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KENNZAHLEN FAIR VALUE-KONZERN

UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE 2019 2018 IMMOBILIENPORTFOLIO 31.12.2019 31.12.2018
Mietertrage (in T€) 21.923 21.932 Anzahl der Immobilien (Anzahl) 28 29
Nettomietertrage (in T€) 15.974 18.114 Marktwerte der Immobilien (in Mio. €) 326 314
Betriebsergebnis (EBIT) (in T€) 25.340 37.779 Vertragsmiete p.a. (in Mio. €) 22,1 22,2
Konzernergebnis (in T€) 15.107 22.780 Potenzialmiete p.a. (in Mio. €) 23,4 24,0
Ergebnis je Aktie (unverwéssert/verwassert) * (in €) 1,08 1,62 EPRA-Leerstandsquote (in %) 8,4 8,1
Bereinigter Konzernliberschuss / FFO (in T€) 6.966 8.126 Restlaufzeit der Mietvertrage (Jahre) 4,6 5,3
FFO je Aktie (unverwéssert/verwassert)* (in €) 0,49 0,58 Vertragsmietrendite vor Kosten (in %) 6,8 7,1
*Gewichtete Anzahl 2019: 14.110.323 unverwéssert/ verwassert

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR 31.12.2019 31.12.2018 WEITERE KENNZAHLEN 31.12.2019 31.12.2018
Langfristiges Vermogen (in T€) 325.582 314.213 Bilanzieller Net Asset Value je Aktie (in €) 11,23 10,42
Kurzfristiges Vermégen (in T€) 22.129 21.603 EPRA NAV je Aktie (in €) 11,23 10,42
Bilanzsumme (in T€) 348.378 335.816 Zahl der Mitarbeiter (exklusive Vorstand) 3 3
Eigenkapital / Net Asset Value (NAV) (in T€) 159.167 146.158

Bilanzielle Eigenkapitalquote (in %) 45,7 43,5

Unbewegliches Vermogen (in T€) 325.530 314.160

Eigenkapital gem. §15 REITG (in T€) 237.850 219.243

Eigenkapitalquote gem. §15 REITG (mindestens 45 %) (in %) 73,1 69,8
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Brief an die Aktionare

Brief an die Aktionare

Sehr geehrte Aktionare,

sehr geehrte Damen und Herren,

die Fair Value REIT-AG hat ihre positive Geschaftsentwicklung auch 2019 fort-
gesetzt. Wir haben unser Immobilienportfolio weiter strategisch optimiert und
wichtige Fortschritte im Vermietungsbereich erzielt. Unsere operativen (FFO-)
Ziele konnten wir unterjahrig zweimal erhdhen und final sogar Ubertreffen.

Dass wir erfolgreich mit unseren Immobilien arbeiten, wird durch den Wertzu-
wachs unseres Portfolios untermauert. Zum Bilanzstichtag hielten wir insgesamt
28 Immobilien mit einem Marktwert von 326 Mio. € im Bestand. Dies {ibersteigt
das Vorjahresniveau von 314 Mio.€ um fast vier Prozent, obwohl wir 2019 ein
Objekt verdufiert haben. Wir agieren in einem positiven Immobilienmarktumfeld mit
unserem Fokus auf Einzelhandels- und Biiroimmobilien an Sekundérstandorten in
Deutschland. Zu der Wertsteigerung unseres Portfolios haben aber vor allem wert-
schaffende Investitionen und die langfristige Verlingerung von Mietvertrigen bei-
getragen. Der EPRA-Leerstand des Bestandsportfolios lag zum 31. Dezember 2019

bei 8,4 % nach 8,1% zum Vorjahresende.

Trotz des Verkaufs eines Objekts blieben die Mieteinnahmen im Jahr 2019 mit
21,9 Mio. € auf Vorjahresniveau. Durch gezielte, wertschaffende Investitionen

haben sich die sonstigen immobilienspezifischen Aufwendungen von 1,9 Mio. € auf

4,2 Mio. € in der Vorjahresperiode erhéht, sodass das Nettovermietungsergebnis 2019

mit 16,0 Mio. € erwartungsgemifl unter dem Vorjahreswert von 18,1 Mio. € liegt.

Aufgrund von geringeren immobilienbezogenen Aufwendungen im Geschéftsjahr
2019, als von uns zuvor geplant, iibertreffen wir die von uns zweimal erhéhte Pro-
gnose fiir das um Bewertungs- und Sondereffekte bereinigte operative Ergebnis
(Funds from Operations — FFO). Wir haben im Berichtszeitraum FFO vor Minder-
heiten von 10,3 Mio.€ und nach Abzug der Minderheitsanteile von 7,0 Mio. € erzielt,
was jeweils iiber den Zielwerten von 9,6 Mio. € bis 10,2 Mio.€ beim FFO vor Min-
derheiten und 5,8 Mio. € bis 6,2 Mio. € nach Minderheiten lag.

Diese erfreuliche Entwicklung soll sich auch in der Dividende widerspiegeln. Der
Hauptversammlung wird deshalb vorgeschlagen, eine Dividende von 0,26 € je in
Umlauf befindliche Aktie fiir das Geschiftsjahr 2019 auszuschiitten. Das entspricht
91,2 % des handelsrechtlichen Jahresiiberschusses der Fair Value REIT-AG und
erfiillt damit die Anforderung des §13 REITG, wonach mindestens 90 % des Jahres-
iiberschusses auszuschiitten sind. Zudem tiibertrifft es unsere letzte Prognose fiir die
Dividende von 0,23 bis 0,25 € je derzeit in Umlauf befindliche Aktie und entspricht

einer deutlichen Steigerung von 0,11 € gegeniiber der Vorjahresdividende von 0,15 €.

Das Konzernergebnis nach Steuern belief sich im Berichtszeitraum auf 15,1 Mio.€ nach
22,8 Mio.€ im Jahr 2018. Wir haben das Konzerneigenkapital von 146,2 Mio. € auf
nun 159,2 Mio.€ und die bilanzielle Eigenkapitalquote auf 45,7 % von 43,5 % steigern
koénnen. Die REIT-Eigenkapitalquote betrug zum Bilanzstichtag 73,0 % des unbeweg-
lichen Vermdgens nach 69,8 % ein Jahr zuvor; damit lag diese deutlich iiber der Vor-
gabe des §15 REITG von mindestens 45,0 %.

Zum Bilanzstichtag lag der Nettovermogenswert (Net Asset Value, NAV) bei
158,5 Mio. € nach 146,2 Mio. € im Vorjahr. Je Aktie kamen wir somit auf 11,23 €
nach 10,42 € zum Jahresende 2018.
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Brief an die Aktionare

Fiir die weitere Geschiftsentwicklung sind wir optimistisch. Wir bleiben bei der
Strategie, weitere Anteile an ausgewéhlten Tochterunternehmen zu {ibernehmen
und wertschdpfend in unser Portfolio zu investieren. Transaktionsopportunititen
werden wir nutzen, um unser Portfolio zu optimieren. Die Finanzierungsstruktur

werden wir weiter verbessern.

Fiir das Jahr 2020 erwarten wir Mieteinnahmen zwischen 19,0 und 20,5 Mio. €. Die

FFO vor Minderheiten prognostizieren wir in einer Spanne von 9,5 bis 10,3 Mio. €.

Dabei gehen wir derzeit davon aus, dass die Auswirkungen der Coronavirus-Epide-
mie fiir die Fair Value REIT-AG aufgrund der Diversifikation des Portfolios nicht

wesentlich sein werden und nach einer Schockphase der positive Trend im Jahr 2020
fortgesetzt wird. Dennoch werden die Auswirkungen im Rahmen des Risikomanage-
ments laufend verfolgt, um ggf. Anpassungen vorzunehmen und Vorsorgemafinah-

men ergreifen zu konnen.

Wir mochten allen Aktiondren fiir das Vertrauen in unsere Gesellschaft danken.
Bedanken mochten wir uns auch bei unseren Geschiftspartnern fiir die gute Zusam-

menarbeit und bei unseren Mitarbeitern fiir ihre geleistete Arbeit und ihr Engagement.

Grifelfing, 18. Mirz 2020

T 1=

Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand

Tim Briickner,

Vorstandsvorsitzender

Kevin Julian Fuhr,
Vorstand
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Fokus auf Sekundar-Standorte

Fokus auf Sekundar-Standorte

Die Fair Value REIT-AG investiert in deutsche Gewerbeimmobilien. Schwer-
punkte sind dabei Einzelhandels- und Baroimmobilien an Sekundar-Standorten.
Diese Standorte bieten eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung als

auf Konjunkturzyklen erfahrungsgemaf starker reagierende Immobilienmarkte

in den Primar-Standorten.

Zum 31. Dezember 2019 bestand das direkt und indirekt gehaltene Gesamtportfolio
aus 28 Immobilien (Vorjahr: 29 Immobilien) mit Marktwerten von insgesamt rund
326 Mio. € (Vorjahr 314 Mio. €).

Die Marktwerte der Immobilien zum 31. Dezember 2019 lagen per Saldo um 11 Mio.€

bzw. 3,6 % iiber den vergleichbaren Vorjahreswerten.

PORTFOLIOUBERSICHT ANTEIL
ZUM 31. DEZEMBER 2019 FAIR VALUE
REIT-AG
DIREKTINVESTITIONEN ANZAHL GESAMT- ANNUA- MARKTWERT EPRA GESICHERTE  VERTRAGS- BETEILI-
UND BETEILIGUNGEN OBJEKTE MIETFLACHE LISIERTE 31.12.2019 LEERSTAND RESTLAUF- MIETEN- GUNGS-
VERTRAGS- ZEIT DER RENDITE QUOTE
MIETE MIET- VOR KOSTEN
VERTRAGE

inm? inTE inT€ in % in% in%

Segment Direktinvestitionen 13 70.296 5.121 73.500 5,7 4,9 7,0 100,0

Segment Tochterunternehmen 15 167.627 16.941 252.610 9,2 4,44 6,6 52,4

Gesamt Bestandsportfolio 28 237.924 22.067 326.110 8,4 4,55 6,8 62,9
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Das Bestandsportfolio generierte zum 31. Dezember 2019 rund 57 % der Potenzialmie-
ten von insgesamt 23,4 Mio.€ mit Immobilien, deren Hauptnutzungsart dem Einzel-
handel zuzurechnen ist. Rund 35% der Potenzialmieten werden mit der Hauptnut-

zungsart Biiro erzielt, wihrend 8 % durch sonstige Nutzungen erwirtschaftet werden.

VERTEILUNG NACH NUTZUNGSARTEN
Gesamtportfolio (in % der Potenzialmieten)

REGIONALE VERTEILUNG DER IMMOBILIEN (GESAMTPORTFOLIO)
Marktwerte am 31.12.2019 in Mio. €

O 57,0 Handel
O 35,0 Biiro
O 8,0 Sonstige

O 80.050 Mecklenburg-Vorpommern é/é
O 71460 sachsen // =
O 46.680 Schleswig-Holstein

36.300 Brandenburg (((
O 33.010 Sachsen-Anhalt
O 27.460 Nordhrein-Westfalen
O 18.700 Hessen
N
11.870 Niedersachsen %{/

(Stand: 31.12.2019)
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Gut positioniertes Portfolio

Gut positioniertes Portfolio

Das Portfolio des Fair Value-Konzerns hat auch im Geschéaftsjahr 2019 von
seiner Qualitat und Substanz profitiert. Der EPRA-Leerstand ist aufgrund des
hoheren Flachenleerstands leicht gestiegen. Die gewichtete Restlaufzeit der
Mietvertrage ist erstmals unter 5 Jahre gefallen, da insbesondere kleinflachige
Mietvertrage im Jahr 2019 ausgelaufen sind.

Zu Beginn des abgelaufenen Geschiiftsjahres 2019 standen bei einem EPRA-Leer-
stand von rund 8,1% insgesamt 31 Mietvertrige mit einem Mietvolumen von ins-
gesamt rund 1% der kontrahierten Vertragsmieten zur Anschlussvermietung an.

Durch den gleichbleibenden absoluten Leerstand bei gleichzeitig verbesserten
Potenzialmieten von knapp 3% stieg zum Jahresbeginn 2020 der EPRA-Leerstand
des Gesamtportfolios der Fair Value REIT-AG auf 8,4 %.

EPRA-LEERSTANDSQUOTE GESAMTPORTFOLIO
in %

DIE 10 GROSSTEN MIETER
in % der Vertragsmiete

Restlaufzeit der

Mietvertrége in Jahren 4,6 53 51 52 4,9 5,0
1,8
8,9 9.0
8,4 8,1 8,1
2019 2018 2017 2016 2015 2014

55,0 Sonstige
7,8 Sparkasse Studholstein AGR

6,6 HPI Germany
Hotelbetriebsges.

5,4 comdirect bank AG
4,6 toom Baumarkt GmbH

4,4 Kaufland Warenhandel
4,2 real GmbH

3,7 RIMC Dresden Hotel...
3,4 REWE Markt GmbH
2,8 WISAG Facility Service
2,0 Jobcenter Chemnitz

OO 000
OO00O0

Stand: 31. Dezember 2019
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Gut positioniertes Portfolio

Die gleichzeitig im Vorjahresvergleich auf 4,6 Jahre leicht gefallene gewichtete Rest-
laufzeit der Mietvertrige ist bedingt durch die geringen Volumina der abgeschlossenen
Einzelmietvertréige im Jahr 2019. Weiter sind Verzdgerungen in den Verhandlungen

dafiir verantwortlich, dass einige grofle Vertriige in die revolvierende Verlingerung

gelaufen sind und erst mit Beginn des Jahres 2020 abgeschlossen werden konnten.

Im Jahre 2020 stehen wesentliche Mietvertrige des Bestandsportfolios zur Verldn-
gerung an, welche einen signifikanten Einfluss auf die gewichtete Restlaufzeit des
Portfolios haben werden.

Im laufenden Geschéftsjahr 2020 stehen insgesamt 36 Mietvertrige zur Anschluss-
vermietung an. Sie reprisentieren einen Anteil von rund 16 % der zum 31. Dezember

2019 kontrahierten Vertragsmieten von rd. 22 Mio. €.

