § 291 aktg erlangt hat. 

Entschädigungsvereinbarungen, die für den Fall eines
Übernahmeangebots mit Vorstandsmitgliedern oder 
Arbeitnehmern getroffen sind
Im Fall eines „Change of Control“ hat ein Vorstandsmitglied
das recht zur außerordentlichen Kündigung des anstel-

lungsvertrags. Ein Fall von „Change of Control“ liegt vor, wenn
ein aktionär eintritt, der mindestens die Mehrheit der in der
hauptversammlung vertretenen stimmrechte hält und bei
abschluss des anstellungsvertrags nicht bereits mehr als
20% des grundkapitals der gesellschaft gehalten hat, oder
die gesellschaft als abhängiges unternehmen in bestimmten
Fällen einen unternehmensvertrag schließt oder eingeglie-
dert oder verschmolzen wird. Bei ausübung des rechts zur
Kündigung hat das Mitglied des Vorstands einen anspruch
auf eine Zahlung in höhe der zweifachen Jahresgesamtbe-
züge des geschäftsjahres, das mindestens 18 Monate vor
dem „Change of Control“ geendet hat.

Weitere Angaben
die übrigen nach den §§ 289 abs. 4, 315 abs. 4 hgB gefor-
derten angaben betreffen Verhältnisse, die bei der dIC asset
ag nicht vorliegen. Weder gibt es Inhaber von aktien mit
sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, noch
stimmrechtskontrollen durch am Kapital der gesellschaft be-
teiligte arbeitnehmer. 
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KonZErn-gEWInn- und -VErlustrEChnung für die Zeit vom 1. Januar 2013 bis 31. dezember 2013 in tEur

                                                                                                                                                                                                                     anhang                                          2013                                           2012

gesamterträge                                                                                                                                                                                                                                             236.091                                      229.088
gesamtaufwendungen                                                                                                                                                                                                                             -166.703                                    -160.548
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Bruttomieteinnahmen                                                                                                                                                                                         1                                     125.224                                      126.528
Erbbauzinsen                                                                                                                                                                                                                                                       -851                                            -830
Erträge aus Betriebs- und nebenkosten                                                                                                                                                          2                                       22.061                                        20.487
aufwendungen für Betriebs- und nebenkosten                                                                                                                                            2                                      -23.970                                       -22.923
sonstige immobilienbezogene aufwendungen                                                                                                                                            3                                      -10.191                                       -10.066

nettomieteinnahmen                                                                                                                                                                                                                                 112.273                                      113.196
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Verwaltungsaufwand                                                                                                                                                                                           4                                      -10.147                                         -8.847
Personalaufwand                                                                                                                                                                                                  5                                      -12.065                                       -12.123
abschreibungen                                                                                                                                                                                                   6                                      -35.378                                       -33.522
Erträge aus Immobilienverwaltungsgebühren                                                                                                                                               7                                          6.487                                          5.725
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
sonstige betriebliche Erträge                                                                                                                                                                             8                                          1.241                                             689
sonstige betriebliche aufwendungen                                                                                                                                                             8                                           -649                                            -343

Ergebnis sonstiger betrieblicher Erträge und aufwendungen                                                                                                                                                                   592                                             346
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
nettoerlös aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                      9                                       81.078                                        75.658
restbuchwert der verkauften als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                                                   -73.451                                       -71.893

gewinn aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                                                       7.627                                          3.765
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Ergebnis vor Zinsen und sonstigen Finanzierungstätigkeiten                                                                                                                                                              69.388                                        68.540
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Ergebnis aus assoziierten unternehmen                                                                                                                                                       10                                          1.560                                          1.781
Zinserträge                                                                                                                                                                                                           11                                          9.712                                          9.797
Zinsaufwand                                                                                                                                                                                                        11                                      -62.671                                       -65.974

Ergebnis der gewöhnlichen geschäftstätigkeit                                                                                                                                                                                       17.989                                        14.144
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
steuern vom Einkommen und vom Ertrag                                                                                                                                                   12                                        -2.142                                         -1.913
latente steuern                                                                                                                                                                                                  12                                             183                                            -401
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Konzernüberschuss                                                                                                                                                                                                                                       16.030                                        11.830
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Ergebnisanteil Konzernaktionäre                                                                                                                                                                                                                15.939                                        11.690
Ergebnisanteil Minderheitenanteile                                                                                                                                                                                                                   91                                             140
(un)verwässertes Ergebnis je aktie in Euro                                                                                                                                                   13                                            0,33                                            0,25
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gEsaMtErgEBnIsrEChnung für die Zeit vom 1. Januar 2013 bis 31. dezember 2013 in tEur

2013 2012

Konzernüberschuss                                                                                                                                                                                                                                       16.030                                        11.830
                                                                                                                                                                                                                                                                              

sonstiges Ergebnis
Posten, die unter bestimmten Bedingungen zukünftig in die gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden können                                                           
Marktbewertung sicherungsinstrumente*                                                                                                                                                                                                                                                               

Cashflow-hedges                                                                                                                                                                                                                                  30.844                                         -2.376
Cashflow-hedges assoziierter unternehmen                                                                                                                                                                                     1.839                                            -308
                                                                                                                                                                                                                                                                              

direkt im Eigenkapital erfasste Erträge und aufwendungen                                                                                                                                                                32.683                                         -2.684
                                                                                                                                                                                                                                                                              
                                                                                                                                                                                                                                                                              

gesamtergebnis                                                                                                                                                                                                                                             48.713                                          9.146

Konzernaktionäre                                                                                                                                                                                                                                  48.622                                          9.006
Minderheitenanteile                                                                                                                                                                                                                                     91                                             140

* nach steuern, zu den weiteren angaben vergleiche anhang nr. 12
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KonZErnBIlanZ zum 31. dezember 2013 in tEur

aktiva                                                                                                                                                                                                          anhang                               31.12.2013                                 31.12.2012       

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien                                                                                                                                                 14                                  2.256.437                                   1.847.372
Betriebs- und geschäftsausstattung                                                                                                                                                               15                                             484                                             490
anteile an assoziierten unternehmen                                                                                                                                                            16                                       89.866                                        75.730
ausleihungen an nahestehende unternehmen                                                                                                                                          17                                     114.324                                        10.910
Beteiligungen                                                                                                                                                                                                      18                                       20.502                                                  0
derivate                                                                                                                                                                                                                29                                                 6                                                  0
Immaterielle Vermögenswerte                                                                                                                                                                        19                                          1.688                                             185
aktive latente steuern                                                                                                                                                                                       12                                       22.735                                        25.217
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

langfristiges Vermögen                                                                                                                                                                                                                          2.506.042                                   1.959.904

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien                                                                                                                                                                                            425                                                  0
Forderungen aus lieferungen und leistungen                                                                                                                                            20                                          3.544                                          3.423
Forderungen gegen nahestehende unternehmen                                                                                                                                     21                                          8.175                                      135.254
Forderungen aus steuern vom Einkommen und vom Ertrag                                                                                                                    22                                          8.899                                          7.718
sonstige Forderungen                                                                                                                                                                                       23                                          7.373                                          5.016
sonstige Vermögenswerte                                                                                                                                                                               24                                          5.108                                          6.852
guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestand                                                                                                                                    25                                       56.418                                        56.698
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                                          89.942                                      214.961
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte                                                                                                                        26                                                 0                                        35.307
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Kurzfristiges Vermögen                                                                                                                                                                                                                                 89.942                                      250.268

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe aktiva                                                                                                                                                                                                                                           2.595.984                                   2.210.172
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Passiva                                                                                                                                                                                                         anhang                               31.12.2013                                 31.12.2012       

Eigenkapital                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     
gezeichnetes Kapital                                                                                                                                                                                          27                                       68.578                                        45.719
Kapitalrücklage                                                                                                                                                                                                   27                                     733.577                                      614.312
hedgingrücklage                                                                                                                                                                                                27                                      -30.078                                       -62.761       
Bilanzgewinn                                                                                                                                                                                                       27                                       15.433                                        15.496
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Konzernaktionären zustehendes Eigenkapital                                                                                                                                                                                       787.510                                      612.766
Minderheitenanteile                                                                                                                                                                                                                                        5.544                                          1.556
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe Eigenkapital                                                                                                                                                                                                                                   793.054                                      614.322
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
schulden                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
unternehmensanleihen                                                                                                                                                                                    28                                     171.087                                        85.195
langfristige verzinsliche Finanzschulden                                                                                                                                                      28                                  1.382.056                                   1.229.893
rückstellungen                                                                                                                                                                                                   30                                               40                                          1.641
Passive latente steuern                                                                                                                                                                                      12                                       13.774                                        11.649
derivate                                                                                                                                                                                                                29                                       41.360                                        73.654
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe langfristiger schulden                                                                                                                                                                                                              1.608.317                                   1.402.032
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Kurzfristige verzinsliche Finanzschulden                                                                                                                                                       28                                     170.711                                      147.540
Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen                                                                                                                                    31                                          4.291                                          2.671
Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden unternehmen                                                                                                                  21                                          3.735                                             694
rückstellungen                                                                                                                                                                                                   30                                             608                                                11
Verbindlichkeit aus steuern vom Einkommen und vom Ertrag                                                                                                                32                                          1.926                                          1.986
sonstige Verbindlichkeiten                                                                                                                                                                               33                                       13.342                                        13.616
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                                        194.613                                      166.518
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerten                                                                                          0                                        27.300
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe kurzfristiger schulden                                                                                                                                                                                                                  194.613                                      193.818
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe schulden                                                                                                                                                                                                                                     1.802.930                                   1.595.850
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

summe Passiva                                                                                                                                                                                                                                         2.595.984                                   2.210.172       
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KonZErnKaPItalFlussrEChnung für das geschäftsjahr 2013 in tEur

                                                                                                                                                                                                                                                                            2013                                           2012

laufende geschäftstätigkeit                                                                                                                                                                                                                                                                                         
nettobetriebsgewinn vor gezahlten und erhaltenen Zinsen und steuern                                                                                                                                        81.451                                        74.403
realisierte gewinne/Verluste aus Verkäufen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                    -7.626                                         -3.765
abschreibungen                                                                                                                                                                                                                                             35.378                                        33.522
Veränderungen der Forderungen und sonstigen Vermögenswerte                                                                                                                                                  -10.118                                            -931
Veränderungen der Verbindlichkeiten und sonstigen schulden                                                                                                                                                            1.375                                         -1.775
Veränderungen der rückstellungen                                                                                                                                                                                                               -142                                             757
andere nicht zahlungswirksame transaktionen                                                                                                                                                                                         7.117                                          3.413

Cashflow aus gewöhnlicher geschäftstätigkeit                                                                                                                                                                                     107.435                                      105.624

gezahlte Zinsen                                                                                                                                                                                                                                            -62.273                                       -61.440
Erhaltene Zinsen                                                                                                                                                                                                                                                  235                                          1.605
gezahlte und erhaltene steuern                                                                                                                                                                                                                  -3.382                                         -1.894

Cashflow aus laufender geschäftstätigkeit                                                                                                                                                                                               42.014                                        43.895
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Investitionstätigkeit                                                                                                                                                                                                                                                                                                        
Erlöse aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                                                        80.652                                        76.016
Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                                                                                      -1.102                                       -61.550
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien                                                                                                                                                            -22.664                                       -20.942
Erwerb/Verkauf anderer Investitionen                                                                                                                                                                                                           -743                                         -7.795
darlehen an andere unternehmen                                                                                                                                                                                                          -11.857                                       -17.838
Erwerb von Betriebs-, geschäftsausstattung und software                                                                                                                                                                   -1.864                                            -231

Cashflow aus Investitionstätigkeit                                                                                                                                                                                                               42.422                                       -32.340
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           
Finanzierungstätigkeit                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
Einzahlungen aus Eigenkapitalzuführungen                                                                                                                                                                                          100.051                                                  0
Einzahlungen aus anleihenbegebung                                                                                                                                                                                                      88.095                                        16.905
Einzahlungen von langfristigen darlehen                                                                                                                                                                                              587.029                                        39.151
rückzahlung von darlehen                                                                                                                                                                                                                      -844.299                                       -91.974
sicherheitsleistungen                                                                                                                                                                                                                                      1.600                                         -2.000
gezahlte Kapitaltransaktionskosten                                                                                                                                                                                                            -8.370                                         -1.181
gezahlte dividenden                                                                                                                                                                                                                                   -16.002                                       -16.002

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit                                                                                                                                                                                                         -91.896                                       -55.101

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Erwerbsbedingter Zugang im Finanzmittelfonds                                                                                                                                                                                      7.179                                                   0
Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds                                                                                                                                                                       -280                                       -43.546
Finanzmittelfonds zum 1. Januar                                                                                                                                                                                                                56.698                                      100.244       

Finanzmittelfonds zum 31. dezember                                                                                                                                                                                                       56.418                                        56.698
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EIgEnKaPItalVErändErungsrEChnung für das geschäftsjahr 2013 in tEur

gezeichnetes Kapital- hedging- Bilanzgewinn Konzern- Minder- gesamt
Kapital rücklage rücklage aktionären heiten-

zustehendes anteile
Eigenkapital

stand am 31. dezember 2011 45.719 614.312 -60.077 19.808 619.762 1.497 621.259

Konzernüberschuss 11.690 11.690 140 11.830

sonstiges Ergebnis
gewinne/Verluste aus Cashflow-hedges* -2.376 -2.376 -2.376

gewinne/Verluste aus Cashflow-hedges von assozierten unternehmen* -308 -308 -308

gesamtergebnis -2.684 11.690 9.006 140 9.146

dividendenzahlung für 2011 -16.002 -16.002 0 -16.002

rückzahlung Minderheitenanteile -81 -81

stand am 31. dezember 2012 45.719 614.312 -62.761 15.496 612.766 1.556 614.322

Konzernüberschuss 15.939 15.939 91 16.030

sonstiges Ergebnis
gewinne/Verluste aus Cashflow-hedges* 30.844 30.844 30.844

gewinne/Verluste aus Cashflow-hedges von assozierten unternehmen* 1.839 1.839 1.839

gesamtergebnis 32.683 15.939 48.622 91 48.713

dividendenzahlung für 2012 -16.002 -16.002 -16.002

ausgabe von aktien durch Barkapitalerhöhung 16.653 83.398 100.051 100.051

ausgabe von aktien durch sachkapitalerhöhung 6.206 39.812 46.018 46.018

ausgabekosten für Eigenkapitalinstrumente -3.945 -3.945 -3.945

Zugang Minderheitenanteile 3.897 3.897

stand am 31. dezember 2013 68.578 733.577 -30.078 15.433 787.510 5.544 793.054

* nach Berücksichtigung latenter steuern
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Bilanzierung und 
Bewertung

uNterNehmeNSBezoGeNe 
INformAtIoNeN

Die DIc Asset AG („Gesellschaft“) und ihre Tochtergesellschaf-
ten („DIc Asset“ oder „Konzern“) investieren direkt oder indi-
rekt in deutsche Gewerbeimmobilien und sind im Bereich
Portfolio-, Asset- und Propertymanagement tätig. 

Die Aktien der Gesellschaft sind im regulierten markt (Prime
Standard) der Frankfurter Wertpapierbörse und im Frei -
verkehr an den Börsenplätzen münchen, Düsseldorf, Berlin-
Bremen, Hamburg, Stuttgart und Hannover notiert. 

Die in das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
main (HRB 57679) eingetragene DIc Asset AG hat ihren Sitz
in Frankfurt am main, Eschersheimer Landstraße 223.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde durch den Vor-
stand am 10. märz 2014 zur Veröffentlichung freigegeben
und vom Aufsichtsrat gebilligt.

WeSeNtlIche BIlANzIeruNGS- uNd
BeWertuNGSmethodeN

Grundlagen der Abschlusserstellung

Der Konzernabschluss für das Geschäftsjahr 2013 wurde in
Übereinstimmung mit den zum 31. Dezember 2013 gültigen
International Financial Reporting Standards (einschließlich
Interpretationen des IFRS Ic), wie sie von der EU übernom-
men wurden, und den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Der Konzernabschluss wurde auf Grundlage historischer 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten aufgestellt. Davon
ausgenommen sind bestimmte Posten, wie beispielsweise
derivative Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeit-
wert am Bilanzstichtag angesetzt wurden. Der Konzernab-
schluss wurde unter der Prämisse der Unternehmensfortfüh-
rung aufgestellt.

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erläuterungen
und Angaben zum Konzernabschluss für das Geschäftsjahr
2013 basieren auf denselben Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden, die auch dem Konzernabschluss 2012 zu-
grunde lagen. Sofern Änderungen vorgenommen wurden,
werden die Auswirkungen in den Erläuterungen zu den erst-
mals anzuwendenden Standards erläutert. 

Den Jahresabschlüssen der im Wege der Vollkonsolidierung
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen lie-
gen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
zugrunde. Auch auf Ebene der assoziierten Unternehmen der
DIc Asset AG kommen grundsätzlich dieselben Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung. Die 
Einzelabschlüsse der einbezogenen Unternehmen sind zum
Stichtag des Konzernabschlusses (31. Dezember 2013) auf-
gestellt.

Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wäh-
rung des mutterunternehmens, aufgestellt. Soweit nicht 
anders vermerkt, werden alle Beträge in Tausend Euro (TEUR)

angegeben. Aus rechnerischen Gründen können in Tabellen
und bei Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathe-
matisch exakt ergebenden Werten (TEUR; Prozentangaben
(%) etc.) auftreten.

Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
Die Konzernbilanz wird im Einklang mit IAS 1 (Darstellung
des Abschlusses) nach der Fristigkeitenmethode aufgestellt.
Dabei werden Vermögenswerte, die innerhalb von zwölf 
monaten nach dem Bilanzstichtag realisiert und Verbindlich-
keiten, die innerhalb eines Jahres nach dem Bilanzstichtag
fällig werden, grundsätzlich als kurzfristig ausgewiesen. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Anlehnung an das
von der European Public Real Estate Association (EPRA) vor-
geschlagene Schema erstellt worden.

Neue Standards und Interpretationen

a) Im Geschäftsjahr erstmals verpflichtend anzuwen-
dende neue und überarbeitete Standards und 
Interpretationen

 IAS 1 „Darstellung von Bestandteilen des sonstigen Ergeb-
nisses“

Der IASB hat eine Änderung an IAS 1 „Darstellung des Ab-
schlusses“ herausgegeben, auf Grund derer eine neue Termi-
nologie für die vormals als Gesamtergebnisrechnung be-
zeichnete Ergebnisrechnung eingeführt wird. Demnach
wurde der Begriff Gesamtergebnisrechnung durch „Gewinn-
und Verlustrechnung und sonstiges Ergebnis“ ersetzt. Dies
ist jedoch nicht verpflichtend. Die Gesellschaft hat die neue
Terminologie übernommen. 

Der geänderte IAS 1 behält die möglichkeit zum Ausweis der
Gewinn- und Verlustrechnung und des sonstigen Ergebnis-
ses in einer Ergebnisrechnung oder in zwei aufeinander -
folgenden Ergebnisrechnungen bei. Gleichwohl verlangen
die Änderungen des IAS 1 die Gruppierung der Posten des
sonstigen Ergebnisses in zwei Kategorien: 
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a) Posten, die nicht nachträglich in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgegliedert werden, und

b) Posten, die unter bestimmten Bedingungen nachträglich
in die Gewinn- und Verlustrechnung umzugliedern sind.

Den Posten des sonstigen Ergebnisses sind die auf diese ent-
fallenden Ertragsteuern zuzuordnen. Dies schließt die mög-
lichkeit der Darstellung von Posten des sonstigen Ergebnis-
ses vor Steuern nicht aus. 

Auswirkung der Anwendung von IAS 1
Die Änderungen wurden vom Konzern rückwirkend ange-
wendet und die Posten des sonstigen Ergebnisses entspre-
chend neu gegliedert. Abgesehen von den oben genannten
Darstellungsänderungen ergeben sich aus der Anwendung
des geänderten IAS 1 keine weiteren Konsequenzen für die
Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung und des sons-
tigen Ergebnisses. 

 IAS 12 „Realisierung der zugrundeliegenden Vermögens-
werte“

Im Zusammenhang mit den Änderungen zu IAS 12 wurden
die Regelungen des SIc-21 „Ertragsteuern – Realisierung von
neubewerteten, nicht planmäßig abzuschreibenden Vermö-
genswerten“ aufgehoben. mit der Änderung wird die Frage
der Abgrenzung geklärt, ob der Buchwert eines Vermögens-
wertes durch Nutzung oder durch Veräußerung realisiert
wird. Die Bewertung latenter Steuerschuld bzw. -ansprüche
erfolgt auf Basis der erwarteten Art und Weise der Realisie-
rung bzw. Erfüllung. Insbesondere im Zusammenhang mit
der Anwendung des Zeitwertmodells von IAS 40 ist die 
Beurteilung, ob sich temporäre Differenzen im Rahmen der
fortgeführten Nutzung oder im Zuge einer Veräußerung 
umkehren, oftmals schwierig. Die Änderung sieht daher
durch die Einführung einer widerlegbaren Vermutung vor,
grundsätzlich von einer Umkehrung durch Veräußerung aus-
zugehen.

Auswirkung der Anwendung von IAS 12
Die Vermutung der vollständigen Realisierung durch Verkauf
ist widerlegt, wenn die als Finanzinvestition gehaltene Im-

mobilie abgeschrieben wird (z.B. bei Gebäuden und im Rah-
men von Leasingverhältnissen gehaltenen Grundstücken)
und wenn sie innerhalb eines Geschäftsmodells gehalten
wird, dessen Zweck es ist, alle wesentlichen wirtschaftlichen
Vorteile aus der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie
eher im Zeitablauf zu vereinnahmen und nicht durch Veräu-
ßerung. Für den Konzern ergeben sich aus dieser Regelung
keine Konsequenzen. Der geänderte IAS 12 ist erstmals re-
trospektiv in Geschäftsjahren anzuwenden, die am oder nach
dem 1. Januar 2013 beginnen. Die Änderung des IAS 12 wird
keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der Gesellschaft
haben.

 IFRS 7 „Finanzinstrumente: Angaben“
Die Neuerungen beinhalten eine Erweiterung der Angabe-
vorschriften bei der Saldierung von finanziellen Vermögens-
werten und finanziellen Schulden, insbesondere die Angabe
von Informationen zur Saldierungsrechten und damit in 
Beziehung stehenden Vereinbarungen (z.B. Besicherungsan-
forderungen) in einem durchsetzbaren Aufrechnungsrah-
menvertrag bzw. einer entsprechenden Vereinbarung.

Auswirkung der Anwendung von IFRS 7
Da der Konzern keine Aufrechnungsvereinbarung abge-
schlossen hat und keine Saldierungen gem. IAS 32.42 vor -
genommen hat, ergeben sich aus der Anwendung der 
Änderung keine Auswirkungen auf die Angaben oder die
ausgewiesenen Beträge im Konzernabschluss.

 IFRS 13 „Bemessung des beizulegenden Zeitwerts“
Durch den neuen IFRS 13 wird ein einheitliches Rahmen -
konzept zur Fair Value-Definition, Ermittlung und offen -
legung sowohl für finanzielle als auch nicht-finanzielle Posten
eingeführt. Er gelangt immer dann zur Anwendung, wenn
ein anderer IFRS eine Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert vorschreibt, gestattet oder Angaben über die Bemes-
sung des beizulegenden Zeitwerts gefordert werden. Dies
gilt nicht für IFRS 2 „Anteilsbasierte Vergütungen“, IAS 17 „Lea-
singverhältnisse“ und IAS 2 „Vorräte – Nettoveräußerungs-
wert“ bzw. IAS 36 „Wertminderungen – Nutzungswert“.  

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis,
den der Bilanzierende in einer gewöhnlichen Transaktion
zwischen den marktteilnehmern auf dem Hauptmarkt oder
vorteilhaftesten markt am Bewertungsstichtag beim Verkauf
eines Vermögensgegenstandes erhalten würde oder bei der
Übertragung einer Schuld zu zahlen hätte. Der beizulegende
Zeitwert ist ein Preis auf dem Absatzmarkt, unabhängig
davon, ob dieser Preis beobachtbar ist oder unter Anwen-
dung eines Bewertungsverfahrens zu schätzen ist. Daneben
enthält IFRS 13 weitreichende Angabepflichten.

Auswirkung der Anwendung von IFRS 13
IFRS 13 ist ab Januar 2013 prospektiv anzuwenden. Außer-
dem sehen die Übergangsvorschriften vor, dass die Angabe-
pflichten nicht auf Vergleichsinformationen angewendet
werden müssen, die für Perioden vor der erstmaligen An-
wendung bereitgestellt werden. Dementsprechend hat der
Konzern keine nach IFRS 13 neu geforderten Angaben für die
Vergleichszahlen des Jahres 2012 gemacht. Außer diesen zu-
sätzlichen Angaben hat die Anwendung von IFRS 13 keine
wesentlichen Auswirkungen auf die im Konzernabschluss er-
fassten Beträge. 

 IAS 19 (2011) „Leistungen an Arbeitnehmer“ 
IAS 19 (2011) ändert die Behandlung von leistungsorientier-
ten Versorgungsplänen und Leistungen aus Anlass der Be-
endigung des Arbeitsverhältnisses. 

Da der Konzern keine leistungsorientierten Versorgungs-
pläne und keine Leistungen aus Anlass der Beendigung des 
Arbeitsverhältnisses gewährt, ergeben sich aus der Anwen-
dung der Änderung keine Auswirkungen auf die Angaben
oder die ausgewiesenen Beträge im Konzernabschluss.

 Jährliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2009–2011)
Der IASB hat die jährlichen Verbesserungen Zyklus 2009–
2011 am 17. mai 2012 herausgegeben. Sie betreffen IFRS 1,
IAS 1, IAS 16, IAS 32 und IAS 34 und treten für Berichtsperi-
oden in Kraft, die am oder nach dem 1. Januar 2013 begin-
nen.
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Auswirkung der Anwendung von Zyklus 2009–2011
Die jährlichen Verbesserungen haben im Wesentlichen nur
klarstellenden charakter und führen im Konzernabschluss
der DIc Asset AG zu keinen Änderungen.

b) Nicht angewendete Standards und Interpretationen
(veröffentlicht, aber noch nicht verpflichtend 
anzuwenden bzw. zum teil in der eu noch nicht 
anzuwenden)

Der International Accounting Standards Board (IASB) und das
IFRS Interpretations committee (IFRS Ic) haben weitere Stan-
dards und Interpretationen verabschiedet, die für das Ge-
schäftsjahr 2012 noch nicht verpflichtend anzuwenden sind
bzw. deren Anerkennung durch die EU noch aussteht. mit
Ausnahme der im Folgenden aufgeführten Regelungen 
erwarten wir hieraus keine wesentlichen Effekte auf den 
Konzernabschluss: 

 Konsolidierungspaket bestehend aus IFRS 10, 11 und 12
Im mai 2011 hat der IASB das sog. „Konsolidierungspaket“
veröffentlicht. Es besteht aus den Standards IFRS 10 „Konzern-
abschlüsse“, IFRS 11 „Gemeinsame Vereinbarungen“ und 
IFRS 12 „Angaben zu Beteiligungen an anderen Unterneh-
men“. Das Konsolidierungspaket ist insbesondere durch die
Finanzkrise beeinflusst worden und soll mehr Transparenz in
den Bereich des Konsolidierungskreises und insbesondere
auch der nicht konsolidierten Einheiten bringen. Alle diese
Standards sind nach dem IASB ab dem Geschäftsjahr 2013
anzuwenden. In der EU ist die verpflichtende Anwendung
jedoch auf Geschäftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar
2014, beginnen verschoben worden. 

IFRS 10 „Konzernabschlüsse“ ersetzt die beiden bisherigen
Konsolidierungskonzepte aus IAS 27 „Konzern- und separate
Abschlüsse“ „control“ und SIc-12 „Konsolidierung – Zweck-
gesellschaften“ „Risk & Reward“. Zukünftig ist eine Vollkonso-
lidierung erforderlich, wenn drei Kriterien kumulativ erfüllt
sind (IFRS 10.7f ):

Verfügungsgewalt über das Beteiligungsunternehmen,
Risikobelastung oder Anrecht auf schwankende Renditen
aus einem Engagement in ein Beteiligungsunternehmen
und
Fähigkeit, die Verfügungsgewalt über ein Beteiligungs-
unternehmen dergestalt zu nutzen, dass dadurch die
Höhe der Rendite des Beteiligungsunternehmens beein-
flusst wird.

Diese Kriterien werden im Anhang B zu IFRS 10 insbesondere
bei den Themen substanzielle Rechte vs. Schutzrechte, die
Behandlung von Stimmrechten, Treuhandvereinbarungen
sowie De-facto-Kontrolle (über andere Vereinbarungen oder
Sachverhalte) weiter konkretisiert.

IFRS 11„Gemeinsame Vereinbarungen“ ersetzt IAS 31„Anteile
an Joint Ventures“ und SIc-13 „Gemeinschaftlich geführte 
Unternehmen – Nicht monetäre Einlagen durch Partner -
unternehmen“. Insbesondere wird durch IFRS 11 die Quoten-
konsolidierung abgeschafft. Zukünftig wird bei gemeinsa-
men Vereinbarungen unabhängig von der rechtlichen Form 
danach differenziert, ob es sich um eine „Gemeinschaftliche
Tätigkeit“ oder um ein „Gemeinschaftsunternehmen“ han-
delt. Je nachdem sind die anteiligen Vermögenswerte, Schul-
den, Erträge und Aufwendungen (Gemeinschaftliche Tätig-
keit) in den Konzernabschluss einzubeziehen oder die
Equity-methode ist anzuwenden (Gemeinschaftsunterneh-
men).

IFRS 12 „Angaben zu Beteiligungen an anderen Unterneh-
men“ sieht insbesondere ausführliche Angaben rund um den
Konsolidierungskreis vor, insbesondere auch im Hinblick auf
nicht konsolidierte strukturierte Unternehmen.

 IFRS 10 „Konzernabschlüsse“
Am 31. oktober 2012 hat der IASB die Verlautbarung „Invest-
mentgesellschaften“ (Änderungen an IFRS 10, IFRS 12 und 
IAS 27) veröffentlicht. mit der Verlautbarung werden IFRS 10
„Konzernabschlüsse“, IFRS 12 „Angaben zu Beteiligungen an
anderen Unternehmen“ und IAS 27 „Separate Abschlüsse“
geändert, um neu definierten Investmentgesellschaften eine
Ausnahme von den Konsolidierungsregeln in Bezug auf be-

stimmte Tochterunternehemn zu gewähren. Stattdessen
sind diese betreffenden Tochterunternehmen erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert nach IFRS 9 „Finanzinstru-
mente“ oder IAS 39 „Finanzinstrumente: Ansatz und Bewer-
tung“ zu bilanzieren.

Die Änderungen treten für Geschäftsjahre in Kraft, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen.

 IAS 32 „Finanzinstrumente: Ausweis“
Der IASB hat am 16. Dezember 2011 Änderungen veröffent-
licht, die eine Klarstellung der Vorschriften zu den Saldie-
rungsregeln darstellen. Die Änderungen sind erstmals ver-
pflichtend für Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach
dem 1. Januar 2014 beginnen.

 IAS 36 „Wertminderung von Vermögenswerten“
Der IASB hat am 29. mai 2013 IAS 36 im Hinblick auf den
 erzielbaren Betrag für nicht finanzielle Vermögenswerte
 geändert. Die Änderungen sind erstmals verpflichtend 
für Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 
1. Januar 2014 beginnen.

 IAS 39 „Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung“
Der IASB hat am 27. Juni 2013 „Novationen von Derivaten
und Fortsetzung der Sicherungsbilanzierung“ verabschiedet.
Danach bleiben Derivate trotz einer Novation unter be-
stimmten Voraussetzungen weiterhin als Sicherungsinstru-
mente in fortbestehenden Sicherungsbeziehungen desig-
niert. Die Änderungen sind erstmals verpflichtend für
Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Ja-
nuar 2014 beginnen, wobei eine freiwillige vorzeitige An-
wendung zulässig ist.

 IFRS 9 „Finanzinstrumente“
IFRS 9 betrifft die Klassifizierung und Bewertung von Finanz-
instrumenten sowie die Bilanzierung von Derivaten bzw.
 Sicherungsbeziehungen. Der Standard tritt frühestens für
 Berichtsperioden in Kraft, die am oder nach dem 1. Januar
2017 beginnen. Der erforderliche Endorsementprozess ist bis
zur Verabschiedung der finalen Regelungen durch den IASB
 unterbrochen.



erlöse aus dem Verkauf von Immobilien
Ertragsrealisierungen bei Veräußerungsgeschäften (z.B. In-
vestment Property) werden grundsätzlich zum Zeitpunkt des
Gefahrenübergangs, d.h. zum Zeitpunkt des Übergangs von
Besitz, Gefahr, Nutzen und Lasten abzüglich Skonti und 
Rabatte erfasst. 

Als finanzinvestition gehaltene Immobilien
Immobilien, die zur Erzielung von mieteinnahmen und/oder
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten oder erstellt wer-
den, werden als „als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“
(Investment Properties) klassifiziert. Sie werden bei Zugang
mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschließ-
lich Nebenkosten bewertet. Bei der Folgebewertung wird
das Anschaffungskostenmodell nach IAS 40.56 gewählt. 
Dabei werden die Investment Properties nach den Vorschrif-
ten des IAS 16 bewertet, d.h. zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abzüglich der planmäßigen und außerplanmä-
ßigen Abschreibungen sowie Zuschreibungen. 

Fremdkapitalkosten werden, sofern sie direkt mit dem Bau
oder der Herstellung eines qualifizierten Vermögenswertes
zugeordnet werden können, über den Zeitraum aktiviert, in
dem im Wesentlichen alle Arbeiten abgeschlossen sind, um
den qualifizierten Vermögenswert für seinen beabsichtigten
Gebrauch oder Verkauf herzurichten. Ein qualifizierter ist ein
Vermögenswert, für den ein beträchtlicher Zeitraum erfor-
derlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder
verkaufsfähigen Zustand zu bringen. Andernfalls werden die
Fremdkapitalkosten unmittelbar im Aufwand erfasst. Im Ge-
schäftsjahr 2013 wurden im Zusammenhang mit den laufen-
den Baumaßnahmen im Projekt „TRIo offenbach“ Fremd -
kapitalkosten in Höhe von 293 TEUR (2012: 173 TEUR)
aktiviert. Das entspricht einem Fremdkapitalkostensatz von
3,05% (2012: 2,99%). 

Grundstücke werden nicht abgeschrieben. Gebäude werden
linear über ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrie-
ben. Sie werden jährlich auf Werthaltigkeit überprüft sowie
zusätzlich, wenn zu anderen Zeitpunkten Hinweise für eine
mögliche Wertminderung vorliegen. 
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 Jährliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2010–2012 und
Zyklus 2011–2013) 

Der International Accounting Standards Board (IASB) hat die
noch ausstehende Veröffentlichung des Zyklus 2010–2012
der jährlichen Verbesserungen der IFRS wie auch des aktuel-
len Zyklus 2011–2013 vorgenommen. Hierdurch erfolgen
Klarstellungen zu folgenden Standards und Themenberei-
chen: 

IFRS 1: Anzuwendende IFRS
IFRS 2: Definition von Ausübungsbedingungen (vesting
conditions)
IFRS 3: Ausnahmen vom Anwendungsbereich für ge-
meinsame Vereinbarungen (joint arrangements) und 
Bilanzierung bedingter Gegenleistungen (contingent
consideration) im Zusammenhang mit Unternehmens-
zusammenschlüssen
IFRS 8: Angaben zur Zusammenfassung von Segmenten
und Erfordernis einer Überleitungsrechnung für Seg-
mentvermögenswerte
IFRS 13: Anwendungsbereich der sog. portfolio exception
und Verzicht auf Abzinsung bei der Fair Value-Bewertung
kurzfristiger Forderungen und Verbindlichkeiten, sofern
der Effekt unwesentlich ist
IAS 16 und IAS 38: Neubewertungsmethode – Ermittlung
der kumulierten Abschreibungen zum Zeitpunkt einer
Neubewertung
IAS 24: Erweiterung der Definition der nahestehenden
Unternehmen und Personen um sog. management-
Entities und Regelung zugehöriger Angabepflichten
IAS 40: Zusammenhang zwischen IFRS 3 und IAS 40 bei
der Klassifizierung von „als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien“ (investment property) als „vom Eigentümer
selbst genutzt“ (owner-occupied) 

Die Änderungen sind erstmals verpflichtend für Geschäfts-
jahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2014
 beginnen, wobei eine freiwillige vorzeitige Anwendung zu-
lässig ist. Das EU-Endorsement wird für das vierte Quartal
2014 erwartet.

 IFRIc 21 „Abgaben“
Der IFRIc 21 beschäftigt sich mit der Fragestellung der Bilan-
zierung öffentlicher Abgaben, die keine Ertragsteuern im
Sinne des IAS 12, Ertragsteuern, darstellen und klärt insbe-
sondere, wann Verpflichtungen zur Zahlung derartiger
 Abgaben im Abschluss als Verbindlichkeiten zu erfassen sind.
Die Interpretation wurde am 20. mai 2013 herausgegeben.
Die Interpretation ist erstmals verpflichtend für Geschäfts-
jahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2014 be-
ginnen, wobei eine freiwillige vorzeitige Anwendung zulässig
ist. mit einer Übernahme der Interpretation durch die EU
(„Endorsement“) wird derzeit für das 1. Quartal 2014 gerech-
net. 

Die Auswirkungen aus der erstmaligen Anwendung der
zuvor genannten Standards und Interpretationen auf den
Konzernabschluss der DIc Asset AG werden derzeit geprüft
bzw. sind noch nicht final abgeschlossen. 

Bewertungsmethoden und Grundsätze

Bruttomieteinnahmen und erträge aus Immobilien -
verwaltungsgebühren
mieterträge aus operating-Leasing-Verhältnissen bei als
 Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden gemäß 
IAS 17.50 linear über die Laufzeit der Leasingverhältnisse in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst und auf Grund des
betrieblichen charakters unter den Umsatzerlösen ausgewie-
sen. Sowohl Umsatzerlöse als auch die Erträge aus der Haus-
verwaltung werden unter Abzug von Erlösschmälerungen
entsprechend den Vertragslaufzeiten realisiert, sofern die Ver-
gütung vertraglich festgesetzt oder verlässlich bestimmbar
ist und die Erfüllung der damit verbundenen Forderungen
wahrscheinlich ist.
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Für die Abschreibung der Gebäude werden folgende Nut-
zungsdauern zugrunde gelegt: 

Die Immobilien der Gesellschaft werden grundsätzlich als 
Finanzinvestition behandelt, da der reine Handel mit Immo-
bilien nicht als Teil der Geschäftstätigkeit anzusehen ist. Auf
Grund der Bewertung zu fortgeführten Anschaffungs- und
Herstellungskosten sind die marktwerte (beizulegende Zeit-
werte) der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im
Anhang anzugeben (siehe Textziffer 14). Die Bewertung er-
folgt durch unabhängige Sachverständige und wird in Über-
einstimmung mit den internationalen Bewertungsstandards
(IVS) durchgeführt. Der beizulegende Zeitwert wird insbe-
sondere auf der Grundlage von diskontierten künftigen 
Einnahmeüberschüssen nach der Discounted-cashflow-
methode oder sofern verfügbar anhand von Kaufvertragsan-
geboten, Vergleichs- bzw. marktpreisen ermittelt. 

Immaterielle Vermögenswerte
Immaterielle Vermögenswerte mit begrenzter Nutzungs-
dauer werden mit den fortgeführten Anschaffungskosten
 bilanziert und über die wirtschaftliche Nutzungsdauer abge-
schrieben. Eine Überprüfung auf Wertminderungsbedarf 
findet statt, wenn entsprechende Ereignisse bzw. Änderun-
gen der Umstände anzeigen, dass der Buchwert nicht mehr
erzielbar erscheint.

Software für kaufmännische Anwendungen wird über drei
bis fünf Jahre abgeschrieben. Die Nutzungsdauer von Kon-
zessionen und sonstigen Rechten beträgt in der Regel zehn
Jahre. 

Anteile an assoziierten unternehmen
Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das
der Konzern maßgeblichen Einfluss hat, aber keine Kontrolle
ausüben kann; in der Regel bei einem Stimmrechtsanteil 
zwischen 20% und 50%. maßgeblicher Einfluss ist die mög-
lichkeit, an den finanz- und geschäftspolitischen Entschei-
dungen des Unternehmens, an dem die Beteiligung gehal-
ten wird, mitzuwirken. Dabei liegt weder Beherrschung noch
gemeinschaftliche Führung der Entscheidungsprozesse vor.

Beteiligungen an einem assoziierten Unternehmen werden
nach der Equity-methode bilanziert und anfänglich mit ihren
Anschaffungskosten in der Konzernbilanz angesetzt, die in
den Folgejahren um Veränderungen des Anteils des Kon-
zerns am Gewinn oder Verlust und am sonstigen Ergebnis
des assoziierten Unternehmens nach dem Erwerbszeitpunkt
angepasst werden. Verluste eines assoziierten Unterneh-
mens, die den Anteil des Konzerns an diesem assoziierten
Unternehmen übersteigen, werden nicht erfasst. Eine Erfas-
sung erfolgt lediglich dann, wenn der Konzern rechtliche
oder faktische Verpflichtungen zur Verlustübernahme einge-
gangen ist bzw. Zahlungen an Stelle des assoziierten Unter-
nehmens leistet.