Die zehn grofiten Mieter des Bestandsportfolios sind fiir rund 45% der kontrahierten
Mieten des Fair Value-Konzerns verantwortlich. Grofe Einzelhandelsfilialisten wie
toom Baumarkt, Kaufland, Real und REWE stellen mit rund 17 % der kontrahierten
Mieten den grofiten Anteil. Bankmieter (Sparkasse Siidholstein, Commerzbank-
Gruppe) folgen mit rund 13 % an zweiter Stelle.

MIETENDE NACH JAHR DES AUSLAUFS
in % der Vertragsmieten

16

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

5

1
111
2028

.
I

2029 2030+ unbefristet

Stand: 31. Dezember 2019
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Die Fair Value REIT-AG am Kapitalmarkt

Die Fair Value REIT-AG am Kapitalmarkt

ENTWICKLUNG DER AKTIENMARKTE

Der deutsche Aktienmarkt zeigte im Jahr 2019 insgesamt eine sehr positive Ent-
wicklung. Nachdem insbesondere im Juli und August politische Konflikte, wie der
Handelsstreit der USA mit China und der EU sowie der Brexit, zu Verunsicherung
der Anleger und starken Kursverlusten an den Borsen gefiihrt hatten, kam es in der
zweiten Jahreshilfte zu einer kréiftigen Aufwirtsentwicklung an den Aktienmérk-
ten. Experten zufolge bleiben Aktien im Umfeld von Niedrig- und Negativzinsen
eine gefragte Anlageklasse. Auch sorgten die Aussicht auf eine weiterhin expansive
Geldpolitik der Notenbanken und die Hoffnung auf eine positive globale Wirtschafts-
entwicklung fiir gute Stimmung der Anleger. Der deutsche Leitindex DAX, der die
30 grofiten deutschen borsennotierten Unternehmen umfasst, verbuchte im Jahr 2019
ein Plus von 25,5%. Noch deutlicher legten der Nebenwerteindex MDAX und der
Kleinwerteindex SDAX mit jeweils iiber 31% zu. Immobilienwerte konnten 2019
ebenfalls Kurszuwichse verzeichnen, allerdings nicht in diesem Ausmaf. So lag der
deutsche Immobilienaktienindex FTSE EPRA Nareit Germany zum Ultimo 2019

rund 10 % tiber dem Niveau des Vorjahres.

KURSVERLAUF DER FAIR VALUE REIT-AG AKTIE IM JAHR 2019

Der Aktienkurs der Fair Value REIT-AG war vor allem im ersten Halbjahr 2019 von
Schwankungen geprigt. Nachdem das Jahrestief am 29. Januar 2019 mit 7,70 € mar-
kiert wurde, stieg der Kurs im Laufe des zweiten Quartals deutlich und erreichte den
hochsten Stand an der Borse Frankfurt am 29. April 2019 mit 8,75 € (Schlusskurs).
Nach einer volatilen Entwicklung im dritten Quartal war im weiteren Jahresverlauf
eine Seitwirtsbewegung zu verzeichnen. Zum Ultimo 2019 ging die Aktie mit 8,15€
aus dem Handel der Frankfurter Wertpapierborse und lag damit knapp 2% tiber dem
Niveau vom Jahresende 2018.

ENTWICKLUNG DER FAIR VALUE-AKTIE
Kurs der Fair Value-Aktie in €

— Fair Value REIT (Frankfurt)

2019 2020

8,90

o ]
8:30 MH,M_\'V\L N [\1
510 w i UW\I\UAU/L\I ”\—MNMM\JMVMJ\

7,50

Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan

HAUPTVERSAMMLUNG BESCHLIESST DIVIDENDE IN HOHE VON 0,15€ JE AKTIE
Die ordentliche Hauptversammlung der Fair Value REIT-AG fand am 20. Mai 2019
in Miinchen statt. Die Aktionére haben eine Dividende fiir das Geschiftsjahr 2018
in Hohe von 0,15 € je dividendenberechtigter Aktie beschlossen, welche am 23. Mai
2019 ausgezahlt wurde. Dariiber hinaus wurden die Aufsichtsrite Frank Hélzle und
Daniel Zimmer bestiitigt. Der ehemalige Aufsichtsrat Dr. Thomas Wetzel hat nicht
wieder zur Wahl kandidiert. Als neues Aufsichtsratsmitglied wurde Ingo Hartlief
gewihlt, nachdem er zum Ablauf der Hauptversammlung aus dem Vorstand der Fair
Value REIT-AG ausgeschieden ist. Aufsichtsratsvorsitzender ist weiterhin Frank
Holzle, und Ingo Hartlief hat den stellvertretenden Vorsitz des Gremiums inne.
Sédmtliche Tagesordnungspunkte der Hauptversammlung wurden mit mehr als 99 %

der Stimmen angenommen.
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VERANDERUNGEN IM VORSTAND

Der Aufsichtsrat hat mit Wirkung zum 1. April 2019 Kevin Julian Fuhr zum neuen
Vorstand ernannt. Er trat die Nachfolge des zum 29. Mérz 2019 aus dem Vorstand
ausgeschiedenen ehemaligen Finanzvorstands der Fair Value REIT-AG, Stefan Herb,
an. Dariiber hinaus wurde Tim Briickner mit Wirkung zum Ende der Hauptver-
sammlung 2019 als neues Mitglied des Vorstands ernannt und zum neuen Vorstands-
vorsitzenden berufen. Er iibernahm diese Position von Ingo Hartlief. Der Vorstand
der Fair Value REIT-AG besteht somit weiterhin aus zwei Personen.

DIVIDENDENZIEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019 ERHOHT

Aufgrund der zweimaligen Erh6hung der HGB-Gewinnprognose fiir 2019, im August
und im Dezember, hat die Fair Value REIT-AG darauthin jeweils das Dividendenziel
fiir das Geschiftsjahr 2019 angehoben, auf zuletzt 0,23 bis 0,25€ je derzeit in Umlauf
befindliche Aktie.

WEITERE INFORMATIONEN UBER DIE GESELLSCHAFT

Die Fair Value REIT-AG veréffentlicht Details zum Geschiftsverlauf tiber Corporate
News und Ad-hoc-Mitteilungen sowie im Rahmen von Halbjahres- und Geschifts-
berichten. Auch werden Informationen zum Unternehmen und zur Aktie auf der
Internetseite www.fvreit.de zur Verfiigung gestellt.

STAMMDATEN
Fair Value REIT-AG-Aktie

STAND: 31.12.2019

Branche Immobilien (REIT)
WKN/ISIN AOMW97 / DEOOOAOMW9S75
Borsenkiirzel FVI

Grundkapital 28.220.646,00€

Anzahl Aktien (Stlickaktien) 14.110.323

Rechnerischer Anteil pro Stlickaktie am Grundkapital 2,00€

Erstnotiz 16. November 2007

Hoch/ Tief 2019 (Borse Frankfurt) 8,75€/17,70€
Marktkapitalisierung am 31.12.2019 (Basis: Frankfurt) 114 Mio. €

Marktsegment

General Standard

Handelsplatze

Frankfurt, Berlin, Dusseldorf,
Hamburg, Miinchen, Stuttgart

Zugehoriger Index

RX REIT All Share-Index

AKTIONARSSTRUKTUR DER FAIR VALUE REIT-AG

in % am 31. Dezember 2019

FINANZKALENDER

24. Juni 2020 Hauptversammlung in Frankfurt am Main

19. August 2020 Halbjahresbericht 2020

O 79,39 DEMIRE AG'
O 20,03 Free Float?
O 0,58 Eigene Aktien

1 FVR Beteiligungsgesellschaft Erste mbH + Co. KG <10 %, FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite mbH + Co. KG <10 %,
FVR Beteiligungsgesellschaft, Dritte mbH +Co. KG <10 %, FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte mbH+Co. KG <10 %,
FVR Beteiligungsgesellschaft Flinfte mbH + Co. KG <10 %, FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste mbH +Co. KG <10 %,
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente mbH+Co. KG <10 %, FVR Beteiligungsgesellschaft Achte mbH +Co. KG <10 %

2 Gemaf Free-Float-Definition der Deutsche Borse AG (Anteilseigner <5 %)
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Grundlagen des Konzerns

Grundlagen des Konzerns

KONZERNSTRUKTUR UND GESCHAFTSMODELL

Die Fair Value REIT-AG (im Folgenden auch Fair Value) hat ihren Geschéftssitz in
Gréfelfing, Landkreis MUnchen, und unterhalt keine Niederlassungen. Als borsen-
notierte Immobilienbestandshalterin erfullt sie die Vorschriften des REIT-Geset-
zes und ist von der Koérperschaftsteuer und von der Gewerbesteuer befreit.

Voraussetzung fiir diese Steuerbefreiung der Gesellschaft ist die Einhaltung bestimm-
ter gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Vorgaben. Diese zielen auf die nach-
haltige Bewirtschaftung eines iiberwiegend gewerblichen Immobilienbestandes ab

und sollen kontinuierliche Ausschiittungen an die Aktionidre ermdglichen.

Diese Ausschiittungen miissen mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresiiber-

schusses der Gesellschaft betragen.

KENNZAHLEN REIT-KRITERIEN

Der Nachweis iiber die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist jeweils zum
Bilanzstichtag zu fithren und vom Abschlusspriifer zu bestitigen. Die Bestitigung
des Abschlusspriifers bezieht sich auf die Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung
der Anforderungen der §§11 und 13 auf Ebene der Fair Value REIT-AG (Streuung
der Aktien und Mindestausschiittung) sowie der §§12, 14 und 15 (Vermogens- und
Ertragsanforderungen, Ausschluss des Immobilienhandels und Nachweis des Min-
desteigenkapitals) auf Konzernebene. Wie schon in den Vorjahren erfiillte die Fair
Value REIT-AG auch zum 31. Dezember 2019 alle Vorgaben des REIT-Gesetzes.

VORGABEN DES REIT-GESETZES IST-GROSSE FAIR VALUE

ANFORDE-
REIT-G KRITERIUM RUNG 31.12.2019 31.12.2018
§N Streubesitz - Einzelabschluss (EA)* Mind. 15 % 20,0% 20,0%
§12, Abs. 2a Vermogensanforderungen - Konzern Mind. 75% 93,4% 94,1%
§12, Abs. 3a Ertragsanforderungen - Konzern Mind. 75 % 100,0% 100,0%
§13, Abs. 1 Ausschiittung an die Aktionédre - EA Mind. 90 % 91,2% 90,1%
Ausschluss des Immobilienhandels -
§14 Konzern Max. 50 % 17,8% 25,6%
§15 Mindesteigenkapital - Konzern Mind. 45% 73,0% 69,8%

*Streubesitz nach §§34 und 36 WpHG

GESCHAFTSMODELL

Der Fair Value-Konzern konzentriert sich auf den Erwerb und die Bewirtschaftung
von Gewerbeimmobilien in Deutschland. Schwerpunkte der Investitionstitigkeit
sind Einzelhandels- und Biiroimmobilien an Sekundér- und Regionalstandorten. Fair
Value investiert sowohl direkt in Immobilien als auch indirekt iiber die Beteiligung an

Immobilienpersonengesellschaften und betreibt ein aktives Bestandsmanagement.

Die nicht strategischen, operativen Funktionen wie Rechnungswesen sowie kaufmén-
nische und technische Objektverwaltung sind an externe Dienstleister vergeben.



013

Lagebericht

Grundlagen des Konzerns

Die Strategie beinhaltet unter Beriicksichtigung der Handelsbegrenzung des REIT-
Gesetzes auch gezielte Abverkiufe einzelner Bestandsimmobilien. Hierbei stehen
insbesondere kleinere Objekte und nicht strategische Immobilien im Fokus. Durch
die sukzessive Liquidation von Tochterunternehmen sollen beteiligungsbezogene
Verwaltungskosten eingespart und der Anteil des Direktbesitzes am Gesamtportfolio
weiter ausgebaut werden.

BESTANDSPORTFOLIO

Zum 31. Dezember 2019 bestand das direkt und indirekt gehaltene Gesamtportfolio
aus 28 Immobilien (Vorjahr: 29 Immobilien) mit Marktwerten von insgesamt rund
326 Mio. € (Vorjahr 314 Mio. €).

Die Steigerung der Marktwerte ist neben der starken Nachfrage auf den Immobi-
lieninvestmentmirkten auf den Abbau von Leerstinden und die langfristige, wert-
steigernde Verldngerung von Mietvertrigen zuriickzufithren und resultiert in einem
Bewertungsgewinn in Hohe von insgesamt 13,0 Mio. €. Dabei entfallen 9,2 Mio. €
des Bewertungsgewinns auf die Objekte in Dresden und Rostock (BBV 14), Lan-
gen (BBV 10) Chemnitz (IC15) sowie Koln (Direktbesitz). Zwei Objekte blieben im
Wert unverindert, ein Objekt musste hingegen um 1,0 Mio. € abgewertet werden.

Die Vertragsmieten des Gesamtportfolios lagen zum 31. Dezember 2019 bei insge-
samt 22 Mio. € bei einer gewichteten Restlaufzeit der Mietvertrige von 4,6 Jahren;
der EPRA-Leerstand betrigt 8,4 % bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung
von 23,4 Mio.€ (Vorjahr: 8,1% bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von
24,0 Mio.€). Die EPRA-Leerstandsquote errechnet sich aus dem Verhiltnis des
Mietpotenzials fiir den Leerstand (2,0 Mio.€) zur Summe der IST-Mieten aller
Mietflichen.

Direktinvestitionen

Im Direktbesitz hilt die Fair Value zum Bilanzstichtag 13 Gewerbeimmobilien (Vor-
jahr: 14 Immobilien) mit einer vermietbaren Flidche von insgesamt 70.296 m? (Vor-
jahr: 71.642 m2). Der leichte Riickgang resultierte aus dem Verkauf eines Objekts in
Schleswig-Holstein (Wahlstedt).

Die Marktwerte der direkt gehaltenen Immobilien wurden gutachterlich zum Bilanz-
stichtag mit insgesamt rund 73,5 Mio. € ermittelt. Sie liegen damit rd. 3,3% iiber dem
Vorjahreswert von 71,1 Mio. €.

Die Vertragsmieten dieser Immobilien lagen zum 31. Dezember 2019 bei insgesamt
5,1 Mio. € bei einer gewichteten Restlaufzeit der Mietvertrige von 4,9 Jahren; der
EPRA-Leerstand betrédgt 5,7 % bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von

5,2 Mio. € (Vorjahr: 3,6 % bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von 5,4 Mio. €).

Tochterunternehmen

Die Fair Value REIT-AG ist an insgesamt 14 Tochterunternehmen beteiligt, davon sind
finf Unternehmen objekthaltende Immobilienpersonengesellschaften (Vorjahr: fiinf).
Finf Unternehmen sind Geschiftsfithrungs-Personengesellschaften ohne direkten

Immobilienbesitz. Ein Tochterunternehmen ist die Komplementir-GmbH in den BBV
Geschiftsfithrungs-Personengesellschaften und in den IC Fonds KGs (siche Konzern-
anhang Nr. 2). Drei Immobilienpersonengesellschaften stehen nach bereits erfolgter

Verduerung ihres Immobilienbesitzes zur Liquidation an.
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Die Tochterunternehmen hielten zum Bilanzstichtag 15 Immobilien (Vorjahr: 15) im
Bestand. Die Marktwerte der durch die Tochterunternehmen gehaltenen Immobilien
von insgesamt 252,8 Mio.€ zum 31. Dezember 2019 lagen per Saldo um 9,8 Mio. €
iiber den vergleichbaren Vorjahreswerten von insgesamt 243,1 Mio. €.

Die kontrahierten Vertragsmieten der durch die Tochterunternehmen gehaltenen
Immobilien zum 31. Dezember 2019 von insgesamt 16,9 Mio. € lagen auf gleichblei-
bendem Niveau des Vorjahreswerts von 16,9 Mio. €. Der EPRA-Leerstand betrigt
9,2% bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von 18,2 Mio. € (Vorjahr: 9,3%
bei Mietpotenzial bei Vollvermietung von 18,6 Mio. €).

ZIELE UND STRATEGIE
Die Fair Value REIT-AG verfolgt eine nachhaltige Dividendenpolitik und strebt Divi-
dendenzahlungen an, deren Hohe die gesetzliche Vorgabe von mindestens 90 % der

handelsrechtlichen Jahresiiberschiisse erfiillt.

Durch die sukzessive Optimierung von externen Verwaltungsebenen soll das Divi-
dendenpotenzial des Konzerns nachhaltig gesichert und weiter ausgebaut werden.

Diesem Ziel folgend, sollen die zur Anlage freien Mittel der Gesellschaft zur weite-
ren Aufstockung bereits bestehender Beteiligungen und zum Ausbau des Bestandes

von direkt gehaltenen Immobilien verwendet werden.

LEITUNG UND KONTROLLE
Die Fair Value REIT-AG wird eigenverantwortlich vom Vorstand geleitet. Der Vor-
stand besteht derzeit mit Herrn Tim Briickner und Herrn Kevin Julian Fuhr aus

zwei Personen.

Nachdem der bisherige Vorsitzende des Vorstands, Herr Ralf Kind, am 10. Januar
2019 sein Amt mit sofortiger Wirkung niederlegte, hat der Aufsichtsrat der Gesell-
schaft am 15. Januar 2019 Herrn Ingo Hartlief mit sofortiger Wirkung bis Ende 2021
zum weiteren Mitglied des Vorstands bestellt und zum Vorsitzenden des Vorstands
ernannt. Herr Hartlief ist zugleich seit dem 20. Dezember 2018 Vorstand bei der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Mit Beschluss der Hauptversammlung der Fair Value REIT-AG am 20. Mai 2019 ist
Herr Hartlief in den Aufsichtsrat der Gesellschaft gewechselt. Mit Wirkung zum
20. Mai 2019 wurde Herr Tim Briickner mit sofortiger Wirkung bis Ende 2022 zum
Vorsitzenden des Vorstands ernannt. Herr Briickner ist zugleich seit dem 1. Februar
2019 Vorstand (Finanzen) bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Herr Stefan Herb hat sein Vorstandsmandat zum 29. Mérz 2019 niedergelegt. Herr
Kevin Julian Fuhr wurde mit Wirkung zum 1. April 2019 bis zum 31. Mérz 2022 zum
Vorstand der Fair Value REIT-AG ernannt. Herr Fuhr ist zugleich Leiter Corporate
Development der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.
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Schwerpunktaufgaben des Managements der Gesellschaft sind die strategische Steu-
erung des Unternehmens und seiner Beteiligungen und Immobilienbestinde, das
Risikomanagement, die Finanzberichterstattung und der Bereich Investor Relations.
Die Gesellschaft iibt ferner iiber Tochterunternehmen die Komplementir- und damit
Geschiftsfithrungsfunktion in allen bis auf eine objekthaltenden Beteiligungsgesell-
schaften aus.

Der Vorstand arbeitet eng mit dem Aufsichtsrat zusammen, der in alle wesentlichen
Entscheidungen eingebunden ist. Der Aufsichtsrat besteht satzungsgemif} aus drei
Mitgliedern.

Informationen zum Vergiitungssystem von Vorstand und Aufsichtsrat befinden sich
in diesem Konzernlagebericht, im Konzernanhang Nr. 29 sowie in der Erkldrung zur
Unternehmensfithrung nach §289f HGB. Diese liegt ebenso wie die Entsprechenser-
klirung zum Corporate Governance Kodex nach §161 AktG auf der Internetseite der
Gesellschaft www.fvreit.de in der Rubrik Investor Relations /Corporate Governance
zum Download bereit.

STEUERUNGSSYSTEM
Der Vorstand steuert die Gesellschaft und bedient sich hierzu auch verschiedener
Dienstleister.

Das unternehmensinterne Steuerungssystem der Fair Value REIT-AG basiert auf
rollierenden mehrjihrigen Planungen des direkt und indirekt gehaltenen Immobi-
lienbestandes auf Einzelobjektebene.

Mindestens quartalsweise erhilt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben fiir alle direkt
und indirekt gehaltenen Objekte immobilienspezifische Informationen, in denen sie

auch iiber wichtige vertragsrelevante oder von der Planung abweichende Vorgiinge

informiert wird. Wesentliche Steuerungsgréfien sind hierbei die Nettomietertrige,

die laufenden Bewirtschaftungskosten sowie die Instandhaltungsaufwendungen und

Investitionen.

Auf Konzernebene werden die Objekt- und Gesellschaftsinformationen unter Ein-
beziehung von Overhead-Kosten und Finanzierungsaufwendungen der Fair Value
REIT-AG aggregiert. Fiir die Funds from Operations werden Planwerte im Rahmen

des Prognoseberichtes veroffentlicht.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Angesichts der auf Immobilienbewirtschaftung bzw. -bestandshaltung ausgerichteten
Geschiftstitigkeit des Konzerns werden keine eigenen Ressourcen im Bereich For-
schung und Entwicklung vorgehalten.
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE SITUATION

Handelsstreit, Brexit und wirtschaftlichen Transformationsprozessen zum Trotz
belegen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (destatis): Deutsch-
land verzeichnet die langste Wachstumsphase seit der Wiedervereinigung. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag 2019 um 0,6 % Uber dem Vorjah-
reswert. Der Blick auf das Wirtschaftswachstum in den Jahren 2017 (plus 2,5 %)
und 2018 (plus 1,5 %) lasst zwar eine deutliche Abkthlung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage erkennen, gleichwohl zeigte sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl
der Beschéftigten ist auf ein neues Rekordhoch von 45,4 Millionen gestiegen
(plus 400.000 Erwerbstatige gegenlber 2018).

Zum Wirtschaftswachstum haben vor allem die héheren staatlichen (plus 2,5 %) und
privaten (plus 1,6 %) Konsumausgaben sowie gestiegene Bruttoanlageinvestitionen
(plus 5,4 %) beigetragen. Wihrend der Dienstleistungssektor wichst, verzeichnete
das produzierende Gewerbe - exklusive Bauwirtschaft - einen Riickgang der Wirt-

schaftsleistung um 3,6 %.

ENTWICKLUNG DER BAU- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Getragen von der nach wie vor stabilen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung und der
EZB-Niedrigzinspolitik verzeichnete das Transaktionsvolumen auf dem deutschen
Immobilieninvestmentmarkt ein Allzeithoch. Laut einer Erhebung des internationa-
len Maklerhauses Jones Lang Lasalle (JLL) wurden im Berichtszeitraum in Deutsch-
land Immobilien mit einem Transaktionsvolumen von 91,3 Milliarden Euro gehan-
delt. Auch das Baugewerbe hat von der hohen Immobiliennachfrage profitiert: Die
Bruttoanlageinvestitionen in Bauten haben sich im Jahr 2019 laut destatis preisbe-
reinigt um 3,8 % erhoht. Gleichzeitig legte die Wirtschaftsleistung des Baugewerbes

um 4 % zu.

Im Folgenden wird die Entwicklung der fiir die Fair Value REIT-AG relevantesten
Teilmirkte im Jahr 2019 skizziert.

Der Biiroimmobilienmarkt

Die weiterhin hohe Beschiftigtenquote hat den Flichenumsatz auf dem deutschen
Biirovermietungsmarkt befliigelt. Der Biiroflichenumsatz in den durch das Analyse-
unternehmen bulwiengesa AG, Miinchen, untersuchten Biiromirkten in Deutsch-
land lag 2019 bei gut 6,1 Millionen m2. Das Frithjahrsgutachten 2020 des Zentralen
Immobilien Ausschusses e. V., Berlin, (ZIA) stellt fest: Der 10-Jahres-Mittelwert

wurde damit um 8,7 % tibertroffen. Insbesondere in den sogenannten A-Stédten
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(Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart)
haben die Vorvermietungen noch einmal zugenommen. In sogenannten B-Stiddten
(Grofistiddte mit nationaler und regionaler Bedeutung) gingen die Vorvermietungen
gegeniiber dem letzten Dreijahresdurchschnitt von 200.000 m? zwar auf 150.000 m?
zuriick, bewegen sich aber noch immer iiber dem langfristigen Mittelwert von
100.000 m2. In Summe haben Angebotsknappheit, steigende Mietpreise und eine
zunehmende Renditekompression den Markt in deutschen Grof3stidten geprégt.

Die hohe Nachfrage fiir Biiroimmobilien hat auch Auswirkungen auf den Biiroinvest-
mentmarkt gezeigt. Das Transaktionsvolumen stieg im Berichtszeitraum auf den
Rekordwert von rund 40 Mrd. €. Hiervon entfielen 80 % auf die A-Stidte, aber auch
die B-, C- und D-Standorte haben Zugewinne verzeichnet.

Der Markt fiir Einzelhandelsimmobilien

Der stationire Einzelhandel in Deutschland hat sich mit dem Online-Handel in den
vergangenen Jahren einem starken Mitbewerber stellen miissen. Trotzdem ist der

Umsatz des stationéiren Handels 2019 weiter gewachsen (plus 1,3%) und dominiert

mit einem Marktanteil von fast 90 % die Branche, wie aus dem Friithjahrsgutachten
des ZIA hervorgeht. Der Umsatz beim Online-Handel legt zwar gegeniiber dem Vor-
jahr um 8,5% zu, der Zuwachs verliert nach dem ZIA Friithjahrsgutachten im Mehr-

jahresvergleich allerdings an Dynamik.

Einzelhandelsimmobilien waren auch im Jahr 2019 eine gefragte Assetklasse. Insge-
samt wurden hierfiir rund 10,1 Mrd.€ im deutschen Markt investiert. Das Transak-
tionsvolumen hat sich damit im zweiten Jahr in Folge verringert (minus 4,1 Prozent
gegeniiber 2018); dies ist vor allem in den A-Stddten auf eine mangelnde Produktver-
fiigbarkeit zuriickzufiihren. Auf die fiinf gréfiten Stidte Deutschlands Berlin, Ham-
burg, Frankfurt, K6ln und Miinchen ist dabei ein Transaktionsvolumen von etwa

1,9 Mrd. € entfallen.

Mit Blick auf die Nutzungsarten zeigen sich grofle Unterschiede. Wihrend Fach-
mirkte und Fachmarktzentren mit einem Anteil von 44 % am Transaktionsvolumen
stark nachgefragt wurden, liegt der Anteil von Shoppingcentern bei rund 17 %. Qua-
litativ hochwertige Einzelhandelsimmobilien in zentralen Einkaufsstraflen hatten
einen Anteil von rund 28 % am Gesamttransaktionsvolumen. Die Renditen fielen

je nach Nutzungsart und Lage unterschiedlich aus, blieben jedoch auf einem ins-
gesamt stabilen Niveau oder verzeichneten moderate Wachstumsraten.
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GESAMTAUSSAGE DER UNTERNEHMENSFUHRUNG

ZUM GESCHAFTSVERLAUF

Die Fair Value REIT-AG hat im abgelaufenen Geschiftsjahr 2019 ihre strategische
Portfoliobereinigung mit dem Verkauf des Objekts in Wahlstedt fortgesetzt, positi-
ve Entwicklungen im Vermietungsbereich erzielt und ihre operativen (FFO-)Ziele
iibertroffen.

Zum 31. Dezember 2019 reprisentierte das direkt und indirekt gehaltene Gesamt-
portfolio 28 Immobilien mit Marktwerten von insgesamt rund 326 Mio. € (Vorjahr:
29 Immobilien mit Marktwerten von rund 314 Mio. €).

Die Fair Value hat im abgelaufenen Jahr ein moderates Bewertungsergebnis von
12,5 Mio. € erzielt. Dieses wurde getragen vom positiven Klima an den Immo-
bilienmirkten sowie durch wertschaffende Investitionen und Vermietungen im
Bestandsportfolio.