Die Ergebnisse, Vermögenswerte und Schulden von assozi-
ierten Unternehmen sind in diesem Abschluss unter Verwen-
dung der Equity-methode einbezogen, außer wenn die
 Anteile als zur Veräußerung gehalten klassifiziert werden. In
diesem Fall wird nach maßgabe von IFRS 5 „Zur Veräußerung
gehaltene langfristige Vermögenswerte und aufgegebene
Geschäftsbereiche“ bilanziert.

Der Konzern überprüft zu jedem Bilanzstichtag, ob Anhalts-
punkte vorliegen, dass hinsichtlich der Investitionen in
 assoziierte Unternehmen Wertminderungsaufwand berück-
sichtigt werden muss. In diesem Fall wird der Unterschied
zwischen Buchwert und erzielbarem Betrag als Wertminde-
rung erfasst und entsprechend dem Ergebnis aus assoziier-
ten Unternehmen zugewiesen.

Betriebs- und Geschäftsausstattung
Sachanlagen werden mit den fortgeführten Anschaffungs-
kosten bilanziert. Fremdkapitalkosten werden nicht als Teil
der Anschaffungskosten aktiviert. Sachanlagen werden
grundsätzlich linear abgeschrieben. Die planmäßigen Nut-
zungsdauern für Sachanlagen betragen in der Regel zwi-
schen drei Jahren und 13 Jahren.

forderungen und sonstige Vermögenswerte
Forderungen und sonstige Vermögenswerte werden bis auf
derivative Finanzinstrumente mit den fortgeführten Anschaf-
fungskosten bewertet. 

Ergeben sich bei Forderungen Zweifel an der Einbringbarkeit,
werden diese mit dem niedrigeren realisierbaren Betrag an-
gesetzt. Neben den erforderlichen Einzelwertberichtigungen
werden bei erkennbaren Risiken aus dem allgemeinen Kre-
ditrisiko pauschalierte Einzelwertberichtigungen gebildet.
Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird
angenommen, dass der Nominalbetrag abzüglich Wertbe-
richtigungen dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente
Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteläquiva-
lenten umfasst Kassenbestände, Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sowie kurzfristige Termingeldanlagen, soweit sie inner-
halb von drei monaten verfügbar sind. 

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögens-
werte
Der Konzern klassifiziert langfristige Vermögenswerte als zur
Veräußerung gehalten, wenn der zugehörige Buchwert
durch ein Veräußerungsgeschäft und nicht durch fortge-
setzte Nutzung realisiert wird. Die Voraussetzungen für die
Klassifizierung sind dann erfüllt, wenn die Veräußerung
höchst wahrscheinlich innerhalb von zwölf monaten nach
dem Bilanzstichtag erfolgen wird und das management der
Veräußerung zugestimmt hat. Die Bewertung erfolgt zum
niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert
abzüglich Veräußerungskosten oder sofern vorhanden an-

in Jahren Nutzungsdauer

Wohnhäuser 60

Bürogebäude, Büro- und Geschäftshäuser, Hotelgebäude 50

Kauf- und Warenhäuser, Einkaufspassagen, SB-märkte 40

Parkhäuser, Tiefgaragen 40
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hand von Kaufpreisangeboten. Die ihnen zuordenbaren
Schulden werden gemäß IFRS 5.38 ebenfalls getrennt von
den anderen Schulden in der Bilanz ausgewiesen. 

Als zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte
werden nach ihrer Einstufung in diese Gruppe nicht mehr
planmäßig abgeschrieben. Die Zinsen und Aufwendungen,
die den Schulden dieser Gruppe hinzugerechnet werden
können, werden gemäß IFRS 5.25 weiterhin erfasst.

rückstellungen
Alle Rückstellungen berücksichtigen sämtliche am Bilanz-
stichtag erkennbaren Verpflichtungen, die auf vergangenen
Ereignissen beruhen und deren Höhe oder Fälligkeit unsicher
ist. Rückstellungen werden nur gebildet, wenn ihnen eine
rechtliche oder faktische Verpflichtung gegenüber Dritten
zugrunde liegt, zu deren Erfüllung ein Abfluss von Ressour-
cen wahrscheinlich ist, soweit eine verlässliche Schätzung
der Höhe der Verpflichtung möglich ist.

Die Rückstellungen werden mit ihrem Barwert der erwarte-
ten Ausgaben angesetzt und nicht mit Erstattungsansprü-
chen saldiert.

Anteilsbasierte Vergütungen
Die Bilanzierung der im Konzern ausgegebenen aktien -
kursorientierten Vergütungen erfolgt im Einklang mit IFRS 2
„Anteilsbasierte Vergütung“. Bei den „virtuellen Aktienoptio-
nen“ handelt es sich um aktienbasierte Vergütungstransak-
tionen mit Barausgleich, die zu jedem Bilanzstichtag mit dem
Fair Value bewertet werden. Der Vergütungsaufwand wird
unter Berücksichtigung der innerhalb der Wartezeit zeit -
anteilig erbrachten Arbeitsleistung ratierlich angesammelt
und erfolgswirksam bis zur Unverfallbarkeit erfasst. 

Verbindlichkeiten
Die finanziellen Verbindlichkeiten umfassen vor allem die 
Anleihen und die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinsti -
tuten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
sowie derivative Finanzinstrumente mit negativem beizu -
legendem Zeitwert. 

Verbindlichkeiten werden mit Ausnahme derivativer Finanz-
instrumente unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
fortgeführten Anschaffungskosten angesetzt. Die dem Er-
werb oder der Emission von Finanzinstrumenten direkt zu-
rechenbaren Transaktionskosten berücksichtigt der Konzern
bei der Ermittlung des Buchwerts nur, soweit die Finanzin-
strumente nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet werden.

Verbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifiziert, sofern
die Fälligkeit innerhalb von zwölf monaten nach dem Bilanz-
stichtag liegt.

latente Steuern
Latente Steuern werden auf zeitlich befristete Differenzen
zwischen Wertansätzen in der IFRS- und Steuerbilanz auf
steuerliche Verlustvorträge angesetzt. Die ermittelten Diffe-
renzen werden grundsätzlich immer angesetzt, wenn sie zu
passiven latenten Steuern führen. Aktive latente Steuern wer-
den dann berücksichtigt, wenn es wahrscheinlich ist, dass
die entsprechenden Steuervorteile in Folgejahren auch rea-
lisiert werden können. Wenn jedoch im Rahmen einer Trans-
aktion, die keinen Unternehmenszusammenschluss darstellt,
eine latente Steuer aus dem erstmaligen Ansatz eines Ver-
mögenswerts oder einer Verbindlichkeit entsteht, die zum
Zeitpunkt der Transaktion weder einen Effekt auf den bilan-
ziellen noch auf den steuerlichen Gewinn oder Verlust hat,
unterbleibt die Steuerabgrenzung sowohl zum Zeitpunkt
des Erstansatzes als auch danach.

Latente Steuerforderungen und -verbindlichkeiten werden
saldiert, wenn ein einklagbarer entsprechender Rechtsan-
spruch auf Aufrechnung besteht oder wenn die latenten
Steuerforderungen und -verbindlichkeiten sich auf Ertrag-
steuern beziehen, die von der gleichen Steuerbehörde erho-
ben werden für entweder dasselbe Steuersubjekt oder un-
terschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, den
Ausgleich auf Nettobasis herbeizuführen.

Für die Berechnung der latenten Steuern werden die Steu-
ersätze zum Realisationszeitpunkt zugrunde gelegt, die auf

Basis der aktuellen Rechtslage gelten oder im Wesentlichen
gesetzlich verabschiedet sind. Veränderungen der latenten
Steuern in der Bilanz führen grundsätzlich zu latentem Steu-
eraufwand oder -ertrag. 

laufende ertragsteuern
Die Steuererstattungsansprüche und Steuerschulden für die
laufende Periode werden mit dem Betrag bemessen, in des-
sen Höhe eine Erstattung von der Steuerbehörde bzw. eine
Zahlung an die Steuerbehörde erwartet wird. Bei der Berech-
nung des Betrages werden die Steuersätze und Steuerge-
setze herangezogen, die zum Abschlussstichtag gelten.

Soweit ersichtlich, wurde in ausreichendem Umfang Vor-
sorge für Steuerverpflichtungen (Steuerrückstellungen) 
gebildet. Dabei wurden eine Vielzahl von Faktoren wie bei-
spielsweise die Auslegung, Kommentierung und Rechtspre-
chung zur jeweiligen Steuergesetzgebung sowie Erfahrun-
gen der Vergangenheit zugrunde gelegt.

derivative finanzinstrumente
Die DIc Asset setzt ausschließlich im Rahmen der aktiven 
Sicherung von Zinsrisiken derivative Finanzinstrumente in
Form von Zinsswaps und caps ein. 

Derivative Finanzinstrumente werden als Vermögenswert
oder Verbindlichkeit ausgewiesen und mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Dieser ermittelt sich durch die Abzin-
sung der erwarteten künftigen Zahlungsströme über die
Restlaufzeit des Kontraktes auf Basis aktueller Zinsstruk -
turkurven. Die erstmalige Bilanzierung erfolgt zum Ent -
stehungstag.

Sofern die Voraussetzungen erfüllt sind, werden diese als
cashflow-Hedge bilanziert. Bei Abschluss der Transaktion 
dokumentiert der Konzern die Sicherungsbeziehung zwi-
schen Sicherungsinstrument und Grundgeschäft, das Ziel
des Risikomanagements sowie die zugrundeliegende Stra-
tegie. Darüber hinaus findet zu Beginn der Sicherungsbezie-
hung und fortlaufend in Folge eine Dokumentation der 



81

Anhang

Bilanzierung und 
Bewertung

Einschätzung statt, ob die in der Sicherungsbeziehung ein-
gesetzten Derivate die Änderungen des beizulegenden
 Zeitwerts oder der Zahlungsströme der Grundgeschäfte ef-
fektiv kompensieren. Das bedeutet, die Änderungen des bei-
zulegenden Zeitwertes des Sicherungsgeschäftes müssen
sowohl prospektiv als auch retrospektiv in einer Bandbreite
von 80% bis 125% der gegenläufigen Änderung des Zeit-
werts des Grundgeschäfts liegen. 

Der effektive Teil der marktwertänderungen von Derivaten,
die für eine Absicherung von Zahlungsströmen fester 
Verpflichtungen bestimmt sind und qualifizierte Hedges 
(IAS 39.88) darstellen, wird grundsätzlich erfolgsneutral im 
Eigenkapital erfasst, der ineffektive Teil der Wertänderungen
wird dagegen direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung er-
fasst. Im Eigenkapital erfasste Beträge werden in der Periode
als Ertrag oder Aufwand erfasst, in der das abgesicherte
Grundgeschäft erfolgswirksam wird. 

Wenn ein Sicherungsinstrument ausläuft, veräußert wird
oder das Sicherungsgeschäft nicht mehr die Kriterien für
Hedge-Accounting erfüllt, so verbleibt der kumulierte Ge-
winn oder Verlust im Eigenkapital und wird erst dann in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, wenn die zugrunde
liegende Transaktion eintritt. Wird der Eintritt der zukünftigen
Transaktion nicht länger erwartet, sind die kumulierten 
Gewinne oder Verluste, die direkt im Eigenkapital erfasst
 wurden, sofort in die Gewinn- und Verlustrechnung umzu -
buchen. 

Bewegungen in der Rücklage für cashflow-Hedges im Eigen-
kapital werden im Eigenkapitalspiegel sowie in der Gesamt-
ergebnisrechnung dargestellt. 

Derivate, die nicht die Kriterien einer Sicherungsbeziehung
(Hedge-Accounting) erfüllen, werden entsprechend den 
Bewertungskategorien des IAS 39 als Financial Assets Held
for Trading (FAHfT) bzw. als Financial Liabilities Held for 
Trading (FLHfT) klassifiziert. Änderungen der beizulegenden
Zeitwerte werden hier direkt erfolgswirksam in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst. 

leasingverhältnisse
Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhältnis
beinhaltet, wird auf Basis des wirtschaftlichen Gehalts der
Vereinbarung zum Zeitpunkt ihres Abschlusses getroffen
und erfordert eine Einschätzung, ob die Erfüllung der ver-
traglichen Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten
Vermögenswerts oder bestimmter Vermögenswerte abhän-
gig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung
des Vermögenswerts einräumt. Eine erneute Beurteilung ist
nach dem Beginn des Leasingverhältnisses nur unter den
 Voraussetzungen des IFRIc 4 vorzunehmen.

 Konzern als Leasinggeber 
Leasingverhältnisse, in denen ein wesentlicher Anteil der
chancen und der Risiken aus dem Eigentum am Leasing -
objekt beim Leasinggeber verbleibt, werden als operating 
Leasing klassifiziert (IAS 17.8). Anfängliche direkte Kosten, die
bei den Verhandlungen und dem Abschluss eines operating-
Leasing-Vertrags entstehen, werden gemäß IAS 17.52 dem
Buchwert des Leasinggegenstandes hinzugerechnet und
über die Laufzeit des Leasingverhältnisses korrespondierend
zu den mieterträgen als Aufwand erfasst. Bedingte miet -
zahlungen werden in der Periode, in der sie erwirtschaftet
werden, als Ertrag erfasst.

Leasingverträge, bei denen der Leasingnehmer die wesent-
lichen Risiken und chancen aus dem Leasingobjekt trägt,
werden als Finanzierungsleasing klassifiziert. Leasingverhält-
nisse dieser Art werden im Konzern nicht abgeschlossen.

 Konzern als Leasingnehmer 
Leasinggegenstände, bei denen nicht im Wesentlichen alle
mit dem Eigentum verbundenen chancen und Risiken auf
den Leasingnehmer übertragen werden, wie z.B. PKW-Lea-
sing, werden als operating Leasing klassifiziert. Leasingzah-
lungen für operating-Leasing-Verhältnisse werden gemäß
IAS 17.33 linear über die Laufzeit des Leasingverhältnisses 
im Aufwand erfasst. 

Währungsumrechnung
Die funktionale Währung sämtlicher konsolidierter Tochter-
und Gemeinschaftsunternehmen ist der Euro. Geschäftsvor-
fälle in Fremdwährung werden mit dem zum Zeitpunkt der
Transaktion gültigen Wechselkurs umgerechnet. monetäre
in Fremdwährung gebundene Vermögenswerte und Ver-
bindlichkeiten werden mit dem Kurs zum Bilanzstichtag 
bewertet. Die sich daraus ergebenden Umrechnungsdiffe-
renzen werden ergebniswirksam erfasst.

Bilanzposten in fremder Währung sind mit dem Kurs am 
Bilanzstichtag bewertet. Fremdwährungsgewinne von 
83 TEUR (2012: Fremdwährungsverluste -48 TEUR) sind in den
sonstigen betrieblichen Erträgen (2012: Aufwendungen) 
erfasst.

ergebnis je Aktie
Das unverwässerte Ergebnis je Aktie (basic earnings per
share) ergibt sich aus der Division des auf die Aktionäre der
DIc Asset AG entfallenden Anteils am Periodenergebnis
durch den gewichteten Durchschnitt der während des Jah-
res im Umlauf befindlichen Aktien. Während einer Periode
neu ausgegebene oder zurückgekaufte Aktien werden zeit-
anteilig für den Zeitraum, in dem sie sich im Umlauf befin-
den, berücksichtigt. 

Schätzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung
Bei der Erstellung des Konzernabschlusses sind bis zu einem
gewissen Grad Ermessensentscheidungen und Schätzungen
notwendig, die sich auf Ansatz, Bewertung und Ausweis der
Vermögenswerte und Schulden, der Erträge und Aufwen-
dungen sowie von Eventualforderungen und Eventualschul-
den auswirken. 

Die wesentlichen von Annahmen und Schätzungen betroffe-
nen Sachverhalte beziehen sich auf:
– die Festlegung wirtschaftlicher Nutzungsdauern von Ver-

mögenswerten des Anlagevermögens,
– die Ermittlung abgezinster cashflows sowie des Diskon-

tierungs- und Kapitalisierungszinssatzes im Rahmen von
Impairmenttests,
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– Zeitwertermittlungen und Barwertermittlungen der min-
destleasingzahlungen, 

– die Bilanzierung und Bewertung von Rückstellungen, 
– die Realisierbarkeit von Forderungen, 
– die zukünftige Nutzbarkeit steuerlicher Verlustvorträge. 

Sämtliche Schätzungen und die zugrunde liegenden Annah-
men werden fortlaufend neu bewertet. Sie basieren auf 
Erfahrungen aus der Vergangenheit und weiteren Erkennt-
nissen, einschließlich Erwartungen hinsichtlich zukünftiger
Ereignisse. 

Die tatsächlichen Werte können in zukünftigen Perioden von
den getroffenen Annahmen und Schätzungen abweichen
und zu erheblichen Anpassungen des Buchwertes der be-
troffenen Vermögenswerte und Schulden führen.

Konsolidierung

tochterunternehmen
Der Konzernabschluss beinhaltet die Geschäfte derjenigen
Tochtergesellschaften, bei denen die DIc Asset AG unmittel-
bar oder mittelbar über die mehrheit der Stimmrechte ver-
fügt oder auf Grund ihrer wirtschaftlichen Verfügungsmacht
aus der Tätigkeit der betreffenden Gesellschaften Nutzen zie-
hen kann, in der Regel durch einen Anteilsbesitz von mehr
als 50%. Die Einbeziehung beginnt zu dem Zeitpunkt, ab
dem die möglichkeit der Beherrschung besteht. Sie endet,
wenn die möglichkeit der Beherrschung nicht mehr besteht. 

Dabei werden die Ergebnisse der im Laufe des Jahres erwor-
benen oder veräußerten Tochterunternehmen entspre-
chend vom tatsächlichen Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum
tatsäch lichen Abgangszeitpunkt in der Konzern-Gewinn-
und -Verlustrechnung und dem sonstigen Konzernergebnis
erfasst.

Der Konzern nimmt eine Neubeurteilung vor, ob er ein 
Beteiligungsunternehmen beherrscht oder nicht, wenn Tat-
sachen und Umstände darauf hinweisen, dass sich eines
oder mehrere der oben genannten drei Kriterien der Beherr-
schung verändert haben.

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt
nach der Erwerbsmethode. Die Anschaffungskosten des 
Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hin-
gegebenen Vermögenswerte, der ausgegebenen Eigen -
kapitalinstrumente und der entstandenen bzw. übernom-
menen Schulden zum Transaktionszeitpunkt. 

Wenn der Konzern die Beherrschung über ein Tochterunter-
nehmen verliert, wird der verbleibende Anteil zum beizu -
legenden Zeitwert neu bewertet und die daraus resultie-
rende Differenz als Gewinn oder Verlust erfasst. Darüber
hinaus werden alle im sonstigen Ergebnis erfassten Beträge
in Bezug auf dieses Unternehmen vom Eigenkapital ins 
Ergebnis umgegliedert.

Alle konzerninternen Vermögenswerte, Schulden, Eigen -
kapital, Erträge, Aufwendungen und cashflows im Zusam-
menhang mit Geschäftsvorfällen zwischen Konzernunter-
nehmen werden im Rahmen der Konsolidierung vollständig
eliminiert. Bei den ergebniswirksamen Konsolidierungsvor-
gängen werden die ertragsteuerlichen Auswirkungen be-
rücksichtigt und latente Steuern in Ansatz gebracht.

Zum 31. Dezember 2013 wurden neben der DIc Asset AG
insgesamt 184 (2012: 145) Tochterunternehmen in den 
Konzernabschluss einbezogen (siehe Anlage 1 des Anhangs
S. 129 f.). 

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt in Anlehnung an IFRS 3
„Unternehmenszusammenschlüsse“ durch Verrechnung der
Beteiligungsbuchwerte mit dem anteiligen neu bewerteten
Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt ihres
Erwerbs. Dabei werden Vermögenswerte und Schulden mit
ihren Zeitwerten angesetzt. Ein sich ergebender positiver
oder negativer Unterschiedsbetrag wird mit den erworbe-
nen Vermögenswerten im Verhältnis der relativen beizu -
legenden Zeitwerte verrechnet. Die aufgedeckten stillen 
Reserven und Lasten werden im Rahmen der Folgekonsoli-
dierung entsprechend den korrespondierenden Vermögens-
werten und Schulden fortgeführt. 

Die DIc Asset AG hat im abgelaufenen Geschäftsjahr keine
Erwerbstransaktionen getätigt, die als Unternehmenszusam-
menschluss im Sinn des IFRS 3 zu klassifizieren sind. Der
 Erwerb der nachfolgend aufgeführten zum Teil inaktiven
 Gesellschaften bildete ausschließlich die Grundlage für die
Immobilienankäufe. 
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Erstkonsolidierung

DIc Hamburg Portfolio GmbH, Frankfurt am main; 
DIc HI Portfolio GmbH, Frankfurt am main;

jeweils einschließlich der Tochtergesellschaften.

Verschmelzung

DIc VP objekt Düsseldorf Nürnbergerstr. GmbH auf 
DIc VP objekt moers GmbH, Frankfurt am main

An der DIc HI Portfolio GmbH und an der DIc Hamburg Port-
folio GmbH mit ihren jeweiligen Tochtergesellschaften hält
die DIc Asset AG in direkter Beteiligung 92,5% und über die
DIc opportunistic GmbH indirekt 1,5%.

Assoziierte unternehmen
Eine Beteiligung an einem assoziierten Unternehmen wird
ab dem Zeitpunkt, zu dem die Voraussetzungen für ein as-
soziiertes Unternehmen vorliegen, nach der Equity-methode
bilanziert. Jeglicher Überschuss der Anschaffungskosten des
Anteilserwerbs über den erworbenen Anteil an den beizule-
genden Zeitwerten der identifizierbaren Vermögenswerte,
Schulden und Eventualschulden wird als Geschäfts- oder 
Firmenwert erfasst. Der Geschäfts- oder Firmenwert ist 
Bestandteil des Buchwerts der Beteiligung und wird nicht 
separat auf das Vorliegen einer Wertminderung geprüft.

Der Konzern beendet die Anwendung der Equity-methode
ab dem Zeitpunkt, an dem seine Beteiligung kein assoziiertes
Unternehmen mehr darstellt oder die Beteiligung nach IFRS
5 als zur Veräußerung gehalten zu klassifizieren ist. Behält der
Konzern einen Anteil am ehemaligen assoziierten Unterneh-

men zurück und stellt dieser Anteil einen finanziellen Vermö-
genswert im Sinne des IAS 39 dar, so wird er zum Zeitpunkt
der erstmaligen Erfassung mit seinem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Die Differenz zwischen dem vorherigen
Buchwert des assoziierten Unternehmens zum Zeitpunkt der
Beendigung der Equity-methode und dem beizulegenden
Zeitwert eines zurückbehaltenen Anteils und jeglichen Erlö-
sen aus dem Abgang eines Teils der Anteile an dem assozi-
ierten Unternehmen ist erfolgswirksam zu erfassen. Bei Be-
endigung der Equity-methode werden Gewinne oder
Verluste, die vom assoziierten Unternehmen bislang im sons-
tigen Ergebnis erfasst sind, aus dem sonstigen Ergebnis in
die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert.

Geht ein Konzernunternehmen Geschäftsbeziehungen mit
einem assoziierten Unternehmen des Konzerns ein, werden
Gewinne und Verluste aus diesen Transaktionen entspre-
chend dem Anteil des Konzerns an dem assoziierten Unter-
nehmen eliminiert.

Die DIc Asset hält aus strategischen motiven Anteile an 12
(2012: 15) Gesellschaften, die gemäß IAS 28.13 als assoziierte
Unternehmen nach der Equity-methode in den Abschluss
des Konzerns einbezogen werden (siehe Anlage 2 des 
Anhangs S. 131).

ePrA-ergebnis
EPRA steht für European Public Real Estate Association, den
Verband der börsennotierten Immobiliengesellschaften in
Europa. Die EPRA hat Empfehlungen dahingehend ausge-
sprochen, wie Immobilienunternehmen ihre Ergebnisse be-
rechnen und bereinigen sollen, damit diese frei von Sonder-
einflüssen bzw. Einmaleffekten vergleichbar sind.

Die Kennzahl „EPRA-Ergebnis“ ist die messgröße für die 
dauerhafte und kontinuierliche Leistungsfähigkeit des 
Immobilienportfolios. Für die beiden Geschäftsjahre 2013
und 2012 ergibt sich das folgende EPRA-Ergebnis:

in TEUR 2013 2012

Ergebnis nach IFRS 16.030 11.830

Anpassungen zur Berechnung des EPRA-
Ergebnisses:

marktwertänderung oder planmäßige 
Abschreibung der als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien 35.018 33.229

Gewinn/Verlust aus dem Verkauf von als 
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - 7.627 - 3.765

Steuern aus dem Verkauf von als 
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.207 26

Abschreibung immaterielle Vermögenswerte 360 293

Latente Steuern in Zusammenhang mit 
EPRA-Anpassungen -825 -812

Ergebnisbeiträge aus co-Investments 
(Projektentwicklungen und Verkäufe) 1.305 966

minderheitenanteile -91 -30

EPRA-Ergebnis 45.377 41.737

EPRA-Ergebnis je Aktie 0,93 0,89
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1. Bruttomieteinnahmen
Hinsichtlich der Verteilung der Bruttomieteinnahmen auf die
Regionen verweisen wir auf die Segmentberichterstattung
auf Seite 100 f.

Durch die Immobilienakquisitionen des Vorjahres wurden im
abgelaufenden Geschäftsjahr Bruttomieteinnahmen in Höhe
von 4.600 TEUR generiert, während durch die objektverkäufe
des Jahres 2012 diese in Höhe von 4.383 TEUR gemindert
werden. Die Immobilientransaktionen des laufenden Jahres
haben nur geringfügige Auswirkungen auf die Bruttomiet-
einnahmen. Die objektverkäufe des laufenden Jahres verur-
sachen einen Abgang von Bruttomieteinnahmen in Höhe
von 2.381 TEUR; dem steht der Erwerb des Joint Venture-
Portfolios Ende November 2013 gegenüber, woraus sich
mietzuwächse in Höhe von 2.265 TEUR für einen monat 
ergeben. 

Auf Grund intensiver Vermietungsaktivitäten wurden im ab-
gelaufenen Geschäftsjahr zahlreiche neue mietverträge ab-
geschlossen. Aus diesen Verträgen resultieren zeitanteilige
mieterträge von 3.021 TEUR im Geschäftsjahr. Die zuzuord-
nende annualisierte miete beträgt ca. 5.321 TEUR p.a. (2012:
5.932 TEUR p.a.). 

2. erträge und Aufwendungen aus Betriebs- und 
Nebenkosten

Die ausgewiesenen Kosten umfassen die gemäß § 1 der Be-
triebskostenverordnung dem Konzern durch das Eigentum
am Grundstück bzw. durch den bestimmungsgemäßen 
Gebrauch des Gebäudes, der Nebengebäude, Anlagen etc.
laufend entstehenden umlegbaren Kosten sowie die auf
Grund vertraglicher Regelungen vom mieter zu tragenden
Nebenkosten. Typischerweise werden hierunter zum Beispiel
die Kosten für Wasser, Strom, Heizung, Grundsteuer sowie die
notwendigen Wartungs- und Inspektionskosten verstanden. 

Die Deckungslücke zwischen den Erträgen und Aufwendun-
gen aus Betriebs- und Nebenkosten in Höhe von 1.909 TEUR
(2012: 2.436 TEUR) resultiert vornehmlich aus den Kosten, 
die auf Grund vertraglicher Ausnahmeregelungen nicht an
den mieter weiterbelastet werden können.

mit Ausnahme von drei objekten wurden bei sämtlichen als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mieteinnahmen er-
zielt. Auf diese objekte entfallen direkt zurechenbare betrieb-
liche Aufwendungen in Höhe von 288 TEUR (2012: 256 TEUR). 

3. Sonstige immobilienbezogene Aufwendungen
Die sonstigen immobilienbezogenen Aufwendungen ent-
halten die Kosten, die bei der Bewirtschaftung unserer Im-
mobilien entstehen, aber nicht auf den mieter im Zuge der
Betriebskostenabrechnung umgelegt werden, weil sie mit
der Erhebung der miete bereits abgegolten sind. Dazu ge-
hören beispielsweise Kosten für die Beseitigung der durch
Abnutzung bzw. Alterung der Gebäude entstehenden bau-
lichen mängel, insbesondere die Erneuerung der Brand-
schutztechnik, die Verwalterkosten sowie Nebenkosten bei
leerstehenden Flächen. 

4. Verwaltungsaufwand
Die Verwaltungskosten gliedern sich im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt: 

Die Gesellschaft hat im Geschäftsjahr Vergütungen von ins-
gesamt 218.367,33 Euro an mitglieder des Aufsichtsrats ge-
währt. Weitere Details, insbesondere Angaben nach § 314
Abs. 1 Nr. 6. Buchstabe a) HGB, sind im Vergütungsbericht,
der integraler Bestandteil des Lageberichts ist, im Kapitel
„corporate Governance“ angegeben.

in TEUR 2013 2012

Rechts- und Beratungskosten 2.206 1.699
marketing/Investor Relations 1.304 790
Accounting- und Administration Fee 1.151 894
miet- und Nebenkosten 960 969
Nebenkosten der Geldbeschaffung 750 526
Kfz-Kosten 720 727
Versicherungen/Beiträge und Abgaben 587 385
Prüfungskosten 528 540
Vorsteuerschaden 333 397
Fremdleistungen 301 210
EDV-Kosten 284 241
Aufsichtsratsvergütung 231 205
Personalbeschaffung und 
sonstige Personalkosten 141 329
Übrige 651 935

Gesamt 10.147 8.847



85

Anhang

Erläuterungen 
zur GuV

Die Honorare für Abschlussprüfungen betreffen die Prüfung
des Konzernabschlusses und der gesetzlich vorgeschriebe-
nen Abschlüsse der DIc Asset AG und ihrer verbundenen Un-
ternehmen. 

Die Honorare für andere Bestätigungsleistungen betreffen
die prüferische Durchsicht der Zwischenabschlüsse nach
IFRS. 

Die Honorare für sonstige Leistungen sind für die prüferi-
schen Tätigkeiten im Zusammenhang mit der Sach- und Bar-
kapitalerhöhung sowie der Begebung der Unternehmens-
anleihe angefallen.

5. Personalaufwand
Der Personalaufwand beinhaltet die Löhne und Gehälter der
Beschäftigten der DIc Asset AG und der DIc onsite GmbH 
in Höhe von 11.857 TEUR (2012: 11.717 TEUR) sowie die 
dazugehörigen Sozialabgaben in Höhe von 1.512 TEUR
(1.443 TEUR). Hiervon entfallen 715 TEUR (2012: 705 TEUR)
auf Beiträge zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Der Personalaufwand liegt mit 12.065 TEUR (2012: 
12.334 TEUR) auf Vorjahresniveau. Der aktienkursbedingt
 gestiegene Wertansatz der Rückstellung für die „virtuellen
 Aktien“ wirkt aufwandserhöhend.

Die durchschnittliche Anzahl der Beschäftigten ist von 138
mitarbeitern 2012 auf 135 mitarbeiter 2013 gesunken. Im Jah-
resdurchschnitt waren bei der DIc Asset AG 20 mitarbeiter
und bei der DIc onsite GmbH 115 mitarbeiter beschäftigt.

Details hinsichtlich der Vorstandsvergütung gemäß § 314
Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a Satz 5 bis 9 HGB sind im Vergütungs-
bericht, der integraler Bestandteil des Lageberichts ist, im
 Kapitel „corporate Governance“ wiedergegeben.

6. Abschreibungen 
Die Abschreibungen betreffen überwiegend die ausgewie-
senen Immobilien und in geringem Umfang Betriebs- und
Geschäftsausstattung sowie immaterielle Vermögenswerte
des Anlagevermögens. Die Abschreibungen erhöhten sich
gegenüber dem Vorjahr um 1.856 TEUR (6%) von 33.522
TEUR auf 35.378 TEUR.

Die Portfolioakquisition im vierten Quartal 2013 mit einem
Volumen von 462 mio. Euro führte im laufenden Jahr zu einer
planmäßigen Abschreibung in Höhe von 826 TEUR. Ferner
erhöhte sich die Abschreibung wegen unserer seit 1. Januar
2013 fertig gestellten ERP-Software um 293 TEUR.

7. erträge aus Immobilienverwaltungsgebühren
Die Erträge betreffen Asset- und Propertymanagement-, Ver-
mietungs- und Verkaufsgebühren, die von der DIc Asset AG
bzw. von der DIc onsite GmbH von folgenden nicht konso-
lidierten Unternehmen erhoben wurden: 

mit Ausnahme der Kunden der DIc onsite GmbH handelt es
sich um Transaktionen mit nahe stehenden Unternehmen
i.S.d. IAS 24.9.

8. Sonstige betriebliche erträge und Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind u.a. Erträge aus
der Ausbuchung verjährter Verbindlichkeiten in Höhe von 
83 TEUR (2012: 329 TEUR), die Erträge aus geldwerten Vortei-
len in Höhe von 294 TEUR (2012: 341 TEUR) enthalten, die
sich aus der Dienstwagennutzung ergeben, sowie die Fremd-
währungsgewinne in Höhe von 83 TEUR (2012: Fremdwäh-
rungsverlust 48 TEUR im sonstigen betrieblichen Aufwand) 
für die per 30. Juni 2013 abgelösten Schweizer-Franken-Bank-
darlehen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten 
vor allem aperiodischen Aufwendungen in Höhe von 547
TEUR (2012: 163 TEUR).

in TEUR 2013 2012

Abschlussprüfungen 453 432
Andere Bestätigungsleistungen 75 75
Sonstige Leistungen 639 0

Gesamt 1.167 507

Für die in den Geschäftsjahren 2013 und 2012 erbrachten
Dienstleistungen des Abschlussprüfers Rödl & Partner GmbH,
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Nürnberg, sind folgende Honorare angefallen:

in TEUR 2013 2012

DIc office Balance I 2.374 2.262

DIc HighStreet Balance 1.033 250

DIc HI Portfolio GmbH* 1.451 1.450

DIc Hamburg Portfolio GmbH* 322 443

Deutsche Immobilien chancen 
Beteiligungs AG 0 318

DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH 298 310

DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH 344 311

DIc mSREF HT Portfolio GmbH 381 244

DIc Services GmbH & co. KG 139 0

DIc HH obj. 7 GmbH/DIc HH 
Dammtorstr. GmbH 71 0

Kunden der DIc onsite GmbH 62 107

Deutsche Immobilien chancen 
objekt coburg GmbH 9 22

Deutsche Immobilien chancen AG & co. 
KGaA 3 8

Gesamt 6.487 5.725

* bis 30.11.2013; danach vollkonsolidiert
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9. Gewinn aus dem Verkauf von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien

Auf Grund der positiven Entwicklung auf dem Transaktions-
markt sowie durch strategische Verkäufe im Rahmen der
Portfoliobereinigung hat der Konzern Gewinne aus dem Ver-
kauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in
Höhe von 7.627 TEUR (2012: 3.765 TEUR) erzielt. Dies ent-
spricht einer Verkaufsrendite von 9% (2012: 5%). 

Von den Verkaufserlösen in Höhe von 81.936 TEUR (2012:
78.829 TEUR) wurden Verkaufskosten von 858 TEUR (2012:
3.171 TEUR) abgesetzt. 

10. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Der Ausweis betrifft die nach der Equity-Methode zu über-
nehmenden Gewinne und Verluste von assoziierten Unter-
nehmen in Höhe von 1.560 TEUR (2012: 1.781 TEUR ).

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen im Jahr 2013 ist
wesentlich geprägt durch die Ausschüttungen aus den
 beiden bestehenden Fonds „DIC Office Balance I“ und 
„DIC HighStreet Balance“ und der Projektentwicklung 
MainTor. Ferner wurden zwölf Objektverkäufe wirksam, 
die insgesamt Verkaufserlöse in Höhe von 83.570 TEUR 
(2012: 41.355 TEUR) generierten. Der anteilige Veräußerungs-
gewinn der DIC Asset AG betrug 567 TEUR (2012:
Veräußerungs verlust 85 TEUR).

11. Zinsaufwendungen und -erträge
Der Aufwand aus der Amortisation der im Zusammenhang
mit den Finanzverbindlichkeiten entstehenden Bearbei-
tungsentgelte betrug im Geschäftsjahr 2.494 TEUR (2012:
1.559 TEUR). 

Aus den Unternehmensanleihen resultiert ein effektiver Zins-
aufwand in Höhe von 9.270 TEUR (2012: 4.776 TEUR). Aus der
Aufzinsung von Rückstellungen ergibt sich ein Aufwand in
Höhe von 26 TEUR (2012: 25 TEUR).

Aus beendeten Sicherungsbeziehungen von fünf Swaps
(2012: zwei Swaps) ergeben sich im Geschäftsjahr direkt im
Eigenkapital erfasste Auflösungen (OCI) in Höhe von 
767 TEUR (2012: 33 TEUR). Aus der Marktbewertung dieser
Swaps resultiert Ertrag in Höhe von 2.879 TEUR (2012: Auf-
wand -15 TEUR). 

12. Ertragsteuern

Die laufenden Ertragsteuern betreffen ausschließlich steuer-
pflichtige Gewinne konsolidierter Tochtergesellschaften und
der DIC Asset AG. Der laufende Steueraufwand setzt sich 
hierbei im Wesentlichen aus Körperschaftsteuern inkl. Soli-
daritätszuschlag (1.007 TEUR) sowie aus Gewerbesteuern
(721 TEUR) zusammen.

Die latenten Steuern resultieren aus zeitlichen Differenzen
zwischen Steuerbilanzwerten und IFRS-Bilanzwerten sowie
aus bestehenden ertragsteuerlichen Verlustvorträgen. 

Ausschlaggebend für die Beurteilung der Werthaltigkeit ak-
tiver latenter Steuern ist die Einschätzung der Unterneh-
mensleitung zur Realisierung der aktiven latenten Steuern.
Dies ist abhängig von der Entstehung künftiger steuerpflich-
tiger Gewinne während der Perioden, in denen sich steuer-
liche Bewertungsunterschiede umkehren und steuerliche
Verlustvorträge geltend gemacht werden können. Die DIC
Asset geht davon aus, dass auf Grund der Planung für die
 jeweiligen Portfolien das zukünftige steuerpflichtige Einkom-

men ausreichen wird, um die angesetzten aktiven latenten
Steuern wahrscheinlich realisieren zu können. Die heutige
Einschätzung bezüglich der Werthaltigkeit der aktiven laten-
ten Steuern kann sich ändern und höhere oder niedrigere
Wertberichtigungen erforderlich machen. 

Auf körperschaftsteuerliche Verlustvorträge in Höhe von
rund 53 Mio. Euro (2012: 39 Mio. Euro) sowie gewerbesteu-
erliche Verlustvorträge in Höhe von rund 42 Mio. Euro (2012: 
28 Mio. Euro) wurden keine latenten Steuern gebildet. Auf
temporäre Differenzen in Höhe von 10,5 Mio. Euro (2012: 
0 Euro) wurden keine aktiven latenten Steuern gebildet, da
sie im Zusammenhang mit der erstmaligen Erfassung des er-
worbenen Joint Venture-Portfolios entstanden sind.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersätze
bewertet, die zum Realisationszeitpunkt gelten bzw. voraus-
sichtlich gelten werden. Für die Berechnung der inländischen
latenten Steuern wurden der Körperschaftsteuersatz von
15%, der Solidaritätszuschlag von 5,5% sowie gesellschafts-
spezifische Gewerbesteuersätze (i.d.R. 16,10%) zugrunde 
gelegt.

in TEUR 2013 2012

Laufende Steuern -2.142 -1.913
Latente Steuern 183 -401

Gesamt -1.959 -2.314
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Der latente Steueraufwand bzw. -ertrag stellt sich im Ver-
gleich zum Jahr 2012 wie folgt dar:

Die latenten Steueransprüche und -schulden sind folgenden
Sachverhalten zuzuordnen: 

Die latenten Steuern auf die im sonstigen Ergebnis berück-
sichtigten Posten betragen 5.712 TEUR (2012: 12.031 TEUR).
Davon entfallen auf die Bewegungen der cashflow-Hedges
des Konzerns 5.683 TEUR (2012: 11.656 TEUR) und auf die der
assoziierten Unternehmen 29 TEUR (2012: 375 TEUR).

Auf temporäre Unterschiede im Zusammenhang mit Antei-
len an Tochterunternehmen (outside Basis Differences) in
Höhe von 5,7 mio. Euro (2012: 5,0 mio. Euro) und auf tempo-
räre Unterschiede im Zusammenhang mit assoziierten 
Unternehmen in Höhe von 0,4 mio. Euro (2012: 0,6 mio. Euro)
wurden keine latenten Steuern angesetzt. 

Der Unterschied zwischen erwartetem Steueraufwand und
tatsächlichem Steueraufwand lässt sich wie folgt überleiten:

Der erwartete Steuersatz wurde auf Basis der in Deutschland
geltenden Steuersätze 2013 und 2012 ermittelt. Hierbei
wurde ein Steuersatz von 31,925% zugrunde gelegt. Dieser
ermittelt sich aus einem nominalen Körperschaftsteuersatz
inkl. Solidaritätszuschlag von 15,825% und einem nominalen
Gewerbesteuersatz von 16,10%. Der Gewerbesteuersatz 
basiert auf einem Hebesatz von 460% der Stadt Frankfurt am
main. 

13. ergebnis je Aktie, Net Asset Value (NAV) und 
NAV je Aktie

Das Ergebnis je Aktie ist gemäß IAS 33.12 aus dem Konzern-
überschuss nach Anteilen anderer Gesellschafter und der
Zahl der im Jahresdurchschnitt im Umlauf befindlichen Ak-
tien ermittelt.