Die Mieteinnahmen der Gesellschaft blieben trotz des Verkaufs eines Objektes kon-
stant bei 21,9 Mio. € (2018: 21,9 Mio.€). Der EPRA-Leerstand des Bestandsportfolios
lag zum 31. Dezember 2019 bei 8,4 % nach 8,1% zum Vorjahresende. Die durchschnitt-
liche Restlaufzeit der Mietvertrige zum Bilanzstichtag fiel auf 4,6 Jahre nach 5,3 Jah-

ren zum Vorjahresende.

Das Konzernergebnis nach Steuern und Minderheitsanteilen belief sich auf
15,1 Mio. €, nach 22,8 Mio.€ im Jahr 2018.

Zum Bilanzstichtag lag das Konzerneigenkapital bei 159,2 Mio. € (Vorjahr:

146,2 Mio. €) bzw. 11,28 € je Aktie (Vorjahr 10,42 €). Die Bilanzsumme stieg zum
Bilanzstichtag auf 348,4 Mio. € nach 335,8 Mio. € ein Jahr zuvor. Damit stieg die
bilanzielle Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2018 auf 45,7 % (Vorjahr 43,5 %).

Unter Einbeziehung der Anteile der Minderheitsgesellschafter in den Tochterun-
ternehmen, wie bei der Ermittlung des REIT-EK vorgesehen, summierte sich das
bilanzielle Kapital aller Anteilseigner auf 237,9 Mio. € bzw. 68 % der Bilanzsumme
(Vorjahr: 65 %).

Die REIT-Eigenkapitalquote lag zum Bilanzstichtag bei 73,1% des unbeweglichen
Vermogens (Vorjahreswert 69,8 %) und lag damit deutlich {iber der Vorgabe des §15
REITG von mindestens 45,0 %.



019

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

EPRA-ERGEBNIS (FFO) IM VERGLEICH ZUR PLANUNG UND ZUM VORJAHR

Fiir das Geschiftsjahr 2019 erwartete der Vorstand im Prognosebericht des
Geschiftsberichtes 2018 ein um Bewertungs- und Sondereffekte bereinigtes Konzern-
ergebnis (FFO - Funds from Operations) vor Minderheitsanteilen in einer Bandbreite
von 8,4 Mio. <€ bis 9,3 Mio. €. Ohne weitere Verinderung des Direktbesitzanteils am
Gesamtportfolio und der Minderheitsanteile rechnete der Vorstand nach den Min-
derheitsanteilen am Ergebnis mit FFO in der Bandbreite von 5,4 Mio. € bis 5,8 Mio. €.

Am 20. Dezember 2019 wurde diese Prognose erhoht: Die FFO vor Minderheiten
wird zwischen 9,6 Mio.€ und 10,2 Mio. € erwartet, die FFO nach Minderheiten zwi-
schen 5,8 Mio.€ und 6,2 Mio. €.

Im Ergebnis lagen die erzielten FFO im Jahr 2019 vor Minderheiten mit 10,3 Mio. €
iiber dem konkretisierten oberen Planwert. Nach Abzug der Minderheitsanteile wur-
de ein Ergebnis von rund 7,0 Mio. € erreicht, was ebenfalls iiber dem konkretisierten

oberen Planwert lag.

Das urspriinglich prognostizierte FFO-Ergebnis beinhaltete Vermietungsaufwen-
dungen, welche teilweise im Rahmen der Vermietungsaktivitdten im abgelaufenen
Geschiiftsjahr nur im geringeren Umfang angefallen sind. Gleichzeitig wurden
geplante Instandhaltungsmaf3nahmen ebenfalls nicht in vollem Umfang realisiert.
Dieses fithrte zu geringeren immobilienbezogenen Aufwendungen im Geschéiftsjahr
2019 als geplant.

Das bereinigte Nettovermietungsergebnis des abgelaufenen Geschiftsjahres lag mit
16,0 Mio. € unter dem Vorjahreswert von 18,1 Mio. €. Das Ergebnis vor Minderheiten

und Steuern reduzierte sich von 13,0 Mio. € auf 10,3 Mio. €.

Die bereinigten Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter reduzieren sich von
4,8 Mio. € auf 3,4 Mio. €. Das bereinigte Konzernergebnis nach Steuern sinkt von
8,1 Mio. € im Jahr 2018 um 1,1 Mio. € auf 7,0 Mio. € fiir die Berichtsperiode, das ent-
spricht einem FFO pro Aktie von 0,49 € (2018: 0,58 €).

Das abgelaufene Geschiftsjahr 2019 tibertraf trotz des Riickganges in einigen Kenn-

zahlen unsere Erwartungen.
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BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS (FFO) BEREINIGUNG VON SONDEREFFEKTEN
FUR DEN BERICHTSZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

ERWERBS-,

VERKAUFS-, BEWER- BEREINIGTE
inTE KONZERN-GUV TUNGS-ERGEBNISSE SONSTIGE KONZERN-GUV
Mietertrage 21.923 0 0 21.923
Nicht umlageféhige Betriebs- und Nebenkosten -1.714 0 0 -1.714
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -4.235 0 0 -4.235
Nettomietertrage 15.974 0 0 15.974
Allgemeine Verwaltungskosten -3.241 0 1 -3.240
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt 90 0 0 90
Ergebnis aus der Verauflerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -5 0 5 0
Bewertungsergebnis 12.523 -12.523 0 0
Betriebsergebnis 25.340 -12.523 6 12.823
Nettozinsaufwand -2.489 0 0 -2.489
Ergebnis vor Minderheitsanteilen und Steuern 22.851 -12.523 6 10.334
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -7.743 4.376 0 -3.367
Ertragsteuern -1 0 0 -1
Konzernergebnis nach Steuern 15.107 -8.147 6 6.966
Konzernergebnis je Aktie 1,07 - - 0,49

Gewichtete Anzahl der Aktien: unverwassert/verwassert: 14.110.323
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BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS (FFO) BEREINIGUNG VON SONDEREFFEKTEN
FUR DEN BERICHTSZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018

ERWERBS-,

VERKAUFS-, BEWER- BEREINIGTE
inTE KONZERN-GUV TUNGS-ERGEBNISSE SONSTIGE KONZERN-GUV
Mietertrage 21.932 0 0 21.932
Nicht umlageféhige Betriebs- und Nebenkosten -1.878 0 0 -1.878
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -1.940 0 0 -1.940
Nettomietertrage 18.114 (V] 0 18.114
Allgemeine Verwaltungskosten -3.881 0 907 -2.974
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt 431 0 0 431
Ergebnis aus der Veraufierung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 26 -26 0 0
Bewertungsergebnis 23.089 -23.089 0 0
Betriebsergebnis 37.779 -23.115 907 15.571
Nettozinsaufwand -2.609 0 0 -2.609
Ergebnis vor Minderheitsanteilen und Steuern 35.170 -23.115 907 12.962
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -12.373 7.704 -151 -4.820
Ertragsteuern -16 0 0 -16
Konzernergebnis nach Steuern 22.780 -15.410 756 8.126
Konzernergebnis je Aktie 1,62 - - 0,58

Gewichtete Anzahl der Aktien: unverwassert/ verwassert: 14.110.323
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ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

ERTRAGSLAGE
ERTRAGSLAGE 2019 2018 VERANDERUNG
in Mio. €. in %
Mietertrage 21,9 21,9 0,0
Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten 5,4 5,4 -0
Betriebs- und Nebenkosten -7,1 -7,3 0,2 -
Sonstige immobilienspezifische
Aufwendungen -4,2 -1,9 -2,3 >100
Nettovermietungsergebnis 16,0 18,1 -2,1 -12
Allgemeine Verwaltungskosten -3,2 -39 0,7 -17
Saldo aus sonstigen betrieblichen
Ertréagen und Aufwendungen, Verdufie-
rungs- und Bewertungsergebnis 12,6 23,5 -10,9 -47
Betriebsergebnis 25,3 37,8 -12,4 -33
Nettozinsaufwand -2,5 -2,6 0,1 -5
Ergebnisanteil Minderheitsgesellschafter -7,7 -12,4 4,6 -33
Konzerniiberschuss 15,1 22,8 -7,7 -34
Konzerniiberschuss je Aktie” in €
Unverwassert / verwassert 1,08 1,62 -0,54 -34

1) Gewichtete Anzahl der Aktien 2019 und 2018: unverwassert/ verwassert 14.110.323

Die Mietertriige lagen mit 21,9 Mio. € auf Vorjahresniveau. Auch die Ertriige aus der
Weiterberechnung der Betriebs- und Nebenkosten sind mit 5,4 Mio.€ unverindert,
wihrend die Betriebs- und Nebenkosten um 0,2 Mio. € auf 7,1 Mio. € fielen.

Die sonstigen immobilienspezifischen Aufwendungen verdoppelten sich auf

4,2 Mio. € nach 1,9 Mio. € in der Vorjahresperiode. Dies resultiert insbesondere aus
umfangreicheren Instandhaltungsmaflinahmen in Hohe von 3,7 Mio. €. Das Netto-
vermietungsergebnis von 16,0 Mio. € lag somit um 2,1 Mio.€ unter dem Vorjahres-
wert von 18,1 Mio. €.

Die allgemeinen Verwaltungskosten sanken um 0,7 Mio.€ auf 3,2 Mio. €, wobei

das Vorjahr von Beratungskosten in Zusammenhang mit dem Ubernahmeangebot
der AEPF III 15 S.a r.l. beeinflusst war. Des Weiteren sind die Personalkosten um
0,3 Mio. € zuriickgegangen; im Jahr 2018 waren hier Abfindungszahlungen enthalten.
Der Saldo aus sonstigen betrieblichen Ertrigen und Aufwendungen einschliefilich
des Ergebnisses aus der Verdulerung von Finanzimmobilien und des Bewertungs-
ergebnisses fithrte zu einem Ergebnisbeitrag von 12,6 Mio. €, 10,9 Mio. € weniger
als im Vorjahr. Davon resultieren 10,6 Mio. € aus der Verdnderung des Bewertungs-
ergebnisses.

Das Betriebsergebnis von 25,3 Mio. € liegt 12,4 Mio. € unter dem Vorjahreswert von
37,8 Mio. €.

Der Nettozinsaufwand von 2,5 Mio. € reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr haupt-
séchlich tilgungsbedingt um 0,1 Mio. €.

Nach Abzug der Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter in den Tochterunter-
nehmen ergab sich damit ein Konzerniiberschuss von 15,1 Mio.€ nach 22,8 Mio.€ im
Vorjahr. Das entspricht einem Ergebnis je Aktie von 1,08 € nach 1,62 € im Vorjahr.
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FINANZLAGE

Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements

Das Finanzmanagement des Fair Value-Konzerns stellt sicher, dass der Konzern
jederzeit seine Zahlungsverpflichtungen erfiillen kann. Hierzu werden die Zahlungs-

strome aus dem operativen Geschift in einer rollierenden Planung erfasst.

Kapitalstruktur

Das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens Fair Value REIT-AG entfal-
lende Eigenkapital belief sich am Bilanzstichtag auf 159,2 Mio. € (Vorjahreswert:
146,2 Mio.€). Unter Einbeziehung der in den Verbindlichkeiten ausgewiesenen Anteile
von Minderheitsgesellschaftern in Tochterunternehmen von insgesamt 78,7 Mio. €
summiert sich das Kapital aller Anteilseigner auf 237,9 Mio. € (Vorjahr: 219,2 Mio. €).
Es entspricht rund 68 % der Konzernbilanzsumme von 348,4 Mio.€ (Vorjahr: 65%
von 335,8 Mio. €).

Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns summierten sich am Bilanzstichtag auf
106,1 Mio. € (Vorjahr: 112,9 Mio.€). Hinsichtlich des Filligkeitenprofils wird auf den

Anhang verwiesen.

Einzelne Finanzierungen unterliegen der Einhaltung von finanziellen oder opera-
tiven Covenants, die unterjihrig und zum Stichtag jederzeit eingehalten wurden.
Auch fiir die Zukunft geht die Fair Value davon aus, die vereinbarten Covenants

jederzeit einzuhalten.

Zum Bilanzstichtag waren wie zum Vorjahresende keine Finanzverbindlichkeiten im
Konzern durch Zinsswapgeschifte oder Zinsbegrenzungsgeschifte abgesichert. Die
Festzinsdarlehen summierten sich auf 81,5 Mio.€ (Vorjahr: 74,0 Mio. €).

Somit waren zum Bilanzstichtag mit 24,6 Mio.€ rund 23 % der Finanzverbindlichkei-

ten ohne Zinsabsicherung variabel verzinst (Vorjahr: 38,8 Mio. € bzw. 34 %).

Die variabel verzinslichen Bankdarlehen werden auf der Basis des EURIBOR zuziig-

lich Marge verzinst. Die Margen der variabel verzinslichen Bankdarlehen betrugen

zum 31. Dezember 2019 durchschnittlich 1,66 % (Vorjahr 2,40 %) p.a.. Der gewogene
durchschnittliche Zinssatz der festverzinslichen Bankdarlehen belduft sich zum

31. Dezember 2019 auf 2,22 % (Vorjahr 2,31%) p.a.

Liquiditat
Die liquiden Mittel des Konzerns summierten sich am Bilanzstichtag auf 18,1 Mio. €,

nach einem Vorjahreswert von 18,0 Mio. €.

Der Mittelzufluss aus betrieblicher Titigkeit lag bei 8,5 Mio. €, nach 10,5 Mio. € im
Vorjahr.

Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit

inTE 2019 2018
Konzernergebnis 15.107 22.797
Bewertungs- und Verkaufsergebnis -12.517 -23.115
Minderheitsgesellschafter (Gewinnanteile) 7.743 12.373
Ubrige Anpassungen -1.781 -1.512
Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit 8.552 10.543

Der Mittelabfluss aus {ibrigen Anpassungen betrug 1,8 Mio. € (Vorjahr: 1,5 Mio. €).
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Mittelzufluss aus Investitionstatigkeit

Aus Investitionstitigkeit resultierte ein Mittelzufluss in Héhe von 2,5 Mio. € nach

einem Abfluss von 0,5 Mio.€ im Vorjahr. Der Mittelzufluss resultierte vor allem aus

Erlosen aus dem Verkauf einer Immobilie.

VERMOGENSLAGE

Das Vermégen des Fair Value-Konzerns wird zu iiber 90 % durch die Marktwerte der

direkt und indirekt gehaltenen Immobilien geprigt. Die Ermittlung der Marktwerte

der Immobilien des Konzerns, fiir die kein notarieller Kaufvertrag vorliegt, erfolgt

mindestens einmal im Jahr zum jeweiligen Bilanzstichtag durch externe Gutachter.

inTe 2019 2018 Angaben zur Methodik der Immobilienbewertung entnehmen Sie bitte den Konzern-
anhangsangaben Nr. 2 und 6.
Mittelzufluss aus Investitionstatigkeit 2.492 -512
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit -10.869 -16.254 .
AKTIVA 31.12. 2019 31.12.2018 VERANDERUNG
Veranderung der liquiden Mittel 175 -6.223
Liquide Mittel zu Beginn der Periode 17.969 24.192 inT€ in % inT€ in % inT€ in %
Liquide Mittel am Ende der Periode 18.144 17.969
Langfristige Vermogenswerte
Gesamt 325.582 93,56 | 314.213 93,6 11.369 3,6
Kurzfristige Vermogenswerte
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit Gesamt 22.129 65| 21.603 6.4 525 24
. . . s . . . . . Zur VerduBerung gehaltene
Der Mittelabfluss aus Finanzierungstitigkeit von 10,9 Mio. € (Vorjahr: 16,3 Mio. €) langfristige Vermagenswerte 668 0.2 0.0 0.0 668 _
resultierte mit einem Abfluss von 6,8 Mio.€ aus dem Saldo der Riickzahlung und Aktiva Gesamt 348.378 100,0 | 335.816 1000  12.562 37

der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten (Vorjahr: 8,2 Mio. €). Ferner belief sich
die Dividende fiir das Geschéftsjahr 2018 auf 2,1 Mio. € (Vorjahr 4,8 Mio.€) und
Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter in Tochterunternehmen auf 1,7 Mio. €

(Vorjahr: 1,6 Mio. €).
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Die Bilanzsumme stieg im Vorjahresvergleich um 3,7 % auf 348,4 Mio. €.

Die langfristigen Vermogenswerte von 325,6 Mio. € summierten sich auf 93,5%
der Aktiva (Vorjahr: 314,2 Mio. € bzw. 93,6 %). Davon entfielen 325,5 Mio. € auf als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Vorjahr: 314,2 Mio. €).

Die kurzfristigen Vermogenswerte von 22,1 Mio.€ (Vorjahr: 21,6 Mio. €) enthielten
mit 18,1 Mio. € iiberwiegend liquide Mittel (Vorjahr 18,0 Mio.€). Rund 1,6 Mio. €
nach 1,8 Mio. € im Vorjahr betreffen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und 2,3 Mio. € bezogen sich auf sonstige Forderungen und Vermoégenswerte (Vorjahr
1,8 Mio. €).

PASSIVA 31.12.2019 31.12. 2018 VERANDERUNG
inT€ in% inT€ in% inTE in%

Eigenkapital

Mutterunternehmen 159.167 45,7 | 146.158 43,5 13.010 8,9

Anteile von

Minderheitsgesellschaftern 78.682 22,6 73.085 21,8 5.597 7.7

Finanzverbindlichkeiten,

sonst. Verb. 47.138 13,5 92.295 27,5 -45.157 -48,9

Langfristige Verbindlichkeiten

Gesamt 125.820 36,1 | 165.381 49,2 -39.561 -23,9

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Gesamt 63.391 18.2 24.278 7,2 39.113 >100

Verbindlichkeiten Gesamt 189.211 54,3 | 189.659 56,5 -448 -0,2

Davon Finanzverbindlichkeiten 106.081 30,6 | 112.879 33,6 -6.799 -6,0

Passiva Gesamt 348.378 100 | 335.816 100 12.562 3,7

Das Vermogen war am Bilanzstichtag zu insgesamt 46 % (Vorjahr: 44 %) durch auf
die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital und zu 54 %
(Vorjahr: 56 %) durch Verbindlichkeiten finanziert. Dabei ist zu berticksichtigen, dass
die Anteile der Minderheitsgesellschafter an den Tochterunternehmen in Héhe von
78,7 Mio. € (nach 73,1 Mio.€ im Vorjahr) gem#f IFRS unter den Verbindlichkeiten
ausgewiesen werden. Im Rahmen der Ermittlung der Mindesteigenkapitalquote fiir
Zwecke des REIT-Gesetzes werden nicht dem Mutterunternehmen gehérende und
als Fremdkapital ausgewiesene Anteile an in den Konzernabschluss einbezogenen
Tochterunternehmen als Eigenkapital behandelt. Das dem REIT-Gesetz entsprechen-
de Konzern-Eigenkapital erhohte sich auf 237,9 Mio. € bzw. auf 73,1% der Bilanz-
summe (Vorjahreswert: 219,2 Mio. € bzw. 69,8 %).

Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns reduzierten sich mit 106,1 Mio. € auf 31%
der Bilanzsumme (Vorjahr: 112,9 Mio. € bzw. 34 %). Der Riickgang der Finanzver-

bindlichkeiten um 6,8 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus
regelmifiger Tilgung vermindert um neu aufgenommene Darlehen. Von den Finanz-
verbindlichkeiten sind 59,0 Mio.€ (Vorjahr 20,6 Mio.<€) innerhalb eines Jahres fillig.



026

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

Eigenkapitalquote nach §15 REIT-Gesetz

Bei der Ermittlung der Eigenkapitalquote nach §15 REIT-Gesetz ist die Summe des
auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapitals und der
Anteile von Minderheitsgesellschaftern in Tochterunternehmen durch das unbeweg-
liche Vermégen zu dividieren. Das unbewegliche Vermégen setzt sich zusammen aus

dem Marktwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Eigenkapital / Net Asset Value (NAV) je Aktie

Zum 31. Dezember 2019 ergab sich ein Nettovermogenswert (,,Net Asset Value,
NAV) von 158,5 Mio.€ (Vorjahr: 146,2 Mio.€). Der Net Asset Value ist eine zentrale
Bewertungskennzahl fiir bestandshaltende Immobiliengesellschaften. Bezogen auf
die Aktienanzahl zum Stichtag von 14.110.323 Aktien (Vorjahr: 14.110.323 Aktien)
errechnet sich somit ein NAV von 11,23 € je Aktie nach 10,36 € im Vorjahr.

Zum 31. Dezember 2019 summierte sich das unbewegliche Vermoégen auf insgesamt BILANZIELLER NAV
325,5 Mio. €. Das nominale REIT-Eigenkapital summierte sich auf 273,9 Mio. €. inTE 51.12.2019 51.12.2018
. . o . o) Qia s o
Dadurch ergibt sich die REIT-Eigenkapitalquote von 73,1%. Sie liegt damit iiber der Marktwerte Immobilien 325.530 314.160
. . . o . ..
gesetzlich vorgeschriebenen Mindestquote von 45,0 % des unbeweglichen Vermégens. Sonstige Aktiva abzgl. Sonstige Passiva 19.799 19781
Anteile von Minderheitsgesellschaftern -78.682 -73.085
ERMITTLUNG DER EIGENKAPITAL- 2019 2018 Finanzverbindlichkeiten -106.081| -112.879
QUOTE NACH §15 REIT-GESETZ : —
inTe in % inTe in% Sonstige Verbindlichkeiten -2.066 -1.779
Net Asset Value 158.499 146.158
Als Finanzinvestition gehaltene Net Asset Value je Aktie 11,23 10,42
Immobilien inkl. Anlagen im Bau 325.530 - 314.160 -
Unbewegliches Vermogen 325.530 100,0 314.160 100,0
, , EPRA-NAV je Aktie
Eigenkapital 1569.167 - 146.158 - . . . . L.
- - - Die ,,Best Practice Recommendations® der European Public Real Estate Association
Anteile von Minderheitsgesellschaftern 78.682 - 73.085 - K . K . .
- - (EPRA) erginzen die IFRS-Berichterstattung einer Immobiliengesellschaft um eine
Eigenkapital It. §15 REIT-Gesetz 237.850 73,1 219.243 69,8

transparente Anleitung zur Berechnung des Nettovermogenswertes. Da die Gesell-
schaft im Geschiftsjahr wie auch im Vorjahr keine Zinssicherungsgeschifte abge-

schlossen hat, entspricht der vorstehend berechnete NAV der Kennzahl EPRA-NAV.

Da bedingt durch den REIT-Status latente Steuern bei der Fair Value REIT-AG nicht
zu bilanzieren sind, entspricht der NAV zugleich auch der Kennzahl NNNAV.
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
UND BRANCHENAUSSICHTEN

Die deutsche Wirtschaft durfte Experten zufolge auch im Jahr 2020 weiter zule-
gen. Der IWF prognostiziert eine Wachstumsrate von 1,1% und ist unter anderem
zuversichtlich fur die Entwicklung der Bauwirtschaft. Der Gewerbeinvestment-
markt durfte ein starkes Transaktionsvolumen zeigen, allerdings unter Vorjahres-
Rekordniveau. Buroimmobilien kdnnten einen leichten Nachfragertckgang erfah-
ren, wahrend der Markt fur Einzelhandelsimmobilien noch weiter konsolidiert.

MAKROOKONOMISCHES UMFELD

Die Weltwirtschaft diirfte sich 2020 aufwirtsgerichtet, aber weiterhin geddmpft
entwickeln. Sie hat laut Januar-Ausblick des Internationalen Wihrungsfonds (IWF)
das Potenzial, 2020 um 3,3 % zu wachsen. Dies wiirde ein dynamischeres Wachstum
im Vergleich zum Vorjahr darstellen, fiir das der IWF ein Weltwirtschaftswachstum
von 2,9 % avisiert hatte. Fiir die Euro-Zone geht der IWF von einem leichten Anstieg
des Bruttoinlandsprodukts um 1,3 %, fiir Deutschland von einem Plus von 1,1% aus.
Laut Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie zeigt sich die deutsche Kon-
junktur zweigeteilt: Wihrend sich das Dienstleistungs- und das Baugewerbe gut
entwickeln, steht die exportorientierte Industrie unter Druck. Neben den weltweit
zunehmenden protektionistischen Ma3nahmen hat sich das Coronavirus zum wei-
teren Risikofaktor mit noch nicht genau abschiétzbaren Folgen fiir die Industriekon-
junktur entwickelt. Die durchschnittliche Inflationsrate in Deutschland wird fiir
2020 auf 1,5% geschitzt (IFW). Die Arbeitslosenquote in Deutschland fiir 2020 wird
auf 4,9 % taxiert, was einen um 1 Prozentpunkt héheren Wert im Vergleich zum Vor-
jahr darstellt IFW).

Die weiterhin extrem giinstigen Finanzierungsbedingungen wirken sich positiv auf
die Bauwirtschaft aus. Die Bauinvestitionen werden nach Schitzungen des Instituts
fiir Weltwirtschaft 2020 um 2,5% zulegen.

VERMIETUNGSMARKTE

Biiroflichen in Deutschland werden Experten zufolge aufgrund des robusten Wirt-
schaftswachstums auch 2020 eine hohe Nachfrage verzeichnen. Colliers erwartet
fir die Top-7-Biiromirkte einen Flichenumsatz von bis zu 3,5 Mio. Quadratmetern.
Allerdings entspricht dies einem leichten Riickgang im Vergleich zum Vorjahr mit
3,9 Mio. Quadratmetern Flichenumsatz. JLL geht von einem deutlicheren Riick-
gang der Nachfrage nach Biiroimmobilien aus. Zwar sei der Arbeitsmarkt nach wie
vor robust, aber diirfte seinen Hohepunkt zum Ende vergangenen Jahres erreicht
haben. Die Leerstandsquote werde aufgrund des weiterhin begrenzten Angebots an
Biiroflichen an den Top-Standorten weiter sinken. Fiir 2020 rechnet JLL mit einem
weiterhin positiven, aber verlangsamten Wachstum der Biiroimmobilien-Mietpreise
an den sieben deutschen Top-Standorten in Héhe von 2 %. Abseits der Spitzenlagen
seien jedoch auch héhere Wachstumsraten moglich. Bei den Einzelhandelsimmo-
bilien erfreuen sich Fachmarktzentren zunehmender Beliebtheit; diese haben schon
im vergangenen Jahr die Preise von Shoppingcentern tibertroffen. Experten zufolge
wird die Nachfrage nach Logistikimmobilien auch im kommenden Jahr hoch sein.

INVESTMENTMARKT

Nachdem 2019 bei den Gewerbeimmobilien mit einem Transaktionsvolumen ein
Rekordwert von 71,6 Mio. € erzielt wurde, ist nach den Schiitzungen von Colliers
fiir 2020 mit einem niedrigeren, aber dennoch starken Transaktionsvolumen von
60 Mio. € zu rechnen. Die niedrigen Finanzierungskosten und Negativzinsen auf
Liquiditdtsreserven begiinstigen die Marktdynamik. Der Investmentmarkt fiir
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Biiroimmobilien diirfte seinen positiven Trend der vergangenen Jahre fortsetzen und
seinen Spitzenplatz unter den Assetklassen behaupten. Der Investmentmarkt fiir Ein-
zelhandelsimmobilien wird aufgrund des Strukturwandels durch selektive, aber auch
grofivolumige Deals geprigt sein, sodass ein Transaktionsvolumen bis zu einer Hohe
von 10 Mrd. € fiir Experten realistisch erscheint. Logistikimmobilien diirften 2020
aufgrund des Trends des E-Commerce und des fortwihrend guten Konsumklimas
weiterhin gefragt sein.