Für die Ermittlung der Aktienanzahl wurden die Aktien, die
sich zu Beginn des Geschäftsjahres im Umlauf befanden, als
auch die Aktien, welche innerhalb des Geschäftsjahres aus-
gegeben wurden, berücksichtigt. Die neuen Aktien wurden
ab deren Ausgabezeitpunkt einbezogen. 

Gemäß IAS 33.26 ist der gewichtete Durchschnitt der in der
Periode und allen übrigen dargestellten Perioden in Umlauf
befindlichen Stammaktien zu berichtigen, wenn ein Ereignis
eintritt, das die Zahl der in Umlauf befindlichen Stammaktien
verändert, ohne dass damit eine Änderung der Ressourcen
einhergeht. Dies ist gemäß IAS 33.27 (b) der Fall, wenn ein
Gratiselement bei der Emission, zum Beispiel die Ausgabe
von Bezugsrechten an Altaktionäre, gewährt wird.

in TEUR 2013 2012

Steuerliche Verlustvorträge +3.784 -113
Immobilienbewertung -1.911 -250
Derivate -102 -4
Aktivierung „mietfreier Zeiten“ -257 +67
Anleihebegebung -437 -110
Übrige Anpassungen -894 +9

Gesamt +183 -401

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
aktiv passiv aktiv passiv

Verlustvorträge 14.975 0 11.722 0
Immobilien 1.741 12.463 1.830 10.641
Derivate 5.290 0 11.665 0
Kapitaltransaktionen 531 1.128 0 0
Übrige 198 183 0 1007

Summe 22.735 13.774 25.217 11.649

in TEUR 2013 2012

Konzernergebnis vor Steuern 17.989 14.144
Anzuwendender gesetzlicher Steuersatz 31,925% 31,925%
Erwarteter Steueraufwand 5.743 4.515

erhöhung oder minderung der ertragsteuerbelastung durch:

GewSt-Kürzung und 
abweichende Steuersätze -5.533 -3.217
Steuerfreie Erträge 0 -123
Nicht abzugsfähige Aufwendungen 2.732 1.764
Auswirkungen assoziierter Unternehmen -498 199
Auswirkungen von nicht angesetzten 
steuerlichen Verlusten -810 -869
Steuern für Vorperioden 200 19
Sonstige Effekte 125 26

tatsächlicher Gesamtsteueraufwand 1.959 2.314
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Die für das Jahr 2012 neu zu berücksichtigende Aktienanzahl
ergibt sich aus dem Gratiselement in Höhe von 2,90% bzw.
1.325.764 Aktien bezogen auf die Aktienanzahl vor Kapital-
erhöhung von 45.718.747. 

Für 2013 wird der Vorstand vorschlagen, eine Dividende in
Höhe von 24.002 TEUR (0,35 Euro pro Aktie) zu beschließen.
Die Dividende wird in voller Höhe der Kapitalertragsteuer un-
terliegen. Diese beläuft sich voraussichtlich auf 6.330 TEUR.
In diesem Konzernabschluss wird diese Dividende gemäß
IAS 10 nicht als Verbindlichkeit bilanziert. 

In Anlehnung an die Empfehlungen der European Public
Real Estate Association (EPRA) wird im Folgenden der Netto-
Vermögenswert (Net Asset Value, NAV) zum 31. Dezember
2013 und 31. Dezember 2012 berechnet:

erläuteruNGeN zur BIlANz

14. Als finanzinvestition gehaltene Immobilien

Nachfolgend sind Einzelheiten und Angaben zu den Hierar-
chiestufen der beizulegenden Zeitwerte gem. IAS 40.79 
in Verbindung mit IFRS 13.93(a), (b) und 13.97 der als 
Finanz investition gehaltenen Immobilien des Konzerns zum
31. Dezember 2013 dargestellt:

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012

Buchwert der Immobilien 2.256.437 1.847.372
Immobilien gemäß IFRS 5 0 35.307
Wertdifferenz zum Zeitwert 26.703 -3.736

marktwert der Immobilien* 2.283.140 1.878.943

Beteiligungsbuchwert co-Investments 89.866 75.730
Wertdifferenz zum Zeitwert 2.373 6.044

marktwert der Beteiligungen 92.239 81.774

+/-Sonstige Aktiva/Passiva 216.399 216.164
Nettokreditverbindlichkeiten 
zum Buchwert -1.723.854 -1.462.628
Nettokreditverbindlichkeiten IFRS 5 0 -27.300
minderheitenanteile -5.544 -1.556

NAV 862.379 685.396

Latente Steuer auf Differenz 
Zeitwert/Buchwert -13.730 -8.699

NNAV 848.649 676.698

Zeitwert der Derivate -41.354 -73.645
Wertdifferenz zum Zeitwert 
der Nettokreditverbindlichkeiten -349 -2.708

NNNAV 806.946 600.345

NAV/Anteil 12,58 14,99
NNAV/Anteil 12,37 14,80

NNNAV/Anteil 11,77 13,12

* inkl. minderheitenanteile

in TEUR 2013 2012

Anschaffungskosten

Stand 01.01. 2.007.665 2.032.288
Zugänge aus Erwerb 461.024 62.564
Zugänge aus Erweiterungsinvestitionen 21.304 21.638
Klassifizierung „als zur 
Veräußerung gehalten“ 0 -38.446
Abgänge -41.345 -70.379

Stand 31.12. 2.448.648 2.007.665

Abschreibungen

Stand 01.01. 160.293 130.159
Zugänge 34.550 32.514
Klassifizierung „als zur 
Veräußerung gehalten“ 0 759
Abgänge -2.632 -3.139

Stand 31.12. 192.211 160.293
Buchwert 01.01. 1.847.372 1.902.129
Buchwert 31.12. 2.256.437 1.847.372

Beizulegender zeitwert 2.285.111 1.878.943

in Euro 2013 2012 2012

Konzernüberschuss 
nach Anteilen 
Dritter 15.938.501,22 11.690.498,09 11.690.498,09
Gewichtete 
durchschnittliche 
Anzahl ausgegebener 
Aktien 48.991.351 45.718.747 47.044.511

unverwässertes 
ergebnis je Aktie 0,33 0,26
unverwässertes ergebnis 
bei neuer Aktienzahl 0,25
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Auf der Stufe 3 angewandte Bewertungsmethoden
Die ermittelten beizulegenden Zeitwerte basieren vollstän-
dig auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftragten
unabhängigen Gutachter cushman & Wakefield und ENA Ex-
perts, die eine Bewertung nach den International Valuation
Standards vorgenommen haben. Hierbei sollen möglichst
marktnahe Bewertungsparameter als Inputfaktoren heran-
gezogen werden. Trotz der Berücksichtigung einiger beob-
achteter markt-Inputfaktoren, die der Stufe 2 entsprechen,
sind im Ergebnis die beizulegenden Zeitwerte der Stufe 3 zu-
zuordnen.

Die Bemessung der marktwerte stützt sich auf eine Barwert-
berechnung (Discounted cashflow-methode). Im Allgemei-
nen wurde eine cashflow–Periode von zehn Jahren ange-
nommen, an deren Ende der Verkauf der Immobilie
unterstellt wird. Der für die Bewertung angesetzte Diskontie-
rungssatz setzt sich aus einer risikofreien Rate, die sich aus
der durchschnittlichen Umlaufrendite von langfristigen fest-
verzinslichen Bundesanleihen ableiten lässt, sowie einer im-
mobilienspezifischen Risikoprämie zusammen, die die ein-
geschränkte Fungibilität von Immobilieninvestitionen im
Verhältnis zu fungibleren Anlageformen wie Aktien oder Ren-
ten widerspiegelt. Die in Ansatz gebrachte durchschnittliche
Umlaufrendite betrug 3,13% bzw. 1,61% (2012: 3,40%). Die
immobilienspezifische Risikoprämie lag in einer Spannbreite
von 1,90% bis 3,90% (2012: 1,60% bis 3,60%) sowie 4,10% bis
4,40%. Der durchschnittliche Diskontierungssatz betrug
gleichlautend zum Vorjahr 5,75% bis 6,50%. 

Der für die Endwertkapitalisierung angesetzte Zinssatz ent-
spricht der im heutigen Immobilienkapitalmarkt zu beob-
achtenden Verzinsung plus einem objektbezogenen Risiko-
aufschlag. In Abhängigkeit von der Qualität, Lage und
Struktur der objekte variieren die angesetzten Kapitalisie-
rungsraten zwischen 5,25% und 9,00%.

Für die Durchführung von Impairmenttests auf Investment
Properties gemäß IAS 36 werden die Buchwerte der Immo-
bilien, mit Ausnahme der „als zur Veräußerung gehaltenen
Finanzinvestitionen“ klassifizierten Immobilien, den aus den
Verkehrswerten abgeleiteten Nutzungswerten der objekte
gegenübergestellt. Der Vergleich erfolgt ausgehend von den
Bruttoverkehrswerten, d.h. ohne die Transaktionskosten, die
im Falle von tatsächlichen Veräußerungen anfallen können.
Darüber hinaus sind bei der Ermittlung der Vergleichswerte
unternehmensindividuelle Parameter verwendet worden,
welche den Nutzungswert der Immobilien innerhalb der un-
ternehmerischen Verwendung berücksichtigen. Hier fallen
insbesondere der Verbleib der Immobilie im Konzern, die sich
daraus ergebenden prognostizierten cashflows und die auf
Grund unseres konzerneigenen Assetmanagements gegen-
über der Standardbewertung reduzierten Verwaltungskos-
ten ins Gewicht. Im Weiteren erfolgte die Ermittlung eines
sachgerechten vermögenswertspezifischen Kapitalisierungs-
zinssatzes nach den Kriterien des IAS 36 A17. 

Neben der bereits im Risiko- und chancenbericht (Seite 55
im Lagebericht) dargestellten Sensitivitätsanalyse für die 
Zeitwerte haben wir eine Sensitivitätsberechnung für die
Nutzungswerte der Immobilien vorgenommen, um so Aus-
wirkungen von potenziellen Zinsschwankungen besser be-
urteilen zu können. Daraus ergab sich folgendes Ergebnis:

Sollten sich die Kapitalisierungs- und Diskontierungszinssätze
auf Grund der gesamtwirtschaftlichen bzw. unternehme -
rischen Situation um 25 Basispunkte erhöhen, würde der
Nutzungswert um 115,3 mio. Euro sinken. Reduzieren sich
die Zinssätze in gleichlautender Höhe, würde sich der Nut-
zungswert um 126,2 mio. Euro erhöhen.

In den Anschaffungskosten zum 31.12.2013 sind Fremdkapi-
talzinsen in Höhe von 293 TEUR (2012: 475 TEUR) enthalten.

Beim Konzern bestehen keine Beschränkungen hinsichtlich
der Veräußerbarkeit von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien und keine vertraglichen Verpflichtungen, als 
Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu kaufen, zu erstel-
len oder zu entwickeln. 

Aus aktuellen vertraglichen Vereinbarungen ergeben sich ge-
genüber unseren mietern für das Jahr 2014 finanzielle Ver-
pflichtungen in Höhe von 6,0 mio. Euro (2012: 3,8 mio. Euro). 

in TEUR

Gewerbliche Immobilien in deutschland 2.285.111 2.285.111

Beizulegender 
zeitwert 
31.12.2013

Notierte Preise in aktiven
märkten für identische
Vermögenswerte (Stufe 1)

Wesentliche andere
beobachtbare Input -
faktoren (Stufe 2)

Wesentliche nicht 
beobachtbare Input -
faktoren (Stufe 3)

+0,25%

+
0,

25
% -115,3

mio. Euro
- 56,7
mio. Euro

+ 7,0
mio. Euro

- 3,2
mio. Euro

+ 58,7
mio. Euro

+126,2
mio. Euro

- 60,1
mio. Euro

+ 65,7
mio. Euro

0%
-0

,2
5%

+/-0,0

0% -0,25%
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15. Betriebs- und Geschäftsausstattung

16. Anteile an assoziierten unternehmen
In der nachfolgenden Tabelle werden die assoziierten Unter-
nehmen aufgeführt, die nach Auffassung des managements
zum 31. Dezember 2013 für den Konzern wesentlich sind.
Die aufgeführten Unternehmen haben sämtlich Stamm -
anteile, die vom Konzern unmittelbar gehalten werden. 

Der Konzern hält an der DIc opportunistic GmbH 20% 
der Eigenkapitalanteile, verfügt jedoch infolge einer
Stimmrechts bindungsvereinbarung mit der DIc KGaA über
keinen maßgeblichen Einfluss mehr. Dementsprechend wer-
den die Anteile an der DIc opportunistic GmbH zum Bilanz-
stichtag als Beteiligung ausgewiesen und den finanziellen
Vermögenswerten in der Kategorie „Zur Veräußerung ver-
fügbare finanzielle Vermögenswerte“ zugeordnet. 

Die DIc Asset AG ist mit 20% am Kapital der Fonds 
„DIc office Balance I“ und „DIc HighStreet Balance“ beteiligt
und stellt mit dem Ausschussvorsitzenden eines von sieben
bzw. sechs stimmberechtigten mitgliedern in deren Anlage-
ausschüssen. Ferner erbringt der Konzern Leistungen im
Asset- und Propertymanagement.

Die Gewinn- und Verlustanteile des Konzerns an assoziierten
Unternehmen, die alle nicht börsennotiert sind, sowie die
Anteile an ihren Vermögenswerten und Schulden stellen sich
wie folgt dar:

in TEUR 2013 2012

Anschaffungskosten

Stand 01.01. 1.335 1.249
Zugänge 109 86
Abgänge 12 0

Stand 31.12. 1.432 1.335

Abschreibungen

Stand 01.01. 845 711
Zugänge 103 134
Abgänge 0 0

Stand 31.12. 948 845

Buchwert 01.01. 490 538

Buchwert 31.12. 484 490

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Beteiligungen an: Stimmrechts- Buchwert Stimmrechts- Buchwert

anteil anteil

DIc office Balance I (Fonds) 14,0% 41.492 14,0% 37.660
DIc HighStreet Balance (Fonds) 17,0% 14.279 17,0% 3.149
DIc mainTor Zweite Beteiligungs GmbH & co. KG 40,0% 20.288 40,0% 22.187
DIc mSREF HT Portfolio GmbH 20,0% 5.515 20,0% 4.522
DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH 20,0% 4.461 20,0% 4.405
DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH 20,0% 3.618 20,0% 3.729
Übrige 213 78

89.866 75.730

in TEUR 2013 2012

Vermögenswerte 1.249.818 1.619.301
Schulden 851.660 1.296.289

Nettovermögen 398.158 323.012

Erträge 75.438 102.208
Aufwendungen 61.359 91.350

Jahresergebnis 14.079 10.858

17. Ausleihungen an nahestehende unternehmen
Die Ausleihungen an nahestehende Unternehmen betreffen
die durch Nachträge vom Juni 2013 gegenüber den Darle-
hensnehmern in der Laufzeit bis zum 31. Dezember 2015 
verlängerten Darlehen. Hinsichtlich der Beschreibung der
Konditionen verweisen wir auf die Angaben im Kapitel
„Rechtsgeschäfte mit nahestehenden Unternehmen“ auf
Seite 107 ff..

in TEUR IAS 24.9 2013

DIc opportunistic GmbH b (ii) 47.859

Deutsche Immobilien 
chancen AG & co. KGaA b (ii) 25.617

DIc mainTor GmbH b (ii) 22.089

DIc mainTor Zweite Beteiligungs KG b (ii) 16.319

DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH b (ii) 2.440

Summe 114.324
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18. Beteiligungen
Es handelt sich um die Beteiligung an der DIc opportunistic
GmbH, die zum Bilanzstichtag mit ihrem beizulegenden Zeit-
wert von 20,5 mio. Euro angesetzt wurde. 

19. Immaterielle Vermögenswerte

20. forderungen aus lieferungen und leistungen
Es handelt sich in erster Linie um Forderungen aus Betriebs-
und Nebenkosten. Sämtliche Forderungen sind innerhalb 
eines Jahres fällig.

Zum Bilanzstichtag bestanden Wertberichtigungen auf 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Höhe von
261 TEUR (2012: 934 TEUR).

21. forderungen und Verbindlichkeiten gegen nahestehende unternehmen 
Die Forderungen resultieren vornehmlich aus Darlehensgewährungen. Die Darlehen werden mit durchschnittlich 4,5% bis 7,25% pro
Jahr verzinst. Detaillierte Angaben zu den Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen sind im entsprechenden 
Kapitel, Seite 106 ff., dargestellt. 

Der Bilanzausweis betrifft: 

in TEUR 2013 2012

Anschaffungskosten

Stand 01.01. 739 591
Zugänge 1.872 148
Abgänge

Stand 31.12. 2.611 739

Amortisation

Stand 01.01. 554 439
Zugänge 369 115
Abgänge

Stand 31.12. 923 554

Buchwert 01.01. 185 152

Buchwert 31.12. 1.688 185

in TEUR 2013 2012

Stand 01.01. 934 1.623
Zugänge 140 158
Verbrauch 73 96
Auflösung 740 751

Stand 31.12. 261 934

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
IAS 24.9 Forde- Verbindlich- Forde- Verbindlich-

rungen keiten rungen keiten

DIc mSREF FF Südwest GmbH b (ii) 2.357 0 1.617 0
DIc mainTor GmbH b (ii) 1.763 0 27.204 0
DIc mainTor Zweite Beteiligungs KG b (ii) 755 0 15.845 0
DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH b (ii) 528 0 2.579 0
Deutsche Immobilien chancen Beteiligungs AG b (ii) 525 2.459 1.121 0
DIc opportunistic GmbH b (ii) 482 300 32.501 0
DIc HighStreet Balance (Fonds) b (ii) 469 0 16 0
Deutsche Immobilien chancen AG & co. KGaA b (ii) 354 0 24.034 0
DIc office Balance I (Fonds) b (ii) 229 0 929 0
DIc mSREF HT Portfolio GmbH b (ii) 217 0 495 0
DIc Services GmbH & co. KG b (ii) 59 0 127
DIc HI Portfolio GmbH* 0 0 23.743 0
DIc Hamburg Portfolio GmbH* 0 0 5.091 0
DIc mainTor III GmbH b (ii) 542 0 567
Sonstige b (ii) 437 434 79 0

Summe 8.175 3.735 135.254 694

* ab 1.12.2013 vollkonsolidiert (2012: b (ii))

Die Wertberichtigungen auf Forderungen haben sich wie in
der Tabelle rechts dargestellt entwickelt.

Es wurden Forderungen in Höhe von 1.011 TEUR (2012: 
1.237 TEUR) im Geschäftsjahr abgeschrieben. Zum Bilanz-
stichtag bestanden keine überfälligen, nicht wertberichtig-
ten Forderungen.
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22. forderungen aus Steuern vom einkommen und vom
ertrag

Der Ausweis betrifft anrechenbare Steuern und Rückforde-
rungen aus Körperschaftsteuer.

23. Sonstige forderungen

24. Sonstige Vermögenswerte
Der Posten berücksichtigt neben den bei der DZ Bank für die
Bedienung von Verbindlichkeiten aus Derivaten zweck -
bestimmten mitteln in Höhe von 3.900 TEUR (2012: 
5.500 TEUR) vorausbezahlte Erbbauzinsen in Höhe von 
1.283 TEUR (2012: 1.282 TEUR) und andere vorausbezahlte
Kosten wie z.B. Versicherungsprämien. Die Höhe der zweck-
bestimmten mittel richtet sich nach der Höhe des marktwer-
tes des abgesicherten Swaps.

25. Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestand
Das Guthaben steht der Gesellschaft zur freien Verfügung. 

26. zur Veräußerung gehaltene langfristige 
Vermögenswerte

Im Geschäftsjahr 2013 lagen keine Sachverhalte vor, auf
Grund derer ein Ausweiswechsel von als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien in zur Veräußerung gehaltene lang-
fristige Vermögenswerte zu erfolgen hätte. 

Die zum Jahresende 2012 ausgewiesenen zur Veräußerung
gehaltenen langfristigen Vermögenswerte sind planmäßig
im ersten Quartal 2013 übergegangen. Die mit ihnen in Ver-
bindung stehenden Finanzverbindlichkeiten wurden an die
Darlehensgeber zurückgeführt.

Im Zusammenhang mit den zur Veräußerung gehaltenen
langfristigen Vermögenswerten des Vorjahres entstanden
2013 Gewinne in Höhe von 2.062 TEUR (2012: 103 TEUR).

27. eigenkapital

a. Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital der muttergesellschaft DIc Asset AG
beträgt zum Bilanzstichtag 68.578 TEUR und es sind zum 
Bilanzstichtag 68.577.747 auf den Namen lautende nennbe-
tragslose Stammaktien (Stückaktien) mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von 1,00 Euro ausgegeben. Davon
wurden im Geschäftsjahr 2013 insgesamt 22.859.000 Stück-
aktien aus dem von der Hauptversammlung durch Beschluss
vom 5. Juli 2011 geschaffenen genehmigten Kapital (wie
durch Beschluss der Hauptversammlung vom 3. Juli 2013 ge-
ändert) gezeichnet (vgl. dazu im Einzelnen nachfolgend 
b. Genehmigtes Kapital). Unterschiedliche Aktiengattungen
gibt es nicht. mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und
Pflichten verbunden. Jede Stückaktie gewährt in der Haupt-
versammlung eine Stimme.

b. Genehmigtes Kapital
Zum Bilanzstichtag besteht kein genehmigtes Kapital.
Der Vorstand war durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 5. Juli 2011 (wie durch Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 3. Juli 2013 geändert) ermächtigt, das Grundkapital
bis zum 4. Juli 2016 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch
einmalige oder mehrmalige Ausgabe neuer auf den Namen
lautender Stückaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlage um
bis zu insgesamt 22.859.000,00 Euro zu erhöhen (genehmig-
tes Kapital).

Den Aktionären war dabei grundsätzlich ein Bezugsrecht 
einzuräumen. Der Vorstand war jedoch ermächtigt, mit Zu-

stimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionäre
auszuschließen, unter anderem um Spitzenbeträge vom
 Bezugsrecht der Aktionäre auszunehmen und/oder wenn
die Kapitalerhöhung gegen Sacheinlage insbesondere zum
Zwecke des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmenstei-
len, Beteiligungen an Unternehmen oder von sonstigen mit
einem Akquisitionsvorhaben in Zusammenhang stehenden
Vermögensgegenständen oder im Rahmen von Unterneh-
menszusammenschlüssen erfolgt. Die Anzahl der gegen
Sacheinlage ausgegebenen Aktien durfte 20% des Grund -
kapitals nicht überschreiten, und zwar weder des Grund -
kapitals im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im Zeit-
punkt der Ausübung dieser Ermächtigung. 

Der Vorstand hat von der vorstehend dargestellten Ermäch-
tigung im Geschäftsjahr 2013 Gebrauch gemacht und hat
unter vollständiger Ausnutzung der Ermächtigung am  
13. November 2013 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom
selben Tag beschlossen,

(i) das Grundkapital der Gesellschaft gegen Sacheinlagen
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre um
6.206.068,00 Euro durch Ausgabe von 6.206.068 neuen
auf den Namen lautenden Stammaktien ohne Nenn -
betrag (Stückaktien) (die „Neuen Aktien II“) mit einem an-
teiligen Betrag am Grundkapital von 1,00 Euro je Aktie
zu erhöhen (die „Sachkapitalerhöhung“). Die Neuen 
Aktien II wurden zum Ausgabebetrag von 1,00 Euro je
Aktie ausgegeben und sind vom 1. Januar 2013 an
gewinn berechtigt;

(ii) das Grundkapital der Gesellschaft weiter gegen Barein-
lagen um 16.652.932,00 Euro durch Ausgabe von
16.652.932 neuen auf den Namen lautenden Stamm -
aktien ohne Nennbetrag (Stückaktien) (die „Neuen 
Aktien I“) mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von 1,00 Euro je Aktie zu erhöhen (die „Barkapitalerhö-
hung“). Die Neuen Aktien I wurden zum Ausgabebetrag
von 1,00 Euro je Aktie ausgegeben und sind vom 
1. Januar 2013 an gewinnberechtigt. Das gesetzliche Be-
zugsrecht wurde den Aktionären in der Weise gewährt,

in TEUR 2013 2012

Kautionen 3.617 2.450
Forderungen „mietfreie Zeit“ 2.749 1.122
Umsatzsteuer 761 778
Debitorische Kreditoren 97 191
Forderungen aus Versicherungs-
entschädigungen 0 91
Übrige 149 384

7.373 5.016
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dass die Neuen Aktien I von mehreren vom Vorstand
ausgewählten und beauftragten Kreditinstituten zum
Ausgabebetrag gezeichnet und mit der Verpflichtung
übernommen wurden, sie den Aktionären im Verhältnis
11:4 zu einem Bezugspreis von 6,00 Euro zum Bezug 
anzubieten (mittelbares Bezugsrecht) und die dadurch
vereinnahmten Erlöse nach Abzug der von den Kredit-
instituten bereits geleisteten Bareinlagen, einer ange-
messenen Provision sowie der Kosten und Auslagen an
die Gesellschaft abzuführen. Das Bezugsrecht der Aktio-
näre auf die Aktienspitze in Höhe von 27.934 Aktien
wurde zur Glättung des Bezugsverhältnisses ausge-
schlossen. Der Bezugspreis je bezogener Neuer Aktie I
betrug 6,00 Euro. Die Eintragung der Durchführung der
Barkapitalerhöhung in das Handelsregister erfolgte am
27. November 2013. 

c. Bedingtes Kapital
Der Vorstand ist durch Beschluss der ordentlichen Hauptver-
sammlung vom 5. Juli 2010 (wie durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 3. Juli 2013 geändert) ermächtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bis zum 4. Juli 2015 einmalig
oder mehrmals auf den Inhaber lautende Wandelschuldver-
schreibungen und/oder optionsschuldverschreibungen (zu-
sammen „Schuldverschreibungen“) im Gesamtnennbetrag
von bis zu 300.000.000,00 Euro zu begeben und den Inha-
bern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. options-
rechte (auch mit Wandlungspflicht) auf den Namen lautende
Stückaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des
Grundkapitals von insgesamt bis zu 19.590.000,00 Euro nach
näherer maßgabe der Wandel- bzw. optionsanleihebedin-
gungen (zusammen auch „Anleihebedingungen“) zu gewäh-
ren. Die Ausgabe der Schuldverschreibungen ist nur gegen
Barzahlung möglich. Den Aktionären steht grundsätzlich ein
Bezugsrecht zu, d.h. die Wandel- und/oder optionsschuld-
verschreibungen sind grundsätzlich den Aktionären der Ge-
sellschaft zum Bezug anzubieten. Die Schuldverschreibun-
gen können auch von einem oder mehreren Kreditinstituten
oder Unternehmen im Sinne von § 186 Abs. 5 Satz 1 AktG
mit der Verpflichtung übernommen werden, sie den Aktio-
nären zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Wer-

den Schuldverschreibungen von einem Konzernunterneh-
men ausgegeben, stellt die Gesellschaft die entsprechende
Gewährung des Bezugsrechts für die Aktionäre der Gesell-
schaft sicher. 

Der Vorstand ist jedoch ermächtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionäre auf Schuldver-
schreibungen auszuschließen,

(i) für Spitzenbeträge, die sich auf Grund des Bezugsver-
hältnisses ergeben; 

(ii) sofern der Vorstand nach pflichtgemäßer Prüfung zu der
Auffassung gelangt, dass der Ausgabepreis den nach an-
erkannten finanzmathematischen methoden ermittel-
ten theoretischen marktwert der Schuldverschreibun-
gen nicht wesentlich unterschreitet. Diese Ermächtigung
zum Ausschluss des Bezugsrechts gilt jedoch nur für
Schuldverschreibungen mit einem Wandlungs- oder op-
tionsrecht (auch mit einer Wandlungspflicht) auf Aktien,
auf die insgesamt ein anteiliger Betrag von höchstens
10% des zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens oder – falls
dieser Wert geringer ist – des zum Zeitpunkt der Aus-
übung dieser Ermächtigung bestehenden Grundkapitals
entfällt. In diese Höchstgrenze von 10% des Grundkapi-
tals ist der anteilige Betrag des Grundkapitals einzube-
rechnen, der auf Aktien entfällt, die während der Laufzeit
dieser Ermächtigung im Rahmen einer Kapitalerhöhung
unter Ausschluss des Bezugsrechts gemäß § 186 Abs. 3
Satz 4 AktG ausgegeben worden sind oder die als erwor-
bene eigene Aktien während der Laufzeit dieser Ermäch-
tigung in anderer Weise als über die Börse oder durch
ein Angebot an alle Aktionäre in entsprechender An-
wendung des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG veräußert worden
sind;

(iii) soweit es erforderlich ist, um Inhabern bzw. Gläubigern
von options- und Wandelschuldverschreibungen mit
options- und/oder Wandlungsrechten bzw. Wandlungs-
pflichten, die von der Gesellschaft oder Konzerngesell-
schaften, an denen die Gesellschaft unmittelbar oder

mittelbar zu 100% beteiligt ist, ausgegeben wurden oder
noch werden, ein Bezugsrecht auf Schuldverschreibun-
gen in dem Umfang zu gewähren, wie es ihnen nach
Ausübung der options- bzw. Wandlungsrechte bzw.
nach Erfüllung von Wandlungspflichten als Aktionär zu-
stehen würde.

Im Falle der Ausgabe von optionsschuldverschreibungen
werden jeder Teilschuldverschreibung ein oder mehrere op-
tionsscheine beigefügt, die den Inhaber berechtigen, nach
maßgabe der vom Vorstand festzulegenden optionsbedin-
gungen auf den Namen lautende Stückaktien der Gesell-
schaft zu beziehen. Die Laufzeit des optionsrechts darf die
Laufzeit der optionsschuldverschreibung nicht übersteigen.
Im Übrigen kann vorgesehen werden, dass Spitzen zusam-
mengelegt und/oder in Geld ausgeglichen werden. Im Falle
der Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen erhalten
die Inhaber das Recht, ihre Teilschuldverschreibungen nach
näherer maßgabe der vom Vorstand festzulegenden Wan-
delanleihebedingungen in auf den Namen lautende Stück-
aktien der Gesellschaft umzutauschen. Das Wandlungsver-
hältnis ergibt sich aus der Division des Nennbetrags oder des
unter dem Nennbetrag liegenden Ausgabebetrages einer
Teilschuldverschreibung durch den festgesetzten Wand-
lungspreis für eine auf den Namen lautende Stückaktie der
Gesellschaft und kann auf eine volle Zahl auf- oder abgerun-
det werden; ferner kann gegebenenfalls eine in bar zu leis-
tende Zuzahlung festgesetzt werden. Im Übrigen kann vor-
gesehen werden, dass Spitzen zusammengelegt und/oder
in Geld ausgeglichen werden. § 9 Abs. 1 AktG und § 199 AktG
bleiben unberührt. 

Die Wandelanleihebedingungen können auch eine Wand-
lungspflicht zum Ende der Laufzeit (oder zu einem früheren
Zeitpunkt) vorsehen. Der anteilige Betrag am Grundkapital
der je Teilschuldverschreibung bei Wandlung auszugeben-
den Stückaktien der Gesellschaft darf den Nennbetrag der
Teilschuldverschreibung nicht übersteigen. § 9 Abs. 1 AktG
und § 199 AktG bleiben unberührt. Die Wandel- bzw. opti-
onsanleihebedingungen können das Recht der Gesellschaft
vorsehen, den Gläubigern der Schuldverschreibung ganz
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oder teilweise anstelle der Zahlung eines fälligen Geldbe-
trags neue Aktien oder eigene Aktien der Gesellschaft zu ge-
währen. Die Wandel- bzw. optionsanleihebedingungen kön-
nen ferner jeweils festlegen, dass im Falle der Wandlung bzw.
optionsausübung auch eigene Aktien der Gesellschaft ge-
währt werden können. Ferner kann vorgesehen werden, dass
die Gesellschaft den Wandlungs- bzw. optionsberechtigten
nicht Aktien der Gesellschaft gewährt, sondern den Gegen-
wert der anderenfalls zu liefernden Aktien in Geld zahlt. 
Weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem Ermächtigungs-
beschluss. 

Zur Bedienung von Wandlungs- und optionsrechten bzw. 
-pflichten aus Schuldverschreibungen, die auf Grund der 
Ermächtigung der Hauptversammlung vom 5. Juli 2010 bis
zum 4. Juli 2015 begeben werden, wurde das Grundkapital
durch Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom
5. Juli 2010 (wie durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 3. Juli 2013 geändert) um bis zu 19.590.000,00 Euro, 
eingeteilt in bis zu Stück 19.590.000 auf den Namen lautende
Aktien, bedingt erhöht (bedingtes Kapital 2010).

Der Vorstand hat von der vorstehend dargestellten Ermäch-
tigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder optionsschuld-
verschreibungen keinen Gebrauch gemacht. 

d. Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe und zum 
rückkauf von Aktien

Die Befugnisse des Vorstands der Gesellschaft, Aktien auszu-
geben oder zurückzukaufen, beruhen sämtlich auf entspre-
chenden Ermächtigungsbeschlüssen der Hauptversamm-
lung, deren wesentlicher Inhalt nachfolgend dargestellt wird.

 Ermächtigung zum Erwerb eigener Aktien
Der Vorstand ist durch Beschluss der ordentlichen Hauptver-
sammlung vom 5. Juli 2011 ermächtigt, mit vorheriger Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bis zum 4. Juli 2016 eigene 
Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung oder – falls dieser Wert geringer ist – des zum
Zeitpunkt der Ausnutzung der Ermächtigung bestehenden

Grundkapitals der Gesellschaft zu erwerben. Auf die erwor-
benen Aktien dürfen zusammen mit anderen eigenen Ak-
tien, die sich im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr
nach den §§ 71 a ff. AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeit-
punkt mehr als 10% des Grundkapitals entfallen. Die Ermäch-
tigung darf nicht zum Zwecke des Handels in eigenen Aktien
ausgenutzt werden. Die Ermächtigung kann ganz oder in
Teilbeträgen, einmal oder mehrmals, in Verfolgung eines
oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft oder von ihr
abhängige oder in mehrheitsbesitz der Gesellschaft ste-
hende Unternehmen oder durch auf deren Rechnung oder
auf Rechnung der Gesellschaft handelnde Dritte ausgeübt
werden. 

Der Erwerb darf nach Wahl des Vorstands mit vorheriger Zu-
stimmung des Aufsichtsrats über die Börse oder auf Grund
eines an alle Aktionäre gerichteten öffentlichen Kaufange-
bots bzw. auf Grund einer an alle Aktionäre gerichteten öf-
fentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten
erfolgen. 

Das Volumen des an alle Aktionäre gerichteten öffentlichen
Kaufangebots bzw. der an alle Aktionäre gerichteten öffent-
lichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten
kann begrenzt werden. Sofern bei einem öffentlichen Kauf-
angebot oder einer öffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten das Volumen der angedienten 
Aktien das vorgesehene Rückkaufvolumen überschreitet,
kann der Erwerb im Verhältnis der jeweils gezeichneten bzw.
angebotenen Aktien erfolgen; das Recht der Aktionäre, ihre
Aktien im Verhältnis ihrer Beteiligungsquoten anzudienen,
ist insoweit ausgeschlossen. Eine bevorrechtigte Annahme
geringer Stückzahlen bis zu 100 Stück angedienter Aktien je
Aktionär sowie eine kaufmännische Rundung zur Vermei-
dung rechnerischer Bruchteile von Aktien können vorgese-
hen werden. Ein etwaiges weitergehendes Andienungsrecht
der Aktionäre ist insoweit ausgeschlossen. Das an alle Aktio-
näre gerichtete öffentliche Kaufangebot bzw. die an alle 
Aktionäre gerichtete öffentliche Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten kann weitere Bedingungen vorsehen.

Der Vorstand ist ermächtigt, mit vorheriger Zustimmung des
Aufsichtsrats die auf Grund dieser Ermächtigung erworbe-
nen eigenen Aktien zu allen gesetzlich zugelassenen Zwe-
cken, insbesondere auch zu den folgenden Zwecken zu ver-
wenden: 

(i) Die Aktien können eingezogen werden, ohne dass die
Einziehung oder ihre Durchführung eines weiteren
Hauptversammlungsbeschlusses bedarf. Sie können
auch im vereinfachten Verfahren ohne Kapitalherabset-
zung durch Anpassung des anteiligen rechnerischen Be-
trags der übrigen Stückaktien am Grundkapital der Ge-
sellschaft eingezogen werden. Erfolgt die Einziehung im
vereinfachten Verfahren, ist der Vorstand zur Anpassung
der Zahl der Stückaktien in der Satzung ermächtigt. 

(ii) Die Aktien können auch in anderer Weise als über die
Börse oder auf Grund eines Angebots an alle Aktionäre
veräußert werden, wenn der bar zu zahlende Kaufpreis
den Börsenpreis der im Wesentlichen gleich ausgestat-
teten, bereits börsennotierten Aktien nicht wesentlich
unterschreitet. Die Anzahl der in dieser Weise veräußer-
ten Aktien darf zusammen mit der Anzahl anderer Ak-
tien, die während der Laufzeit dieser Ermächtigung unter
Bezugsrechtsausschluss nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG
veräußert oder aus genehmigtem Kapital ausgegeben
worden sind, und der Anzahl der Aktien, die durch Aus-
übung von options- und/oder Wandlungsrechten oder
Erfüllung von Wandlungspflichten aus options-
und/oder Wandelschuldverschreibungen entstehen
können, die während der Laufzeit dieser Ermächtigung
unter Bezugsrechtsausschluss nach § 186 Abs. 3 Satz 4
AktG ausgegeben worden sind, 10% des Grundkapitals
nicht überschreiten, und zwar weder des Grundkapitals
im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt
der Ausübung dieser Ermächtigung. 

(iii) Die Aktien können gegen Sachleistung, insbesondere
zum Zwecke des Erwerbs von Unternehmen, Teilen von
Unternehmen, Unternehmensbeteiligungen oder sons-
tigen mit einem Akquisitionsvorhaben in Zusammen-
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hang stehenden Vermögensgegenständen oder im Rah-
men von Zusammenschlüssen von Unternehmen ver-
äußert werden. 

(iv) Die Aktien können verwandt werden, um Bezugs- und
Umtauschrechte zu erfüllen, die auf Grund der Aus-
übung von Wandlungs- und/oder optionsrechten oder
der Erfüllung von Wandlungspflichten aus oder im Zu-
sammenhang mit Wandel- und/oder optionsschuldver-
schreibungen entstehen, die von der Gesellschaft oder
ihren Konzerngesellschaften, an denen die DIc Asset AG
zu 100% beteiligt ist, ausgegeben worden sind.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus dem Ermächtigungs-
beschluss.

Zum 31. Dezember 2013 verfügt die Gesellschaft über keine
eigenen Aktien. Sie hat von der vorstehend dargestellten 
Ermächtigung keinen Gebrauch gemacht.

e. Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage hat sich im Zuge der Bar- und Sach -
kapitalerhöhung vom 27. November 2013 auf 733.577 TEUR
(2012: 614.312 TEUR) erhöht. Sie enthält das Agio aus der
Ausgabe von Aktien. 

Im Zusammenhang mit der Kapitalerhöhung angefallene 
Eigenkapitalbeschaffungskosten (u.a. Honorarkosten für 
Notare, Rechtsanwälte, Wirtschaftsprüfer und Steuerberater,
Gebühren der Emissionsbanken, Handelsregistergebühren
etc.) wurden vom zugeführten Eigenkapital direkt gekürzt,
da es sich um zusätzliche, der Eigenkapitaltransaktion direkt
zurechenbare Kosten handelt, die andernfalls vermieden
worden wären.

Die mit den Transaktionskosten zur Eigenkapitalbeschaffung
(Anteil der Neuaktionäre) verbundenen Ertragsteuern sind
direkt in der Kapitalrücklage zu verbuchen.

f. hedging-rücklage
Die Rücklage bildet die ergebnisneutralen Effekte aus dem
Hedge Accounting ab. 

Zum Bilanzstichtag ergaben sich aus cashflow-Hedge-Bezie-
hungen von vollkonsolidierten Unternehmen nach Abzug
latenter Steuern in Höhe von 5.683 TEUR (2012: 11.656 TEUR)
unrealisierte Verluste in Höhe von 29.926 TEUR (2012: 
60.769 TEUR) sowie aus cashflow-Hedge-Beziehungen von
assoziierten Unternehmen nach Abzug latenter Steuern in
Höhe von 29 TEUR (2012: 375 TEUR) unrealisierte Verluste in
Höhe von 152 TEUR (2012: 1.992 TEUR) (vgl. Abschnitt 29 
Derivate). Die Veränderung resultiert vor allem aus den
Schwankungen im Zinsniveau.

g. Bilanzgewinn
Die Überleitung vom Konzernjahresüberschuss zum Bilanz-
gewinn ist in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Die Gewinnausschüttung umfasste für die Jahre 2012 und
2011 jeweils 0,35 Euro pro Aktie.

28. Verzinsliche finanzschulden
Die Zeitwerte der Finanzschulden sind in der Tabelle unten
aufgeführt.

Die Zeitwerte der festverzinslichen Finanzschulden basieren
auf diskontierten cashflows, die mit Zinssätzen aus der Zins-
strukturkurve per 31.12.2013 ermittelt wurden. Bei der Ermitt-
lung der beizulegenden Zeitwerte wurde die aktuelle markt-
entwicklung berücksichtigt, so dass sich die marge auf 2,28%
(2012: 1,60%) bei den Finanzinstrumenten erhöht hat. Die
Buchwerte variabel verzinslicher Finanzschulden entspre-
chen annähernd den Zeitwerten.