ERWARTETE ERTRAGSLAGE DES KONZERNS

ERGEBNISVORSCHAU DES KONZERNS FUR 2020

Die Ergebnisprognose basiert auf objektweisen Planungen der Ertrige und Aufwen-
dungen der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien des Konzerns. Soweit die
Ertrige nicht fiir das Gesamtjahr aus kontrahierten Mietvertrigen abzuleiten sind,
wurden mietflichenspezifische Annahmen fiir die Wahrscheinlichkeit von Vertrags-
verlingerungen und fiir Leerstandszeiten getroffen. Dies trifft auch auf die in den
immobilienbezogenen betrieblichen Aufwendungen enthaltenen voraussichtlichen
Vermietungskosten zu. Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen basieren grof3-
tenteils auf konkret geplanten Mafnahmen, ansonsten auf pauschal angesetzten
Erfahrungswerten. Die Betriebskosten der Immobilien wurden auf Basis der Vorjah-
reswerte indexiert fortgeschrieben.

Etwaige Sondereinfliisse, z. B. aus Marktbewertungen, werden nicht beriicksichtigt.
Abgesehen vom geplanten Verkauf der Objekte Eisenhiittenstadt, Genthin und Appen
wird ein unverdnderter Immobilienbestand angenommen.

Der Vorstand plant unverdndert den Ausbau der Anteile der Fair Value REIT-AG an
ausgewihlten Tochterunternehmen und den Direkterwerb weiterer Immobilien am
Markt.

Der Vorstand rechnet fiir das Jahr 2020 mit Mieteinnahmen zwischen 19,0 und
20,5 Mio. €. Die operativen Uberschiisse (EPRA-Ergebnis /FFO) im Jahr 2020 vor
Minderheitsanteilen werden zwischen 9,5 Mio. € und 10,3 Mio. € erwartet. Dabei
gehen wir der Vorstand derzeit davon aus, dass die Auswirkungen der Coronavirus-
Epidemie fiir die Gesellschaft aufgrund der Diversifikation des Portfolios nicht
wesentlich sein werden und nach einer Schockphase der positive Trend im Jahr 2020
fortgesetzt wird. Dennoch werden die Auswirkungen im Rahmen des Risikomana-
gements laufend verfolgt, um Anpassungen vornehmen zu kénnen und gegebenfalls
Vorsorgemaf3nahmen ergreifen zu kénnen.

CHANCEN UND GESAMTAUSSAGE DER UNTERNEHMENSLEITUNG ZUR
VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG DES KONZERNS

Die prognostizierten Wirtschaftsdaten fiir Deutschland liefern gute Rahmenbedin-
gungen fiir die Immobilienwirtschaft und damit auch fiir die Fair Value REIT-AG.
Dies diirfte sich weiterhin positiv auf die Flichennachfrage und damit auf die anste-
henden Anschluss- und Neuvermietungen auswirken.

Die Nachfrage nach Immobilieninvestitionen ist unveréndert hoch und erstreckt sich
voraussichtlich auch im Jahr 2020 auf Objekte in Sekundirstandorten. Der Vorstand
ist zuversichtlich, in diesem Wettbewerbsumfeld das Bestands- und Beteiligungs-

portfolio weiterentwickeln zu kénnen.
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RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

ZIELE, GRUNDSATZE UND METHODEN DES RISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagementsystem der Fair Value REIT-AG ist Teil der Fithrung und
Kontrolle des Fair Value-Konzerns. Es soll alle fiir den Geschiéftsbetrieb der Fair
Value relevanten Risiken friihzeitig identifizieren, analysieren, bewerten und steuern.
Chancen werden dabei nicht laufend erfasst.

Das Risikomanagementsystem ist in die regelméflige Berichterstattung an den Vor-
stand und den Aufsichtsrat integriert, um die Handlungsfihigkeit und die Effizienz
im Umgang mit Risiken sicherzustellen. In die Risikostrategie der Gesellschaft sind
auch die externen Dienstleister IC Immobilien Service GmbH (ICIS), STRABAG Pro-
perty and Facility Services GmbH und DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
(DEMIRE AG) eingebunden.

Fiir die Identifikation, Meldung, Bewertung und Kontrolle von auftretenden und
potenziellen Risiken arbeiten die Dienstleister dem Management der Fair Value
zu. Das Risikocontrolling und die Berichterstattung erfolgen zentral durch das
Management der Fair Value REIT-AG. So ist sichergestellt, dass der Vorstand {iber
die wesentlichen Risiken und Informationen zeitnah informiert wird und ange-
messene Maflnahmen einleiten kann.

Fiir den Konzern wesentliche Risiken, die nicht vom Risikomanagement erfasst wer-
den bzw. die grundsitzlich vermieden werden kénnen, bestehen nach Ansicht des
Vorstands nicht.

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN KONTROLL- UND RISIKO-
MANAGEMENTSYSTEMS IM HINBLICK AUF DIE KONZERNRECHNUNGS-
LEGUNG GEMASS §289 ABS.5 HGB

Internes Kontrollsystem

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem wurde mit dem Ziel imple-
mentiert, durch Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen innerhalb des internen
und externen Rechnungslegungs- und Berichterstattungsprozesses eine reibungslose
Funktion zu gewihrleisten. So wird sichergestellt, dass die Aufstellung sowohl des
Jahresabschlusses als auch des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften erfolgt.

Die Fair Value REIT-AG ist dabei in den Budgetierungsprozess nicht nur des direk-
ten, sondern auch des mittelbar gehaltenen Immobilienbesitzes eingebunden, da sie
iiber ihr Tochterunternehmen GP Value Management GmbH Komplementérfunktio-
nen in den objekthaltenden Immobilienpersonengesellschaften ausiibt und im Falle
des Tochterunternehmens BBV 08 als groflter Anteilseigner auch ohne Vertretungs-
befugnis an den Budgetsitzungen des Geschiftsbesorgers der Beteiligungsgesell-
schaften ICIS teilnimmt.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhilt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben
Objekt-, Fonds- und Portfolio-Informationen, in denen sie {iber wichtige, vertrags-
relevante und ggf. von der Planung abweichende Vorgénge informiert wird. Die
Auswertungen werden analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken
untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet und in die turnusmiflige bzw.
Ad-hoc-Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.
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Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das Risikomanagementsystem der Fair Value REIT-AG bewirkt, dass solche Risiken
frithzeitig identifiziert, analysiert und gesteuert werden, die zu wesentlichen Falsch-
aussagen in interner wie auch externer Berichterstattung fithren kénnten. Darin sind
die fiir wesentliche Teile des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft einge-
schalteten Dienstleister DEMIRE AG und ICIS eingebunden.

Die Dienstleistungen umfassen die Erfiillung der Buchfithrungspflichten gemif}
Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung von
monatlichen Umsatzsteuer-Voranmeldungen, Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen
sowie betriebswirtschaftliche Auswertungen und die regelmiflige Erstellung des
Konzernzwischenabschlusses nach IFRS sowie von Objekt-, Fonds- und Portfolio-

Informationen.

Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei der DEMIRE AG, ICIS als auch bei
der Fair Value REIT-AG durch ein funktionierendes internes Kontrollsystem iiber-
wacht, das die Ordnungsméfligkeit der Rechnungslegung und die Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen sichert. Hierbei sind insbesondere die klare Zuordnung
von Verantwortung und Kontrolle unter Beachtung des Vier-Augen-Prinzips und des
Prinzips der Funktionstrennung, angemessene Zugriffsregelungen in den abschluss-
relevanten EDV-Systemen und Beriicksichtigung der erkannten und bewerteten Risi-
ken zu nennen.

Fir die Ermittlung von Marktwerten der Immobilien sowie die Bewertung der Pensi-
onsverpflichtungen zieht die Gesellschaft externe Sachversténdige hinzu bzw. greift
auf externe Sachverstindigengutachten fiir die Beteiligungsgesellschaften zuriick.

Im Hinblick auf die Unternehmensgrofe hat die Fair Value REIT-AG bisher von der
Einrichtung einer Internen Revision abgesehen. Mindestens jidhrlich im Rahmen
der Jahresabschlusspriifung hat der Abschlusspriifer zu beurteilen, ob der Vorstand
die ihm nach §91 Absatz 2 AktG obliegenden Mafinahmen zur Einrichtung eines
Uberwachungssystems in geeigneter Weise getroffen hat, um den Fortbestand der
Gesellschaft gefihrdende Risiken frith zu erkennen, und ob das eingerichtete Uber-

wachungssystem seine Aufgaben erfiillen kann.

Sonstiges Risikomanagementsystem

Risikoidentifikation

Um risikobehaftete Entwicklungen moglichst frithzeitig zu erkennen, iiberwacht die
Fair Value laufend die gesamtwirtschaftlichen und branchentypischen Entwicklun-

gen im Immobilien- und Finanzbereich sowie die Prozesse im Fair Value-Konzern.

Risikoanalyse

Die identifizierten Risiken werden sorgfiltig analysiert. Es wird der mogliche Scha-

den ermittelt und mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit gewichtet. Anhand von Sze-
nario-Analysen wird die potenzielle Ergebnisauswirkung auf den Fair Value-Konzern
ermittelt.

Risikokontrolle

Wesentlicher Bestandteil der Risikokontrolle ist das bereits erwidhnte Berichtswesen
als Grundlage fiir die Definition, Bewertung und Dokumentation der Einzelrisiken.

Die Bewertungen der Einzelrisiken werden im Risikoinventar festgehalten. Das Risi-
koinventar ist die Grundlage fiir Entscheidungen iiber die Steuerung der Risiken und
bringt die Gesamtrisikoposition des Fair Value-Konzerns zum Ausdruck.
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Fiir die einzelnen Risiken werden Frithwarnindikatoren definiert, die Hinweise fiir
die mégliche Risikoentwicklung geben. Zusitzlich zu den Frithwarnindikatoren wer-
den Schwellenwerte definiert, deren Uberschreitung die sofortige Berichterstattung

an den Vorstand auslost.

EINZELRISIKEN

UMFELD- UND BRANCHENRISIKEN

Die zukiinftige Entwicklung der Mieteinnahmen stellt ein Risiko dar, das sich mittel-
bar auch auf die Bewertung des Portfolios der Fair Value REIT-AG auswirken kann.
Fair Value ist im Bereich Gewerbeimmobilien einem starken Wettbewerb ausgesetzt,
in dem sich die Gesellschaft moglicherweise nicht ausreichend durchsetzen kénnte.

UNTERNEHMENSSTRATEGISCHE RISIKEN

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschit-
zung kiinftiger Marktentwicklungen und daraus abgeleitet in einer Fehlausrichtung
der unternehmerischen Aktivititen. Strategische Risiken resultieren zudem aus uner-
warteten Verinderungen der Markt- und Umfeldbedingungen mit negativen Auswir-

kungen auf die Ertragslage und die Wettbewerbsposition des Konzerns.

LEISTUNGSWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Vermietung

Es bestehen Risiken der Mietminderung, von Mietausfillen und des Leerstandes.
Zudem konnten indexbedingte Mietzinserh6hungen nicht immer vollstindig, nicht
sofort oder iiberhaupt nicht durchgesetzt werden. Im Extremfall konnen Mieten auch
indexbedingt sinken. Eine Gesamtabweichung der Mieterldse um z.B. 5% von der
kontrahierten Hohe nach unten hitte eine Verschlechterung des bereinigten Konzern-

ergebnisses vor Minderheitsanteilen um voraussichtlich rund 1,1 Mio.€ zur Folge.

Im BBV 14 am Standort Rostock hat der Hotelbetreiber zum 31.12.2020 gekiindigt.
Hier besteht das Risiko von Leerstandszeiten und wirtschaftlichen Ausfillen /Nach-
teilen. Daher wird das Bruttorisiko fiir diese Vermietung mit 0,3 Mio. € angesetzt.
Bereits frithzeitig im Jahr 2019 wurde mit der Nachvermietung der Flichen begonnen,
sodass bereits zum jetzigen Zeitpunkt verschiedene Interessenten vorhanden sind.

Somit wurde das Nettorisiko fiir diese Vermietung mit 0,03 Mio. € angesetzt.

Im Direktbesitz am Standort Langenfeld hat der Hauptmieter zum 31.08.2020 gekiin-

digt, sodass diese Flichen der Nachvermietung zuzufiihren sind. Das Bruttorisiko fiir
das Jahr 2020 betriigt aktuell rund 0,13 Mio. €. Direkt nach Zugang der Kiindigung

des Mieters wurden diverse Nachvermietungsaktivititen angestoen. Diese Maf3nah-

men zeigen bereits Erfolge, sodass bereits konkrete Gesprache mit Interessenten statt-
finden. Das Nettorisiko wird mit 0,06 Mio. € angesetzt.

Bewirtschaftung
Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafinahmen oder fiir Anpassungen der Immobilien an zeitgem#fle Anforderun-

gen anfallen.
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Bewertung

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den
Unternehmenswert der Fair Value REIT-AG unmittelbar und mittelbar. Das Bewer-
tungsergebnis als Saldo aus Bewertungsgewinnen und -verlusten hat Auswirkungen
auf das Anlagevermégen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingungen
(siehe Fremdkapital).

Eine durchgiingige Verinderung der Kapitalisierungszinsen im Rahmen der Marktbe-
wertung der Immobilien um z.B. 50 bp nach oben oder unten fiihrt bei unveréinderten
Marktmieten zu einer Schwankungsbreite der Marktbewertung des Gesamtportfolios
von rund 7,9 % unter bis rund 8,0 % iiber den Marktwerten zum 31. Dezember 2019.
Dementsprechend wiirde dies das Konzernergebnis vor Minderheitsanteilen um rund

22 Mio. € verschlechtern oder um 26 Mio. € verbessern.

Versicherungen
Es besteht das Risiko, dass Fair Value nicht im erforderlichen Umfang gegen Schadens-

fille versichert ist.

Haftung

Es besteht das Gewihrleistungsrisiko wegen Sach- und Rechtsmingeln bei Vermie-
tung und Verduflerung von Immobilien und Objektgesellschaften. Die Fair Value
REIT-AG haftet als Kommanditistin von Immobilienfonds bis zur Hohe ihrer Einlage
und unbeschrinkt als Gesellschafterin einer BGB-Gesellschaft.

Rechtsstreitigkeiten

Es besteht das Risiko, dass die Fair Value REIT-AG bzw. die Tochterunternehmen in
Rechtsstreitigkeiten mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkdufern oder Aktioni-
ren bzw. auch Mitgesellschaftern der Immobilienfonds verwickelt werden. Derzeit
sind keine Rechtsstreitigkeiten mit materiellem Streitwert anhingig.

Personalrisiken

Fair Value konnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der
Lage sein, ausscheidende Mitarbeiter adiquat zu ersetzen. Aufgrund der Abhén-
gigkeit von der Leistung der Dienstleister DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG, STRABAG Property and Facility Services GmbH und IC Immobilien
Service GmbH konnten fiir die Fair Value REIT-AG vergleichbare Risiken entstehen.

Informationstechnische Risiken

Die IT-Netzwerke der Fair Value REIT-AG und ihrer Dienstleister konnten wichtige
Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von aufen erfah-
ren. Beides konnte Kosten verursachen und letztendlich zu Vermégensschéden fithren.

FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Risiken aus Investitionstatigkeit

Objektauswahl

Die Geschiftstiitigkeit von Fair Value ist vom Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien

und Objektgesellschaften zu angemessenen Preisen und Konditionen abhingig.

Due Diligence

Aufgrund von Fehleinschitzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkann-
ten Risiken kénnten sich Investitionen in Immobilienvermogen negativ entwickeln.
Investitionen in Anteile an Immobilienpersonengesellschaften konnten sich durch
Fehleinschitzungen oder negative Entwicklungen des Immobilienmarktes nachteilig

entwickeln.
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Verkauf
Der Verkauf von Immobilienvermégen von Fair Value unterliegt dem Risiko sinkender
Verkaufspreise, Fehleinschitzungen des Marktwertes der Immobilie sowie Gewihr-

leistungsanspriichen von Kiufern.

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit
Die Geschiftstitigkeit der Fair Value REIT-AG wird von der zukiinftigen Beschaf-
fung von Eigenkapital und Fremdkapital beeinflusst und damit auch vom allgemeinen

Zinsniveau.

Eigenkapital
Aufgrund der Vorgaben des REIT-Gesetzes zur Ausschiittung von mindestens 90 %
der handelsrechtlichen Jahresiiberschiisse sind die Chancen fiir organisches Wachs-

tum ohne externe Kapitalzufuhr sehr begrenzt.

Liquiditat

Die Liquiditit der Fair Value REIT-AG unterscheidet sich von der Liquidititskenn-
ziffer des Fair Value-Konzerns. Sie entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der
direkt gehaltenen Immobilien und aus Zufliissen der verbundenen Unternehmen und
Beteiligungen abziiglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungs-

kosten sowie der Tilgungen.

Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft unterjihrig nicht zu jedem Zeitpunkt
iiber ausreichend Liquiditét verfiigt, um ihre laufenden Verpflichtungen bis hin zur

Auskehr der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdividende erfiillen zu kénnen.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen liquiden Mittel und der geplante Cashflow im
Jahr 2020 reichen allerdings fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschéfts-
tiatigkeit sowie fiir die Auszahlung der vorgeschlagenen Dividende aus.

Fremdkapital

Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlingerungen nicht in
der geplanten Hohe oder nur zu ungiinstigen Konditionen vereinbaren zu kénnen.
Gleiches gilt fiir neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit der
Refinanzierung bisher unbelasteten Immobilienvermégens, mit dem Direkterwerb
bisher indirekt gehaltener Immobilien oder mit dem Erwerb von Beteiligungen an

Immobilienpersonengesellschaften.

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der Immobilien
reduzieren. Dies konnte das Verhiltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-
value-Verhiltnis, ,LTV*), den Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio,
,DSCR®) oder die Kapitaldienstfihigkeit verschlechtern. In der Folge kénnte die Fair
Value REIT-AG mit der Stellung zusétzlicher Sicherheiten, zusétzlichen Tilgungs-
leistungen oder Einzahlungen auf verpfindete Guthabenkonten als weiterer Kredit-

sicherheit konfrontiert sein.

Ferner besteht ein generelles Zinsdnderungsrisiko. Neben dem Zinsrisiko besteht das
Risiko, dass die Refinanzierungskosten (,Funding Costs®) der Banken und damit die

Bankmargen steigen.

Im Zusammenhang mit Objektverkdufen kénnten bei vorfilliger Darlehensablésung
hohe Entschidigungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Dies hitte entspre-
chende Belastungen der Liquiditit und der Ertragslage zur Folge.

Insgesamt wird das Risiko aus Finanzierungstitigkeiten aufgrund der fast aus-
schliefllichen festen Finanzierungen als sehr gering angesehen und bei Anderun-
gen von 50 Basispunkten nach oben oder unten mit einem Nettorisiko von 3.000€

bewertet.
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SONSTIGE RISIKEN

RECHTLICHE UND STEUERLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Fair Value kénnte moglicherweise auf die Minderheitsbeteiligungen keinen ausrei-
chenden Einfluss nehmen und z.B. bei Gesellschafterbeschliissen, die eine qualifizier-
te Mehrheit der abgegebenen Stimmen erfordern, unterliegen. Rechtliche und steuer-

rechtliche Rahmenbedingungen kénnen sich zum Nachteil von Fair Value dndern.

RISIKEN AUS DEM REIT-STATUS

Verstofle gegen die Vorschriften des REIT-Gesetzes haben zum Teil den Verlust der
Steuerbefreiung zur Folge. Im Falle eines Verstofles wiren teilweise Strafzahlungen
zu befiirchten, teilweise wiirden sich keine unmittelbaren Konsequenzen ergeben.
Dafiir bestiinde aber im mehrfachen Wiederholungsfall das Risiko des Verlustes der
Steuerbefreiung.

Dies wiirde unter Umstinden zu Steuernachzahlungen und zu erheblichen Liqui-
dititsabfliissen fithren. Bei Verlust des REIT-Status kénnten zudem eventuelle Ent-

schidigungsanspriiche von Aktiondren auf die Fair Value REIT-AG zukommen.

GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKOSITUATION DES UNTERNEHMENS
BEWERTUNG DER RISIKOSITUATION DURCH DIE UNTERNEHMENSLEITUNG

Die Risikoeinschitzung des Unternehmens beruht auf verschiedenen Kategorien, die
von der Leitung des Unternehmens regelmifig gesichtet und bewertet werden.

Im Jahr 2019 sind, prognosegeméif}, keine wesentlichen Risiken aufgetreten.

Auch im Jahr 2020 werden keine wesentlichen Risiken erwartet. Die zwei Vermie-
tungsrisiken aus Langenfeld und Rostock konnten bereits frithzeitig durch Gegen-
maflnahmen eingesteuert werden, sodass hier keine signifikanten wirtschaftlichen
Schiden aus diesen konkreten Fillen zu erwarten sind, bzw. die Eintrittswahrschein-
lichkeiten als eher gering angesehen werden.

Der Vorstand erwartet daher wie schon im Vorjahr in der Gesamtsicht fiir das
Geschiiftsjahr 2020 keinen Risikoeintritt, der sich bestandsgefihrdend auf die Fair
Value REIT-AG auswirken kénnte.

RATING DES UNTERNEHMENS
Emittenten-Ratings fiir die Fair Value REIT-AG liegen nicht vor.
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Grundziige des Vergltungssystems des Konzerns

Chancenbericht

Der Vorstand ist zuversichtlich, das derzeitige Marktumfeld fiir eine wertsteigernde
Erhohung des Fair-Value-Anteils am Immobilienportfolio und fiir eine weitere und
nachhaltige Verbesserung der Vermégens- und Ertragslage des Unternehmens nutzen

zu konnen.

Die gute Verfassung der deutschen Wirtschaft fithrt zu erhéhter Flichennachfrage,
was sich positiv auf die Vermietungsquote des Bestandsportfolios auswirken sollte.
Der Vorstand rechnet mit weiter steigenden Mieten, insbesondere im Biirobereich,
und ist zuversichtlich, fiir das Bestandsportfolio angesichts der laufenden Erhaltungs-

aufwendungen eine positive Wertentwicklung verzeichnen zu kénnen.

Grundzuge des Vergutungssystems
des Konzerns

VERGUTUNG DES VORSTANDES

Die Vergiitung der Vorstinde Herr Hartlief, Herr Briickner, Herr Fuhr, Herr Herb
und Herr Kind erfolgte iiber Umlagevertrige analog zu den jeweiligen Vorstands-
dienstvertrigen bzw. Arbeitsvertrigen mit der DEMIRE. Die dort geregelten Grund-
vergiitungen werden zwischen der Gesellschaft und der DEMIRE zu 30 % bzw.
50 % von der Gesellschaft und zu 70 % bzw. 50 % von der DEMIRE getragen. Eine
erfolgsabhingige bzw. variable Vergiitung und Nebenleistungen werden nicht gezahlt.

Fiir weitere Details wird auf die Angaben im Anhang verwiesen.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

Die Vergiitung des Aufsichtsrates setzt sich zusammen aus einer festen Vergiitung
von 5.000€ pro Jahr und pro rata temporis und einer erfolgsabhéngigen Vergiitung
von 1€ je 1.000 € ausgeschiitteter Dividende. Die variable Vergiitung ist begrenzt auf
den Hochstbetrag 25.000 €. Der Vorsitzende erhilt die zweifache und der stellver-
tretende Vorsitzende die eineinhalbfache feste und variable Vergiitung eines Mitglie-
des des Aufsichtsrates. Mitglieder des Aufsichtsrates, die zugleich bei der DEMIRE
AG tiitig sind, erhalten keine gesonderte Vergiitung. Die Gesamtbeziige des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates entsprechend § 314 (1) Nr.6 HGB sind im Konzernanhang
Nr. 31 aufgefiihrt.
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Sonstige Angaben nach § 315a HGB

ZUSAMMENSETZUNG DES GRUNDKAPITALS, STIMMRECHTE UND SONDERRECHTE
Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 14.110.323 auf den Inhaber lau-
tende Stammaktien gleicher Gattung und ohne Nennbetrag (Stiickaktien). Zum
Bilanzstichtag hielt das Unternehmen 81.310 eigene Aktien, sodass sich zu diesem
Zeitpunkt lediglich 14.029.013 Aktien im Umlauf befanden. Mit allen Aktien sind die
gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fiir eine Stimme in der

Hauptversammlung.

Die Aktien kénnen nach den fiir auf den Inhaber lautende Aktien geltenden recht-
lichen Vorschriften frei iibertragen werden. Es wurden keine Aktien mit Sonder-
rechten ausgegeben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der
Gesellschaft beteiligt sind, iiben diese ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

ANTEILSBESITZ VON 10 % ODER MEHR DER STIMMRECHTE

Kein Aktionir darf in Ubereinstimmung mit §11 Abs.4 REITG 10 % oder mehr der

Aktien oder der Stimmrechte direkt halten (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir den Fall

der Uberschreitung der Hochstbeteiligungsgrenze hat der betroffene Aktionir inner-
halb von zwei Monaten nach Aufforderung durch den Vorstand die Reduzierung sei-

ner direkten Beteiligung in geeigneter Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstof}
gegen die Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu einer entschidigungslosen
Ubertragung der iiber die Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien oder zu
einer entschidigungslosen Zwangseinziehung dieser Aktien fiithren.

Zum Bilanzstichtag hielt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG indirekt
iiber acht Tochterunternehmen insgesamt 79,39 % der Stimmrechte der Gesellschaft.
Diese verfiigten in sieben Fillen {iber jeweils 9,93 % der Stimmrechte an der Fair
Value REIT-AG; eine Gesellschaft verfiigte iiber 9,86 % der Stimmrechte an der Fair
Value REIT-AG. Eine indirekte Uberschreitung der Hochstbeteiligungsgrenze ist
nach §11 Abs. 4 REITG zulissig.

ERMACHTIGUNG DES VORSTANDS ZUM ERWERB EIGENER UND

ZUR AUSGABE NEUER AKTIEN

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 19. Mai 2015 ermichtigt, das
Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 18. Mai 2020 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats einmalig oder mehrfach um insgesamt bis zu 14.110.323,00 € durch
Ausgabe von bis zu 7.055.161 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stiick-
aktien (Stammaktien) gegen Bar- und /oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 2015). Der Vorstand ist erméchtigt, unter bestimmten Voraussetzungen mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre ganz oder teilweise
auszuschliefen.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 4. Juli 2016 ermichtigt, bis
zum 3. Juli 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den
Inhaber lautende Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen oder Genuss-
rechte (zusammen ,,Schuldverschreibungen®) mit oder ohne Laufzeitbeschrinkung
im Gesamtnennbetrag von bis zu 250.000.000,00 € zu begeben und den Inhabern
bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte (auch
mit Wandlungs- bzw. Bezugspflichten) auf den Inhaber lautende Stiickaktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu
14.110.323,00 € nach niherer Mafigabe der Wandel- bzw. Optionsanleihebedingungen
zu gewihren.
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Durch Hauptversammlungsbeschluss am 4. Juli 2016 wurde das Bedingte Kapital
2014 in Hohe von 9.406.882,00 € aufgehoben. Gleichzeitig wurde das Grundkapital der
Gesellschaft um bis zu 14.110.323,00 € durch Ausgabe von bis zu 7.055.161 neuen, auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschifts-
jahres ihrer Ausgabe bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 2016). Die bedingte Kapital-
erh6hung dient der Bedienung von Schuldverschreibungen, die aufgrund des Erméch-
tigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 4. Juli 2016 ausgegeben werden.