Die Fristigkeiten der variablen und festverzinslichen Finanz-
schulden sind in der Tabelle auf S. 96 dargestellt. 

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012

Gewinn-/Verlustvortrag 15.496 19.808
Konzernjahresüberschuss 16.030 11.830
Gewinnausschüttung -16.002 -16.002
Gewinnanteile Konzernfremder -91 -140

Konzernbilanzgewinn 15.433 15.496

zeitwerte festverzinslicher und variabler finanzschulden

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Buchwert zeitwert Buchwert Zeitwert

langfristige (> 1 Jahr) verzinsliche finanzschulden

Variabel verzinsliche Finanzschulden 48.596 48.596 218.232 218.232
Festverzinsliche Finanzschulden 1.504.547 1.468.672 1.096.856 1.101.979

1.553.143 1.517.268 1.315.088 1.320.211

Kurzfristige (< 1 Jahr) verzinsliche finanzschulden

Variabel verzinsliche Finanzschulden 38.487 38.487 47.669 47.669
Festverzinsliche Finanzschulden 132.224 136.146 99.871 96.868

170.711 174.633 147.540 144.537

1.723.854 1.691.901 1.462.628 1.464.748



fristigkeiten festverzinslicher und variabler finanzschulden

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Gesamte variabel Gesamte fest- Gewichteter Gesamte variabel Gesamte fest- Gewichteter

verzinsliche verzinsliche Zinssatz in % verzinsliche verzinsliche Zinssatz in %
Finanzschulden Finanzschulden (festverzinsliche Finanzschulden Finanzschulden (festverzinsliche

Finanzschulden) Finanzschulden)

< 1 Jahr 38.487 132.224 3,47% 47.669 99.871 4,06%
1–5 Jahre 35.624 758.927 4,35% 170.001 950.602 4,38%
> 5 Jahre 12.972 745.620 4,30% 48.231 146.254 4,39%

87.083 1.636.771 265.901 1.196.727
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Bei den variabel verzinslichen Finanzschulden erfolgte eine
laufende Zinsanpassung. Die Zinsanpassungstermine basie-
ren auf dem 1-monats- oder 3-monats-Euribor zuzüglich 
einer durchschnittlichen marge. Der variablen Finanzschul-
den werden mit einem Durchschnittszins von 1,63% (2012:
1,42%) und die festverzinslichen Finanzschulden mit einem
Durchschnittszins von rd. 4,26% (2012: 4,35%) verzinst.

Im Geschäftsjahr hat die DIc Asset AG die im mai 2011 mit
einem Kupon vom 5,875% begebene Unternehmensanleihe
aufstocken können. Bis zum 31.12.2013 erhöhte sich das 
Nominalvolumen um 13,1 mio. Euro auf 100,0 mio. Euro. 
Zum Bilanzstichtag beträgt der Kurs der Anleihe 104,15%. 

Ferner wurde im Juli 2013 eine weitere Anleihe mit einem
Kupon von 5,75% und einem Nominalvolumen von 75 mio.
Euro aufgelegt. Zum Bilanzstichtag beträgt der Kurs dieser
Anleihe 104,50%.

Die verzinslichen Finanzschulden sind im Berichtsjahr mit
Ausnahme unserer Unternehmensanleihe (171.087 TEUR,
2012: 85.195 TEUR) sämtlich durch Grundschulden besichert. 

29. derivate
Zum Bilanzstichtag bestanden folgende derivative Finanzin-
strumente:

Zum 31. Dezember 2013 sind die negativen marktwerte nach
Abzug latenter Steuern mit 29.925 TEUR (2012: 60.769 TEUR)
im Eigenkapital abgegrenzt. Die Zinssicherungskontrakte 
haben Restlaufzeiten zwischen drei monaten und sieben
Jahren. Hinsichtlich der Übersicht über die Nominalbeträge
und Restlaufzeiten verweisen wir auf den Abschnitt „Bericht-
erstattung zum Risikomanagement: Zinsrisiken“.

Im Geschäftsjahr 2013 bestanden bei den Beteiligungsge-
sellschaften, an denen die DIc Asset AG mittelbar und un-
mittelbar zu 18,8% bis 40% beteiligt ist, Zinssicherungs -
kontrakte in Form von Swaps, caps und collars zur
Absicherung der zukünftigen variablen cashflows aus 
Zinszahlungen. Die abgesicherten anteiligen Volumina und
Zeitwerte aus Sicht der DIc Asset stellen sich wie folgt dar:

Die objektgesellschaften zahlen Festzinssätze zwischen
0,48% und 1,40%, oder eine Verzinsung in Höhe des 
3-monats-Euribor. Die Aufwendungen und Erträge aus der
Absicherung der zukünftigen Zahlungsströme werden, 
soweit sie effektive Sicherungsbeziehungen betreffen, er-
folgsneutral im Eigenkapital abgegrenzt. Die DIc Asset AG
weist ihren Anteil in Höhe von -152 TEUR (2012: -1.992 TEUR)
nach Abzug latenter Steuern gemäß IAS 28.39 im Konzern-
eigenkapital in der Hedging-Rücklage aus.

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012
Nominal- Zeit- Nominal- Zeit-
volumen wert volumen wert

Aktiva
Zinssicherungs-
kontrakte (caps) 92.364 0 20.000 0
Zinssicherungs-
kontrakte (Swaps) 26.035 6 0 0

Passiva

Zinssicherungs-
kontrakte (Swaps) 1.351.313 41.360 977.466 73.654
Zinssicherungs-
kontrakte (collars) 72.364 346 0 0

in TEUR 2013 2012
Nominal- Zeit- Nominal- Zeit-
volumen wert volumen wert

Swaps 44.802 - 178 100.323 - 2.367
caps 0 0 20.260 0

collars 0 0 20.260 - 222

Grundsätzlich werden Verträge über derivative Finanz -
instrumente und Finanztransaktionen nur mit Großbanken
abgeschlossen, um Bonitätsrisiken so gering wie möglich zu
halten.
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30. rückstellungen
Im Zusammenhang mit dem Erwerb des Büroobjektes in
Zeppelinheim wurde ein Besserungsschein mit dem Verkäu-
fer vereinbart. Dieser steht unter der Bedingung, dass für die
bestehende Leerstandsfläche durch den Verkäufer innerhalb
der nächsten zwei Jahre beginnend ab Besitz-, Nutzen- und
Lastenübergang entsprechende mietverträge abgeschlos-
sen werden. Der Besserungsschein kam im Dezember 2013
zur Auszahlung. Die Rückstellung des Vorjahres in Höhe von
862 TEUR wurde vollständig verbraucht.

Im Rahmen des Verkaufs der Immobilie Zeil, Frankfurt wurde
eine bis 31. Dezember 2014 laufende mietgarantie und 
eine Kostenbeteiligung am Leerstandsflächenausbau mit
dem Käufer vereinbart. Den Berechnungen lagen die markt-
üblich erzielbaren mieten zzgl. Nebenkosten nebst Einschät-
zung der Vermietungschancen sowie die im Kaufvertrag 
geregelten Ausbaukosten pro Quadratmeter zugrunde. Die 
Rückstellung beläuft sich zum Bilanzstichtag auf 587 TEUR;
davon sind 40 TEUR im Jahr 2015 fällig.

31. Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in
Höhe von 4.291 TEUR (2012: 2.671 TEUR) resultieren in Höhe
von 443 TEUR (2012: 1.523 TEUR) aus Nebenkostenabgren-
zungen sowie aus der Inanspruchnahme von Dienstleistun-
gen. Sie sind innerhalb eines Jahres fällig. 

32. Verbindlichkeiten aus Steuern vom einkommen und
vom ertrag

33. Sonstige Verbindlichkeiten

Die ausstehenden Rechnungen beinhalten u.a. die Gutach-
terkosten für die jährliche Immobilienbewertung, für Bera-
terkosten und sonstige Dienstleistungen. 

Der Konzern hat erfolgsabhängige Vergütungsvereinbarun-
gen in Form eines aktienkursorientierten Vergütungsmodells
mit den Vorstandsmitgliedern vereinbart. Die Vorstandsmit-
glieder halten Ende 2013 optionen auf 212.000 so genannte
„virtuelle Aktien“ der Gesellschaft, davon wurden 62.000 
optionen neu in 2013 gewährt. Voraussetzung für die Aus-
übung dieser optionen ist der Ablauf von zwei bis drei
Dienstjahren als Vorstandsmitglied bei der DIc Asset AG. Die
Gesellschaft bewertet den beizulegenden Zeitwert zum
31.12.2013 mit 4,30 Euro bzw. 4,42 Euro je option für Herrn
Höller und je 1,47 Euro für Frau Wärntges und Herrn Pillmayer.
Der Wert der neugewährten optionen beträgt 18 TEUR. 
Die Bewertung erfolgt unter Anwendung des Black-Scholes-
optionspreismodells. 

Die wesentlichen Parameter für das Bewertungsmodell sind
der Aktienkurs am Bilanzstichtag von 6,69 Euro, der Aus-
übungspreis von 2,29 Euro für Herrn Höller bzw. von je 
5,88 Euro für Frau Wärntges und Herrn Pillmayer wurde , die
Standardabweichung der erwarteten Aktienkursrendite von
28,56% und der laufzeitabhängige jährliche risikofreie Zins-
satz von 0,48% und 0,63%. Die Volatilität gemessen an der
Standardabweichung der erwarteten Aktienkursrenditen ba-
siert auf statistischen Analysen der täglichen Aktienkurse der
letzten zwei Jahre. 

Zum Bilanzstichtag waren 75.000 „virtuelle Aktienoptionen“
ausübbar, deren marktwert bei 332 TEUR lag.

In Folge der Kapitalerhöhung wurde vom Aufsichtsrat ein
Verwässerungsschutz in Höhe von 0,62 Euro pro Aktienop-
tion beschlossen. Dieser Verwässerungsschutz reduziert den
jeweiligen Ausübungspreis.

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden von Herrn Koch
wurden die bis zum 31. mai 2013 ausübbaren 35.000 optio-
nen mit einer Zahlung in Höhe von 83 TEUR abgegolten. Die
noch nicht voll erdienten Ansprüche in Höhe von 58 TEUR
wurden ergebniswirksam aufgelöst.

Im Berichtsjahr wurden 251 TEUR aufwandswirksam erfasst.
Dies stellt eine Transaktion mit einer nahestehenden Person
i.S.d. IAS 24.17e dar. Weitere Details, insbesondere Angaben
nach § 314 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a Satz 5 bis 9 HGB, sind im
Vergütungsbericht, der integraler Bestandteil des zusam-
mengefassten Lageberichts ist, angegeben.

Die Verbindlichkeiten aus Aufsichtsratsvergütungen beste-
hen gegenüber den Aufsichtsratsmitgliedern. Sie stellen Ver-
bindlichkeiten gegenüber nahestehenden Personen i.S.d. IAS
24.9 dar. Die Aufgliederung der Entgelte nach den Kriterien
des IAS 24.9 erfolgt im Abschnitt „Rechtsgeschäfte mit nahe-
stehenden Unternehmen und Personen“ Seite 107 ff. Hin-

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012

Gewerbesteuer 956 1.136
Körperschaftsteuer 963 664
Kapitalertragsteuer 7 186

1.926 1.986

in TEUR 31.12.2013 31.12.2012

Kautionen 3.711 2.415
Ausstehende Rechnungen 2.208 3.005
Erhaltene Anzahlungen auf mieten 1.177 578
Umsatzsteuer 1.562 927
Tantiemen 1.313 1.774
Kaufpreiseinbehalte bei 
Immobilien ankäufen 611 1.127
Anteilsbasierte Vergütungen 585 334
Prüfungskosten 565 465
Sicherheitseinbehalte 440 985
Urlaubsvergütung 230 247
Aufsichtsratsvergütungen 218 204
Steuerberatungskosten 15 180
Übrige 707 1.375

13.342 13.616
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sichtlich der Angaben zu einzelnen mitgliedern vgl. Ausfüh-
rungen zu den Aufsichtsratsvergütungen im Vergütungsbe-
richt.

34. zusätzliche Angaben zu den finanzinstrumenten
Auf Grund der kurzen Laufzeit der Zahlungsmittel und Zah-
lungsmitteläquivalente, Forderungen und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen kurz-
fristigen Forderungen und Verbindlichkeiten wird angenom-
men, dass der jeweilige beizulegende Zeitwert dem Buch-
wert entspricht. 

Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstrumenten, die auf
einem aktiven markt gehandelt werden, basiert auf dem am
Bilanzstichtag notierten marktpreis. Der beizulegende Zeit-
wert von Finanzinstrumenten, die nicht auf einem aktiven
markt gehandelt werden, wie z. B. over-the-counter-Deri-
vate, wird anhand eines Bewertungsverfahrens (Discounted-
cashflow-Bewertungen oder optionspreismodelle) unter
Verwendung beobachtbarer marktdaten ermittelt. Der bei-
zulegende Zeitwert der Finanzschulden ergibt sich als Barwert
der erwarteten zukünftigen cashflows. Die Diskontierung er-
folgt auf Basis der am Bilanzstichtag gültigen Zinssätze.

Die nachfolgenden Tabellen stellen die Buchwerte, Wertan-
sätze und die beizulegenden Zeitwerte der einzelnen finan-
ziellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten für jede ein-
zelne Kategorie von Finanzinstrumenten dar und leiten diese
auf die entsprechenden Bilanzpositionen über. Die für den
Konzern maßgeblichen Bewertungskategorien nach IAS 39
sind Available-for-Sale Financial Assets (AfS), Financial Assets
Held for Trading (FAHfT), Loans and Receivables (LaR) sowie
Financial Liabilities measured at Amortised cost (FLAc) und
Financial Liabilities Held for Trading (FLHfT).

Für die vom Konzern gehaltenen nicht börsennotierten An-
teile an der DIc opportunistic GmbH liegen keine auf einem
aktiven markt notierten Preise vor. Der beizulegende Zeitwert
leitet sich aus dem indirekt gehaltenen Immobilienvermö-
gen ab. Zwischen dem Zugangszeitpunkt der Beteiligung
und dem Bilanzstichtag ergeben sich keine Wertänderungen.
Für die Bewertung des Immobilienvermögens verweisen wir
auf Seite 88 f.

in TEUR Bewertungskategorie Buchwert Wertansatz nach IAS 39 fair Value
nach IAS 39 31.12.13 31.12.13

AKTIVA
Beteiligungen AfS 20.502 20.502 20.502
Sonstige Ausleihungen LaR 114.324 114.324 114.324
Derivate mit Hedge Beziehung n.a. 6 6 6
Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien LaR 425 425 425
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 3.544 3.544 3.544
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen LaR 8.175 8.175 8.175
Sonstige Forderungen LaR 7.373 7.373 7.373
Sonstige Vermögenswerte FAHfT 1 1 1
Sonstige Vermögenswerte LaR 5.108 5.108 5.108
Flüssige mittel LaR 56.418 56.418 56.418
Summe LaR 195.367 195.367 195.367

PASSIVA
Unternehmensanleihe FLAc 171.087 171.087 182.525
Langfristige verzinsliche Finanzschulden FLAc 1.382.056 1.382.056 1.346.181
Derivate mit Hedge-Beziehung n.a. 32.419 32.419 0 32.419
Derivate ohne Hedge-Beziehung FLHfT 8.941 8.941 8.941
Kurzfristige Finanzschulden FLAc 170.711 170.711 174.634
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen FLAc 4.291 4.291 4.291
Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Unternehmen FLAc 3.735 3.735 3.735
Sonstige Verbindlichkeiten FLAc 13.342 13.342 13.342
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur Veräußerung 
gehaltenen Finanzinvestitionen FLAc 0 0 0
Summe FLAc 1.745.222 1.745.222 1.724.708

(fortgef.) Anschaf-
fungskosten

Fair Value er-
folgswirksam

Fair Value er-
folgsneutral
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Das Vorjahr stellt sich wie folgt dar:

Der Zinsertrag und der Zinsaufwand pro Kategorie stellen
sich wie folgt dar:

Zum Fair Value bilanzierte Finanzinstrumente werden gemäß
IFRS 7 in verschiedene Bewertungsstufen eingeteilt. Hierbei
handelt es sich um Finanzinstrumente, die

Stufe 1: zu aktuellen marktpreisen in einem aktiven
markt für identische Finanzinstrumente be-
wertet werden,

Stufe 2: zu aktuellen marktpreisen in einem aktiven
markt für vergleichbare Finanzinstrumente
oder mit Bewertungsmodellen, deren wesent-
liche Inputfaktoren auf beobachtbare markt-
daten zurückzuführen sind, bewertet werden
oder

Stufe 3: mit Hilfe von Inputfaktoren bewertet werden,
die nicht auf beobachtbaren marktpreisen ba-
sieren.

in TEUR Bewertungskategorie Buchwert Wertansatz nach IAS 39 fair Value
nach IAS 39 31.12.12 31.12.12

AKTIVA
Sonstige Ausleihungen LaR 10.910 10.910 10.910
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 3.423 3.423 3.423
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen LaR 135.254 135.254 135.254
Sonstige Forderungen LaR 4.238 4.238 4.238
Sonstige Vermögenswerte FAHfT 1 1 1
Sonstige Vermögenswerte LaR 6.851 6.851 6.851
Flüssige mittel LaR 56.698 56.698 56.698
Summe LaR 217.374 217.374 217.374

PASSIVA
Unternehmensanleihe FLAc 85.195 85.195 85.819
Langfristige verzinsliche Finanzschulden FLAc 1.229.893 1.229.893 1.234.392
Derivate mit Hedge-Beziehung n.a. 73.031 73.031 0 73.031
Derivate ohne Hedge-Beziehung FLHfT 623 623 623
Kurzfristige Finanzschulden FLAc 147.540 147.540 144.537
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen FLAc 2.671 2.671 2.671
Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Unternehmen FLAc 694 694 694
Sonstige Verbindlichkeiten FLAc 13.616 13.616 13.616
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur Veräußerung 
gehaltenen Finanzinvestitionen FLAc 27.300 27.300 27.300
Summe FLAc 1.506.909 1.506.909 1.509.029

(fortgef.) Anschaf-
fungskosten

Fair Value er-
folgswirksam

Fair Value er-
folgsneutral

in TEUR 2013 2012

zinsertrag

Finanzielle Vermögenswerte zu
fortgeführten Anschaffungskosten (LaR) 9.712 9.797

zinsaufwand 

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
fortgeführten Anschaffungskosten (FLAc) 31.011 34.508
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Die Einteilung in Bewertungsstufen stellt sich zum 
31. Dezember 2013 wie folgt dar:

Das Vorjahr stellt sich wie folgt dar

Die Nettogewinne bzw. -verluste aus Finanzinstrumenten
sind wie folgt:

Nettogewinne bzw. -verluste aus Derivaten setzen sich aus
Verlusten aus der Auflösungen von fünf nicht einer cashflow-
Hedge-Beziehung unterliegenden Swaps in Höhe von 
-767 TEUR (2012: -33 TEUR) und den markwertschwankungen
dieser Swaps in Höhe von +3.569 TEUR bzw. +3 TEUR zu -
sammen. Ergebniswirksame Effekte aus der Ineffektivität 
von Swaps betrugen in 2013 200 TEUR (2012: 0 TEUR).

erläuteruNG zur KAPItAlfluSS-
rechNuNG

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittel-
fonds entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen flüssigen
mitteln, das heißt Kassenbestände und Guthaben bei Kredit-
instituten, soweit sie innerhalb von drei monaten verfügbar
sind. 

SeGmeNtBerIchterStAttuNG

Die Segmentberichterstattung wird unter Beachtung von
IFRS 8 „Geschäftssegmente“ – dem management Approach
folgend – aufgestellt. Sie entspricht der internen Berichter-
stattung an die Hauptentscheidungsträger und erfolgt auf
Basis der operativen Geschäftsbereiche nach Regionen, in
denen die DIc Asset AG tätig ist. 

Die berichtspflichtigen Segmente des Konzerns sind danach
die Folgenden:

Geschäftsbereich: commercial Portfolio, co-Investments

Region: Nord, ost, mitte, West, Süd

Für den Vorstand sind im Hinblick auf Entscheidungen über
die Ressourcen zu den Segmenten und ihrer Ertragskraft vor
allem die operativen Kennzahlen – wie z. B. annualisierte
mieteinnahmen, mietrendite, mietlaufzeiten in Jahren und
Leerstandsquoten relevant, weshalb diese Kennzahlen in die
Berichterstattung aufgenommen wurden. 

in TEUR fair Value Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
31.12.2013

Aktiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgswirksam

Derivate mit 
Hedge-Beziehung 6 6

Passiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgsneutral

Derivate mit 
Hedge-Beziehung 32.419 32.419

Passiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgswirksam

Derivate ohne 
Hedge-Beziehung 8.941 8.941

in TEUR fair Value Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
31.12.2012

Aktiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgswirksam

Beim erstmaligen 
Ansatz als solche eingestuft 1 1

Passiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgsneutral

Derivate mit 
Hedge-Beziehung 73.031 73.031

Passiva zum beizulegenden zeitwert – erfolgswirksam

Derivate ohne 
Hedge-Beziehung 623 623

in TEUR 2013 2012

Finanzielle Vermögenswerte (FAHfT) 1 - 61

Derivate 3.002 - 48
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Annualisierte miete der Geschäftssegmente 2013

In TEUR Nord ost mitte West Süd Gesamt mietein-
nahmen (GuV)

commercial Portfolio 23.373 19.974 33.214 44.521 27.195 148.277 125.224

co-Investments 396 1.979 1.386 1.693 4.885 10.339

23.769 21.953 34.600 46.214 32.080 158.616 125.224

Annualisierte miete der Geschäftssegmente 2012

In TEUR Nord ost mitte West Süd Gesamt mietein-
nahmen (GuV)

commercial Portfolio 12.622 18.331 29.526 40.292 25.488 126.259 126.528

co-Investments 2.995 2.344 2.233 3.028 5.088 15.688

15.617 20.675 31.759 43.320 30.576 141.947 126.528

Segmentvermögen 31.12.2013

Nord ost mitte West Süd Gesamt 2013 Gesamt 2012

Anzahl objekte 36 33 54 59 69 251 269

marktwert (in mio Euro) 364,3 300,7 716,6 709,2 447,5 2.538,3 2.223,5

mietlaufzeit* 6,3 Jahre 5,1 Jahre 5,3 Jahre 4,4 Jahre 3,9 Jahre 4,9 Jahre 5,2 Jahre

mietrendite* 6,6% 7,3% 6,1% 6,5% 7,2% 6,6% 6,8%
Leerstandsquote* 6,5% 7,4% 18,0% 12,1% 7,8% 10,7% 10,9%

* operative Kennzahlen ohne Projektentwicklungen

Segmentvermögen 31.12.2012

Nord ost mitte West Süd Gesamt 2012 Gesamt 2011

Anzahl objekte 45 34 57 62 71 269 278

marktwert (in mio Euro) 238,1 270,7 642,4 656,6 415,7 2.223,5 2.202,3

mietlaufzeit* 6,2 Jahre 4,3 Jahre 6,0 Jahre 5,3 Jahre 4,0 Jahre 5,2 Jahre 5,5 Jahre

mietrendite* 6,7% 7,6% 6,0% 6,6% 7,4% 6,8% 6,6%
Leerstandsquote* 5,2% 7,8% 18,8% 12,1% 7,6% 10,9% 12,4%

* operative Kennzahlen ohne Projektentwicklungen

Der Unterschied im Geschäftsjahr 2013 zwischen den annua-
lisierten mieten und den mieteinnahmen gemäß GuV in
Höhe von 23.053 TEUR beim commercial Portfolio resultiert
überwiegend aus den unterjährig beginnenden und enden-
den mietverträgen sowie aus der Portfolioerweitung Ende
November 2013.  

Der Unterschied im Geschäftsjahr 2012 zwischen den annua-
lisierten mieten und den mieteinnahmen gemäß GuV in
Höhe von 269 TEUR beim commercial Portfolio resultiert
überwiegend aus den unterjährig beginnenden und enden-
den mietverträgen. 

Überleitung marktwert 2013 –
Buchwert der finanzimmobilien

In mio. Euro 2013 2012

marktwert 2.538,3 2.223,5
abzgl. co-Investments 288,7 349,3
abzgl. Zeitwertdifferenz 26,7 - 3,7
abzgl. IFRS-5-objekte 0 35,8
zzgl. minderheiten 33,5 5,3

2.256,4 1.847,4

Überleitung marktwert 2012 –
Buchwert der finanzimmobilien

In mio. Euro 2012 2011

marktwert 2.223,5 2.202,3
abzgl. co-Investments 349,3 314,2
zzgl. Zeitwertdifferenz 3,7 11,4
abzgl. IFRS-5-objekte 35,8 0
zzgl. minderheiten 5,3 2,6

1.847,4 1.902,1
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leASINGVerhältNISSe

Der Konzern ist Leasinggeber in einer Vielzahl von operating-
Leasingvereinbarungen (mietverhältnissen) unterschied -
lichster Gestaltung über im Eigentum des Konzerns 
stehende, als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien. Die
Vereinbarungen haben überwiegend eine Laufzeit zwischen
fünf und zehn Jahren. Sie beinhalten eine marktüberprü-
fungsklausel für den Fall, dass der Leasingnehmer die
Verlängerungs option ausübt. Dem Leasingnehmer wird
keine option gewährt, die Immobilie am Ende der Leasing-
laufzeit zu er werben. 

Zum Bilanzstichtag waren als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien mit einem Buchwert von 2.256.437 TEUR (2012:
1.847.372 TEUR) im Rahmen des operating Leasing vermie-
tet. Hinsichtlich der gemäß IAS 17.56 und 17.57 geforderten 
Angaben zu den kumulierten Abschreibungen und Ab-
schreibungskosten der Periode verweisen wir auf die Anga-
ben in Nr. 14 „Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“.

Aus bestehenden mietverträgen mit Dritten wird die 
DIc Asset AG künftig folgende mindestleasingzahlungen 
erhalten:

Die mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnah-
mende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende
bzw. bis zum frühestmöglichen Kündigungstermin des Lea-
singnehmers (mieters), unabhängig davon, ob eine Kündi-
gung oder Nichtinanspruchnahme einer Verlängerungsop-
tion tatsächlich zu erwarten ist. 

Im Jahr 2013 fielen keine bedingten mietzahlungen (IAS 17.4)
mehr an (2012: 522 TEUR aus zwei mietverträgen). 

Hinsichtlich der in 2013 vom Konzern aus als Finanzinvesti-
tionen gehaltenen Immobilien erfassten Bruttomiet ein nah -
men verweisen wir auf Tz. 1. Die in den sonstigen immobi-
lienbezogenen Aufwendungen enthaltenen Aufwendungen
für Instandhaltung stellen sich wie folgt dar: 

Der Gesamtaufwand für operating Leasing als Leasing -
nehmer betrug 566 TEUR (2012: 993 TEUR). Die operating-
Leasingvereinbarungen beziehen sich vorrangig auf gemie-
tete Kraftfahrzeuge, Telefonanlage, Drucker und Raummie-
ten. Aus bestehenden unkündbaren operating-Leasing-
Verhältnissen wird die DIc Asset AG folgende mindest -
leasingzahlungen leisten. 

in TEUR 2013 2012

Bis 1 Jahr 141.456 118.790
1 bis 5 Jahre 374.342 284.086
Über 5 Jahre 197.847 166.560

713.645 569.456

in TEUR 2013 2012

Immobilien, mit denen mieteinnahmen 
erzielt werden 1.663 2.227

Immobilien, die leerstehen 0 0

in TEUR 2013 2012

Bis 1 Jahr 361 470
1 bis 5 Jahre 205 523
Über 5 Jahre 0 0

566 993
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BerIchterStAttuNG zum 
rISIKomANAGemeNt 

Im Zusammenhang mit seiner Geschäftstätigkeit ist der Kon-
zern verschiedenen finanziellen Risiken, dem Ausfallrisiko,
dem Liquiditätsrisiko und dem marktrisiko ausgesetzt. Das
management dieser finanziellen Risiken ist ein integraler 
Bestandteil der Geschäftsstrategie des Konzerns. Die zuge-
hörige Unternehmenspolitik wird vom Vorstand vorgegeben.  

Ausführungen zum Risikomanagementsystem und den Ge-
schäftsrisiken sind im Lagebericht der Gesellschaft unter dem
Abschnitt Risikomanagement dargestellt. Im Rahmen von
IFRS 7 machen wir folgende ergänzende Angaben zu einzel-
nen Risiken:

Ausfallrisiko
Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko, dass ein Ge-
schäftspartner nicht in der Lage ist, seinen Verpflichtungen
innerhalb der Fälligkeit nachzukommen, und dies zu einem
finanziellen Verlust führt, oder dass die als Sicherheit dienen-
den Vermögenswerte an Wert verlieren. Um die Risiken eines
Verlustes wegen Nichterfüllung zu mindern, ist der Konzern
bestrebt, lediglich mit kreditwürdigen Vertragsparteien Ge-
schäftsverbindungen einzugehen oder, falls angemessen, die
Gestellung von Sicherheiten zu verlangen. Der Konzern ist
im Rahmen seiner operativen Tätigkeit Kreditrisiken (insbe-
sondere bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen)
sowie Risiken im Rahmen seiner Finanzierungstätigkeit, ein-
schließlich seiner Einlagen bei Banken und Finanzinstituten,
ausgesetzt. 

Die Forderungen gegenüber mietern bestehen gegenüber
einer großen Anzahl von über unterschiedliche Branchen
verteilten mietern. Das Ausfallrisiko wird durch regelmäßige
Bonitätsanalysen im Zusammenhang mit Neu- und An-
schlussvermietungen sowie aktives Debitorenmanagement
beurteilt und gesteuert. Der Wertberichtigungsbedarf wird
zu jedem Abschlussstichtag analysiert. Das maximale Ausfall-

risiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten
finanziellen Vermögenswerte wiedergegeben. Zu Wertberich-
tigungen auf Kundenforderungen siehe Textziffer 20.

Eine Risikokonzentration könnte sich ergeben, wenn ein-
zelne mieter mehr als 5% der mieterlöse im Konzern gene-
rieren. Da nur insgesamt zwei mieter, jeweils aus dem öffent-
lichen bzw. Handelssektor, diese 5%-Grenze überschreiten,
ist der Konzern keinen wesentlichen Ausfallrisiken ausge-
setzt. Die Top-Ten-mieter erwirtschaften im Jahr ca. 37% der
gesamten mieterlöse. 

Bei den Finanzierungsaktivitäten ist der Konzern einem Aus-
fallrisiko ausgesetzt, das durch die Nichterfüllung der vertrag-
lichen Vereinbarungen seitens der Vertragspartner entsteht.
Dieses Risiko wird minimiert, indem Geschäfte nur mit Ver-
tragspartnern hoher Bonität abgeschlossen werden bzw. 
solchen, die ihrerseits einem Einlagensicherungsfonds ange-
schlossen sind. Bei den Derivaten entsprechen die Ausfall -
risiken ihren positiven beizulegenden Zeitwerten. 

Darüber hinaus ist der Konzern Kreditrisiken ausgesetzt, die
aus gegenüber Banken oder anderen Vertragspartnern vom
Konzern gewährten Finanzgarantien resultieren. Das 
für den Konzern maximale Risiko entspricht dem Betrag, 
den der Konzern zu zahlen hätte, wenn die Garantie in 
Anspruch genommen werden würde. Zum 31. Dezember
2013 bestanden Garantien in Höhe von 5.680 TEUR (siehe 
Angaben zu Haftungsverhältnissen).

liquiditätsrisiko
Das Liquiditätsrisiko ist das Risiko, dass der Konzern mögli-
cherweise nicht in der Lage ist, seine finanziellen Verpflich-
tungen vertragsgemäß zu erfüllen. Der Konzern steuert die
Liquiditätsrisiken durch das Halten von Rücklagen, Kreditli-
nien bei Banken und durch ständiges Überwachen der prog-
nostizierten und tatsächlichen Zahlungsströme und die 
Abstimmung der Fälligkeitsprofile von finanziellen Vermö-
genswerten und Verbindlichkeiten. Durch diese Liquiditäts-
planung soll sichergestellt werden, dass neben dem geplan-

ten Finanzierungsbedarf auch unvorhersehbarer Bedarf be-
dient werden kann. 

Die Liquidität des DIc Asset-Konzerns wird unter anderem
durch Verpflichtungen aus vertraglich vereinbarten Zins- und
Tilgungszahlungen für originäre finanzielle Verbindlichkeiten
beansprucht. Liquiditätsrisiken können sich ergeben, wenn
beispielsweise Darlehen, die zur Prolongation vorgesehen
sind, ggf. nicht verlängert werden können, es Verzögerungen
bei Verkaufsaktivitäten gibt oder ggf. höherer Eigenkapital-
bedarf bei Neufinanzierungen fällig wird. 

Ein weiteres grundsätzliches Risiko ergibt sich aus den Kre-
ditverträgen, in denen covenants, wie zum Beispiel Debt 
service coverage ratio (DScR), oder Interest cover ratio (IScR)
oder WALT vereinbart sind. covenantbrüche, das heißt die
Überschreitung von definierten Schwellenwerten, können
unter anderem dazu führen, dass Sondertilgungen oder Si-
cherheitshinterlegungen des für die Einhaltung der cove-
nants erforderlichen Betrages notwendig werden.  

Die Einhaltung der covenants wird fortlaufend überwacht
und im Rahmen des vierteljährlichen Group-Reportings an
das management berichtet. Im Geschäftsjahr 2013 wurden
alle covenantvereinbarungen eingehalten. Für 2014 erwar-
ten wir keine covenantbrüche.

Für die Deckung des Liquiditätsbedarfs stehen Zahlungsmit-
tel und Zahlungsmitteläquivalente in Höhe von insgesamt
56.418 TEUR (2012: 56.698 TEUR) zur Verfügung. Darüber hi-
naus verfügt der Konzern über bislang nicht ausgenutzte
Kreditlinien für capex- und TI-maßnahmen in Höhe von ins-
gesamt 16.266 TEUR (2012: 24.372 TEUR). Der Konzern erwar-
tet, seine sonstigen Verpflichtungen durch operative Zah-
lungsströme erfüllen zu können.

Um die Risikokonzentration zu minimieren, werden Neu- und
Refinanzierungen von Immobilienportfolien teilweise über
mehrere Banken verteilt und so das jeweilige Exposure pro
Bank reduziert. Das maximale Kontrahentenrisiko mit einem
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einzelnen Vertragspartner beträgt zum Stichtag 561 mio.
Euro (2012: 281 mio. Euro). 

Im Folgenden werden die finanziellen Verbindlichkeiten der
nächsten Jahre aus den zum Stichtag bestehenden Verbind-
lichkeiten einschließlich geschätzter Zinszahlungen darge-
stellt. Es handelt sich um undiskontierte Bruttobeträge inklu-
sive geschätzter Zinszahlungen. 

in TEUR 2014 2015 bis 2018 2019 und danach

Nicht-derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Finanzschulden 59.361 922.957 790.058

Kurzfristige Finanzschulden 115.826

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.291

Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Unternehmen 3.735

Sonstige Verbindlichkeiten 13.342

Verbindlichkeiten – zur Veräußerung gehaltene Immobilien 0

derivative finanzielle Verbindlichkeiten 27.448 41.670 8.848

224.003 964.627 798.545

in TEUR 2013 2014 bis 2017 2018 und danach

Nicht-derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Finanzschulden 24.963 1.177.647 206.204

Kurzfristige Finanzschulden 144.336

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.671

Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Unternehmen 694

Sonstige Verbindlichkeiten 13.616

Verbindlichkeiten – zur Veräußerung gehaltene Immobilien 27.300

derivative finanzielle Verbindlichkeiten 30.383 40.102 6.768

243.963 1.217.750 212.972

Die Vorjahreswerte stellen sich wie folgt dar:

marktrisiko
Das marktrisiko ist das Risiko, dass sich marktpreise, wie z.B.
Zinssätze, ändern und dadurch die Erträge des Konzerns oder
der Wert der gehaltenen Finanzinstrumente beeinflusst wer-
den. Ziel des marktrisikomanagements ist es, das Risiko in-
nerhalb akzeptabler Bandbreiten zu steuern, zu kontrollieren
und soweit möglich die Rendite zu optimieren.

Zinsänderungsrisiken ergeben sich aus marktbedingten
Schwankungen der Zinssätze oder margen bei Neuaufnah-
men oder Prolongationen von Darlehen. Der Konzern ist
Zinsrisiken ausgesetzt, da die Konzernunternehmen Finanz-
mittel zu festen und variablen Zinssätzen aufnehmen. Dieses
Risiko steuert der Konzern durch ein ausgeglichenes Portfolio
von fest- und variabel verzinslichen Darlehen. Hierzu werden
Zinsswaps, hauptsächlich Payer Swaps, abgeschlossen. Die
Sicherungsmaßnahmen werden regelmäßig beurteilt, um sie
auf die Zinserwartung abzustimmen. Bei einem Zinsswap
tauscht der Konzern fixe und variable Zinszahlungen, die auf
Basis von vorab vereinbarten Nominalbeträgen berechnet
wurden. Solche Vereinbarungen ermöglichen dem Konzern,
Zahlungsstromrisiken, die aus variabel verzinslichen Fremd-
mitteln entstehen, zu reduzieren. Der Zinsswap und die Zins-
zahlungen auf Kredite treten gleichzeitig auf. Der im Eigen-
kapital eingestellte kumulierte Betrag wird erfolgswirksam
über diejenige Laufzeit erfasst, in der die variablen Zinszah-
lungen die Schulden betreffend die Gewinn- und Verlust-
rechnung beeinflussen. Der beizulegende Zeitwert von
Zinsswaps wird durch Diskontierung zukünftiger Zahlungs-
ströme unter Verwendung der Zinsstrukturkurven zum Stich-
tag und der mit allen Verträgen verbundenen Kreditrisiken
bestimmt. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Nominalbe-
träge und Restlaufzeiten der Zinsswaps am Ende der Be-
richtsperiode.    
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Zum 31. Dezember 2013 waren unter Berücksichtigung be-
stehender Zinsswaps im Jahresdurchschnitt 81% und sind
zum Bilanzstichtag ca. 95% (2012: 81%) der Finanzschulden
des Konzerns festverzinslich oder gegen Zinsschwankungen
abgesichert und damit kongruent zu den cashflows aus den
mieten, so dass die Auswirkungen von marktzinsschwankun-
gen mittelfristig absehbar sind.  

Zur optimierung des Zinsergebnisses wurden im Geschäfts-
jahr 2013 durchschnittlich 19% der Finanzschulden variabel
verzinslich gehalten. 

Zinsänderungsrisiken werden gemäß IFRS 7 mittels Sensiti-
vitätsanalysen dargestellt. Diese stellen die Effekte von Än-
derungen der marktzinssätze auf Zinszahlungen, Zinserträge
und -aufwendungen, andere Ergebnisteile sowie bei Deriva-
ten in Hedge-Accounting-Beziehungen die Auswirkungen
auf die Sicherungsrücklage im Eigenkapital und den Fair
Value dieser Derivate dar. Den Sensitivitätsanalysen liegt die
Annahme zu Grunde, dass marktzinssatzänderungen von ori-
ginären Finanzinstrumenten mit fester Verzinsung sich nur
dann auf das Ergebnis auswirken, wenn diese zum beizule-
genden Zeitwert bewertet sind. Demnach unterliegen alle
zu fortgeführten Anschaffungskosten bewerteten Finanzin-
strumente mit fester Verzinsung keinen Zinsänderungsrisiken

im Sinne von IFRS 7. Sensitivitätsanalysen wurden deshalb
nur für Finanzderivate (Swaps und caps) und variabel ver-
zinsliche Finanzverbindlichkeiten durchgeführt. Für die va-
riabel verzinslichen Finanzschulden wird die Annahme ge-
troffen, dass der Betrag der ausstehenden Verbindlichkeit
zum Ende der Berichtsperiode für das gesamte Jahr ausste-
hend war. Ein um jeweils 100 Basispunkte erhöhtes bzw. ver-
mindertes marktzinsniveau hätte zum Bilanzstichtag fol-
gende Auswirkungen auf das Ergebnis bzw. Eigenkapital
nach Berücksichtigung latenter Steuern gehabt:

s

Das Zinsrisiko finanzieller Vermögenswerte und finanzieller
Verbindlichkeiten des Konzerns wird im Abschnitt „Liquidi-
tätsrisiko“ beschrieben.

hAftuNGSVerhältNISSe uNd 
SoNStIGe fINANzIelle 
VerPflIchtuNGeN 

haftungsverhältnisse
Die DIc Asset AG hat im Rahmen der Bestandsfinanzierung
für die DIc mainTor WinX GmbH, Frankfurt am main, eine 
Kapitaldienstgarantie im Zusammenhang mit dem Besse-
rungsschein aus dem Grundstücksankaufvertrag mit der Evo-
nik Degussa GmbH, Essen, gegenüber der Deutschen Pfand-
briefbank AG (pbb), Unterschleißheim, abgegeben.

Die DIc Asset AG hat eine unbefristete, selbstschuldnerische,
unbedingte Bürgschaft zwecks Erbringung von Bau- und Pla-
nungsleistungen für die DIc mainTor Primus GmbH, Frankfurt
am main in Höhe von 3.000 TEUR gegenüber der Grund-
stücksgesellschaft oPER GbR, Frankfurt am main, abgegeben.
Die Vertragserfüllungsbürgschaft verfällt, wenn die Endab-
nahme des zu erstellenden Bauvorhabens erfolgt ist oder das
Bauvorhaben als von der Grundstücksgesellschaft oPER GbR
abgenommen gilt.  

Die DIc Asset AG hat eine Garantieerklärung (Kostenüber-
schreitungsgarantie) gegenüber der Deutschen Hypothe-
kenbank (Actien-Gesellschaft), Hannover, sowie der Deut-
schen Genossenschafts-Hypothekenbank AG (DG HYP),
Hamburg abgegeben, in der sie anteilig eine Höchstbetrags-
garantie von insgesamt 2.680 TEUR auf Grund des Darlehens-
vertrages zwischen der DIc mainTor Porta GmbH und der
Deutschen Hypothekenbank garantiert.

Es besteht eine Garantieerklärung gegenüber der Taunus
Sparkasse Bad Homburg, in der die DIc Asset AG eine
Höchstbetragsgarantie von insgesamt 3.000 TEUR auf Grund
des Darlehensvertrages zwischen der DIc mainTor Palazzi
GmbH, Frankfurt am main und der Taunus Sparkasse Bad
Homburg übernimmt.

in TEUR 2013 2012
Nominal Zeitwert Nominal Zeitwert

Laufzeit <= 1 Jahr 242.800 4.500 55.900 583
Laufzeit 1 – 5 Jahre 546.858 23.947 743.456 52.618

Laufzeit > 5 Jahre 587.691 12.906 178.110 20.453

in TEUR 2013 2012
+100 Bp -100 Bp +100 Bp -100 Bp

Ergebniseffekt aus 
variabel verzinslichen 
Finanzschulden -995 +995 -3.290 +3.290
Ergebniseffekt aus 
Finanzderivaten +8.635 -3.058 + 33 0

Eigenkapitaleffekt aus 
Finanzderivaten 
(Swap) +24.779 -24.425 +23.192 -21.791
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Des Weiteren wurde eine Patronatserklärung für die Tochter-
gesellschaften des „at Equity" einbezogenen assoziierten Un-
ternehmens DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH gemäß dem
Geschäftsanteil von 20% der jeweiligen rückständigen Ver-
pflichtung der Kreditnehmer in Höhe von 10.100 TEUR ab-
gegeben. 

finanzielle Verpflichtungen
Es besteht zwischen der DIc Asset AG, deren 100%-iger Toch-
ter DIc onsite GmbH und der DIc AG & co. KGaA, die als 
Generalmieter für die Gruppe auftritt, seit 29.2./3.3.2008 
und seinem Nachtrag 1 vom 16.12.2008 ein Untermiet -
vertrag, aus dem sich Zahlungsverpflichtungen von jährlich
150 TEUR zzgl. 30 TEUR Nebenkostenvorauszahlungen für die
DIc Asset AG und 193 TEUR zzgl. 37 TEUR Nebenkosten -
vorauszahlungen für die DIc onsite GmbH ergeben. Der Ver-
trag hat eine feste Laufzeit bis 31.03.2015.

Weitere finanzielle Verpflichtungen bestehen aus operating-
Leasing-Verträgen für Kraftfahrzeuge, bei denen die Gesell-
schaft Leasingnehmer ist. Vgl. hierzu „Leasingverhältnisse“ 
S. 102.

Hinsichtlich der bestehenden Investitionsverpflichtungen für
maßnahmen an Portfolioobjekten verweisen wir auf unsere
Erläuterungen in Abschnitt „Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien“ S.88 ff.

KAPItAlmANAGemeNt

Vorrangiges Ziel des Kapitalmanagements ist es sicherzustel-
len, dass die Schuldentilgungsfähigkeit und die finanzielle
Substanz zur Unterstützung der Geschäftstätigkeit auch in
Zukunft erhalten bleiben. 

Die Kapitalstruktur wird nach ökonomischen und regula -
torischen Vorgaben gesteuert. Hierbei streben wir eine 
ausgewogene Fälligkeitsstruktur der ausstehenden Verbind-
lichkeiten an.  

Die Steuerung der Kapitalstruktur kann seitens der 
DIc Asset AG durch Dividenden und/oder Kapitalerhöhun-
gen oder durch Veränderungen in der Finanzierung erfolgen.
Die DIc Asset AG strebt eine dem Geschäftsrisiko angemes-
sene Kapitalstruktur an. Die DIc Asset AG unterliegt den 
mindestkapitalanforderungen für Aktiengesellschaften.
Deren Einhaltung wird überwacht. Die Anforderungen wur-
den sowohl im Vorjahr als auch im Geschäftsjahr erfüllt.

Die Eigenkapitalquote wird als eine wichtige Kenngröße ge-
genüber den Investoren, Analysten, Banken genutzt. Neben
der bilanziellen Eigenkapitalquote spielt auch die um die
Hedgingeffekte bereinigte Netto-Eigenkapitalquote eine we-
sentliche Rolle.

Infolge der Ende des Jahres umgesetzten Sach- und Bar -
kapitalerhöhung sowie der dem Zinsverlauf geschuldeten
positiven Entwicklung der Hedging-Rücklage hat sich die 
Eigenkapitalquote gegenüber dem Vorjahr um 2,7 Prozent-
punkte erhöht.

ANGABeN zu BezIehuNGeN zu 
NAheSteheNdeN uNterNehmeN
uNd PerSoNeN 

Nahestehende unternehmen und Personen

Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen gehören die
zehn „at Equity“ einbezogenen assoziierten Unternehmen
(vgl. „Konsolidierung“).

Ferner sind wegen maßgeblichen Einflusses folgende Unter-
nehmen und Personen nahestehende Unternehmen und
Personen:

– Deutsche Immobilien chancen AG & co. KGaA
– Konzerngesellschaften der Deutsche Immobilien 

chancen AG & co. KGaA
– Deutsche Immobilien chancen Beteiligungs AG
– DIc Grund- und Beteiligungs GmbH
– DIc capital Partners (Europe) GmbH
– GcS Verwaltungs GmbH
– mSREF Funding Inc. zusammen mit den beteiligten 

Gesellschaften der mSREF-Gruppe
– Forum European Realty Income II L.P. (im Folgenden 

„Forum“ genannt)
– DIcP capital SE
– Prof. Dr. Gerhard Schmidt

Weitere nahestehende Unternehmen und Personen sind der
Aufsichtsrat, der Vorstand sowie nahe Angehörige dieser
 Personen.

Die Gesellschaft hat über ihre Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen einen Abhängigkeitsbericht aufgestellt. In die-
sem Bericht sind alle Rechtsgeschäfte, welche die Gesell-
schaft oder ihre Tochterunternehmen im abgelaufenen Ge-
schäftsjahr mit verbundenen Unternehmen oder auf
Veranlassung oder im Interesse eines dieser Unternehmen
im vergangenen Geschäftsjahr vorgenommen haben, und

in TEUR 2013 2012

Eigenkapital 793.054 614.322
Bilanzsumme 2.595.984 2.210.172
Bilanzielle Eigenkapitalquote 30,5% 27,8%

Netto-Eigenkapitalquote 32,6% 31,6%
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alle anderen maßnahmen, die die Gesellschaft auf Veranlas-
sung oder im Interesse dieser Unternehmen im vergangenen 
Geschäftsjahr getroffen oder unterlassen hat, aufgeführt. 

Der Bericht schließt mit folgender Erklärung ab:

„Wir erklären hiermit, dass nach den Umständen, die uns in
dem Zeitpunkt bekannt waren, in denen die Rechtsgeschäfte
vorgenommen wurden, unsere Gesellschaft bei jedem
Rechtsgeschäft eine angemessene Gegenleistung erhielt
oder vergütete. maßnahmen auf Veranlassung oder im Inte-
resse des herrschenden Unternehmens wurden nicht getrof-
fen oder unterlassen.“

Nachfolgend werden die Rechtsgeschäfte und -beziehungen
mit nahestehenden Unternehmen und Personen dargestellt.

rechtsgeschäfte mit nahestehenden unterneh-
men und Personen 

deutsche Immobilien chancen AG & co. KGaA
Zwischen der DIc Asset AG und der Deutsche Immobilien
chancen AG & co. KGaA („DIc AG & co. KGaA“) sowie deren
alleiniger Komplementärin, der Deutsche Immobilien chan-
cen Beteiligungs AG („DIc Beteiligungs AG“), bestehen auf
der Ebene von Vorstand und Aufsichtsrat personelle Verflech-
tungen („Doppelmandate“). Ein Vorstandsmitglied der Ge-
sellschaft, Herr Ulrich Höller, ist zugleich Vorstand der DIc Be-
teiligungs AG, deren Vorstand darüber hinaus mit zwei
weiteren Vorstandsmitgliedern besetzt ist. Anstellungsver-
träge des Vorstandsmitglieds Ulrich Höller bestehen seit märz
2006 sowohl mit der DIc Beteiligungs AG als auch mit der
Gesellschaft. Im Rahmen dieser Anstellungsverträge erhält
Herr Höller von diesen beiden Gesellschaften eine fixe Ver-
gütung. Von dieser Vergütung trägt die DIc Asset AG 45%
und die Deutsche Immobilien chancen Beteiligungs AG
55%. Hinzu kommen auf den Erfolg der Gesellschaften der
DIc AG & co. KGaA-Gruppe und des DIc Asset-Konzerns be-
zogene variable Vergütungen sowie optionen auf Aktien an

der DIc AG & co. KGaA und eine auf der Kursentwicklung der
Aktien an der DIc Asset AG basierende Vergütung. Ferner be-
steht Personalunion betreffend den Aufsichtsrat der 
DIc Asset AG, der DIc AG & co. KGaA und der DIc Beteili-
gungs AG in der Person der Herren Prof. Dr. Gerhard Schmidt
und Klaus-Jürgen Sontowski, die zugleich mittelbar maß -
gebliche Kommanditaktionäre der DIc AG & co. KGaA sind.
Herrn Prof. Dr. Gerhard Schmidt ist zudem mittelbar die
mehrheit der Aktien an deren alleiniger Komplementärin, der
DIc Beteiligungs AG, zuzurechnen.

Die Gesellschaft erbringt derzeit für insgesamt 60 objekt -
gesellschaften – darunter auch solche, die mehrheitlich von
der DIc AG & co. KGaA gehalten werden – allgemeine
Dienstleistungen der Grundstücks- und Gebäudeverwaltung
(unter Einschluss der Begleitung von Neuvermietungen) 
sowie im Bereich des technischen Gebäudemanagements.
Die Summe der von der Gesellschaft hierfür im Jahre 
2013 vereinnahmten Vergütungen betrug 6.487 TEUR (2012:
5.725 TEUR). Davon entfiel auf von Gesellschaften der 
DIc AG & co. KGaA-Gruppe gezahlte Vergütung ein Betrag
von 12 TEUR (2012: 8 TEUR).

Die DIc Asset AG stellt der DIc AG & co. KGaA ein Kontokor-
rentdarlehen mit einer festen Laufzeit bis 31. Dez ember 2015
zur Verfügung. Als Zinsen sind 6% p.a. nachschüssig verein-
bart. Als Sicherheit für die Kreditinanspruchnahme hat die
DIc AG & co. KGaA der Gesellschaft ihren 10-%igen Anteil am
Kapital der Deutsche Immobilien chancen objekt Ulm 1 Er-
weiterung GmbH & co. KG verpfändet. Die Inanspruch-
nahme dieser Kreditlinie belief sich zum 31.12.2013 auf
20.193 TEUR (2012: 19.050 TEUR). Für die zur Verfügung ge-
stellten Gelder erhielt die DIc Asset AG im Berichtsjahr Zins-
gutschriften in Höhe von 1.143 TEUR (2012: 1.078 TEUR). Das
Darlehen wird unter den langfristigen Ausleihungen in der
Bilanz ausgewiesen.

Die DIc AG & co. KGaA steht mit einigen Konzerngesellschaf-
ten der DIc Asset AG in einem Kontokorrentverhältnis, das
jeweils stichtagsbezogen saldiert wird. Für die zur Verfügung

gestellten Darlehen erhielten die in der Tabelle genannten
Gesellschaften von der DIc AG & co. KGaA Zinsgutschriften
in folgender Höhe:

in TEUR 2013 2012

Gewerbepark Langenfeld West 3 
GmbH & co. KG 148 139
DIc objekt Frankfurt 1 
GmbH & co. KG 86 82

Deutsche Immobilien chancen objekt 
Ulm 1 Erweiterung GmbH & co. KG 71 69

Des Weiteren besteht zwischen der DIc AG & co. KGaA und
der DIc Asset AG sowie deren 100%-iger Tochtergesellschaft
DIc onsite GmbH ein Untermietverhältnis in Bezug auf die
von der DIc Asset AG und der DIc onsite GmbH genutzten
Büroflächen am Standort Frankfurt, da die DIc AG & co. KGaA
als Generalmieter für sämtliche von Gesellschaften der DIc-
Gruppe angemieteten Flächen in der Frankfurter Konzern-
zentrale auftritt. Die Höhe der miete orientiert sich an der von
der DIc Asset AG und der DIc onsite GmbH tatsächlich be-
legten Fläche und wird mit dem gleichen Quadratmeterpreis
weiterberechnet, der Bestandteil des Generalmietvertrages
der DIc AG & co. KGaA ist. Für das Jahr 2013 belief sich die
an die DIc AG & co. KGaA entrichtete miete auf 332 TEUR
(2012: 301 TEUR). Der mietzins war aus der Sicht der DIc Asset
AG ortsüblich und angemessen. 

Die DIc Asset AG hat am 5. September 2013 die minderhei-
tenanteile für die DIc Hamburg Portfolio GmbH und DIc 
HI Portfolio GmbH von 1,8% (DIc opportunity Fund GmbH)
und 3,0% (DIc capital Partners Germany GmbH) erworben.
Für die Anteile der DIc capital Partners Germany GmbH hat
die DIc Asset AG einen Kaufpreis in Höhe von 1.708 TEUR
und für die Anteile der DIc opportunity Fund GmbH einen
Kaufpreis in Höhe von 1.025 TEUR gezahlt.
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Die DIc Asset AG hat am 13. November 2013 einen Einbrin-
gungsvertrag mit der DIc opportunistic GmbH abgeschlos-
sen. Im Einbringungsvertrag ist festgelegt, dass das „UNITE“-
Portfolio von der DIc opportunistic GmbH im Wege der
Sachkapitalerhöhung über die zwei bestehenden Portfolio-
gesellschaften, die DIc HI Portfolio GmbH und die DIc Ham-
burg Portfolio GmbH, in die DIc Asset AG eingebracht wird.
Durch den Einbringungsvertrag hat die DIc opportunistic
GmbH 86,5% der Geschäftsanteile an den beiden Portfolio-
gesellschaften eingebracht und als Gegenleistung von der
DIc Asset AG 6.206.068 neue Aktien erhalten. Die Eintragung
der Durchführung der Sachkapitalerhöhung im Handels -
register der Gesellschaft ist am 27. November 2013 erfolgt.
Der Wert der gemäß Einbringungsvertrag einzubringenden
Geschäftsanteile wurde auf der Grundlage von marktwert-
gutachten über die eingebrachten Immobilien festgesetzt. 

mit Wirkung vom 27. Dezember 2013 haben die DIc AG &
co. KGaA und die DIc Asset AG einen Stimmrechtsbindungs-
vertrag in Bezug auf die Stimmrechte an der DIc opportu-
nistic GmbH geschlossen. Darin hat die DIc Asset AG ihre
Stimmrechte an die DIc AG & co. KGaA übertragen. 

dIc Services Gmbh & co. KG
Die DIc Services GmbH & co. KG (vormals DIc Projekt -
entwicklungs GmbH & co. KG), an der die DIc AG & co. KGaA
mit 100% beteiligt ist, erbringt verschiedene Dienstleistun-
gen im Bereich der kaufmännischen Administration für die
DIc Asset AG. Hierbei handelte es sich um sämtliche bei der
Gesellschaft selbst oder auf Grund bestehender Dienstleis-
tungsverträge von der Gesellschaft für verschiedene Portfo-
lio- und objektgesellschaften zu erbringende Tätigkeiten in
den Bereichen Rechnungswesen, Finanzen und controlling
sowie weiterer Verwaltungsdienstleistungen einschließlich
IT-Dienstleistungen.

Die Vergütung für die Dienstleistungen in den Bereichen
Rechnungswesen, Finanzen, controlling und Administration
in Abhängigkeit vom Aufwand betrug im Jahre 2013 30 TEUR
(2012: 18 TEUR) für Leistungen zugunsten der DIc Asset AG
und 1.121 TEUR (2012: 876 TEUR) für Leistungen zugunsten
von Gesellschaften des DIc Asset Konzerns. 

Seit 2012 bestehen weitere Dienstleistungsverträge, in
denen die DIc Services GmbH & co. KG von verschiedenen
Tochtergesellschaften der DIc Asset AG beauftragt wird, 
gesonderte Leistungen im Bereich Bankfinanzierungen zu 
erbringen. Hierunter fielen sämtliche Tätigkeiten, die im Zu-
sammenhang mit Neufinanzierungen oder Prolongationen
für bestehende Finanzierungen von einzelnen objekten oder
von ganzen Portfolien zu verrichten waren. Die Vergütung
für diese Dienstleistungen betrug im Jahr 2013 745 TEUR
(2012: 107 TEUR).

Außerdem besteht ein Vertrag vom 31.07.2012 zwischen 
der DIc Services GmbH & co. KG und den Gesellschaften 
DIc Asset AG, DIc onsite GmbH, DIc Beteiligungs AG sowie
DIc mainTor GmbH, in dem sich die DIc Services GmbH & co.
KG verpflichtet, zentrale Dienstleistungen in den Bereichen
Personal und marketing zu erbringen. Der Aufwandsersatz
erfolgte nach Rechnungstellung durch die DIc Services
GmbH & co. KG an die jeweiligen Auftraggeber auf Basis 
dokumentierter und sachgerechter Verteilungsschlüssel. 
Für das Jahr 2013 wurden der DIc Services GmbH & co. KG
Aufwendungen in Höhe von 287 TEUR (Vorjahr 144 TEUR)
durch die DIc Asset AG sowie deren 100%-iger Tochterge-
sellschaft DIc onsite GmbH ersetzt.

Zusätzlich erbringt die DIc Services GmbH & co. KG Dienst-
leistungen im Bereich des technischen Immobilienmanage-
ments für die DIc onsite GmbH, einer 100%-igen Tochter -
gesellschaft der DIc Asset AG. Hierbei handelte es sich um
Projektsteuerungsleistungen für ein größeres Bauvorhaben,
das sich voraussichtlich über drei Jahre von 2010 bis 2012 
erstreckt. Die DIc onsite GmbH bedient sich dabei der 
Development-Expertise der DIc-Gruppe, um die Bauausfüh-
rung zu koordinieren und zu überwachen sowie die Einhal-
tung von Projektbudgets, qualitativen Anforderungen und
Terminen sicherzustellen. Die Höhe der Vergütung beläuft
sich auf 4,9% der Bruttobaukosten inkl. Nebenkosten 
und nicht abzugsfähiger Vorsteuer. Im Jahr 2012 wurden 
142 TEUR vergütet, weitere Vergütungen sind bis zum 31. De-
zember 2013 nicht erfolgt.

dIc opportunistic Gmbh
Die DIc Asset AG hat gemäß Darlehensvertrag vom
17.12.2008 und seinen Nachträgen der DIc opportunistic
GmbH ein Darlehen gewährt. Dieses Darlehen beträgt zum
31.12.2013 44.103 TEUR (2012: 20.992 TEUR). Es hat eine feste
Laufzeit bis 31. Dezember 2015 und wird mit 5,75% p. a. 
verzinst. Für die zur Verfügung gestellten Gelder erhielt die
DIc Asset AG im Geschäftsjahr Zinsgutschriften in Höhe von
1.444 TEUR (2012: 1.441 TEUR).

Durch Verträge vom 2. September 2013 erwarb die 
DIc opportunistic GmbH mit wirtschaftlicher Wirkung zum
1. Juli 2013 Darlehensforderungen der DIc Asset AG und 
der DIc oF RE 2 GmbH gegenüber der DIc Hamburg Port -
folio GmbH in Höhe von insgesamt 5,2 mio. Euro und der 
DIc HI Portfolio GmbH in Höhe von insgesamt 24,5 mio. Euro

Durch obengenannte Verträge übertrugen die DIc capital
Partners (Germany) GmbH & co. KGaA sowie die DIc oppor-
tunity Fund GmbH ebenfalls Darlehensforderungen gegen-
über der DIc Hamburg Portfolio GmbH von 11,8 mio. Euro
bzw. 6,6 mio. Euro und gegenüber der DIc HI Portfolio GmbH
von 19,7 mio. Euro bzw. 15,5 mio. Euro an die DIc opportu-
nistic GmbH. Die DIc opportunistic GmbH dotierte Anfang
September 2013 die Kapitalrücklage gem. § 272 Abs. 2 
Nr. 4 HGB der DIc Hamburg Portfolio GmbH in Höhe von 
27,2 mio. Euro durch Einlage der genannten sowie bereits
bestehender Gesellschafterdarlehen und der DIc HI Portfolio
GmbH in Höhe von 54,6 mio. Euro durch teilweise Einlage
der genannten Gesellschafterdarlehen.

Die DIc oF RE 2 GmbH (100-%ige Tochter der DIc Asset AG)
hat mit Vertrag vom 1. April 2008, 18. August 2009 und 
13. September 2011 der DIc opportunistic GmbH Darlehen
gewährt. Die Darlehen haben eine unbestimmte Laufzeit. Sie
werden mit 8%, 5% und 6% p.a. verzinst. Die Zinsen sind
quartalsweise nachschüssig zu entrichten. 

Bis November 2013 wurden für die Darlehensgewährung
Zinsen in Höhe von 700 TEUR (2012: 861 TEUR) abgerechnet.
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dIc hI Portfolio Gmbh
Die DIc Asset AG und ihre Tochtergesellschaft DIc oF RE 2
GmbH haben mit Darlehensvertrag vom 12. Dezember 2008
und seinen Nachträgen der DIc HI Portfolio GmbH ein 
Darlehen mit einer Laufzeit bis zum 30. Juni 2013 gewährt.
Gemäß Nachtrag vom 30. Juni 2012 betrug die Verzinsung
ab 1. Juni 2012 6,00% p.a.; zuvor 7,25% p.a.

Basierend auf dem Darlehensvertrag vom 15. Juni 2011 und
seinen Nachträgen hat die DIc Asset AG der DIc HI Portfolio
GmbH ein Darlehen in Höhe von 11.340 TEUR bis zum 
31. Dezember 2015 gewährt. Die Verzinsung erfolgt seit 
1. Juni 2012 mit 6,00% p.a.; zuvor 7,25% p.a. 

Durch Vertrag vom 2. September 2013 erwarb die 
DIc opportunistic GmbH mit wirtschaftlicher Wirkung zum
1. Juli 2013 Darlehensforderungen der DIc Asset AG und 
der DIc oF RE 2 GmbH gegenüber der DIc HI Portfolio GmbH
in Höhe von insgesamt 24,5 mio. Euro. Die DIc opportunistic
GmbH wiederum wandelte diese Darlehen durch Einlage in
die Kapitalrücklage der DIc HI Portfolio GmbH gem. § 272
Abs. 2 Nr. 4 HGB teilweise in Eigenkapital.

mit Wirkung zum 1. Dezember 2013 wird die DIc HI Portfolio
GmbH im Rahmen einer Sachkapitalerhöhung mit der 
Gesellschaft vollkonsolidiert und gehören deshalb zukünftig
nicht mehr zu den nahestehenden Personen der Gesellschaft.

Bis November 2013 fielen Zinsgutschriften in Höhe von 
1.009 TEUR (2012: 1.493 TEUR) an.

dIc hamburg Portfolio Gmbh
Die DIc Asset AG und ihre Tochtergesellschaft DIc oF RE 2
GmbH haben mit Darlehensvertrag vom 28. Februar 2008
und seinen Nachträgen der DIc Hamburg Portfolio GmbH
ein Darlehen mit einer festen Laufzeit bis 31. Dezember 2012
gewährt. Für die zur Verfügung gestellten Gelder erhält die
DIc Asset AG Zinsen in Höhe von 7,25% p.a. mit Darlehens-
vertrag vom 29. Juni 2012 wurde das am 31. Dezember 2012
endende Darlehen vorzeitig abgelöst und ein neues Darle-

hen in Höhe von 11.000 TEUR mit einer Laufzeit bis 31. De-
zember 2015 und einer Verzinsung von 7,25% p.a. gewährt. 

Durch Vertrag vom 2. September 2013 erwarb die DIc op-
portunistic GmbH mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Juli
2013 diese Darlehensforderungen der DIc Asset AG und der
DIc oF RE 2 GmbH gegenüber der DIc Hamburg Portfolio
GmbH. Die DIc opportunistic GmbH wiederum wandelte
diese Darlehen durch Einlage in die Kapitalrücklage der 
DIc Hamburg Portfolio GmbH gem. § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB
teilweise in Eigenkapital. 

mit Wirkung zum 1. Dezember 2013 wird die DIc Hamburg
Portfolio GmbH im Rahmen einer Sachkapitalerhöhung mit
der Gesellschaft vollkonsolidiert und gehören deshalb zu-
künftig nicht mehr zu den nahestehenden Personen der 
Gesellschaft.

Bis November 2013 fielen Zinsgutschriften in Höhe von 
979 TEUR (2012: 1.044 TEUR) an.

dIc maintor Gmbh
Die DIc oF REIT 1 GmbH (100%-Tochtergesellschaft der 
DIc Asset AG) gewährt der DIc mainTor Porta GmbH durch Ver-
trag vom 12. Dezember 2011 ein Darlehen in Höhe von bis zu
30,0 mio. Euro zur Finanzierung des entsprechenden Bauteils
unserer Projektentwicklung. Das Darlehen wird mit 7,25% p.a.
verzinst und gewährt eine zusätzliche Gewinnbeteiligung. Es
hat eine Laufzeit bis 31. Dezember 2015. Die DIc mainTor
GmbH hat ihre Anteile an der DIc mainTor Porta GmbH als 
Sicherheit für dieses Darlehen verpfändet. Zum Bilanz stichtag
valutierte dieses Darlehen mit 22.089 TEUR (2012: 25.257 TEUR).
Im Geschäftsjahr 2013 fielen insgesamt Zinsgutschriften in
Höhe von 2.204 TEUR (2012: 1.831 TEUR) an.

dIc office Balance I und dIc highStreet Balance
Auf Grund eines Geschäftsbesorgungsvertrages betreffend
Asset- und Propertymanagement erzielte der Konzern 
Erträge aus Immobilienverwaltungsgebühren in Höhe von
2.374 TEUR (2012: 2.262 TEUR) für Leistungen an den Fonds

„DIc office Balance I“ sowie gleichlautende Erträge für den
Ende 2012 platzierten „DIc HighStreet Balance Fonds“ in
Höhe von 1.033 TEUR (2012: 250 TEUR).

deutsche Immobilien chancen Beteiligungs AG
Die DIc Asset AG hat sich für die Jahre 2003 bis 2005 gegen-
über der DIc Beteiligungs AG, der alleinigen Komplemen -
tärin der DIc AG & co. KGaA, zu einem Ersatz von 50% der
Kosten verpflichtet, die der DIc Beteiligungs AG für die 
Beschäftigung von Vorstandsmitgliedern entstehen, die ihre
Tätigkeit ganz oder teilweise auch für die DIc Asset AG aus-
üben. mit Ausnahme der Nebenleistungen erhalten seit An-
fang 2006 sämtliche Vorstandsmitglieder der DIc Asset AG
ihre Tätigkeit bei der Deutsche Immobilien chancen Beteili-
gungs AG ausschließlich von dieser vergütet. Für die von
Herrn Ulrich Höller aufgewandten Nebenleistungen für 
das Geschäftsjahr 2013 belief sich der Erstattungsbetrag auf
26 TEUR (2012: 15 TEUR). 

Auf Grund des „German Investment Program Agreements“
vom 29. Juli 2004 und dem „Investment And Shareholder
Agreements“ vom 7. Juni 2005 nehmen die nachfolgenden
Beteiligungsgesellschaften der DIc Asset AG und ihre jewei-
ligen 100%-igen objektgesellschaften verschiedene Dienst-
leistungen der DIc Beteiligungs AG in Anspruch: 

dienstleistungsvereinbarungen

Gesellschaften

DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH 

DIc mSREF Hochtief Portfolio GmbH

DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH

Getroffene Vereinbarungen

Erbringung von management-Dienstleistungen; 

Provisionen bei Vermietung bzw. Abverkauf von Immobilien;

Accounting Fee;

Vergütungen für Weitervermietungen (Tenant Improvement Fee);
Entwicklungsvergütungen



110

Anhang

Rechtsgeschäfte

Nach den jeweiligen Assetmanagement-Agreements und
ihren Nachträgen haben die mSREF-Beteiligungsgesellschaf-
ten an die DIc Beteiligungs AG die folgenden Vergütungen
zu leisten:

– Base management Fee: 1,3% der Nettojahresmiete (bis
30. Juni 2013: 1%);

– Disposition Fee (entspricht einer Verkaufsprovision): 1%
bis 3% des Verkaufspreises nach Transaktionskosten, falls
kein externer makler eingeschaltet bzw. 0,4% bis 1,5% des
Verkaufspreises nach Transaktionskosten, falls ein externer
makler eingeschaltet ist;

– Development Fee (entspricht einer Entwicklungsvergü-
tung): für Leistungen der Projektentwicklung bis zur Erst-
vermietung: aufwandsabhängige oder marktübliche Ver-
gütung;

– Accounting Fee: für Dienstleistungen in den Bereichen
Rechnungswesen, Finanzen und controlling jährlich  
10,8 TEUR pro Gesellschaft (01.07. bis 30.09.2013 
10,5 TEUR, bis 30.06.2013 9 TEUR).

Des Weiteren wurde das Assetmanagement-Agreement der
DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH mit Nachtrag vom
20. märz 2013 um eine Vergütung für Dienstleitungen im Zu-
sammenhang mit Neufinanzierungen oder Prolongationen
für bestehende Finanzierungen (Arrangement Fee) ergänzt.

In den Jahren 2013 und 2012 sind an die DIc Beteiligungs
AG, an welcher mSREF mit 25,1% des Grundkapitals beteiligt
ist, folgende Vergütungen geflossen (Ausweis ohne gesetz-
liche Umsatzsteuer):

Die DIc Beteiligungs AG verfügt außer ihrem Vorstand nicht
über eigenes Personal. Sie bedient sich bei der Erbringung
der ihr nach den Assetmanagement-Agreements obliegen-
den Dienstleistungen ihrerseits zum Teil der Dienstleistungen
der DIc Asset AG. Auf Grund einer Dienstleistungsvereinba-
rung vom 16. November 2005 (ergänzt durch fünf Nachträge
infolge neu hinzuerworbener Portfolien) berechnet die 
DIc Asset AG dafür der DIc Beteiligungs AG Gebühren, deren
Höhe auch davon abhängt, ob die jeweilige mSREF-Betei -
ligungsgesellschaft mit Zustimmung der Gesellschaft fremde
Dritte zur Erbringung dieser Dienstleistungen eingeschaltet
hat.

Im Einzelnen ist für Dienstleistungen im Zusammenhang mit
dem Portfolio- und Assetmanagement eine Vergütung in
Höhe von 0,5% der Nettojahresmiete vorgesehen. Das Ent-
gelt für die Unterstützung in Verkaufsfällen beträgt 0,5% bis
1,5% des erzielten Erlöses bzw. 0,2% bis 0,75% des erzielten
Erlöses, soweit ein externer makler eingesetzt wurde. Bei 
Einzelobjekten und Projektentwicklungen bleibt eine einzel-
fallbezogene Vereinbarung vorbehalten. 

Auf der Basis dieser Vereinbarung hat die DIc Asset AG für
die Jahre 2013 und 2012 für Dienstleistungen mit Bezug auf
die einzelnen mSREF-Beteiligungsgesellschaften folgende
Beträge der DIc Beteiligungs AG in Rechnung gestellt (Aus-
weis ohne gesetzliche Umsatzsteuer):

Leistungsempfänger (Werte in Euro) Base mgmt. disposition Accounting Arrang. Summe
fee fee fee fee

DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH  2013 58.121 30.900 88.425 0 177.446

2012 56.476 67.375 81.000 0 204.851

DIc mSREF HT Portfolio GmbH 2013 55.594 250.000 64.325 0 369.919

2012 59.187 141.400 72.000 0 272.587

DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH 2013 122.729 0 58.950 196.996 378.675

2012 116.502 0 54.000 0 170.502

Gesamtsummen 2013 236.444 280.900 211.700 196.996 926.040

2012 232.165 208.775 207.000 0 649.940
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dIc capital Partners (europe) Gmbh
Die Gesellschaft hat der DIc capital Partners (Europe) GmbH,
die indirekt mehrheitlich die DIc Beteiligungs AG als Kom-
plementärin der DIc AG & co. KGaA beherrscht, ein Darlehen
über 700 TEUR zu einem Zinssatz von 4,5% p.a. (jährlich
nachschüssig zahlbar) gewährt. Das Darlehen ist unbefristet
und valutiert zum 31.12.2013 mit 525 TEUR (2012: 502 TEUR).
Zur Besicherung der Darlehensrückzahlungs- und -zinsan-
sprüche der Gesellschaft gegen die DIc capital Partners
(Europe) GmbH hat letztere der Gesellschaft ihre Dividenden-
und Darlehensrückzahlungsansprüche gegen die Deutsche
Immobilien chancen objekt mozartstraße 33a GmbH abge-
treten. 

Auf Grund der „Shareholder Agreements“ vom 27. November
2006 bzw. 9. mai 2007 nehmen zwei weitere Beteiligungsge-
sellschaften der DIc Asset AG, nämlich die DIc Hamburg
Portfolio GmbH bzw. die DIc HI Portfolio GmbH und ihre je-
weiligen 100%-igen objektgesellschaften verschiedene

Dienstleistungen der DIc Beteiligungs AG in Anspruch. Die
DIc Hamburg Portfolio GmbH und die DIc HI Portfolio GmbH
sind opportunistische co-Investments, an denen die 
DIc Asset AG zu 20% beteiligt war (unmittelbar zu 1,2% und
mittelbar über die DIc opportunistic GmbH zu 18,8%). 
Weitere Investoren sind die DIc AG & co. KGaA mit einer 
30%-Beteiligung, welche von ihrer 100%-igen Tochtergesell-
schaft DIc opportunity Fund GmbH gehalten wird (unmit-
telbar zu 1,8% und mittelbar über die DIc opportunistic
GmbH zu 28,2%) sowie die DIc capital Partners (Germany)
GmbH & co. KGaA mit einer 50%-Beteiligung (unmittelbar zu
3% und mittelbar über die DIc opportunistic GmbH zu 47%).

mit Wirkung zum 1. Dezember 2013 wurden die DIc 
Hamburg Portfolio GmbH und die DIc HI Portfolio GmbH im
Rahmen einer Sachkapitalerhöhung mit der Gesellschaft voll-
konsolidiert und gehören deshalb seitdem nicht mehr zu
den nahestehenden Personen der Gesellschaft.

Die vorgenannten Beteiligungsgesellschaften haben dem-
entsprechend mit der DIc Beteiligungs AG jeweils zum Zeit-
punkt ihrer Gründung „Assetmanagement-Agreements“ 
über die Erbringung verschiedener management-Dienstleis-
tungen sowie Provisionen bei der Vermietung und beim 
Ab verkauf von Immobilien vereinbart. Ferner sind bei der 
DIc Hamburg Portfolio GmbH besondere Vergütungen für
Leistungen bei der Weitervermietung und auch eine Verein-
barung über eine Entwicklungsvergütung getroffen.

Nach den bestehenden Dienstleistungsvereinbarungen 
(„Assetmanagement-Agreements“) haben diese DIcP-Betei-
ligungsgesellschaften an die DIc Beteiligungs AG die folgen-
den Vergütungen zu leisten:

 – Base management Fee: 1,3% der Nettojahresmiete 
(bis 30. Juni 2012: 1%);

– Disposition Fee (entspricht einer Verkaufsprovision):
0,75% bis 2,5% des Verkaufspreises nach Transaktions-
kosten, falls kein externer makler eingeschaltet bzw.
0,5% bis 1,5% des Verkaufspreises nach Transaktions -
kosten, falls ein externer makler eingeschaltet ist;

– Development Fee (entspricht einer Entwicklungsver -
gütung): für Leistungen der Projektentwicklung bis 
zur Erstvermietung: aufwandsabhängige oder markt -
übliche Vergütung;

– Accounting Fee: für Dienstleistungen in den Bereichen
Rechnungswesen, Finanzen und controlling jährlich
10,8 TEUR pro Gesellschaft (bis 30.06.2013 10,5 TEUR; 
bis 31. Dezember 2012 9 TEUR);

– Arrangement Fee: für Dienstleistungen im Zusammen-
hang mit Neufinanzierungen oder Prolongationen für
bestehende Finanzierungen.

Leistungsempfänger (Werte in Euro) Asset mgmt. disposition Summe
fee fee

DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH  2013 0 0 0
2012 28.238 33.810 62.048

DIc mSREF HT Portfolio GmbH 2013 0 0 0
2012 29.593 70.700 100.293

DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH 2013 0 0 0
2012 58.251 0 58.251

Gesamtsummen 2013 0 0 0

2012 116.083 104.510 220.593
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In den Jahren 2013 und 2012 sind an die DIc Beteiligungs
AG, an welcher die DIcP mit 7,5% des Grundkapitals beteiligt
ist, folgende Vergütungen geflossen (Ausweis ohne gesetz-
liche Umsatzsteuer):

Die mit den vorgenannten Gesellschaften vereinbarten Kon-
ditionen waren nicht schlechter als die Konditionen, welche
die DIc Asset AG bei einer vergleichbaren Geldanlage bzw. bei
Drittdienstleistern erzielt hätte. Aus diesem Grunde waren Leis-
tung und Gegenleistung bei jedem Geschäft ausgeglichen.

Da die DIc Beteiligungs AG außer ihrem Vorstand nicht über
eigenes Personal im Bereich der Immobilienverwaltung ver-
fügt, bedient sie sich bei der Erbringung der ihr hiernach ob-
liegenden Dienstleistungen zum Teil der Sach- und Personal-
mittel der DIc Asset AG. Die DIc Asset AG berechnet dafür
der DIc Beteiligungs AG Gebühren, deren Höhe auch davon
abhängt, ob die jeweilige DIcP-Beteiligungsgesellschaft mit
Zustimmung der Gesellschaft fremde Dritte zur Erbringung
dieser Dienstleistungen eingeschaltet hat.

Im Einzelnen beträgt die Höhe des Entgelts für Dienstleistun-
gen im Bereich Portfolio- und Assetmanagement 0,5% der
Nettojahresmiete. Das Entgelt für die Unterstützung in Ver-
kaufsfällen beträgt 0,38% bis 1,25% des erzielten Erlöses bzw.

Auf der Basis dieser Vereinbarung hat die DIc Asset AG für
die Jahre 2013 und 2012 für Dienstleistungen mit Bezug auf
die einzelnen DIcP-Beteiligungsgesellschaften folgende Be-
träge der DIc Beteiligungs AG in Rechnung gestellt (Ausweis
ohne gesetzliche Umsatzsteuer):

Leistungsempfänger (Werte in Euro) Base mgmt. disposition tI/develop. Accounting Arrang. Summe
fee fee fee fee fee

DIc Hamburg Portfolio GmbH 2013 82.265 281.863 0 171.675 0 535.802

2012 89.698 233.100 287.500 162.000 137.531 909.829

DIc HI Portfolio GmbH 2013 299.383 482.625 0 285.525 361.500 1.429.033

2012 260.150 155.500 0 243.000 0 658.650

DIc mainTor GmbH 2013 0 0 669.722 74.025 93.420 837.167

2012 0 0 0 42.750 175.440 218.190

Gesamtsummen 2013 381.648 764.488 669.722 531.225 454.920 2.802.003

2012 349.847 388.600 287.500 447.750 312.971 1.786.669

Leistungsempfänger (Werte in Euro) Asset mgmt. disposition Summe
fee fee

DIc Hamburg Portfolio GmbH 2013 0 0 0
2012 50.572 116.653 167.225

DIc HI Portfolio GmbH 2013 0 0 0
2012 147.398 77.750 225.148

DIc mainTor GmbH 2013 0 0 0
2012 0 0 0

Gesamtsummen 2013 0 0 0

2012 197.971 194.403 392.373

0,25% bis 0,75% des erzielten Erlöses, soweit ein externer
makler eingesetzt wurde. Bei Einzelobjekten und Projektent-
wicklungen bleibt eine einzelfallbezogene Vereinbarung vor-
behalten. 

Die mit den vorgenannten Gesellschaften vereinbarten Kon-
ditionen waren nicht schlechter als die Konditionen, welche
die DIc Asset AG bei einer vergleichbaren Geldanlage bzw.
bei Drittdienstleistern erzielt hätte. Aus diesem Grunde
waren Leistung und Gegenleistung bei jedem Geschäft aus-
geglichen.
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morgan Stanley real estate funds (mSref)
Die DIc Asset AG hat sich gemeinsam mit Gesellschaften der
mSREF-Gruppe an Immobilieninvestitionen beteiligt. Dies
betrifft:

– die von der mEAG übernommenen objekte, welche von
der DIc mSREF HmDD Portfolio GmbH und ihren acht je-
weils 100%igen objektgesellschaften gehalten werden
gemäß Verträgen von 14. Dezember 2005;

– die von Hochtief erworbenen Immobilien, welche von
der DIc mSREF HT Portfolio GmbH und ihren fünf jeweils
100%igen objektgesellschaften gehalten werden gemäß
Verträgen vom 24. mai 2006;

– die von der Falk-Gruppe übernommenen Immobilien,
welche von der DIc mSREF FF Südwest Portfolio GmbH
und ihren fünf jeweils 100%igen objektgesellschaften ge-
halten werden gemäß Verträgen vom 16. August 2006; 

(im Folgenden zusammen „Joint Venture-Gesellschaften“ ge-
nannt).

An den objektgesellschaften des FF Südwestportfolios, des
HT Portfolios und der von der mEAG übernommenen Immo-
bilien ist die Gesellschaft zu jeweils 20% indirekt über die
Portfolio-Gesellschaften beteiligt. Daneben ist außer den mit
jeweils 50% beteiligten Gesellschaften der mSREF-Gruppe
noch die DIc opportunity Fund GmbH mit jeweils 30% indi-
rekt beteiligt. 

Hinsichtlich der Verteilung der Gewinne steht den DIc-Ge-
sellschaftern in Abhängigkeit der jeweils erreichten Eigen -
kapitalrendite ein Gewinn vorab zu. Dieser beträgt ab einer
Eigenkapitalrendite von 17,5% 10% des Gewinns und steigert
sich bei einer Eigenkapitalrendite von mehr als 27,5% auf bis
zu maximal 30% des Gewinns. 

Die Gesellschaft steht weiterhin mit den Joint Ventures in 
kreditvertraglichen Beziehungen. Hierbei fungiert die Gesell-
schaft sowohl als Darlehensgeber als auch als Darlehensneh-
mer. Die Darlehensbeziehungen sind jeweils als Kontokor-
rentkredit ausgestaltet, wobei ein Soll-Zinssatz von jeweils
6% p.a. vereinbart ist. Die Zinsen sind nachschüssig jeweils
zum Jahres- oder Quartalsende fällig bzw. der Hauptsumme
zuzuschlagen. Feste Laufzeiten sind ebensowenig vereinbart
wie Sicherheiten. Bezüglich der zu den Bilanzstichtagen be-
stehenden Salden vgl. Anhangangabe Nr. 21.

rechtsgeschäfte mit leitenden Angestellten
mit leitenden Angestellten sowie deren nahen Angehörigen
wurden Geschäfte nur im unwesentlichen Umfang betrie-
ben.

Vergütung des managements
Die gemäß IAS 24.17 angabepflichtige Vergütung des 
managements in Schlüsselpositionen des Konzerns umfasst
die Vergütung des aktiven Vorstands und des Aufsichtsrats. 

Die mitglieder des Vorstands wurden wie folgt vergütet:

Hinsichtlich weiterer Details zu den Vergütungen der Vor-
stände verweisen wir auf den Vergütungsbericht auf Seite
121ff., welcher Bestandteil des zusammengefassten Lagebe-
richts ist.

Die mitglieder des Aufsichtsrats wurden wie folgt vergütet:

Weitere Details, insbesondere Angaben nach § 285 Satz 1 Nr.
9 Buchstabe a Satz 5 bis 9 HGB, sind im Lagebericht angege-
ben. Die Aufsichtsratssteuern in Höhe von 12 TEUR wurden
von der Gesellschaft übernommen. 

An der Rechtsanwaltssozietät Weil, Gotshal & manges LLP 
ist der Aufsichtsratsvorsitzende der Gesellschaft, Herr Prof. 
Dr. Gerhard Schmidt, als Partner beteiligt. Die Sozietät hat für
Rechtsberatungsleistungen in Höhe von 23 TEUR für das 
Geschäftsjahr 2013 und 24 TEUR für das Geschäftsjahr 2012
erhalten. 

Beteiligungsverhältnisse
Am Kapital der DIc Asset AG ist die Deutsche Immobilien
chancen AG & co. KGaA, Frankfurt am main, unmittelbar und
mittelbar einschließlich einer Stimmrechtsbindungsverein-
barung mit 33,2% beteiligt. Die Stimmrechtsmitteilungen
nach § 20 AktG liegen der Gesellschaft vor. 

in TEUR 2013 2012

Kurzfristig fällige Leistungen 1.391 1.374
Anteilsbasierte Vergütung 377 445
Leistungen aus Anlass der 
Beendigung 203 0

Gesamt 1.971 1.819

in TEUR 2013 2012

Kurzfristig fällige Leistungen 218 205

Gesamt 218 205
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SONSTIGE ANGABEN

Mitteilungen nach § 160 AktG
Die vorliegenden Meldungen nach § 21 Abs. 1 WpHG bzgl.
direkter und indirekter Beteiligungen am Kapital der DIC 
Asset AG sind in der Anlage 3 zum Anhang aufgeführt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Am 7. Februar 2014 wurde der Notarvertrag für den Verkauf
einer Immobilie aus Leipzig aus dem Commercial Portfolio
beurkundet. Der Kaufpreis betrug 13 Mio. Euro. Der Besitz-,
Nutzen- und Lastenübergang des Objektes ist für das zweite
Quartal 2014 geplant.

Die im Juli 2013 begebene Anleihe wurde Anfang Februar
2014 um weitere 25 Mio. Euro aufgestockt. Mit einem Volu-
men von insgesamt 100 Mio. Euro wurde das maximale Emis-
sionsvolumen erreicht. 

Darüber hinaus wurden im Erhellungszeitraum zwischen 
Bilanzstichtag und Freigabe zur Veröffentlichung des 
Konzernabschlusses durch den Vorstand am 10. März 2014
keine wesentlichen Transaktionen beschlossen, eingeleitet
oder durchgeführt.

Mitarbeiter
Der Konzern beschäftigte in 2013 durchschnittlich 135 Mit-
arbeiter (2012: 138 Mitarbeiter). 

Corporate Governance-Bericht
Die nach §161 des Aktiengesetzes vorgeschriebene Erklä-
rung zum Deutschen Corporate Governance Kodex ist ab-
gegeben und den Aktionären dauerhaft auf der Internetseite
„www.dic-asset.de/investor-relations/CG“ zugänglich ge-
macht worden. 

Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat gehören an:

Herr Prof. Dr. Gerhard Schmidt (Vorsitzender), 
Rechtsanwalt, Glattbach

Herr Klaus-Jürgen Sontowski (stellvertretender Vorsitzender),
Unternehmer, Nürnberg

Herr Michael Bock, 
Geschäftsführer REALKAPITAL Vermögensmanagement
GmbH, Leverkusen

Herr Russell C. Platt, 
Chief Executive Officer, Forum Partners Europe (UK) LLP,
London/Großbritannien 

Herr Bernd Wegener FRICS,
Hauptabteilungsleiter Immobilienmanagement 
bei der Versicherungskammer Bayern, München 

Herr Dr. Michael Peter Solf, 
Hauptabteilungsleiter Kapitalanlagen bei der 
SV SparkassenVersicherung Holding AG, Stuttgart

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben gleichzeitig Mitglied-
schaften in folgenden anderen Aufsichtsräten und Kontroll-
gremien:
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Mitgliedschaften in anderen Aufsichtsräten und Kontrollgremien

Prof. Dr. Gerhard Schmidt – Grohe AG, Hemer: Vorsitzender des Aufsichtsrats

– Grohe Beteiligungs GmbH, Hemer: Vorsitzender des Aufsichtsrats

– TTL Information Technology AG, München: Mitglied des Aufsichtsrats

– Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs AG, Frankfurt am Main: Vorsitzender des Aufsichtsrats *

– Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA, Frankfurt am Main: Vorsitzender des Aufsichtsrats *

– DIC Capital Partners (Germany) GmbH & Co. Kommanditgesellschaft auf Aktien, München: 
Vorsitzender des Aufsichtsrats *

– DIC Capital Partners Beteiligungs GmbH, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats **

– DIC Capital Partners (Germany) Verwaltungs GmbH, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats **

– DIC Capital Partners (Germany) III Verwaltungs GmbH, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats **

– DIC Capital Partners (Germany) III GmbH & Co. KGaA, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats *

– DIC Capital Partners OpCo (Germany) Verwaltungs GmbH, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats **

– DIC Capital Partners OpCo (Germany) GmbH & Co. KGaA, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats *

– DICP Asset Management Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KGaA, München: Vorsitzender des Aufsichtsrats **

Klaus-Jürgen Sontowski – GRR AG, Erlangen: Vorsitzender des Aufsichtsrats

– Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA, Frankfurt am Main: Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

– Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs AG, Frankfurt am Main: Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

Michael Bock – KDV Kapitalbeteiligungsgesellschaft der Deutschen Versicherungswirtschaft AG, Berlin: 
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

– DICP Capital SE, München: Mitglied des Aufsichtsrats

– MediClin Aktiengesellschaft, Offenburg: Mitglied des Aufsichtsrats

Russell C. Platt – DIC Capital Partners Beteiligungs GmbH, München: Mitglied des Aufsichtsrats **

– DIC Capital Partners (Germany) Verwaltungs GmbH, München: Mitglied des Aufsichtsrats**

– South Asian Asset Management Ltd, Mauritian, Isle of Man: 
nichtgeschäftsführender Vorsitzender des Verwaltungsrats

– Duet India Hotels Asset Management Limited, Isle of Man: Mitglied des Aufsichtsrats
– Bluestone Group PTY Limited, Australia: Mitglied des Aufsichtsrats

*   Mandate im Sinne des § 100 Abs. 2 Satz 2 AktG
** Aufsichtsrat ist nicht auf Grund gesetzlicher Vorschriften zu bilden

Vorstand

Dem Vorstand gehören an:

Herr Ulrich Höller (Vorsitzender), 
CEO, Diplom-Betriebswirt, Immobilienökonom (ebs), 
Chartered Surveyor FRICS, Dreieich-Buchschlag 

Frau Sonja Wärntges, CFO, Diplom-Ökonom, Nettetal

Herr Rainer Pillmayer, COO, Diplom-Kaufmann, 
Frankfurt am Main

Herr Ulrich Höller war im Geschäftsjahr 2013 bei den folgen-
den Gesellschaften in den Organen/Aufsichtsgremien tätig:

– DIC Beteiligungs AG, Frankfurt: 
Vorsitzender des Vorstands

– DIC Onsite GmbH, Frankfurt: 
Vorsitzender des Aufsichtsrats

– ZIA - Zentraler Immobilien Ausschuss, Berlin:  
Vize-Präsident und Mitglied des Vorstands

– EPRA - European Public Real Estate Association, 
Brüssel: Mitglied des Vorstands

– Commerzbank AG, Frankfurt am Main: 
Mitglied des Beirats

Herr Rainer Pillmayer war im Geschäftsjahr 2013 bei den 
folgenden Gesellschaften in den Organen/Aufsichtsgremien
tätig:

– DIC Onsite GmbH, Frankfurt: 
Mitglied des Aufsichtsrats
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Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den 
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen der Kon-
zernabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht, der mit dem
Lagebericht der DIc Asset AG zusammengefasst ist, der Ge-
schäftsverlauf einschließlich des Geschäftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird sowie die wesentlichen chancen und Risiken der vo-
raussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am main, den 10. märz 2014

Der Vorstand

Ulrich Höller             Sonja Wärntges               Rainer Pillmayer

BeStätIGuNGSVermerK

Wir haben den von der DIc Asset AG, Frankfurt am main, auf-
gestellten Konzernabschluss – bestehend aus Konzernbilanz,
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzerngesamter-
gebnisrechnung, Konzerneigenkapitalveränderungsrech-
nung, Konzernkapitalflussrechnung und Konzernanhang –
sowie den zusammengefassten Konzernlagebericht für das
Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 geprüft.
Die Aufstellung von Konzernabschluss und zusammenge-
fassten Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315a Abs. 1
HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Konzern-
abschluss und den zusammengefassten Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab-
schlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu
planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und 
Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Konzern-
abschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rech-
nungslegungsvorschriften und durch den zusammengefass-
ten Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Ge-
schäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen über mögliche
Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben im Kon-
zernabschluss und im zusammengefassten Konzernlagebe-

richt überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prüfung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlüsse
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen,
der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewand-
ten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der
wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Konzernlagebe-
richtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prüfung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergän-
zend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der zusammengefasste Konzernlagebericht steht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Nürnberg, den 10. märz 2014

Rödl & Partner GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Hübschmann gez. Danesitz
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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CORPORATE GOVERNANCE-BERICHT
UND ERKLÄRUNG ZUR 
UNTERNEHMENSFÜHRUNG

unserer Meinung nach gegenwärtig nicht. Eine Compliance-
richtlinie wurde im Geschäftsjahr eingeführt. Sollte die
 Implementierung zusätzlicher Instrumente erforderlich wer-
den, werden Vorstand und Aufsichtsrat umgehend reagie-
ren.

Aktuelle Entsprechenserklärung
Vorstand und Aufsichtsrat haben sich im Geschäftsjahr 2013
über die neuerungen des Deutschen Corporate Governance
Kodexes informiert und mit der Erfüllung der Empfehlungen
befasst. Die Beratungen mündeten in der Verabschiedung
einer aktualisierten jährlichen Entsprechenserklärung vom
11. Dezember 2013, die auf der Website der Gesellschaft dau-
erhaft öffentlich zugänglich gemacht worden ist. 

Vorstand und Aufsichtsrat erklären, dass die DIC Asset AG den
Empfehlungen der regierungskommission Deutscher Cor-
porate Governance Kodex in der Fassung vom 15. Mai 2012
seit Abgabe ihrer letzten Entsprechenserklärung am 7. De-
zember 2012 bis zur Bekanntmachung der neufassung des
Kodexes im Bundesanzeiger am 10. Juni 2013 entsprochen
hat und ihnen seither in der Fassung vom 13. Mai 2013 ent-
sprochen hat und entsprechen wird. Hiervon galten bzw.
gelten jeweils die folgenden Ausnahmen:

 Bei der Besetzung von Führungsfunktionen und der Zu-
sammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat der DIC
Asset AG haben sich Vorstand bzw. Aufsichtsrat an den
Unternehmensinteressen sowie an den gesetzlichen Vor-
gaben orientiert und hierbei – unabhängig vom Ge-
schlecht – die fachliche und persönliche Qualifikation des
Kandidaten bzw. der Kandidatin in den Vordergrund ge-
stellt und werden dies auch künftig so handhaben. Inso-
weit wurde und wird im Hinblick auf die Besetzung von
Führungsfunktionen und die Zusammensetzung des Vor-
stands abweichend von Ziffer 4.1.5 und Ziffer 5.1.2 Satz 1
des Kodexes nicht prioritär eine angemessene Beteiligung
von Frauen angestrebt. Entsprechend sahen und sehen
die vom Aufsichtsrat für seine eigene Zusammensetzung
benannten konkreten Ziele abweichend von Ziffer 5.4.1

Der Vorstand erstattet – zugleich für den Aufsichtsrat – Be-
richt über die Corporate Governance des Unternehmens
nach Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Ko-
dexes und berichtet zeitgleich über die Unternehmensfüh-
rung nach § 289a HGB. Der Abschnitt enthält auch den Ver-
gütungsbericht. 

Die Erklärung zur Unternehmensführung ist Bestandteil des
Lageberichts.

Angaben zu Unternehmensführungspraktiken 
Die DIC Asset AG misst der Corporate Governance einen ho-
hen Stellenwert bei. Vorstand und Aufsichtsrat sehen sich in
der Verpflichtung, durch eine verantwortungsbewusste und
langfristig ausgerichtete Unternehmensführung für den Be-
stand des Unternehmens und eine nachhaltige Wertschöp-
fung zu sorgen. Zu einer guten Corporate Governance ge-
hört für die DIC Asset AG auch der verantwortungsbewusste
Umgang mit risiken. Der Vorstand stellt daher ein angemes-
senes risikomanagement und risikocontrolling im Unter-
nehmen sicher (siehe dazu auch die Ausführungen im risi-
ko- und Chancenbericht) und sorgt für die Einhaltung von
recht und Gesetz sowie der Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodexes nach Maßgabe der jährli-
chen Entsprechenserklärung. Der Vorstand informiert den
Aufsichtsrat regelmäßig über bestehende risiken und deren
Entwicklung. Unternehmensinterne Kontroll-, Berichts- und
Compliance-Strukturen werden kontinuierlich überprüft,
weiterentwickelt und veränderten rahmenbedingungen an-
gepasst. 

Weitergehender Unternehmensführungsinstrumente wie
etwa eigener Corporate Governance-Grundsätze bedarf es
auf Grund der unternehmensspezifischen Gegebenheiten

des Kodexes eine angemessene Beteiligung von Frauen
nicht prioritär vor und ein solches Ziel wurde und wird bei
Wahlvorschlägen des Aufsichtsrats an die Hauptversamm-
lung nicht prioritär berücksichtigt.

 Mitgliedern des Vorstands sind als variable Vergütungsteile
leistungsbezogene Zahlungen (tantiemen) und optionen
auf so genannte „virtuelle“ Aktien zugesagt. Die variablen
Vergütungsteile tragen gemäß Ziffer 4.2.3 Abs. 2 Satz 4 des
Kodexes positiven und negativen Entwicklungen inner-
halb des vereinbarten Bemessungszeitraums insoweit
rechnung, als die Zahlungen entsprechend höher oder
niedriger ausfallen oder ganz entfallen können. Bei Aus-
übung der optionen erhalten die Vorstandsmitglieder ak-
tienkursabhängige Zahlungen, die sich allein am Börsen-
kurs der Aktie der Gesellschaft innerhalb eines referenz-
zeitraums orientieren. Abweichend von Ziffer 4.2.3 Abs. 2
Satz 7 des Kodexes waren und sind die optionen auf vir-
tuelle Aktien daher nicht auf „anspruchsvolle, relevante
Vergleichsparameter“ im Sinne des Kodexes bezogen. Wir
sind der Ansicht, dass durch zusätzliche Vergleichspara-
meter keine Erhöhung von Motivation und Verantwor-
tungsgefühl erreicht werden kann. 

 Der Kodex empfiehlt in seiner Fassung vom 13. Mai 2013
in Ziffer 4.2.3 Abs. 2 Satz 6, dass die Vergütung der Vor-
standsmitglieder insgesamt und hinsichtlich ihrer varia-
blen Vergütungsteile betragsmäßige Höchstgrenzen auf-
weisen soll. Die Vorstandsverträge der amtierenden Vor-
standsmitglieder wurden sämtlich vor Inkrafttreten der
neufassung des Kodexes geschlossen. Die Höhe der va-
riablen leistungsbezogenen Vergütung der Vorstandsmit-
glieder (tantieme) war und ist auf 33% bzw. 70% der fixen
Vergütung begrenzt. Die den Vorstandsmitgliedern als
langfristig orientierte variable Vergütungskomponente
eingeräumten optionen auf so genannte „virtuelle“ Aktien
waren und sind nach ihrer Stückzahl begrenzt. Die optio-
nen gewähren bei Ausübung ein recht auf Barauszah-
lung, deren Höhe sich aus der positiven Differenz zwi-
schen dem Durchschnitt der Schlusskurse der DIC Asset-
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nominierungsausschuss gebildet. Da dem aus sechs Mit-
gliedern bestehenden Aufsichtsrat nur Vertreter der An-
teilseigner angehören und sich die bisherige praxis der
Ausarbeitung von Wahlvorschlägen im Gesamtaufsichts-
rat als effizient erwiesen hat, sieht der Aufsichtsrat keine
notwendigkeit, einen nominierungsausschuss zu bilden.

 Der Aufsichtsrat hat für seine Zusammensetzung abwei-
chend von Ziffer 5.4.1 Abs. 2 des Kodexes kein konkretes
Ziel benannt, welches die Anzahl der unabhängigen Auf-
sichtsratsmitglieder im Sinne von Ziffer 5.4.2 des Kodexes
berücksichtigt und wird kein solches Ziel benennen. Zwar
ist der Aufsichtsrat der Auffassung, dass ihm gegenwärtig
eine nach seiner Einschätzung angemessene Zahl unab-
hängiger Mitglieder angehört. Der Kodex regelt den Be-
griff der Unabhängigkeit von Aufsichtsratsmitgliedern je-
doch nicht abschließend, sondern grenzt negativ durch
regelbeispiele ab, in welchen Fällen eine Unabhängigkeit
„insbesondere“ nicht mehr gegeben ist. Darüber hinaus
soll die Unabhängigkeit bereits entfallen, wenn wesentli-
che und nicht nur vorübergehende Interessenkonflikte
entstehen können, ohne dass es darauf ankommt, ob In-
teressenkonflikte tatsächlich entstehen oder nicht. Damit
ist für den Aufsichtsrat die Frage, wann eine Unabhängig-
keit nach Ziffer 5.4.2 des Kodexes im Einzelfall anzuneh-
men ist, mit zu großen rechtsunsicherheiten behaftet, als
dass die Festlegung auf eine konkrete Zahl angezeigt er-
scheint. Aus diesem Grund hat der Aufsichtsrat auf eine
diesbezügliche Zielfestlegung verzichtet. Mangels Festle-
gung eines entsprechenden Ziels erfolgt insoweit abwei-
chend von Ziffer 5.4.1 Abs. 3 des Kodexes auch weder eine
Berücksichtigung bei den Wahlvorschlägen des Aufsichts-
rats an die Hauptversammlung noch eine Veröffentli-
chung über den Stand der Umsetzung.

 Abweichend von Ziffer 5.4.6 Abs. 1 des Kodexes wurde
bislang der stellvertretende Vorsitz im Aufsichtsrat bei der
Vergütung des Aufsichtsrats nicht berücksichtigt, da die
Zahl der Vertretungsanlässe in der Vergangenheit gering
war. Die ordentliche Hauptversammlung am 3. Juli 2013

Aktie in einem referenzzeitraum vor Ausübung der op-
tionen und dem vertraglich geregelten Ausübungspreis
ergibt. Die Vorstandsmitglieder können daher von dem
Kurssteigerungspotenzial der Aktien im referenzzeitraum
profitieren. Bezogen auf die partizipation am Kurs -
steigerungspotenzial im Ausübungszeitpunkt der
 optionen war und ist keine betragsmäßige Begrenzung
festgelegt. Eine solche weitere Begrenzung dieses aktien-
basierten Vergütungsteils würde nach unserer Auffassung
dessen wesentlichen Anreiz, nämlich auf einen steigen-
den Unternehmenswert hinzuarbeiten, konterkarieren.
Angesichts der nicht vollständigen betragsmäßigen 
Begrenzung aller variablen Vergütungsteile und auch ein-
zelner nebenleistungen weist die Vergütung der Vor-
standsmitglieder damit auch insgesamt keine betragsmä-
ßigen Höchstgrenzen auf.

 Beim Abschluss von Vorstandsverträgen ist darauf zu ach-
ten, dass Zahlungen an Vorstandsmitglieder bei vorzeiti-
ger Beendigung der Vorstandstätigkeit einschließlich ne-
benleistungen zwei Jahresvergütungen nicht überschrei-
ten (Abfindungs-Cap) und nicht mehr als die restlaufzeit
des Anstellungsvertrags vergüten. Abweichend von Ziffer
4.2.3 Abs. 4 des Kodexes wurde und wird bei dem Ab-
schluss von Vorstandsverträgen kein Abfindungs-Cap ver-
einbart. Eine solche Vereinbarung widerspricht dem
Grundverständnis des regelmäßig auf die Dauer der Be-
stellungsperiode abgeschlossenen und im Grundsatz
nicht ordentlich kündbaren Vorstandsvertrags. Darüber hi-
naus kann die Gesellschaft eine Begrenzung der Abfin-
dungszahlung nicht einseitig durchsetzen, wenn die Vor-
standstätigkeit, wie in der praxis häufig, einvernehmlich
beendet wird. Im Falle einer vorzeitigen Aufhebung eines
Vorstandsvertrages werden wir uns bemühen, dem
Grundgedanken der Empfehlung rechnung zu tragen.

 Dem Aufsichtsrat obliegt der Vorschlag geeigneter Kandi-
daten für die neu- oder Wiederbesetzung von Aufsichts-
ratsmandaten durch die Hauptversammlung. Abwei-
chend von Ziffer 5.3.3 des Kodexes wurde und wird kein

hat eine Satzungsänderung zur Anpassung der Aufsichts-
ratsvergütung beschlossen, mit welcher der stellvertreten-
de Vorsitz im Aufsichtsrat nunmehr durch einen angemes-
senen Erhöhungsfaktor berücksichtigt wird. Diese neue
Vergütungsregelung findet seit Beginn des Geschäftsjah-
res 2013 Anwendung, so dass die Gesellschaft seit diesem
Zeitpunkt der Empfehlung in Ziffer 5.4.6 Abs. 1 des Kode-
xes entspricht.

 Den Mitgliedern des Aufsichtsrats ist gemäß der derzeit
gültigen Satzung eine erfolgsorientierte Vergütung zuge-
sagt, die aus der jährlichen Dividendenzahlung abgeleitet
ist und damit möglicherweise von Ziffer 5.4.6 Abs. 2 des
Kodexes abweicht, die eine Ausrichtung auf eine nachhal-
tige Unternehmensentwicklung empfiehlt. Die Dividen-
denzahlung ist eine wesentliche Erfolgsgröße für die Ak-
tionäre. Wir sehen es als sachgerecht an, die Mitglieder des
Aufsichtsrats nach Kriterien zu vergüten, die auch für die
Aktionäre von Bedeutung sind. Darüber hinaus hat sich
am Kapitalmarkt noch kein allgemein akzeptiertes Modell
zur Verwirklichung einer auf die nachhaltige Unterneh-
mensentwicklung ausgerichteten variablen Aufsichtsrats-
vergütung durchgesetzt. Die Gesellschaft wird die Ent-
wicklung weiter verfolgen.

Duale Führungsstruktur
Die duale Führungsstruktur der DIC Asset AG als börsenno-
tierte Aktiengesellschaft besteht aus Vorstand und Aufsichts-
rat. Beide Gremien sind personell und funktional streng von-
einander getrennt und können so ihren unterschiedlichen
Aufgaben unabhängig nachkommen. Dem Vorstand obliegt
die eigenverantwortliche Leitung des Unternehmens, dem
Aufsichtsrat die Überwachung.  

ARBEITSWEISE UND ZUSAMMEN-
SETZUNG VON VORSTAND UND 
AUFSICHTSRAT
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Enge Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat
Im Interesse des Unternehmens arbeiten Vorstand und Auf-
sichtsrat eng zusammen. Dies garantiert die optimale nut-
zung der fachlichen Kompetenz der Gremienmitglieder und
beschleunigt Abstimmungsprozesse. Der Vorstand informiert
den Aufsichtsrat regelmäßig, zeitnah und umfassend über
Strategie, planung, risikolage und risikomanagement, inter-
nes Kontrollsystem und Compliance sowie aktuelle Ge-
schäftsentwicklungen. Auch zwischen den Sitzungen wurde
der Aufsichtsratsvorsitzende vom Vorstand über wesentliche
Entwicklungen und Entscheidungen in Kenntnis gesetzt.

Der Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan
wahr. Er entwickelt strategische Vorschläge und Ziele, stimmt
diese mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt für ihre Umsetzung.
Er ist dabei an das Unternehmensinteresse gebunden und
der nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts sowie
den Belangen von Aktionären, Kunden, Mitarbeitern und
sonstigen dem Unternehmen verbundenen Gruppen ver-
pflichtet. Die Vorstandsmitglieder tragen gemeinsam die Ver-
antwortung für die gesamte Geschäftsführung. Ungeachtet
der Gesamtverantwortung führen die einzelnen Vorstands-
mitglieder die ihnen zugewiesenen ressorts im rahmen der
Vorstandsbeschlüsse in eigener Verantwortung. Die Ge-
schäftsverteilung zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt
sich aus dem Geschäftsverteilungsplan. Der Vorstand ist be-
schlussfähig, wenn mindestens die Mehrheit seiner Mitglie-
der an der Beschlussfassung teilnimmt, und fasst seine Be-
schlüsse mit einfacher Mehrheit. Für den Fall, dass der Vor-
stand aus mehr als zwei Mitgliedern besteht, gibt die Stimme
des Vorsitzenden bei Stimmengleichheit den Ausschlag.

Der Aufsichtsrat bestellt und entlässt die Mitglieder des Vor-
stands und sorgt gemeinsam mit dem Vorstand für eine
langfristige nachfolgeplanung. Bei im Einzelnen definierten
Maßnahmen von wesentlicher Bedeutung wie beispielswei-
se umfangreicheren Investitionen ist nach der Geschäftsord-

nung für den Vorstand die Zustimmung des Aufsichtsrats
notwendig. Der Aufsichtsrat hat sich ebenfalls eine Ge-
schäftsordnung gegeben. Der Aufsichtsratsvorsitzende ko-
ordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat, leitet dessen Sitzungen
und nimmt die Belange des Gremiums nach außen wahr. Ei-
nen Überblick über die tätigkeit des Aufsichtsrats im Ge-
schäftsjahr 2013 liefert der Bericht des Aufsichtsrats.

Zusammensetzung der Gremien 
Bei der Besetzung von Vorstand und Aufsichtsrat sowie von
Führungsfunktionen im Konzern wird prioritär auf die zur
Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fä-
higkeiten und fachlichen Erfahrungen geachtet. Überlegun-
gen hinsichtlich des Geschlechts haben dabei eine nachge-
ordnete Bedeutung.

Der Vorstand der DIC Asset AG besteht aus drei Mitgliedern,
mit Ulrich Höller als Vorsitzendem (CEo), Sonja Wärntges, zu-
ständig für Finanzen & Controlling (CFo, seit 1. Juni 2013 –
bis dahin: Markus Koch) und rainer pillmayer, zuständig für
operatives Geschäft (Coo, seit 1. Juni 2013). 

Dem Aufsichtsrat gehören sechs Mitglieder an, die sämtlich
von der Hauptversammlung gewählt werden. Der Aufsichts-
rat hat einen Vorsitzenden und einen stellvertretenden Vor-
sitzenden gewählt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats werden
für eine Amtszeit bis zur Beendigung der Hauptversamm-
lung gewählt, die über die Entlastung für das vierte Ge-
schäftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschließt. Das
Geschäftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird dabei nicht
mitgerechnet. Die laufenden Amtszeiten enden auf Grund
abweichender Bestellungstermine zu unterschiedlichen Zeit-
punkten. 

Die konkrete personelle Zusammensetzung des Aufsichtsrats
und die Angaben nach § 285 nr. 10 HGB sind im Konzernan-
hang aufgeführt.

Ziele des Aufsichtsrats hinsichtlich seiner Zusammen -
setzung 
Der Aufsichtsrat hat bereits im Geschäftsjahr 2010 Ziele für
seine Zusammensetzung festgelegt. Die wesentlichste Ziel-
setzung betrifft die Qualifikation: Der Aufsichtsrat soll so be-
setzt sein, dass eine qualifizierte Überwachung und Beratung
des Vorstands gewährleistet ist. Der Aufsichtsrat soll insge-
samt über die zur Wahrnehmung seiner Aufgaben erforder-
lichen Kenntnisse, Fähigkeiten und Erfahrungen verfügen.
Dabei können sich individuelle Qualifikationen der einzelnen
Mitglieder untereinander zur Erreichung dieses Ziels ergän-
zen. Auch die Unabhängigkeit und die Vermeidung von In-
teressenkonflikten sind wichtige Zielsetzungen: Dem Auf-
sichtsrat soll eine ausreichende bzw. angemessene Anzahl
an unabhängigen Mitgliedern angehören. In Bezug auf Inte-
ressenkonflikte entspricht der Aufsichtsrat den Empfehlun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodexes vollum-
fänglich. Der Aufsichtsrat hat allerdings davon abgesehen,
die Anzahl seiner im Sinne des Kodexes unabhängigen Mit-
glieder konkret festzulegen und hat auch hinsichtlich weib-
licher Mitglieder kein konkretes Ziel benannt. Die in seiner
Geschäftsordnung festgelegte regelaltersgrenze berücksich-
tigt der Aufsichtsrat: Zur Wahl in den Aufsichtsrat sollen in
der regel nur personen vorgeschlagen werden, die das
70. Lebensjahr noch nicht vollendet haben. Darüber hinaus
können dem Aufsichtsrat Mitglieder angehören, die für in-
ternationale Anforderungen besonders qualifiziert sind. An-
gesichts der Fokussierung der DIC Asset AG auf den deut-
schen Immobilienmarkt wurde jedoch darauf verzichtet, den
Aspekt der Internationalität als Zielvorgabe zu benennen.

Die Ziele für die Zusammensetzung des Aufsichtsrats wurden
bei Vorschlägen des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung
zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern, zuletzt im Geschäfts-
jahr 2012, berücksichtigt. Die derzeitige Besetzung des Auf-
sichtsrats entspricht unverändert den gesetzten Zielvorga-
ben. Alle Mitglieder sind fachlich und persönlich qualifiziert,
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Der Vorsitzende des prüfungsausschusses ist unabhängiger
Finanzexperte und verfügt aus seiner langjährigen tätigkeit
als Finanzvorstand eines Versicherungsunternehmens über
besondere Kenntnisse und Erfahrungen auf den Gebieten
der rechnungslegung und Abschlussprüfung. 

D&O-Versicherung
Es besteht für die Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat
eine Directors & officers-Versicherung (D&o-Versicherung).
In diesem rahmen sind Schadensersatzansprüche der Ge-
sellschaft, der Aktionäre oder Dritter versichert, die auf Grund
von Sorgfaltspflichtverletzungen der organe geltend ge-
macht werden können. Die Kosten für die Versicherung trägt
die DIC Asset AG. Die Mitglieder von Vorstand und Aufsichts-
rat sind im Versicherungsfall mit einem Selbstbehalt beteiligt. 

unter ihnen mindestens ein unabhängiger Finanzexperte
und ein Mitglied mit internationalem Hintergrund. Dem Gre-
mium gehört insgesamt eine angemessene Anzahl unab-
hängiger Mitglieder an. Ehemalige Vorstandsmitglieder der
DIC Asset AG sind nicht im Aufsichtsrat vertreten.

Offenlegung von Interessenkonflikten 
Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt Interessen-
konflikte, die entstehen können, unter Beachtung des Deut-
schen Corporate Governance Kodexes offen. Im Geschäfts-
jahr 2013 sind keine Interessenkonflikte aufgetreten.

Effizienz der Aufsichtsratsarbeit 
Der Aufsichtsrat stellt seine Effizienz regelmäßig auf den prüf-
stand. Die prüfung erfolgt anhand eines unternehmensspe-
zifisch ausgerichteten Fragebogens, dessen Auswertung zeit-
nah erfolgt. Die Ergebnisse werden besprochen und die Er-
kenntnisse in die weitere Arbeit integriert.

Einrichtung Prüfungsausschuss
Der Aufsichtsrat hat einen prüfungsausschuss (Audit Com-
mittee) eingerichtet, der das Gremium bei der Wahrneh-
mung seiner Aufgaben unterstützt und diesem regelmäßig
berichtet. Der prüfungsausschuss befasst sich vor allem mit
der Überwachung des rechnungslegungsprozesses, der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des risikomana-
gementsystems, der Compliance und schließlich der Ab-
schlussprüfung: Er bewertet und überwacht die Unabhän-
gigkeit des Abschlussprüfers (auch unter Berücksichtigung
der vom Abschlussprüfer zusätzlich erbrachten Leistungen)
und legt in Abstimmung mit ihm die prüfungsschwerpunkte
fest. Der prüfungsausschuss tagt vor allem anlassbezogen.

Dem prüfungsausschuss gehören folgende drei Mitglieder an: 
–  Michael Bock (Vorsitzender des prüfungsausschusses)
–  prof. Dr. Gerhard Schmidt
–  Dr. Michael peter Solf

VERGÜTUNGSBERICHT

Der nachfolgende Vergütungsbericht ist Bestandteil des
 Lageberichts.

Vergütungssystem für den Vorstand
Der Aufsichtsrat setzt die Gesamtbezüge des einzelnen Vor-
standsmitglieds fest, beschließt das Vergütungssystem für
den Vorstand und überprüft dieses regelmäßig.  

Die Gesamtbezüge stehen in einem angemessenen Verhält-
nis zu den Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmitglieds, sei-
ner persönlichen Leistung, der wirtschaftlichen Lage, dem
Erfolg und den Zukunftsaussichten der DIC Asset AG und
sind auch unter Berücksichtigung des Vergleichsumfeldes
und der Vergütungsstruktur, die ansonsten in der Gesell-
schaft gilt, angemessen. Die Vergütungsstruktur setzt insbe-
sondere mit einer aktienbasierten Vergütung langfristige
 Verhaltensanreize und ist insgesamt auf eine nachhaltige 
Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Gleichzeitig ist die
Vergütung so ausgerichtet, dass sie wettbewerbsfähig ist.

Die Vorstandsvergütung setzt sich aus drei Komponenten zu-
sammen. Sie umfasst (i) eine feste Vergütung und nebenleis-
tungen, (ii) eine variable Vergütung in Abhängigkeit von der
Erreichung bestimmter Ziele (kurzfristige leistungsbezogene
Komponente) sowie (iii) eine aktienbasierte Vergütung (Kom-
ponente mit langfristiger Anreizwirkung).

(i) Feste Vergütung und nebenleistungen
Die feste Vergütung wird in gleichen monatlichen raten
ausgezahlt. Die nebenleistungen bestehen aus der Be-
reitstellung eines Dienstwagens, eines Mobiltelefons so-
wie betragsmäßig begrenzten Zuschüssen zu Versiche-
rungen, insbesondere Unfall-, Kranken- und rentenver-
sicherungen bzw. einer anderen privaten Altersvorsorge.

(ii) Variable, leistungsbezogene Vergütung
Die variable, leistungsbezogene Vergütung des Vor-
stands (tantieme) orientiert sich am operativen Ergebnis
des DIC Asset-Konzerns und berücksichtigt damit posi-
tive wie negative Entwicklungen. 

Voraussetzung für die Gewährung der tantieme ist für
alle Vorstandsmitglieder ein positives operatives Ergeb-
nis des DIC Asset-Konzerns. Die Höhe der tantieme rich-
tet sich danach, inwieweit unternehmensbezogene und
persönliche Ziele erreicht wurden. Unternehmensbezo-
gene und persönliche Ziele werden vom Aufsichtsrat bei
der Festsetzung der tantieme mit jeweils 50% gewichtet.
Die Höhe der tantieme ist für Herrn Höller und war für
Herrn Koch auf 70% der festen Vergütung begrenzt. Bei
Frau Wärntges und Herrn pillmayer ist die Höhe der
 tantieme auf ein Drittel der Gesamtvergütung begrenzt.
Der Aufsichtsrat entscheidet jährlich bis zum 30. April
bzw. 31. Mai des Folgejahres über die tantieme. Die Aus-
zahlung der tantieme erfolgt am letzten Bankarbeitstag
des Monats, in dem der Aufsichtsrat über die tantieme
entscheidet.
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einschließlich nebenleistungen den Wert von zwei Jahresver-
gütungen nicht überschreiten (Abfindungs-Cap) und nicht
mehr als die restlaufzeit des Anstellungsvertrags vergüten.

Im Fall eines „Change of Control“ hat der Vorstandsvorsitzen-
de Ulrich Höller das recht zur außerordentlichen Kündigung
des Anstellungsvertrags. Bei Ausübung des rechts zur
 Kündigung hat Herr Höller einen Anspruch auf eine Zahlung
in Höhe der zweifachen Jahresgesamtbezüge des Geschäfts-
jahrs, das mindestens 18 Monate vor dem „Change of
 Control“ geendet hat. 

Verstirbt ein Vorstandsmitglied während der Laufzeit seines
Vorstandsvertrags, so ist für Ulrich Höller das feste Jahres -
gehalt, für Sonja Wärntges und rainer pillmayer das feste
 Jahresgehalt und die variable Vergütung für die Dauer von
sechs Monaten, nach dem Ablauf des Monats, in dem das
Vorstandsmitglied verstorben ist, pro rata temporis an die
Hinterbliebenen fortzuzahlen. Wird ein Vorstandsmitglied
während der Vertragslaufzeit dauernd arbeitsunfähig, so
 endet der Vorstandsvertrag drei Monate nach dem Ende des
Halbjahres, in dem die dauernde Arbeitsunfähigkeit festge-

übungszeitpunkt der optionen ist keine betragsmäßige
Begrenzung festgelegt. Der Zeitwert der optionen zum
31.12.2013 betrug 585 tEUr. Im Geschäftsjahr 2013 wur-
den insgesamt 62.000 optionen auf virtuelle Aktien neu
an Vorstandsmitglieder ausgegeben. In Folge der Kapi-
talerhöhung wurde vom Aufsichtsrat ein Verwässerungs-
schutz in Höhe von 0,62 EUr pro Aktienoption beschlos-
sen. Dieser Verwässerungsschutz reduziert den jeweili-
gen Ausübungspreis.

tätigkeiten, die die Vorstandsmitglieder in Geschäftsfüh-
rungs- und/oder Aufsichtsfunktionen bei tochter- oder Be-
teiligungsunternehmen der DIC Asset AG ausüben, sind mit
der Vorstandsvergütung bei der DIC Asset AG abgegolten.

Beendigung der Vorstandstätigkeit
Die Vorstandsverträge enthalten – mit Ausnahme eines Vor-
standsvertrags für den Fall eines „Change of Control“ – keine
ausdrückliche Abfindungszusage. Abweichend von der Emp-
fehlung in Ziffer 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance
Kodexes ist nicht vereinbart, dass Zahlungen an Vorstands-
mitglieder bei vorzeitiger Beendigung der Vorstandstätigkeit

(iii) Aktienbasierte Vergütung mit langfristiger Anreizwirkung
Außerdem besitzen die Vorstandsmitglieder optionen
auf so genannte „virtuelle" Aktien der DIC Asset AG, die
ebenfalls positiven wie negativen Entwicklungen rech-
nung tragen. Die Zahl der eingeräumten optionen ist in-
dividuell vertraglich geregelt und nach oben begrenzt.
Die optionen sind fiktiv ausgestaltet und gewähren nur
das recht auf Barauszahlung. Die Ausübung der optio-
nen ist an die Erfüllung einer bestimmten Anzahl an
Dienstjahren (Vesting period) geknüpft. Die Dauer der
Vesting period ist individuell vertraglich geregelt und
liegt zwischen 16 Monaten und 36 Monaten. Bei Aus-
übung der optionen ermittelt sich die Sondervergütung
als positive Differenz zwischen dem Durchschnitt der
Schlusskurse in einem referenzzeitraum von zehn
 Handelstagen vor Ausübung der optionen und dem
vertraglich geregelten Ausübungspreis in Höhe von
2,29 Euro (Ulrich Höller) bzw. 5,88 Euro (Sonja Wärntges,
 rainer pillmayer) je virtueller Aktie. Die Vorstandsmitglie-
der können daher von dem Kurssteigerungspotenzial
der Aktien im referenzzeitraum profitieren. Bezogen auf
die partizipation am Kurssteigerungspotenzial im Aus-

VIrtUELLE AKtIEnoptIonEn

Stückzahl Ausübung 
Aktienoptionen möglich ab

Ulrich Höller 75.000 30.09.2013 (in 2014 ausgeübt)
75.000 30.07.2014

Markus Koch 35.000 31.07.2012 (ausgeübt)
35.000 31.07.2014 (nicht ausgeübt)

Sonja Wärntges 40.000 31.05.2016
rainer pillmayer 22.000 31.05.2016

* Geldwerte Vorteile aus privater Dienstwagennutzung und Zuschüssen zu Versicherungen
1) ohne Spalte Annualisierte Vergütung

VErGÜtUnG DES VorStAnDS in Euro

                                      Annualisierte                              Feste              tantieme            Aktienkurs-          Sonstiges*                      Summe               Summe
                                           Vergütung                    Vergütung                                             orientierte                                                        20131)                     2012
                                                                                                                                                  Vergütung
                                                                                                                                    

Ulrich Höller                    450.000,00                    450.000,00            300.000,00             359.000,00              4.104,32              1.113.104,32       1.083.436,51

Markus Koch 
(bis 31.5.2013)                     350.000,00                    145.833,33                        0,00                83.155,31            19.914,15                 248.902,79          735.230,90
Sonja Wärntges 
(ab 1.6.2013)                         280.000,00                    163.333,33            100.000,00                11.500,00            13.258,42                 288.091,75                         ––
rainer pillmayer 
(ab 1.6.2013)                         210.000,00                    122.500,00              62.000,00                  6.300,00              9.815,35                 200.615,35                         ––

Gesamt                            1.290.00,00                    881.666,67            462.000,00             459.955,31            47.092,24              1.850.714,21       1.818.667,41
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stellt worden ist. Im Krankheitsfall werden die Bezüge auf die
Dauer von sechs Monaten, jedoch längstens bis zur Beendi-
gung des Vorstandsvertrags, fortgezahlt.

Zusagen zur betrieblichen Altersversorgung der Mitglieder
des Vorstands bestehen nicht. 

Vorstandsvergütung im Geschäftsjahr 2013
Der Vorstandsvorsitzende Ulrich Höller übte neben seiner
 tätigkeit für die DIC Asset AG im Geschäftsjahr 2013 auch die
Funktion des Vorstandsvorsitzenden für die Deutsche Immo-
bilien Chancen Beteiligungs AG aus. Im Geschäftsjahr 2013
bestanden Vorstandsanstellungsverträge von Herrn Höller
sowohl mit der Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs
AG als auch der DIC Asset AG, jeweils im Hinblick auf die
 Vorstandstätigkeit für die jeweilige vertragsschließende
 Gesellschaft. Im rahmen dieser Anstellungsverträge erhält
Herr Höller von beiden Gesellschaften eine Vergütung. Von
dieser festen Vergütung trägt die DIC Asset AG 45% und die
Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs AG 55%. Die
von der DIC Asset AG gewährte Gesamtvergütung der
 Vorstandsmitglieder betrug 2013 1.971 tEUr.

 Darüber hinaus hat Herr Koch eine Sonderzahlung von
120.000,00 Euro als Ausgleich für die vorzeitige Beendigung
seines Vorstandsanstellungsvertrages und zur Abgeltung der
ihm zuordenbaren virtuellen Aktienoptionen erhalten.
 Weitere Leistungen wurden Herrn Koch aus Anlass der
 Beendigung seiner tätigkeit nicht zugesagt oder gewährt. 

Vergütung der Aufsichtsratsmitglieder
Die Vergütung des Aufsichtsrats basiert auf § 10 der Satzung
der DIC Asset AG. Jedes Mitglied erhält eine der tätigkeit an-
gemessene Vergütung, die sich aus einem Fixum und einer
variablen, erfolgsabhängigen Vergütung zusammensetzt. Die
Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten für jedes volle
 Geschäftsjahr eine feste Vergütung von 15.000 Euro. Als
 variable, erfolgsabhängige Vergütung erhält das einzelne
Mitglied 2.556,46 Euro für jedes prozent Dividende, das über
einen prozentsatz von sieben prozent berechnet auf den Be-
trag des Grundkapitals hinaus ausgeschüttet wird, höchstens
jedoch 12.782,30 Euro. Der Vorsitzende erhält das Doppelte
der festen und der variablen Vergütung. Der stellvertretende
Vorsitzende erhält das 1,5-fache der festen und variablen Ver-
gütung. Jedes Aufsichtsratsmitglied erhält neben der Vergü-
tung Ersatz seiner Auslagen inklusive Mehrwertsteuer. Die
Gesellschaft übernimmt die vom Aufsichtsrat geschuldete
Steuer in Höhe von 12 tEUr und führt sie an das Finanzamt
ab.

Für die Mitgliedschaft in einem Ausschuss, der mindestens
einmal im Geschäftsjahr getagt hat, erhalten die Aufsichts-
ratsmitglieder zusätzlich für jedes volle Geschäftsjahr ihrer
Zugehörigkeit zu diesem Ausschuss eine Vergütung von
2.500 Euro pro Ausschuss, insgesamt jedoch höchstens 
5.000 Euro. Der Vorsitzende eines Aufsichtsratsausschusses
erhält das Doppelte dieser zusätzlichen Vergütung.

Die Gesamtvergütung der Aufsichtsratsmitglieder betrug
218 tEUr im Jahr 2013. Darüber hinaus wurden 23 tEUr (Vor-
jahr: 24 tEUr) an Vergütungen für bezogene Leistungen an
die rechtsanwaltskanzlei Weil, Gotshal & Manges LLp entrich-
tet, an der der Aufsichtsratsvorsitzende prof. Dr. Gerhard

LEISTUNGEN NACH BEENDIGUNG DER
TÄTIGKEIT IM GESCHÄFTSJAHR 2013

Mit Herrn Markus Koch, der mit Wirkung zum 31. Mai 2013
aus dem Vorstand ausgeschieden ist, wurde im Geschäftsjahr
2013 eine Vereinbarung über die vorzeitige Aufhebung
 seines regulär noch bis zum 30. September 2014 laufenden
Vorstandsanstellungsvertrages getroffen. Herr Koch hat
 monatliche Festbezüge und nebenleistungen entsprechend
seinem Vorstandsanstellungsvertrag bis zur Beendigung des
Vorstandsanstellungsvertrages am 31. Mai 2013 erhalten.

VErGÜtUnG DES AUFSICHtSrAtS in Euro

                                                                                                        Feste                      Variable                 Vergütung                             Gesamt                   Gesamt
                                                                                              Vergütung                 Vergütung                Ausschuss-                                  2013                        2012
                                                                                                                                                                mitgliedschaft

                                                                                                                                                                                                                                                                      

prof. Dr. Gerhard Schmidt (Vorsitzender)                        30.000,00                   25.565,00                     2.500,00                         58.065,00                58.065,00

Klaus-Jürgen Sontowski (stellv. Vorsitzender)                 22.500,00                   19.173,00                                                           41.673,00                27.782,00

Michael Bock                                                                        15.000,00                   12.782,00                     5.000,00                         32.782,00                32.782,00

Dr. Michael peter Solf                                                           15.000,00                   12.782,00                     2.500,00                         30.282,00                30.282,00

russell C. platt                                                                      15.000,00                   12.782,00                                                           27.782,00                27.782,00

Bernd Wegener                                                                    15.000,00                   12.782,00                                                           27.782,00                27.782,00

Gesamtsumme                                                                  112.500,00                   95.866,00                   10.000,00                       218.366,00              204.475,00

                                                                                                                                                                                                      

Im Jahr 2013 sind die Herrn Koch zurechenbaren virtuellen
Aktienoptionen, deren Erdienungszeitraum noch nicht ab-
geschlossen war, verfallen. Die bis zu seinem Ausscheiden
bereits ausübbaren virtuellen Aktienoptionen wurden abge-
golten. Im Januar/Februar 2014 hat Herr Höller mit Zustim-
mung des Aufsichtsrates seine ausübungsfähigen virtuellen
Aktienoptionen in Anspruch genommen.
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Schmidt als partner beteiligt ist. Der Aufsichtsrat hatte der
Mandatierung bereits im Geschäftsjahr 2011 unter Ent -
haltung des Aufsichtsratsvorsitzenden zugestimmt. Die im
 Geschäftsjahr 2013 vergüteten Leistungen betrafen Bera-
tungsleistungen im Zusammenhang mit der Finalisierung
der Kaufhofankäufe aus 2011.

Directors‘ Dealings 
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind gemäß
§ 15a WpHG verpflichtet, eigene Geschäfte mit Aktien der
DIC Asset AG oder sich darauf beziehenden Finanzinstru-
menten der DIC Asset AG mitzuteilen (Directors‘ Dealings).
Die Verpflichtung obliegt auch personen, die mit organmit-
gliedern in einer engen Beziehung stehen. Eine Mitteilungs-
pflicht besteht jedoch nicht, solange die Gesamtsumme der
Geschäfte eines organmitglieds und der mit einem organ-
mitglied in einer engen Beziehung stehenden personen ins-
gesamt einen Betrag von 5.000,00 Euro bis zum Ende eines
Kalenderjahres nicht erreicht.

Im Geschäftsjahr 2013 haben Ulrich Höller 3.592 Aktien und
Sonja Wärntges 1.000 Aktien der DIC Asset AG erworben und
diese Wertpapiertransaktionen gemäß § 15a WpHG gemel-
det. Die Meldungen wurden auf der Website der Gesellschaft
unter www.dic-asset.de unter der rubrik Investor relations
veröffentlicht. Darüber hinaus wurden keine Wertpapier-
transaktionen von Mitgliedern des Vorstands und des Auf-
sichtsrats oder von den organmitgliedern nahestehenden
personen gemäß § 15a WpHG gemeldet.

Aktienbesitz von Vorstand und Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats besitzen
jeweils weniger als ein prozent der ausgegebenen Aktien.
Dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats, prof. Dr. Gerhard
Schmidt, werden jedoch 33,2% der Stimmrechte an der DIC
Asset AG nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zugerechnet,
die von der Deutsche Immobilien Chancen-Gruppe gehalten
werden.

SONSTIGE ANGABEN

Aktionäre und Hauptversammlung 
In der Hauptversammlung nehmen die Aktionäre der DIC
 Asset AG ihre rechte wahr. Die ordentliche Hauptversamm-
lung findet einmal jährlich statt. Jeder Aktionär, der im
 Aktienregister eingetragen ist und sich rechtzeitig anmeldet,
ist berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen, mit
seinen im Aktienregister eingetragenen und angemeldeten
Aktien abzustimmen und Fragen an den Vorstand zu stellen.
Bei den Abstimmungen gewährt jede Aktie eine Stimme.

Aktionäre, die nicht persönlich teilnehmen können, haben
die Möglichkeit, ihr Stimmrecht in der Hauptversammlung
durch ein Kreditinstitut, eine Aktionärsvereinigung, den oder
die von der DIC Asset AG eingesetzten weisungsgebunde-
nen Stimmrechtsvertreter oder einen sonstigen Bevollmäch-
tigten ihrer Wahl ausüben zu lassen. 

Transparente Kommunikation
Wir berichten in jedem Quartal ausführlich über den Ge-
schäftsverlauf und die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage
und informieren unsere Aktionäre offen, zeitnah und trans-
parent über das Geschäftsmodell der DIC Asset AG sowie
über neuigkeiten und Veränderungen. Die Kommunikation
mit unseren Aktionären und Geschäftspartnern schildern wir
detailliert im Kapitel „Investor relations und Kapitalmarkt“. 

Rechnungslegung und Abschlussprüfung 
Die DIC Asset AG erstellt ihren Konzernabschluss nach den
International Financial reporting Standards (IFrS) unter Be-
rücksichtigung der Empfehlungen der EprA, der Einzelab-
schluss wird gemäß den regelungen des HGB aufgestellt.
Die Abschlüsse des Gesamtjahres werden vom Vorstand auf-
gestellt und vom Abschlussprüfer sowie dem Aufsichtsrat
geprüft. Die Quartalsberichte und der vom Abschlussprüfer
prüferisch durchgesehene Halbjahresfinanzbericht werden

vor ihrer Veröffentlichung mit dem Aufsichtsrat erörtert und
von diesem gebilligt. Der Aufsichtsrat schlägt auf Empfeh-
lung des prüfungsausschusses den Abschlussprüfer vor, der
von der Hauptversammlung gewählt wird. Zuvor erklärt der
Abschlussprüfer gegenüber dem Aufsichtsrat seine Unab-
hängigkeit. Mit dem Abschlussprüfer wurde zudem verein-
bart, dass er den Aufsichtsrat umgehend über während der
prüfung auftretende mögliche Ausschluss- oder Befangen-
heitsgründe unterrichtet.

Risikomanagement
Zu einer guten Corporate Governance gehört auch der ver-
antwortungsbewusste Umgang mit risiken. Der Vorstand
sorgt für ein angemessenes risikomanagement und risiko-
controlling im Unternehmen. Die DIC Asset AG hat deshalb
ein systematisches risikomanagement eingerichtet, welches
dafür sorgt, dass risiken frühzeitig erkannt, bewertet und
 vorhandene risikopositionen optimiert werden. risikomana-
gement und risikocontrolling werden kontinuierlich weiter-
entwickelt und den sich ändernden rahmenbedingungen
angepasst. Wesentliche Merkmale des Kontroll- und risiko-
managementsystems werden im risiko- und Chancenbe-
richt dargestellt.
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Beratung, Überwachung und Prüfung durch den 
Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der DIC Asset AG hat im Geschäftsjahr 2013
die Geschäftsführung durch den Vorstand regelmäßig über-
wacht sowie die strategische Unternehmensentwicklung
und bedeutende Einzelmaßnahmen beratend begleitet.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Laufe des Geschäftsjah-
res zeitnah und umfassend durch schriftliche und mündliche
Berichte informiert. Die Berichte beinhalteten alle relevanten
Informationen zu wesentlichen Fragen der Strategie und Un-
ternehmensplanung, der Lage und Entwicklung der Gesell-
schaft und des Konzerns, der risikolage, zu dem internen
Kontrollsystem, dem risikomanagement und der Complian-
ce sowie zu bedeutenden Geschäftsvorfällen. Abweichun-
gen vom geplanten Geschäftsverlauf wurden vom Vorstand
eingehend erläutert und im Aufsichtsrat diskutiert. Der Auf-
sichtsrat wurde frühzeitig in alle wesentlichen Entscheidun-
gen eingebunden und hat seine Zustimmung – soweit er-
forderlich und im Sinne des Unternehmens – nach umfas-
sender eigener prüfung und Beratung erteilt.

2013 trat der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen und weiteren
elf außerordentlichen Sitzungen zusammen. Die außeror-
dentlichen Sitzungen wurden als telefonkonferenzen abge-
halten. Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat an weniger als der
Hälfte der Sitzungen teilgenommen. Der Aufsichtsratsvorsit-
zende wurde darüber hinaus vom Vorstand auch zwischen
den Sitzungen über wesentliche Entwicklungen und Ent-
scheidungen in Kenntnis gesetzt und hat in einzelnen Stra-
tegiegesprächen mit dem Vorstand die perspektiven und
künftige Ausrichtung des Unternehmens erörtert. Die Mit-

Der Vorstand berichtete über die bisherige Geschäftsent-
wicklung des laufenden Geschäftsjahres und stellte die prog-
nose für das erste Quartal 2013 vor.

Der Aufsichtsrat überprüfte das Vergütungssystem für den
Vorstand und legte die Höhe der variablen Vergütung für das
abgelaufene Geschäftsjahr fest.

 April 2013
Im rahmen der ordentlichen Sitzung als Strategiesitzung
wurden verschiedene refinanzierungsoptionen beraten, da-
runter auch die Möglichkeit der Emission einer zweiten Un-
ternehmensanleihe. Darüber hinaus wurden Möglichkeiten
der portfoliooptimierung und einer Vereinfachung der Un-
ternehmensstruktur diskutiert. nach ausgiebiger Erörterung
der Vor- und nachteile der einzelnen optionen stimmte der
Aufsichtsrat zu, die Vorschläge weiter zu prüfen. Darüber hi-
naus befasste sich der Aufsichtsrat intensiv mit personal- und
Vorstandsangelegenheiten. 

 Mai 2013
In einer außerordentlichen Sitzung berief der Aufsichtsrat
Sonja Wärntges in der Funktion des CFo mit Wirkung zum 1.
Juni 2013 für die Dauer von drei Jahren in den Vorstand. Au-
ßerdem erweiterte der Aufsichtsrat zum gleichen Zeitpunkt
den Vorstand und berief rainer pillmayer ebenfalls zum 1.
Juni 2013 für die Dauer von drei Jahren in den Vorstand, der
die neu geschaffene Stelle des Coo übernommen hat. Über
die Vorstandsanstellungsverträge mit den neuen Vorstands-
mitgliedern hat der Aufsichtsrat unter Fortführung des bis-
herigen Vergütungssystems für den Vorstand beschlossen. 

Der bisherige CFo Markus Koch legte sein Vorstandsmandat
zum 31. Mai 2013 nieder. Der Aufsichtsrat stimmte einer Ver-
einbarung mit Herrn Koch zu, seinen regulär noch bis zum
30. September 2014 laufenden Vorstandsanstellungsvertrag
vorzeitig aufzuheben.

glieder des Vorstands nahmen an allen Sitzungen des Auf-
sichtsrats teil, lediglich den Vorstand betreffende personal-
und Vertragsangelegenheiten wurden jeweils in dessen Ab-
wesenheit behandelt. 

Der Vorstand erläuterte in den Sitzungen die operative
 Geschäftsentwicklung – insbesondere bezüglich Vermietun-
gen sowie An- und Verkäufen–, die Umsatz- und Ergebnis-
entwicklung sowie die Finanzlage, die jeweils gemeinsam
diskutiert wurden. Die schriftlichen Berichte des Vorstands
sowie, soweit relevant, die schriftlichen Beschlussvorlagen
 lagen dem Aufsichtsrat als Grundlage für die Beratungen und
Entscheidungen jeweils rechtzeitig zur Vorbereitung vor.
Über Geschäftsvorgänge von besonderer Bedeutung wurde
der Aufsichtsrat durch den Vorstand ausführlich und jeweils
unverzüglich informiert. In begründeten Fällen wurden Ent-
scheidungen auch durch schriftliches Votum eingeholt.

Schwerpunkte der Sitzungen des Aufsichtsrats

 März 2013
Im Mittelpunkt der ordentlichen Sitzung stand das Ergebnis
der vorangegangenen prüfungsausschusssitzung, welches
ausführlich erörtert und diskutiert wurde. Der Jahresab-
schluss für das Geschäftsjahr 2012 wurde festgestellt und der
Konzernabschluss gebilligt. Der Aufsichtsrat prüfte den Ge-
winnverwendungsvorschlag des Vorstands und trat diesem
bei. Ebenso schloss der Aufsichtsrat die prüfung des Berichts
über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen für das
Geschäftsjahr 2012 ab. 

Der Aufsichtsrat diskutierte die tagesordnung der ordentli-
chen Hauptversammlung 2013 und befasste sich insbeson-
dere mit den Vor- und nachteilen einer Umstellung auf die
namensaktie. Er verabschiedete den schriftlichen Bericht des
Aufsichtsrats an die Hauptversammlung. Im nachgang wur-
de über die Beschlussvorschläge an die Hauptversammlung
im schriftlichen Umlaufverfahren beschlossen.

BErICHt DES AUFSICHtSrAtS
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Im rahmen einer weiteren außerordentlichen Sitzung be-
richtete der Vorstand über die Ergebnisse des ersten Quartals.
nach Erörterung wurde der Bericht zum ersten Quartal 2013
zur Veröffentlichung freigegeben. 

 Juni 2013
In der außerordentlichen Sitzung berichtete der Vorstand
über die planung und den aktuellen Sachstand der Bege-
bung einer zweiten Unternehmensanleihe sowie über
 konkretisierte Vorschläge zur langfristigen refinanzierung
des größten Bestandsportfolios. Der Aufsichtsrat stimmte
nach Erörterung im nachgang der Emission einer zweiten
Unternehmensanleihe mit einem Volumen von mindestens
 75 Mio. Euro zu.

 August 2013
In einer außerordentlichen Aufsichtsratssitzung erläuterte der
Vorstand das Ergebnis des ersten Halbjahres 2013, welches
gemeinsam diskutiert wurde. Der Aufsichtsrat stimmte der
Veröffentlichung des prüferisch durchgesehenen Halbjahres-
finanzberichts zu.

Im rahmen der ordentlichen Aufsichtsratssitzung stellte der
Vorstand mögliche Ankaufobjekte für den Fonds „DIC 
HighStreet Balance“ vor. Aufsichtsrat und Vorstand diskutier-
ten weiterhin über die strategische Ausweitung des Fonds-
geschäfts und kamen überein, dass entsprechende pläne vo-
rangetrieben werden sollten.

In beiden Aufsichtsratssitzungen erläuterte der Vorstand die
vom Vorstand mit Hilfe von Beratern ausgearbeiteten Vor-
schläge bezüglich der portfoliooptimierung und Vereinfa-
chung der Unternehmensstruktur. nach intensiven Beratun-
gen stimmte der Aufsichtsrat zu, diese Vorschläge weiter zu
verfolgen und im Detail zu prüfen.

 September 2013
In zwei außerordentlichen Aufsichtsratssitzungen wurden
die wesentlichen punkte einer möglichen Kapitalerhöhung
vom Vorstand erläutert. Der Vorstand stellte den auf Basis der
möglichen transaktion aufgestellten Businessplan vor und
erläuterte diesen. Der Aufsichtsrat stimmte einer Weiterver-
folgung und weiteren prüfung der möglichen transaktion zu. 

 oktober 2013
Auch in der außerordentlichen Aufsichtsratssitzung im ok-
tober beriet der Aufsichtsrat erneut die Möglichkeit einer Ka-
pitalerhöhung auf der Grundlage eines vom Vorstand weiter
ausgearbeiteten Vorschlags für eine transaktionsstruktur.

Weiterhin stellte der Vorstand dem Aufsichtsrat optionen der
strategischen Ausweitung des Fondsgeschäfts vor, die aus-
führlich erörtert wurden. Der Aufsichtsrat folgte den Vor-
schlägen des Vorstands und stimmte zu, die Verhandlungen
über den Erwerb der potenziellen Ankaufobjekte weiter zu
verfolgen.

 november 2013
Im rahmen zweier außerordentlicher Sitzungen berichtete
der Vorstand über den aktuellen Sachstand der planungen
für eine portfoliotransaktion und begleitende Maßnahmen.
Der Aufsichtsrat stimmte in einer weiteren außerordentlichen
Sitzung am 13. november 2013 der Erhöhung des Grundka-
pitals im rahmen einer kombinierten Bar- und Sachkapital-
erhöhung von 45.718.747 Euro auf insgesamt 68.577.747
Euro aus dem genehmigten Kapital zu. Durch die Sachkapi-
talerhöhung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktio-
näre wurde die mehrheitliche Übernahme (94 prozent) und
Integration des „UnItE“-portfolios ermöglicht. Die Barkapital-
erhöhung mit Bezugsrecht der Aktionäre diente zur optimie-
rung der portfoliofinanzierung.

Der Vorstand erläuterte die Ergebnisse des dritten Quartals
2013. nach Diskussion stimmte der Aufsichtsrat der Veröf-
fentlichung der vorgelegten Quartalszahlen zu.

 Dezember 2013
In der ordentlichen Sitzung nahmen Vorstand und Aufsichts-
rat eine eingehende nachbetrachtung der nunmehr durch-
geführten kombinierten Bar- und Sachkapitalerhöhung vor
und bewerteten deren Ergebnisse als positiv für die weitere
Entwicklung und Aufstellung der DIC Asset AG.

Der Vorstand präsentierte die Ergebnisvorschau für das vierte
Quartal sowie für das Gesamtjahr 2013. Ebenso wurden die
operative planung, die Ergebnis- und Bilanzplanung sowie
mögliche transaktionsaktivitäten für das Geschäftsjahr 2014
vorgestellt und diskutiert. 

Bericht aus dem Prüfungsausschuss
Für die effiziente Aufgabenverteilung und -wahrnehmung
hat der Aufsichtsrat einen prüfungsausschuss eingerichtet,
der 2013 zweimal zusammentrat. In der Sitzung im März
2013 standen die rechnungslegungsvorlagen des Geschäfts-
jahres 2012 im Vordergrund. Unter besonderer Berücksichti-
gung der vom prüfungsausschuss in Abstimmung mit dem
Abschlussprüfer zuvor festgelegten prüfungsschwerpunkte
wurden in der Sitzung der Jahres- und Konzernabschluss für
das Geschäftsjahr 2012 nebst zusammengefasstem Lage-
und Konzernlagebericht sowie die zugehörigen prüfungsbe-
richte in Gegenwart des Abschlussprüfers ausführlich geprüft
und diskutiert. In diesem rahmen ließ sich der prüfungsaus-
schuss auch über das risikomanagement und risikofrüher-
kennungssystem sowie das interne Kontrollsystem berichten,
ebenso wie über das Ergebnis der Immobilienbewertung. 

Für die Beschlussfassungen des Aufsichtsrats über die rech-
nungslegungsvorlagen für das Geschäftsjahr 2012 und den
Vorschlag zur Wahl des Abschlussprüfers für das Geschäfts-
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jahr 2013 wurden Empfehlungen verabschiedet. Von der
 Unabhängigkeit des vorgeschlagenen Abschlussprüfers hat-
te sich der prüfungsausschuss zuvor überzeugt.

In der Sitzung im Dezember 2013 wurden die prüfungs-
schwerpunkte für den Abschluss des Geschäftsjahres 2013
diskutiert und festgelegt. Darüber hinaus befasste sich der
prüfungsausschuss mit den von der Deutsche prüfstelle für
rechnungslegung (Dpr) allgemein festgelegten prüfungs-
schwerpunkten für 2014 und deren relevanz für die DIC
 Asset AG.

Corporate Governance überprüft, Erklärung aktualisiert
Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat regelmäßig mit
der Corporate Governance des Unternehmens beschäftigt
und hat auch die Effizienz seiner tätigkeit überprüft. Im vier-
ten Quartal 2013 hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit den
Änderungen der Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex vom 13. Mai 2013 auseinandergesetzt,
die insbesondere die Vergütung der Vorstandsmitglieder be-
treffen. Er kam zu der Einschätzung, dass eine neuverhand-
lung und Änderung der vor Inkrafttreten der neufassung des
Kodexes geschlossenen Vorstandsverträge nicht erforderlich
bzw. angezeigt sei und dass insbesondere eine weitere Be-
grenzung des aktienbasierten Vergütungsteils dessen we-
sentlichen Anreiz, auf einen steigenden Unternehmenswert
hinzuarbeiten, konterkarieren könne. Er kam daher zu dem
Schluss, dass der entsprechenden neuen Kodexempfehlung
nicht vollumfänglich gefolgt werde.

Die aktuelle Entsprechenserklärung gemäß § 161 AktG zu
den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodexes hat der Aufsichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand
im Dezember 2013 abgegeben. Sie wurde auf der Internet-
seite zugänglich gemacht. Im Kapitel „Bericht zur Corporate
Governance“ dieses Geschäftsberichts berichtet der Vorstand
zugleich für den Aufsichtsrat detailliert über die Unterneh-
mensführung.

Der prüfungsausschuss, dem die Vorlagen und prüfungsbe-
richte des Abschlussprüfers rechtzeitig zur Vorprüfung vor-
gelegen haben, berichtete dem Aufsichtsrat über die we-
sentlichen Inhalte und das Ergebnis seiner Vorprüfung und
gab Empfehlungen für die Beschlussfassungen des Aufsichts-
rats ab.

Der Aufsichtsrat, dem die Vorlagen und prüfungsberichte
ebenfalls rechtzeitig vorgelegen haben, hat den Jahres- und
Konzernabschluss für das Geschäftsjahr 2013, den mit dem
Konzernlagebericht zusammengefassten Lagebericht und
den Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands unter
 Berücksichtigung des Berichts des prüfungsausschusses ge-
prüft. Der Aufsichtsrat schloss sich dem Ergebnis der prüfung
durch den Abschlussprüfer an. Auf der Grundlage seiner
 eigenen prüfung stellte der Aufsichtsrat fest, dass Einwen-
dungen gegen den Jahres- und Konzernabschluss sowie den
zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht nicht zu
erheben sind. Der Aufsichtsrat billigte entsprechend der
Empfehlung des prüfungsausschusses den vom Vorstand
aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss. Der Jahresab-
schluss der DIC Asset AG ist damit festgestellt. 

Gewinnverwendungsvorschlag 
Im Zusammenhang mit dem Vorschlag des Vorstands für die
Verwendung des Bilanzgewinns haben der prüfungsaus-
schuss und der Aufsichtsrat auch die Bilanzpolitik und die
 Finanzplanung erörtert. Auf der Grundlage seiner eigenen
prüfung schließt sich der Aufsichtsrat dem Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstands an. 

Keine Interessenkonflikte
Jedes Aufsichtsratsmitglied legt Interessenkonflikte, die ent-
stehen können, unter Beachtung des Deutschen Corporate
Governance Kodexes offen. Im Geschäftsjahr 2013 sind keine
Interessenkonflikte aufgetreten.

Zwischen der Gesellschaft und der rechtsanwaltssozietät
Weil, Gotshal & Manges LLp, der der Aufsichtsratsvorsitzende
prof. Dr. Gerhard Schmidt als partner angehört, bestanden im
Geschäftsjahr 2013 Beratungsmandate, denen der Aufsichts-
rat zugestimmt hat. Das betroffene Aufsichtsratsmitglied hat
an der Beschlussfassung nicht mitgewirkt. 

Jahres- und Konzernabschluss 2013 geprüft und 
festgestellt
Der Vorstand stellte den Jahresabschluss für das Geschäfts-
jahr 2013 nach den Vorschriften des HGB, den Konzernab-
schluss nach den Vorschriften der IFrS, wie sie in der EU an-
zuwenden sind, und den gemäß § 315a Abs. 1 HGB ergän-
zend anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie
den mit dem Konzernlagebericht zusammengefassten Lage-
bericht auf. Diese wurden durch die von der Hauptversamm-
lung am 3. Juli 2013 zum Abschlussprüfer gewählte rödl &
partner GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerbera-
tungsgesellschaft, nürnberg, geprüft und jeweils mit dem
uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehen.

Sämtliche dieser Vorlagen waren Gegenstand der Sitzungen
des prüfungsausschusses und des Aufsichtsrats am 10. März
2014, an welchen Vertreter des Abschlussprüfers teilnahmen
und über die wesentlichen Ergebnisse ihrer prüfung sowie
darüber berichteten, dass keine wesentlichen Schwächen
des auf den rechnungslegungsprozess bezogenen internen
Kontroll- und risikomanagements vorliegen. Sie standen den
Ausschuss- und Aufsichtsratsmitgliedern zur eingehenden
Diskussion zur Verfügung. Umstände, die auf eine Befangen-
heit des Abschlussprüfers schließen lassen könnten, lagen
nicht vor. 
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Beziehungen zu verbundenen Unternehmen geprüft
Der Vorstand erstellte einen Bericht über die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen für das Geschäftsjahr 2013. Der
Abschlussprüfer hat diesen Bericht geprüft, über das Ergeb-
nis schriftlich berichtet und folgenden uneingeschränkten
Bestätigungsvermerk erteilt: 

„nach unserer pflichtmäßigen prüfung und Beurteilung be-
stätigen wir, dass 
1. die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind, 
2. bei den im Bericht aufgeführten rechtsgeschäften nach

den Umständen, die im Zeitpunkt ihrer Vornahme be-
kannt waren, die Leistung der Gesellschaft nicht unange-
messen hoch war.“ 

Die jeweiligen Berichte von Vorstand und Abschlussprüfer
 lagen den einzelnen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur
prüfung vor. In den Sitzungen des prüfungsausschusses und
des Aufsichtsrats wurden auch diese Berichte eingehend
erörtert. Die an den Sitzungen teilnehmenden Vertreter des
Abschlussprüfers berichteten über die wesentlichen Ergeb-
nisse ihrer prüfung. Der Aufsichtsrat stimmte dem Bericht des
Vorstands über die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men nach eigener prüfung zu und trat ferner dem Ergebnis
der prüfung des Berichts durch den Abschlussprüfer bei. Als
Ergebnis seiner prüfung stellte der Aufsichtsrat fest, dass kei-
ne Einwendungen gegen die Erklärung des Vorstands am
Schluss des Berichts über die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen zu erheben sind.

Abschlussprüfer vorgeschlagen
Der prüfungsausschuss empfahl dem Aufsichtsrat, der
Hauptversammlung erneut die Wahl der rödl & partner
GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsge-
sellschaft, nürnberg, zum Abschlussprüfer und Konzernab-
schlussprüfer für das Geschäftsjahr 2014 sowie zum prüfer für

die prüferische Durchsicht des Halbjahresfinanzberichts vor-
zuschlagen. Gestützt auf diese Empfehlung verabschiedete
der Aufsichtsrat einen entsprechenden Wahlvorschlag an die
Hauptversammlung. 

Besetzung von Vorstand und Aufsichtsrat
Zum 31. Mai 2013 ist der bisherige CFo Markus Koch aus
dem Unternehmen ausgeschieden. Der Aufsichtsrat dankt
Herrn Markus Koch für seine langjährige erfolgreiche tätig-
keit bei der DIC Asset AG.

Als nachfolgerin hat der Aufsichtsrat Sonja Wärntges in der
Funktion des CFo mit Wirkung zum 1. Juni 2013 in den Vor-
stand berufen. Außerdem hat der Aufsichtsrat zum gleichen
Zeitpunkt den Vorstand erweitert und rainer pillmayer eben-
falls zum 1. Juni 2013 in den Vorstand berufen, der die neu
geschaffene Stelle des Coo übernommen hat. Unverändert
führt der langjährige Vorstandsvorsitzende und CEo Ulrich
Höller das Vorstandsgremium an.

In der Besetzung des Aufsichtsrats haben sich im Berichtsjahr
keine Änderungen ergeben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern für ihre geleistete Arbeit und den
engagierten Einsatz im vergangenen Geschäftsjahr. 

Frankfurt am Main, 10. März 2014 

Der Aufsichtsrat

prof. Dr. Gerhard Schmidt
- Vorsitzender -
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Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC Asset Beteiligungs GmbH, Erlangen 100,0
DIC Fund Balance GmbH, Frankfurt 100,0
DIC office Balance I GmbH, Frankfurt
(vormals DIC Fund Balance GmbH) 100,0
DIC HighStreet Balance GmbH, Frankfurt 100,0
DIC objekt EKZ Duisburg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Zeppelinheim GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt ZB GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Stolberger Str GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Köln 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt nürnberg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Hannover GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rMn-portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Stadthaus offenbach GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Dreieich GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Darmstadt GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Velbert GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Alsbach GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Alsbach 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Hemsbach GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rMn objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rMn objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC rMn objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp objekt Bochum GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp objekt Essen GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp objekt Stadtbadgalerie Bochum GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC rp objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Augustaanlage GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Coblitzweg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Insterburger Str. 5 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Insterburger Str. 7 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Königsberger Str. 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Königsberger Str. 29 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt p6 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Stuttgarter Str. GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt Konstanz GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 100,0

Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC Ap objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 6 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 7 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 8 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Ap objekt 9 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Asset portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
WACo projektmanagement AG, Luxemburg 100,0
DIC Asset Ap GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Asset op GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Asset Dp GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC oF reit 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC oF rE 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 27 portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Darmstadt GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Duisburg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Hamburg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Hannover GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Leverkusen GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Mannheim GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Marl GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt München-Grünwald GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC op objekt Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Bonn GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Köln ECr GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Köln Silo GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Düsseldorf nordstraße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Moers GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt neubrandenburg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp objekt Saalfeld GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Vp Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Wiesbaden Frankfurter Straße 50 GmbH & Co.KG,
Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Wiesbaden Frankfurter Straße 46-48 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Hamburg Halenreie GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Düsseldorf Erkrather Straße GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main 100,0

Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC Dp Mönchengladbach Stresemannstraße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Berlin rosenthalerstraße GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Langenselbold Am Weiher GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp München Hanauer Straße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Halbergmoos Lilienthalstraße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 1 GmbH 6 Co.KG, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp objekt 6 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Dp Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 25 portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 25 Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 25 objekt Bremen GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 25 objekt Chemnitz GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 portfolio GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Leipzig GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 regensburg GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Frankfurt-taunusstraße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Frankfurt-Kaiserstraße GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 München GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Langenhagen GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Erfurt GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Bonn GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Schwaben GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Wiesbaden GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Köln GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC 26 Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC Maintor real Estate 1 GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC objekt Braunschweig GmbH, Frankfurt am Main 94,8
DIC objektsteuerung GmbH, Frankfurt am Main 94,8
Deutsche Immobilien Chancen objekt 
Mozartstr. 33a GmbH, Frankfurt am Main 94,0
DIC objekt Frankfurt 1 GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,0
Gewerbepark Langenfeld West 3 GmbH & Co. KG, Bielefeld 99,5
Deutsche Immobilien Chancen objekt Ulm 1 
Erweiterung GmbH, Frankfurt am Main 90,0
Deutsche Immobilien Chancen objektbeteiligungs GmbH, 
Frankfurt am Main 90,0
DIC onSItE GmbH, Frankfurt am Main 100,0
DIC EB Berlin GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC objekt Berlin 1 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC objekt Berlin 2 GmbH, Frankfurt am Main 99,4

Konsolidierte Tochterunternehmen

Übersicht Beteiligungen: Anlage 1 des Anhangs zum Konzernabschluss
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Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC objekt Berlin 3 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Zeil portfolio GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Frankfurt objekt Hasengasse GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Frankfurt objekt Börsenplatz GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Frankfurt objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC LB portfolio GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Bundesallee GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Hardenbergstraße GmbH, 
Frankfurt am Main (bis 16.12.13) 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Hardenbergstraße GmbH&Co.KG, 
Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Berliner Straße GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Frankfurt GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Arnulfstraße GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Badensche Straße GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt Cottbus GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC Berlin portfolio objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main 99,4
DIC HI portfolio GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Berlin Landsbergerstrasse GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Frankfurt theodor-Heuss Allee GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Hamburg Kurt-Schumacher Allee GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Hamburg Steindamm GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Koblenz Frankenstrasse GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Koblenz rizzastrasse GmbH, 
Frankfurt am Main 92,5

Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC HI objekt Köln GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt neu-Isenburg GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt ratingen GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt Schaumainkai GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 6 GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 7 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 8 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 9 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 10 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 11 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 12 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 13 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 14 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI objekt 15 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC HI Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg portfolio GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt Ernst Mantinusstrasse GmbH,
Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt Großmannstrasse GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt Harburger ring GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt Marckmannstrasse GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt Schlossstrasse GmbH & Co.KG, 
Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 6 GmbH, Frankfurt am Main 92,5
DIC Hamburg objekt 10 GmbH, Frankfurt am Main 92,5

* Kapitalanteil entspricht dem Stimmrechtsanteil
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Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC Maintor GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor porta GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor primus GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor WinX GmbH, Frankfurt am Main 
(vormals DIC Maintor Südareal GmbH) 40,0
DIC Maintor panorama GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor palazzi GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor patio GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor Zweite Beteiligungs GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main 40,0
DIC Maintor III GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC Deutsche Immobilien Chancen real Estate GmbH, 
Frankfurt am Main (bis 16.12.2013) 40,0
DIC Special Situations GmbH & Co.KG, Frankfurt am Main (bis 16.12.2013) 40,0
DIC Special Situations Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main 
(bis 16.12.2013) 40,0
DIC GMG GmbH, Frankfurt am Main 20,0
WACo Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC office Balance I , Frankfurt am Main** 20,0
DIC HighStreet Balance , Frankfurt am Main*** 20,0
DIC MSrEF HMDD portfolio GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt Essen GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt randolfszell GmbH, Frankfurt am Main 20,0

Name und Sitz der Gesellschaft Kapitalanteil (%) *

DIC MSrEF HMDD objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF HMDD objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht portfolio GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht objekt Erfurt GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht objekt Hamburg GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht objekt Krefeld GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF Ht objekt Mannheim GmbH, Frankfurt am Main
(bis 31.07.2013) 20,0
DIC MSrEF Ht objekt neu-Ulm GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest portfolio GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest objekt München 1 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest objekt München 2 GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest objekt nürnberg GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest objekt Heilbronn GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC MSrEF FF Südwest objekt Mainz GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC BW portfolio GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC Development GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC opportunistic GmbH, Frankfurt am Main 20,0
DIC Hamburg objekt Dammtorstrasse GmbH, Frankfurt am Main 18,8
DIC Hamburg objekt 7 GmbH, Frankfurt am Main 18,8

* Kapitalanteil entspricht dem Stimmrechtsanteil
** Stimmrechtsanteil beträgt 14%
*** Stimmrechtsanteil beträgt 17%

Gesellschaften, an denen mittelbare und unmittelbare Beteiligungen von 18,8% bis 40% bestehen

Übersicht Beteiligungen: Anlage 2 des Anhangs zum Konzernabschluss

Angaben gemäß § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

a. Die EII Capital Holding, Inc., new York City, Vereinigte Staa-
ten von Amerika, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, am 27. november 2013 die Schwelle
von 5% unterschritten hat und zu diesem tag 4,92% (ent-
sprechend 3.371.093 Stimmen) beträgt. Davon sind der
EII Capital Holding, Inc., 4,92% (entsprechend 3.371.093
Stimmen) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 6 WpHG in Verbin-
dung mit § 22 Abs. 1 Satz 2 WpHG zuzurechnen.

b. Morgan Stanley, Wilmington, Delaware, Vereinigte Staa-
ten von Amerika, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, am 27. november 2013 die Schwelle
von 5% unterschritten hat und zu diesem tag 4,76% (ent-
sprechend 3.262.692 Stimmen) beträgt. Davon sind der
Morgan Stanley 4,76% (entsprechend 3.262.692 Stim-
men) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Zugerechnete Stimmrechte werden dabei über folgende
von Morgan Stanley kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder
mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V, Inc.
– MSrEF V, L.L.C.
– MSrEF V International-Gp, L.L.C.
– Morgan Stanley real Estate Fund V Special International,

L.p.
– Morgan Stanley real Estate Investors V International, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-t, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p.
– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V, Inc., Wilmington, Delaware, Vereinigte Staaten
von Amerika, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt

Stimmrechtsmitteilungen:
Anlage 3 des Anhangs zum Konzernabschluss
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– Morgan Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p.
– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V International-Gp, L.L.C., Wilmington, Delaware,
Vereinigte Staaten von Amerika, hat uns gemäß § 21 Abs.
1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC
Asset AG, Frankfurt am Main, am 27. november 2013 die
Schwelle von 5% unterschritten hat und zu diesem tag
4,76% (entsprechend 3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon
sind der MSrEF V International-Gp, L.L.C., 4,76% (entspre-
chend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr.
1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte wer-
den dabei über folgende von MSrEF V International- Gp,
L.L.C., kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsan-
teil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder mehr beträgt, ge-
halten:

– Morgan Stanley real Estate Fund V Special International,
L.p.

– Morgan Stanley real Estate Investors V International, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-t, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p.
– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

Morgan Stanley real Estate Fund V Special International,
L.p., Wilmington, Delaware, Vereinigte Staaten von Ame-
rika, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 27. november 2013 die Schwelle von 5% unter-
schritten hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend
3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der Morgan
Stanley real Estate Fund V Special International, L.p., 4,76%
(entsprechend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1
Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechte werden dabei über folgende von Morgan Stanley
real Estate Fund V Special International, L.p., kontrollierte

Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset
AG jeweils 3% oder mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

Morgan Stanley real Estate Investors V International, L.p.,
Wilmington, Delaware, Vereinigte Staaten von Amerika,
hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 27. november 2013 die Schwelle von 5% unter-
schritten hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend
3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der Morgan
Stanley real Estate Investors V International, L.p., 4,76%
(entsprechend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1
Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechte werden dabei über folgende von Morgan Stanley
real Estate Investors V International, L.p., kontrollierte Un-
ternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG
jeweils 3% oder mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

Morgan Stanley real Estate Fund V International-t, L.p., Wil-
mington, Delaware, Vereinigte Staaten von Amerika, hat
uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am
27. november 2013 die Schwelle von 5% unterschritten
hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend 3.262.022
Stimmen) beträgt. Davon sind der Morgan Stanley real
Estate Fund V International-t, L.p., 4,76% (entsprechend
3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Zugerechnete Stimmrechte werden dabei
über folgende von Morgan Stanley real Estate Fund V In-
ternational-t, L.p., kontrollierte Unternehmen, deren

am Main, am 27. november 2013 die Schwelle von 5%
unterschritten hat und zu diesem tag 4,76% (entspre-
chend 3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der
MSrEF V, Inc., 4,76% (entsprechend 3.262.022 Stimmen)
gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zu-
gerechnete Stimmrechte werden dabei über folgende
von MSrEF V, Inc., kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder
mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V, L.L.C.
– MSrEF V International-Gp, L.L.C.
– Morgan Stanley real Estate Fund V Special International,

L.p.
– Morgan Stanley real Estate Investors V International, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-t, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p.
– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V, L.L.C., Wilmington, Delaware, Vereinigte Staaten
von Amerika, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt
am Main, am 27. november 2013 die Schwelle von 5%
unterschritten hat und zu diesem tag 4,76% (entspre-
chend 3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der
MSrEF V, L.L.C., 4,76% (entsprechend 3.262.022 Stimmen)
gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zu-
gerechnete Stimmrechte werden dabei über folgende
von MSrEF V, L.L.C., kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder
mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V International-Gp, L.L.C.
– Morgan Stanley real Estate Fund V Special International,

L.p.
– Morgan Stanley real Estate Investors V International, L.p.
– Morgan Stanley real Estate Fund V International-t, L.p.
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Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder
mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

Morgan Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p.,
Wilmington, Delaware, Vereinigte Staaten von Amerika,
hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 27. november 2013 die Schwelle von 5% unter-
schritten hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend
3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der Morgan
Stanley real Estate Fund V International-tE, L.p., 4,76%
(entsprechend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1
Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechte werden dabei über folgende von Morgan Stanley
real Estate Fund V International-tE, L.p., kontrollierte Un-
ternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG
jeweils 3% oder mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A.
– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A., Amster-
dam, niederlande, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, am 27. november 2013 die Schwelle
von 5% unterschritten hat und zu diesem tag 4,76% (ent-
sprechend 3.262.022 Stimmen) beträgt. Davon sind der
MSrEF V International Holdings Coöperatief, U.A., 4,76%
(entsprechend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1
Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechte werden dabei über folgende von MSrEF V Inter-
national Holdings Coöperatief, U.A., kontrollierte Unter-

d. Die Commerzbank Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main,
Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt
am Main, am 29. november 2013 die Schwellen von 10%,
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem tag 0,02%
(entsprechend 15.000 Stimmen) beträgt. Davon sind der
Commerzbank Aktiengesellschaft 0,02% der Stimmrechte
(entsprechend 15.000 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1 Satz
1 nr. 6 WpHG zuzurechnen.

e. Die Bankhaus Lampe KG, Bielefeld, Deutschland, hat uns
darüber hinaus gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 29. november 2013 die Schwellen von 10%, 5%
und 3% unterschritten hat und zu diesem tag 0,00% (ent-
sprechend 0 Stimmen) beträgt.

f. Die DIC opportunistic GmbH, Frankfurt am Main,
Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt
am Main, am 27. november 2013 die Schwellen von 3%,
5% und 10% überschritten hat und zu diesem tag 13,97%
(entsprechend 9.581.735 Stimmen) beträgt. Davon sind
der DIC opportunistic GmbH 4,92% (entsprechend
3.375.667 Stimmen) nach § 22 Abs. 2 WpHG zuzurechnen.

g. Die DIC Beteiligungsgesellschaft bürgerlichen rechts,
Frankfurt am Main, Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs.
1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC
Asset AG, Frankfurt am Main, am 27. november 2013 die
Schwelle von 10% überschritten hat und zu diesem tag
14,52% (entsprechend 9.960.759 Stimmen) beträgt. Da-
von sind der DIC Beteiligungsgesellschaft bürgerlichen
rechts 0,55% (entsprechend 379.024 Stimmen) nach § 22
Abs. 1 Satz 1 nr. 2 WpHG und 11,34% (entsprechend
7.778.170 Stimmen) nach § 22 Abs. 2 WpHG zuzurechnen. 

nehmen, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG
jeweils 3% oder mehr beträgt, gehalten:

– MSrEF V Cosmos B.V.
– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V Cosmos B.V., Amsterdam, niederlande, hat uns
gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am
27. november 2013 die Schwelle von 5% unterschritten
hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend 3.262.022
Stimmen) beträgt. Davon sind der MSrEF V Cosmos B.V.
4,76% (entsprechend 3.262.022 Stimmen) gemäß § 22
Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete
Stimmrechte werden dabei über folgendes von MSrEF V
Cosmos B.V. kontrollierte Unternehmen, dessen Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG jeweils 3% oder mehr
beträgt, gehalten:

– MSrEF V Marble B.V.

MSrEF V Marble B.V., Amsterdam, niederlande, hat uns
gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am
27. november 2013 die Schwelle von 5% unterschritten
hat und zu diesem tag 4,76% (entsprechend 3.262.022
Stimmen) beträgt.

c. Die EII Capital Management, Inc. f/k/a European Investors
Inc., new York City, Vereinigte Staaten von Amerika, hat
uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am
27. november 2013 die Schwelle von 5% unterschritten
hat und zu diesem tag 4,92% (entsprechend 3.371.093
Stimmen) beträgt. Davon sind der EII Capital Manage-
ment, Inc. f/k/a European Investors Inc., new York City, Ver-
einigte Staaten von Amerika, 4,92% (entsprechend
3.371.093 Stimmen) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 6 WpHG
zuzurechnen.
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Von folgendem Aktionär, dessen zugerechneter Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, 3%
oder mehr beträgt, werden der DIC Beteiligungsgesell-
schaft bürgerlichen rechts dabei Stimmrechte nach § 22
Abs. 2 WpHG zugerechnet:

– DIC opportunistic GmbH

h. Die DIC opportunity Fund GmbH, Frankfurt am Main,
Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt
am Main, am 27. november 2013 die Schwellen von 5%
und 10% überschritten hat und zu diesem tag 13,97%
(entsprechend 9.581.735 Stimmen) beträgt. Davon sind
der DIC opportunity Fund GmbH 11,68% (entsprechend
8.009.633 Stimmen) nach § 22 Abs. 2 WpHG zuzurechnen. 

Von folgendem Aktionär, dessen zugerechneter Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, 3%
oder mehr beträgt, werden der DIC opportunity Fund
GmbH dabei Stimmrechte zugerechnet:

– DIC opportunistic GmbH

i. Die Bnp paribas Investment partners S.A., paris, Frankreich,
hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 24. Januar 2012 die Schwelle von 3% unter-
schritten hat und zu diesem tag 2,93% (entsprechend
1.338.422 Stimmen) beträgt. Davon sind ihr 2,41% (ent-
sprechend 1.099.682 Stimmen) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr.
6 WpHG zuzurechnen.

j. Die ApG Groep n.V., Heerlen, niederlande, hat uns gemäß
§ 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am 01. Juli 2009
die Schwelle von 3% überschritten hat und zu diesem tag
3,48% (1.089.760 Stimmen) betrug. Davon sind der ApG
Groep n.V. 3,48% der Stimmrechte (1.089.760 Stimmen)
nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. ApG

Groep n.V. sind Stimmrechte der folgenden Aktionäre zu-
zurechnen, die 3% oder mehr der Stimmrechte an der DIC
Asset AG halten: ApG Algemene pensioen Groep n.V. 

k. Die ApG Algemene pensioen Groep n.V., Heerlen, nieder-
lande, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG (ISIn:
DE0005098404) am 1. Juli 2009 die Schwelle von 3% über-
schritten hat und zu diesem tag 3,48% (1.089.760 Stimm-
rechte) beträgt.

l. Die DICp Capital SE, München, Deutschland, hat uns ge-
mäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am 17. Sep-
tember 2009 die Schwellen von 3%, 5%, 10%, 15%, 20%,
25% und 30% überschritten hat und zu diesem tag
39,37% (entsprechend 12.342.634 Stimmen) beträgt. Da-
von sind ihr 39,37% der Stimmrechte (entsprechend
12.342.634 Stimmen) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG
zuzurechnen. Die Zurechnung erfolgt über die von der
DICp Capital SE kontrollierten Unternehmen DIC ML
GmbH, DIC opportunity Fund GmbH, Deutsche Immobi-
lien Chancen AG & Co. KGaA, Deutsche Immobilien Chan-
cen Beteiligungs AG, DIC Grund- und Beteiligungs GmbH
und DIC Capital partners (Europe) GmbH, deren Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, je-
weils 3% oder mehr beträgt.

m. Die solvia Vermögensverwaltungs GmbH, Wolfenbüttel,
Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt,
dass der von ihr gehaltene Stimmrechtsanteil an der DIC
Asset AG, Frankfurt am Main, am 20. Mai 2009 die Schwel-
len von 3% und 5% überschritten hat und insgesamt zu
diesem tag 5,11% (1.602.522 Stimmrechte) beträgt.

n. F. rehm, Deutschland, hat uns gemäß § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass der von ihm gehaltene Stimmrechtsanteil
an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am 20. Mai 2009
die Schwellen von 3% und 5% überschritten hat und ins-
gesamt an diesem tag 5,11% (1.602.522 Stimmrechte) be-

trägt. Davon werden ihm 5,11% (1.602.522 Stimmrechte)
nach § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG über die solvia Ver-
mögensverwaltungs GmbH, Wolfenbüttel, Deutschland,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr be-
trägt. 

o. Die Massachusetts Mutual Life Insurance Company, USA,
hat uns gemäß §§ 21 Abs. 1, 24 WpHG mitgeteilt: 
Korrektur der Stimmrechtsmitteilung nach § 21 Abs. 1, 24
WpHG 
Die oppenheimerFunds Inc., Centennial, Colorado, USA,
hat am 9. Januar 2008 die Schwelle von 3% der Stimm-
rechte an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main (ISIn:
DE0005098404, WKn: 509840) unterschritten. Die Höhe
des Stimmrechtsanteils betrug an diesem tag 2,91%
(911.303 Stimmrechte), die der oppenheimerFunds Inc.
gemäß § 22 Abs. 1 S. 1 nr. 6 WpHG zuzurechnen sind. 

Stimmrechtsmitteilung nach § 21 Abs. 1, 24 WpHG:
Die oppenheimer Acquisition Corp., Centennial, Colora-
do, USA, hat am 9. Januar 2008 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main
(ISIn: DE0005098404, WKn: 509840) unterschritten. Die
Höhe des Stimmrechtsanteils betrug an diesem tag
2,91% (911.303 Stimmrechte), die der oppenheimer
Acquisition Corp. gemäß § 22 Abs. 1 S. 1 nr. 6 S. 2 WpHG
zuzurechnen sind. 

Stimmrechtsmitteilung nach § 21 Abs. 1, 24 WpHG 
Die MassMutual Holding LLC, Springfield, Massachusetts,
USA, hat am 9. Januar 2008 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main
(ISIn: DE0005098404, WKn: 509840) unterschritten. Die
Höhe des Stimmrechtsanteils betrug an diesem tag
2,91% (911.303 Stimmrechte), die der MassMutual Hol-
ding LLC gemäß § 22 Abs. 1 S. 1 nr. 6 S. 2 WpHG zuzu-
rechnen sind.

Korrektur der Stimmrechtsmitteilung nach § 21 Abs. 1, 24
WpHG 
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Die Massachusetts Mutual Life Insurance Company,
Springfield, Massachusetts, USA, hat am 9. Januar 2008
die Schwelle von 3% der Stimmrechte an der DIC Asset
AG, Frankfurt am Main (ISIn: DE0005098404, WKn:
509840) unterschritten. Die Höhe des Stimmrechtsanteils
betrug an diesem tag 2,91% (911.303 Stimmrechte), die
der Massachusetts Mutual Life Insurance Company ge-
mäß § 22 Abs. 1 S. 1 nr. 6 S. 2 WpHG zuzurechnen sind. 

p. Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA, Frankfurt
am Main, hat uns freiwillig gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, am 14. Juli 2008 39,37% (entspre-
chend 12.342.634 Stimmen) beträgt. Davon sind ihr
14,04% der Stimmrechte (entsprechend 4.400.668 Stim-
men) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Die Zurechnung erfolgt über die von ihr kontrollierten
Unternehmen DIC ML GmbH und DIC opportunity Fund
GmbH, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, jeweils 3% oder mehr beträgt.

q. Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs AG, Frankfurt
am Main, hat uns freiwillig gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, am 14. Juli 2008 39,37% (entspre-
chend 12.342.634 Stimmen) beträgt. Davon sind ihr
39,37% der Stimmrechte (entsprechend 12.342.634 Stim-
men) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Die Zurechnung erfolgt über die von ihr kontrollierten
Unternehmen DIC ML GmbH, DIC  opportunity Fund
GmbH und Deutsche Immobilien Chancen AG & Co.
KGaA, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, jeweils 3% oder mehr beträgt.

r. DIC Grund- und Beteiligungs GmbH, Erlangen, hat uns
freiwillig gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 14. Juli 2008 39,37% (entsprechend 12.342.634

u. prof. Dr. Gerhard Schmidt, Deutschland, hat uns freiwillig
gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am
14. Juli 2008 39,37% (entsprechend 12.342.634 Stimmen)
beträgt. Davon sind ihm 39,37% der Stimmrechte (ent-
sprechend 12.342.634 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1 Satz
1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die Zurechnung erfolgt über
die von ihm kontrollierten Unternehmen DIC ML GmbH,
DIC opportunity Fund GmbH, Deutsche Immobilien
Chancen AG & Co. KGaA, Deutsche Immobilien Chancen
Beteiligungs AG, DIC Grund- und Beteiligungs GmbH, DIC
Capital partners (Europe) GmbH und GCS Verwaltungs
GmbH, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, jeweils 3% oder mehr beträgt.

v. Die Stichting pensioenfonds ABp, Heerlen, niederlande,
hat uns gemäß § 21 Abs. 1 Satz 1 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 4. oktober 2007 die Schwelle von 3% über-
schritten hat und an diesem tag 3,23% (das entspricht
921.580 Stimmrechten) beträgt.

w. Die FMr Corp., Boston, Massachusetts, USA, hat uns ge-
mäß § 21 (1) WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil
an der DIC Asset AG am 1. Februar 2007 die Schwelle von
3% unterschritten hat und nun 1,71% beträgt. Die Stimm-
rechte werden der FMr Corp. gemäß § 22 (1) 2 WpHG
i.V.m. § 22 (1) 1 nr. 6 WpHG zugerechnet.

Stimmen) beträgt. Davon sind ihr 39,37% der Stimmrech-
te (entsprechend 12.342.634 Stimmen) gemäß § 22 Abs.
1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die Zurechnung erfolgt
über die von ihr kontrollierten Unternehmen DIC ML
GmbH, DIC opportunity Fund GmbH, Deutsche Immobi-
lien Chancen AG & Co. KGaA und Deutsche Immobilien
Chancen Beteiligungs AG, deren Stimmrechtsanteil an
der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, jeweils 3% oder
mehr beträgt.

s. DIC Capital partners (Europe) GmbH, München, hat uns
freiwillig gemäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am
Main, am 14. Juli 2008 39,37% (entsprechend 12.342.634
Stimmen) beträgt. Davon sind ihr 39,37% der Stimmrech-
te (entsprechend 12.342.634 Stimmen) gemäß § 22 Abs.
1 Satz 1 nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die Zurechnung erfolgt
über die von ihr kontrollierten Unternehmen DIC ML
GmbH, DIC opportunity Fund GmbH, Deutsche Immobi-
lien Chancen AG & Co. KGaA, Deutsche Immobilien Chan-
cen Beteiligungs AG und DIC Grund- und Beteiligungs
GmbH, deren Stimmrechtsanteil an der DIC Asset AG,
Frankfurt am Main, jeweils 3% oder mehr beträgt.

t. GCS Verwaltungs GmbH, Glattbach, hat uns freiwillig ge-
mäß § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, am 14. Juli
2008 39,37% (entsprechend 12.342.634 Stimmen) be-
trägt. Davon sind ihr 39,37% der Stimmrechte (entspre-
chend 12.342.634 Stimmen) gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 nr.
1 WpHG zuzurechnen. Die Zurechnung erfolgt über die
von ihr kontrollierten Unternehmen DIC ML GmbH, DIC
opportunity Fund GmbH, Deutsche Immobilien Chancen
AG & Co. KGaA, Deutsche Immobilien Chancen Beteili-
gungs AG, DIC Grund- und Beteiligungs GmbH und DIC
Capital partners (Europe) GmbH, deren Stimmrechtsanteil
an der DIC Asset AG, Frankfurt am Main, jeweils 3% oder
mehr beträgt.
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Akquisitionsvolumen
Summe der Ankaufspreise akquirierter Immobilien (mit notarieller
Beurkundung) innerhalb einer Berichtsperiode.

Annualisierte Miete 
Mieteinnahmen, die eine Immobilie auf Basis aktueller Vermietung
jährlich erwirtschaftet.

Assetmanagement
Wertorientierter Betrieb und/oder optimierung von Immobilien
durch Vermietungsmanagement, neupositionierung oder Moderni-
sierung.

Bewertung zu Anschaffungs- und Herstellungskosten 
Bei der Bewertung zu Anschaffungs- und Herstellungskosten werden
die Kosten zur Aktivierung verwendet, die für die Erstellung (Herstel-
lungskosten) oder den Erwerb (Anschaffungskosten) anfielen. Der
 Bilanzansatz abnutzbarer Vermögenswerte wird um planmäßige und
ggf. außerplanmäßige Abschreibungen gemindert. Auch „At cost
 accounting“.

Börsenkapitalisierung
Gesamter Marktwert eines börsennotierten Unternehmens, der sich
aus Aktienkurs multipliziert mit der Anzahl der  aus gegebenen Aktien
ergibt.

Bruttomieteinnahmen
Entsprechen den vertraglich vereinbarten Mieten, zu-/abzüglich der
nach IFrS über die Mietvertragslaufzeit zu verteilenden Miet-Incen-
tives aus Investitionsmieten und mietfreien Zeiten.

Bruttomietrendite
Verhältnis der vertraglich vereinbarten Bruttomiete zum aktuellen
Marktwert der Immobilie.

Cashflow
Messgröße, die den aus der Umsatztätigkeit und sonstigen laufenden
tätigkeiten erzielten nettozufluss liquider Mittel während einer peri-
ode darstellt.

Change of Control-Klausel
Vertragliche regelung für den Fall einer Übernahme durch ein ande-
res Unternehmen.

Co-Investments
Umfasst die Investitionen, an denen sich die DIC Asset AG  jeweils mit
Minderheitsanteilen von in der regel bis zu 20% maßgeblich betei-
ligt. Hierzu gehören die Co-Investments in Fonds sowie Joint Ventu-
re-Investitionen. Anteile an diesen  Investments werden als  assoziierte
Unternehmen nach der Equity-Methode konsolidiert.

Commercial Portfolio 
Das Commercial portfolio umfasst das Bestandsportfolio der 
DIC  Asset AG mit den direkten Immobilieninvestments („Investment
properties“). Immobilien in diesem portfolio sind unter „als Finanz -
investition gehaltene Immobilien“ bilanziert. 

Core-Immobilie
Als Core-Immobilien werden langfristig vermietete Immobilien mit
Mietern ausgezeichneter Bonität in bester Lage bezeichnet.

Corporate Governance
regeln guter und verantwortungsbewusster Unternehmensführung.
Ziel ist das Management nach Werten und normen im Sinne der
 Aktionäre und anderer Interessengruppen. Für diese bietet die jähr-
liche Entsprechenserklärung des Managements zum Deutschen
 Corporate Governance Kodex ein  Bewertungsinstrument der Unter-
nehmensführung.

Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente oder Derivate sind gegenseitige
 Verträge, deren preisbildung im Allgemeinen auf der Entwicklung ei-
nes marktabhängigen  Basiswerts (z.B. Aktien oder Zinssätze) fußt. Sie
werden unter anderem zur Absicherung von  Finanzrisiken eingesetzt. 

Designated Sponsor
Als Designated Sponsor bezeichnet man einen Börsenmakler, der im
XEtrA-Handelssystem aktiv ist und die für den fortlaufenden Handel
notwendige Liquidität der Aktien im Auftrag eines Emittenten als
spezieller Marktteilnehmer sicherstellt.

EBIT (Earnings before Interest and Taxes)
Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern.

EBITDA (Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and 
Amortisation)
Ergebnis vor Zinsen, Ertragsteuern und Abschreibungen.

EPRA-Ergebnis
Das EprA-Ergebnis ist eine Messgröße für die dauerhafte und
 kontinuierliche Leistungsfähigkeit eines Immobilienportfolios und
vergleichbar mit der Ermittlung des Funds from operations (FFo). Bei
der Berechnung werden alle nicht wiederkehrenden Ertragskompo-
nenten eliminiert. Darunter fallen Bewertungseffekte oder das Ergeb-
nis aus dem Verkauf von Immobilien sowie projektentwicklungen.

EPRA-Index
Internationale Index-Familie der EprA (European public real Estate
Association), die die Entwicklung der weltweit größten börsennotier-
ten Immobiliengesellschaften  beschreibt.

Equity-Methode 
Konsolidierungs- bzw. Bewertungsmethode für assoziierte  Unter -
nehmen entsprechend dem Anteil am fortgeschriebenen Eigen -
kapital und Ergebnis. Die DIC Asset AG bilanziert ihre  Anteile an  
Co-Investments nach dieser Methode. 

Ergebnis assoziierter Unternehmen
Umfasst die nach der Equity-Methode ermittelten Ergebnisse der Co-
Investments der DIC Asset AG. Enthalten sind,  jeweils anteilig,  unter
anderem Erträge aus der Bewirtschaftung der Immobilien und Ver-
kaufsgewinne.

Fair Value
Der Fair Value (deutsch „beizulegender Zeitwert“) ist der Betrag, zu
dem zwischen sachverständigen und unabhängigen Geschäftspart-
nern ein Vermögenswert getauscht oder eine Verbindlichkeit begli-
chen werden könnte. 

Fee
Vergütung für Dienstleistungen an Dritte oder Zahlungsverpflich-
tung aus Anspruchnahme von Dienstleistungen Dritter.

FFO (Funds from Operations)
operatives Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung, vor
 Abschreibungen, Steuern sowie vor Gewinnen aus Verkäufen und
Entwicklungsprojekten.

Financial Covenants
Financial Covenants (Kreditklauseln) sind Bedingungen, die durch
Kreditinstitute bei der Darlehensgewährung gestellt werden und die
an das Erreichen finanzieller Kennzahlen (z.B. Zins- und Kapitaldienst-
deckungsquoten ICr, DSCr) während der Laufzeit geknüpft sind.

GLOSSAR
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Hedge (Cashflow Hedge, Fair Value Hedge) 
Abschluss eines Vertrags zur Absicherung und Kompensation von
 finanziellen risikopositionen.

IFRS (International Financial Reporting Standards)
Internationaler rechnungslegungsstandard. Seit dem 1.1.2005 sind
die IFrS für börsennotierte Unternehmen anzuwenden. Dies soll die
weltweite Vergleichbarkeit kapitalmarktorientierter Unternehmen
 erleichtern. Im Vordergrund stehen die  verständliche und faire Infor-
mation, vor Gläubigerschutz und  risikoaspekten. 

Immobilien-Spezialfonds
Immobilien-Spezialfonds sind offene Immobilienfonds, die über eine
Kapitalanlagegesellschaft ausschließlich für institutionelle Anleger
(wie Versicherungen, pensionskassen, Versorgungswerke, Stiftungen
etc.) aufgelegt werden. Immobilien-Spezialfonds sind reguliert ge-
mäß Investmentgesetz und werden von der Bundesanstalt für
 Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) beaufsichtigt.

Impairmenttest
nach IFrS verpflichtende periodische Gegenüberstellung von Markt-
und Buchwerten und Beurteilung von möglichen  Anzeichen einer
nachhaltigen Wertbeeinträchtigung des  Anlagevermögens.

Investment Properties
Investment properties sind Investitionen in Grundstücke und/oder
Gebäude, die zum Zwecke des Erzielens von Miet- und pachteinnah-
men und/oder der Wertsteigerung gehalten werden. Sie werden
 bilanziert als „als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ gemäß in-
ternationaler rechnungslegungsstandards (IAS 40). Die DIC Asset AG
bewertet Investment properties zu fortgeführten Anschaffungskos-
ten gemäß IAS 40.56.

Joint Venture
Immobilieninvestments mit strategischen Finanzpartnern im Bereich
Co-Investments, an denen die DIC Asset AG mit Minderheitsanteilen
von in der regel bis zu 20% maßgeblich beteiligt ist.

Like-for-like-Mieteinnahmen
Like-for-like-Mieteinnahmen sind Mieteinnahmen aus Immobilien
 eines portfolios, die sich innerhalb von zwei Vergleichsperioden
durchgehend im Bestand befanden. Veränderungen aus  portfolio zu-
und -abgängen sind somit nicht enthalten. Im Vergleich der perioden
wird unter anderem die Auswirkung der Vermietungstätigkeit deut-
lich.

Refurbishment
Meist bauliche Veränderungen im Hinblick auf eine Höherwertigkeit
der Immobilienqualität und/oder Ausstattung.

Spitzenmiete
Die Spitzenmiete ist die höchstmögliche Miete, die auf dem Markt
für eine Büroeinheit von höchster Qualität und Ausstattung in bester
Lage erwartet werden könnte.

Value-in-Use 
Barwert der zukünftigen Zahlungsströme, die durch die Verwendung
eines Vermögenswertes erzielt werden. Im Gegensatz zum verkaufs-
und marktorientierten Fair Value spiegelt der Value-in-Use den spe-
zifischen Wert aus Unternehmenssicht aus der fortgeführten nut-
zung eines Vermögenswertes wider.

Verkaufserlöse
Anteiliger Erlös aus dem Verkauf von Investment properties (Investi-
tionen in Immobilien) nach Eigentumsübergang.

Verkaufsvolumen
Summe der Verkaufspreise der veräußerten Immobilien (mit nota-
rieller Beurkundung) innerhalb einer Berichtsperiode.

Vermietungsleistung/-volumen
Mietfläche, für die in einer periode Mietverträge für neu- oder An-
schlussvermietungen geschlossen wurde.

Verschuldungsgrad (Loan-to-Value)
Verhältnis der gesamten Finanzschulden, Unternehmensanleihen
sowie Verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden Unternehmen
abzgl. Bankguthaben, zu dem Marktwert der als Finanzinvestition
 gehaltenen Immobilien, Beteiligungen sowie Forderungen gegen
nahestehende Unternehmen.

Zinsdeckungsgrad
Verhältnis von Zinsaufwand zu nettomieteinnahmen.

Zinsswap
Bei Zinsswaps werden Zahlungsströme aus fest und variabel verzins-
lichen Darlehen unter Vertragspartnern getauscht. Dadurch können
 beispielsweise ein gewisses Zinsniveau gesichert und somit risiken
aus Zinserhöhungen minimiert  werden. 

Loan-to-Value
siehe Verschuldungsgrad
   
NAV (Net Asset Value)
Stellt den inneren Wert (Substanzwert) eines Unternehmens dar.
Dazu wird das nettovermögen als Differenz der Zeitwerte der Ver-
mögenswerte abzüglich der Verbindlichkeiten ermittelt.

Netto-Eigenkapitalquote
Eigenkapital bereinigt um Hedging-rücklage, bezogen auf die um
Hedging-rücklage, Derivate und Bankguthaben bereinigte Bilanz-
summe.

Non-Recourse-Finanzierung
Finanzierung auf objekt- oder portfolioebene, bei der der rückgriff
auf weiteres Vermögen im Konzernumfeld ausgeschlossen ist. Bei
non recourse-Finanzierungen stellen die Darlehensgeber auf das
objekt beziehungsweise das portfolio sowie den Cashflow aus den
Mieteinnahmen ab.

Operating Leasing 
Begriff im Zusammenhang der internationalen Bewertungsvorschrif-
ten. Er bezeichnet einen periodischen Mietvertrag, der die Finanzie-
rungskosten des Leasinggebers (Vermieters) nicht vollständig amor-
tisiert.

Operative Kostenquote 
personal- und Verwaltungsaufwand abzüglich der Erträge aus Immo-
bilienmanagement im Verhältnis zu den nettomieteinnahmen.

Percentage of Completion-Methode
Mit der percentage of Completion-Methode wird bei  lang fristigen
projektentwicklungen der Gewinn anhand des Fertigstellungsgrads
(Leistungsfortschritts) bewertet.

Prime Standard
Segment der Frankfurter Wertpapierbörse mit der höchsten relevanz
und reglementierungsdichte sowie dem höchsten transparenzgrad.

Property Management
rundumbetreuung von Immobilien durch Eigenleistung oder Steue-
rung von Dienstleistern im kaufmännischen,  infrastruk turellen und
technischen Bereich.

Redevelopment
Ein redevelopment ist jede Art von Entwicklungsmaßnahmen an
 einer bereits genutzten Immobilie.



QUARTALSÜBERSICHT 2013 

in Mio. Euro Q1 2013 Q2 2013 Q3 2013 Q4 2013

Bruttomieteinnahmen 30,3 30,7 30,9 33,3

nettomieteinnahmen 26,6 26,7 27,8 31,2

Erträge aus Immobilienmanagement 1,6 1,5 1,9 1,5

Erlöse aus Immobilienverkauf 37 0,1 25 19

Gewinne aus Immobilienverkauf 1,7 0 2,3 3,6

Ergebnis assoziierter Unternehmen 0,8 0,4 0,2 0,2

Funds from operations (FFo) 11,2 11,9 11,2 11,6

EBItDA 24,3 22,7 27,0 30,8

EBIt 16,3 14,6 18,2 20,3

Konzernüberschuss 3,7 2,8 3,9 5,6

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 12,2 10,8 12,1 6,9

Marktwert Immobilienvermögen 2.182,9 2.182,7 2.144,1 2.538,3

Bilanzsumme 2.196,3 2.182,2 2.147,9 2.596,0

Eigenkapital 626,3 638,0 637,7 793,1

netto-Eigenkapitalquote in %* 32,3 32,5 32,1 32,6

Schulden 1.570,0 1.544,3 1.510,2 1.802,9

FFo je Aktie (in Euro) 0,23 0,24 0,24 0,23
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* Berechnung: Eigenkapital bereinigt um Hedging-rücklage bezogen auf die um Hedging-rücklage, Derivate und Bankguthaben bereinigte Bilanzsumme
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5-JAHRESÜBERSICHT 

in Mio. Euro 2009 2010 2011 2012 2013

Bruttomieteinnahmen 133,6 124,9 116,7 126,5 125,2

nettomieteinnahmen 123,8 113,9 106,8 113,2 112,3

Erträge aus Immobilienmanagement 3,4 3,5 5,3 5,7 6,5

Erlöse aus Immobilienverkauf 15,2 81,2 17,7 75,7 81,1

Gewinne aus Immobilienverkauf 1,5 5,1 1,7 3,8 7,6

Ergebnis assoziierter Unternehmen 7,5 7,8 2,6 1,8 1,6

Funds from operations (FFo) 47,6 44,0 40,8 44,9 45,9

EBItDA 110,8 101,7 95,6 102,1 104,8

EBIt 80,3 70,9 66,0 68,5 69,4

Konzernüberschuss 16,1 13,5 10,6 11,8 16,0

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 38,7 37,7 38,4 43,9 42,0

Marktwert Immobilienvermögen 2.192,2 2.001,8 2.202,3 2.223,5 2.538,3

net Asset Value 497,1 598,5 678,8 685,4 862,4

Bilanzsumme 2.213,4 2.046,3 2.244,6 2.210,2 2.596,0

Eigenkapital 530,7 584,1 622,0 614,3 793,1

netto-Eigenkapitalquote in %* 26,7 32,7 31,6 31,6 32,6

Schulden 1.682,7 1.462,2 1.623,3 1.595,9 1.802,9

FFo je Aktie (in Euro) 1,47 1,15 0,92 0,95 0,94

net Asset Value je Aktie (in Euro) 15,86 15,27 14,85 14,99 12,58

Dividende je Aktie (in Euro) 0,30 0,35 0,35 0,35 0,35

* auf Basis netto-Verbindlichkeiten und bereinigt um Effekte aus Derivaten
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BERLIN

HAMBURG

DÜSSELDORF

FRANKFURT 
AM MAIN

MANNHEIM

MÜNCHEN

P   
    

Mitte 19% 

Nord 18% 

West 28% 

Süd 22% 

Ost 13% 

portFoLIo nACH rEGIonEn *

nord ost Mitte West Süd Gesamt 2013 Gesamt 2012

Anzahl Immobilien 36 33 54 59 69 251 269

Marktwert in Mio. Euro 364,3 300,7 716,6 709,1 447,6 2.538,3 2.223,5

Mietfläche in m2 262.500 186.100 283.300 423.900 328.100 1.483.900 1.256.100

portfolioanteil nach Mietfläche 18% 13% 19% 28% 22% 100%

Annualisierte Mieteinnahmen in Mio. Euro 23,8 22,0 34,6 46,2 32,0 158,6 141,9

Miete in Euro pro m2 8,00 10,30 11,90 10,00 8,40 9,60 10,20

Mietlaufzeit in Jahren 6,3 5,1 5,3 4,4 3,9 4,9 5,2

Bruttomietrendite 6,6% 7,3% 6,1% 6,5% 7,2% 6,6% 6,8%
Leerstandsquote 6,5% 7,4% 18,0% 12,1% 7,8% 10,7% 10,9%

DIC-niederlassungen

26%
Öffentlicher Sektor

30%
Kleinere/mittlere 
Unternehmen 
und weitere

5%
Banken, Versicherungen

8%
Industrie

22%
Handel

9 %
telko/It/Multimedia

MIEtErStrUKtUr 
Basis: anteilige Mieteinnahmen p.a. 

nUtZUnGSArtEn  
Basis: anteilige Mieteinnahmen p.a. 

71%
Büroobjekte

18%
Handel

10%
Weiteres Gewerbe
(u.a. Logistik/Distribution)

1%
Wohnen

* Alle Werte anteilig, bis auf Anzahl Immobilien; alle Werte ohne projektentwicklungen, bis auf Anzahl Immobilien und Marktwert           
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EntWICKLUnG DES portFoLIoVoLUMEnS in Mio. Euro

2.002

2.202

2.192

2.16231.12.2008

31.12.2009

31.12.2010

31.12.2012

31.12.2013

31.12.2011

2.538

2.224

ÜBErBLICK portFoLIo *

Commercial portfolio Co-Investments Gesamt 2013 Gesamt 2012

Anzahl Immobilien 200 51 251 269

Marktwert in Mio. Euro 2.249,6 288,7 2.538,3 2.223,5

Mietfläche in m2 1.400.800 83.900 1.484.700 1.256.100

portfolioanteil nach Mietfläche 94% 6% 100%

Annualisierte Mieteinnahmen in Mio. Euro 148,3 10,3 158,6 141,9

Miete in Euro pro m2 9,60 10,70 9,60 10,20

Mietlaufzeit in Jahren 4,9 5,1 4,9 5,2

Bruttomietrendite 6,6% 6,9% 6,6% 6,8%
Leerstandsquote 10,7% 9,9% 10,7% 10,9%

* Alle Werte anteilig, bis auf Anzahl Immobilien; alle Werte ohne projektentwicklungen, bis auf Anzahl Immobilien und Marktwert

Investitionen mit potenzial für Wertschaffung
und neupositionierung

Aufwertungspotenzial durch projekt-
entwicklungen und refurbishments von 
Bestandsimmobilien

Core-Immobilien in Metropolen und
wirtschaftsstarken regionen

Stetige Erträge aus Beteiligungen und
Dienstleistungen

Zugang zu deutschen institutionellen
Investoren

Hohe Mietrenditen mit kontinuierlichen Cashflows der Investment properties

Wertsicherung und nutzung von Wertsteigerungen

Mittel- bis langfristiger Investitionshorizont

Selektive Verkäufe zu geeigneten Zeitpunkten

89%

2,2

Anteil an Marktwert

200

0,3

51

Co-
Investments

Commercial 
portfolio

11%

Commercial portfolio projektentwicklungenFonds

Marktwert in Mrd. Euro

Anzahl Immobilien
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rainer pillmayer (Vorstand operatives Geschäft), Ulrich Höller (Vorsitzender des Vorstands) und Sonja Wärntges (Vorstand Finanzen und Controlling)VorStAnD
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Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser Geschäftsbericht enthält Angaben, die sich auf die zukünftige Entwicklung

beziehen. Diese Aussagen stellen Einschätzungen dar, die wir auf Basis der uns

derzeit zur Verfügung stehenden Informationen  getroffen haben. Sollten die den

Aussagen zugrunde gelegten  Annahmen nicht eintreffen oder risiken – wie im

risikobericht  angesprochen – eintreten, so  können die tatsächlichen Ergebnisse 

von den zurzeit  erwarteten Ergebnissen abweichen.

Hinweis

Dieser Bericht erscheint in Deutsch (originalversion) und in Englisch (nicht bindende

Übersetzung).