Riickkauf eigener Aktien

Die Hauptversammlung am 4. Juli 2016 hat die Gesellschaft ermichtigt, bis zum
23. Juli 2021 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10 % des zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft zu erwerben. Dabei
diirfen auf die aufgrund dieser Ermichtigung erworbenen Aktien zusammen mit
anderen eigenen Aktien der Gesellschaft, die sich im Besitz der Gesellschaft befinden
oder ihr nach den §§71a ff. AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als
10 % des jeweiligen Grundkapitals entfallen.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands {iber die Borse oder
mittels eines an alle Aktionére gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels
einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten erfolgen. Der
zu zahlende bzw. gebotene Gegenwert oder die Grenzwerte der Kaufpreisspanne je
Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) diirfen jeweils den rechnerischen Mittelwert der
Schlusskurse je Aktie der Gesellschaft (ohne Erwerbsnebenkosten) im Xetra-Handel
(oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierbérse
wihrend der jeweils vorangegangenen zehn Borsentage beim Erwerb iiber die Borse
um nicht mehr als 10 % und beim Erwerb {iber eines an alle Aktionére gerichteten
offentlichen Kaufangebots bzw. mittels einer 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten um nicht mehr als 20 % iiber- oder unterschreiten.

SATZUNGSANDERUNGEN
Fiir Satzungsénderungen bedarf es der im Aktiengesetz vorgeschriebenen Mehrheit

von 75% der in der Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

ERNENNUNG UND ABBERUFUNG VON VORSTANDSMITGLIEDERN

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung der ordentlichen Vorstandsmitglie-
der und der stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der Anstellungsver-
trige und der Widerruf der Bestellung erfolgen durch den Aufsichtsrat.

VEREINBARUNGEN MIT DEM VORSTAND IM FALLE EINES UBERNAHMEANGEBOTS
Es bestehen mit dem Vorstand keine Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines
Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebotes stehen. Es bestehen ferner
keine Entschidigungsvereinbarungen zugunsten des Vorstandes oder von Arbeitneh-
mern fiir den Fall eines Ubernahmeangebotes.

Grifelfing, den 17. Mirz 2020

Fair Value REIT-AG

T 1A

Tim Briickner

Kevin Julian Fuhr

Vorstand

Vorstandsvorsitzender
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062 (12) Verbindlichkeiten gegentiber Minderheitsgesellschaftern
063 (13) Finanzverbindlichkeiten

064 (14) Verbindlichkeiten

065 (15) Ruckstellungen

Yy

AN

065 (16) Haftungsverhaltnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten

065 (17) Leasingverhaltnisse

066 Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

066 (18) Nettomietertrage

066 (19) Immobilienspezifische betriebliche Aufwendungen

066 (20) Allgemeine Verwaltungskosten

067 (21) Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt

067 (22) Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

067 (23) Bewertungsergebnis

068 (24) Nettozinsaufwand

068 (25) Zusatzliche Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

068 (26) Ergebnis je Aktie

069 Sonstige Angaben

069 (27) Finanzinstrumente und Finanzrisikomanagement

073 (28) Segmentberichterstattung

080 (29) Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
(related parties)

084 (30) Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

084 (31) Erklarung zum deutschen Corporate Governance Kodex nach §161 AktG

085 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

086 Bestatigungsvermerk
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KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2019

AKTIVA ANHANG NR. 31.12.2019 31.12.2018
inT€

Langfristige Vermogenswerte

Sachanlagen (5) 52 51
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (6) 325.530 314.160
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte (7) 0 2
Langfristige Vermogenswerte, gesamt 325.582 314.213
Kurzfristige Vermoégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (8) 1.646 1.810
Ertragsteuerforderungen 7 9
Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte (9) 2.332 1.816
Liquide Mittel (10) 18.144 17.969
Kurzfristige Vermogenswerte, gesamt 22.129 21.603
Zur VeraufBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 668 0
AKTIVA, GESAMT 348.378 335.816
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PASSIVA ANHANG NR. 31.12.2019 31.12.2018
inT€

Eigenkapital (11)

Gezeichnetes Kapital 28.221 28.221
Kapitalriicklage 99.645 99.645
Werténderungsriicklage -21 -21
Kumulierte Ergebnisse 31.720 18.711
Eigene Anteile -398 -398
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital, gesamt 159.167 146.158
Schulden

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Minderheitsgesellschaftern (12) 78.682 73.085
Finanzverbindlichkeiten (13) 47.130 92.295
Sonstige Verbindlichkeiten (14) 8 0
Langfristige Verbindlichkeiten, gesamt 125.820 165.381

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Riickstellungen (15) 37 48
Finanzverbindlichkeiten (13) 58.951 20.584
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (14) 2.344 1.866
Sonstige Verbindlichkeiten (14) 2.059 1.779
Kurzfristige Verbindlichkeiten, gesamt 63.391 24.278

Passiva, gesamt 348.378 335.816
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KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

inTE ANHANG NR. 2019 2018
Mietertrage 21.923 21.932
Ertrége aus Betriebs- und Nebenkosten 5.369 5.389
Betriebs- und Nebenkosten (19) -7.084 -7.267
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen (19) -4.235 -1.940
Nettomietertrage (18) 15.974 18.114
Allgemeine Verwaltungskosten (20) -3.241 -3.881
Sonstige betriebliche Ertrage 490 853
Sonstige betriebliche Aufwendungen -401 -423
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt (21) 90 431
Nettoerlse aus der VerduBerung von Finanzimmobilien 1.195 625
Aufwendungen im Zusammenhang mit der Verduf3erung von als Finanzimmobilien gehaltenen Immobilien -1.200 -599
Ergebnis aus der VerauBierung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (22) -5 26
Bewertungsgewinne 13.523 23.311
Bewertungsverluste -1.000 -222
Bewertungsergebnis (23) 12,523 23.089
Betriebsergebnis 25.340 37.779
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern (12) -7.743 -12.373
Nettozinsaufwand (24) -2.489 -2.609
Finanzergebnis -10.232 -14.982
Konzernergebnis vor Steuern 15.108 22.797
Ertragsteuern -1 -16
Konzernergebnis nach Steuern/ Gesamtergebnis 15.107 22.780
Unverwassertes / Verwassertes Ergebnis je Aktie (26) 1,08 1,62
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

inTE ANHANG NR. 2019 2018
Konzernergebnis nach Steuern 15.107 22.780
Anpassungen des Konzernergebnisses fiir die Uberleitung zum Cash Flow aus betrieblicher Tatigkeit
Zinsaufwendungen (24) 2.537 2.610
Zinsertrag (24) -48 -1
Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte (5) 9 81
Gewinne (-)/ Verluste (+) aus dem Abgang als Finanzinvestition gehaltener Immobilien (22) 5 -26
Bewertungsergebnis (23) -12.523 -23.089
Auszahlungen im Zusammenhang mit konzerninternen Transaktionen
Gewinnanteile von Minderheitsgesellschaftern (12) 7.743 12.373
Zinsausgaben -2.512 -2.668
Zinseinnahmen 43 37

Veranderungen bei Aktiva und Passiva

Zunahme (-)/ Abnahme (+) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 163 413
Zunahme (-) / Abnahme (+) sonstiger Forderungen -2.168 335
Abnahme (-)/ Zunahme (+) von Ruckstellungen -11 -345
Abnahme () / Zunahme (+) von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 478 -1.457
Abnahme (=) / Zunahme (+) tibriger Verbindlichkeiten -423 -791
Wertminderungen auf Forderungen (21) 224 275
Sonstige zahlungsunwirksame Posten =72 -3
Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit 8.552 10.542
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -695 -730
Nettoerl6se aus dem Abgang als Finanzinvestitionen gehaltener Immobilien 3.198 218
Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Verm&genswerte -10 0
Mittelzufluss aus Investitionstatigkeit 2.492 -512
Abfindungen an ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter -158 -494
Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter (12) -1.729 -1.644
Auszahlungen fiir den Kauf von Anteilen -79 -1.130
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden (13) 20.041 6.966
Riickzahlung von Finanzschulden (13) -26.841 -15.182
Dividendenzahlungen -2.104 -4.770
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit -10.869 -16.254
Zahlungswirksame Veranderung der liquiden Mittel 175 -6.223
Liquide Mittel zu Beginn der Periode 17.969 24.192

Liquide Mittel am Ende der Periode 18.144 17.969
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

IM UMLAUF GEZEICH- KAPITAL- EIGENE WERTAN- GEWINN- SUMME
BEFINDLICHE NETES RUCKLAGE ANTEILE DERUNGS- RUCKLAGE EIGEN-
AKTIEN KAPITAL RUCKLAGE KAPITAL

T€ auBer in Umlauf befindliche Aktien (IN STUCK)
01.01.2018 14.029.013 28.221 99.645 -398 -21 103 127.550
Konzernergebnis 0 0 0 0 22.780 22.780
Dividendenzahlungen 0 0 0 0 -4.770 -4.770
Sonstige Verédnderungen 0 0 0 0 597 597
31.12.2018 14.029.013 28.221 99.645 -398 -21 18.711 146.158
01.01.19 14.029.013 28.221 99.645 -398 -21 18.710 146.158
Konzernergebnis 0 0 0 0 15.107 15.107
Dividendenzahlungen 0 0 0 0 -2.104 -2.104
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 7 7
31.12.2019 14.029.013 28.221 99.645 -398 -21 31.720 159.167
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Konzernanhang

(1) ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Der Konzernabschluss der Fair Value REIT-AG fiir das Geschiftsjahr zum 31. Dezem-
ber 2019 wurde am 17. Mérz 2020 durch den Beschluss der Unternehmensleitung zur
Veroffentlichung freigegeben. Die Fair Value REIT-AG ist eine in Deutschland gegriin-
dete Aktiengesellschaft mit Sitz in Deutschland. Sie unterhilt keine Niederlassungen.
Nach Eintragung als Aktiengesellschaft am 12. Juli 2007 ist die Fair Value REIT-AG
(die ,Gesellschaft“ oder ,FVR AG*) seit dem 16. November 2007 bérsennotiert. Den
REIT-Status erhielt sie am 6. Dezember 2007. Die Aktien der Fair Value REIT-AG wer-
den offentlich gehandelt. Eingetragener Sitz der Gesellschaft ist die Wiirmstrafle 13 a
in 82166 Griifelfing. Sie ist beim Amtsgericht Miinchen im Handelsregister, Abteilung B,
unter der Nr. 168882 eingetragen. Als Immobilienbestandshalter fokussiert sich

das Unternehmen auf den Erwerb und die Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien
in Deutschland. Schwerpunkte der Investitionstétigkeit sind Biiro- und Einzelhan-
delsimmobilien in Regionalzentren. Die Fair Value REIT-AG investiert dabei sowohl
direkt in Immobilien als auch indirekt tiber den Erwerb von Beteiligungen an Immo-
bilienpersonengesellschaften. Informationen iiber die Konzernstruktur werden in
Angabe 2 dargestellt. Informationen {iber andere Beziehungen des Konzerns zu nahe-
stehenden Unternehmen und Personen werden in Angabe 29 dargestellt.

(2) WESENTLICHE BILANZIERUNGS-, BEWERTUNGS- UND
KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Grundlagen der Aufstellung des Abschlusses

Der von der Fair Value REIT-AG aufgestellte Konzernabschluss wurde in Uberein-
stimmung mit den International Financial Reporting Standards des International
Accounting Standards Board (IASB) unter Beriicksichtigung der Interpretationen des
International Financial Reporting Standards Interpretations Committee (IFRS IC)
erstellt, wie sie in der EU anzuwenden sind.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsétzlich unter Anwendung des
Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind die als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden.

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern nicht anders vermerkt, wer-
den alle Betrége in tausend Euro (T€) angegeben. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Im Geschiftsjahr 2019 waren folgende Standards bzw. Interpretationen nach den
Bestimmungen der Européischen Union erstmals verbindlich anzuwenden bzw.
wurden im Falle von IFRS 16 von der Gesellschaft ab dem 1. Januar 2018 vorzeitig

angewendet:
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ERSTMALS IM GESCHAFTSJAHR 2019 ANGEWANDTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

ENDORSEMENT ERFOLGT AM

PFLICHT ZUR ANWENDUNG
FUR GESCHAFTSJAHRE AB

AUSWIRKUNGEN AUF DEN
KONZERNABSCHLUSS DER
FAIR VALUE REIT-AG

Annual Im- Annual Improvements to IFRS 2015-2017 Cycle

provements (issued on December 12, 2017) 14. Mérz 20219 1. Januar 2019 keine wesentlichen Auswirkungen
Amendments  Plan Amendment, Curtailment or Settlement

to IAS 19 (issued on 7 February 2018) 13. Marz 2019 1. Januar 2019 keine Auswirkungen
Amendments  Long-term Interests in Associates and Joint Ventures

to IAS 28 (issued on 12 October 2017) 8. Februar 2019 1. Januar 2019 keine Auswirkungen

IFRIC 23 Uncertainty over Income Tax Treatments (issued on 7 June 2017) 23. Oktober 2018 1. Januar 2019 keine wesentlichen Auswirkungen
Amendments  Prepayment Features with Negative Compensation

to IFRS 9 (issued on 12 October 2017) 22. Mérz 2018 1. Januar 2019 keine wesentlichen Auswirkungen

Folgende TASB-Verlautbarungen wurden von der EU {ibernommen, sind aber erst nach

dem 31. Dezember 2019 verpflichtend anzuwenden.

KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

ENDORSEMENT
ERFOLGT AM

PFLICHT ZUR ANWENDUNG FUR
GESCHAFTSJAHRE AB

AUSWIRKUNGEN AUF DEN
KONZERNABSCHLUSS DER
FAIR VALUE REIT-AG

Amendments to IAS 1

and IAS 8

Definition of Material (issued on 31 October 2018)

29. November 2019

1. Januar 2020

Auswirkungen werden
gegenwartig analysiert

Amendments to
References to the

Conceptual Framework (issued on 29 March 2018)

Amendments to References to the Conceptual Framework in IFRS Standards

29. November 2019

1. Januar 2020

Auswirkungen werden
gegenwartig analysiert
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Die EU hat folgende vom IASB bzw. IFRS IC verabschiedete Verlautbarungen noch
nicht in europiisches Recht transformiert:

KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

ENDORSEMENT
ERFOLGT AM

PFLICHT ZUR ANWENDUNG
FUR GESCHAFTSJAHRE AB

AUSWIRKUNGEN AUF DEN
KONZERNABSCHLUSS DER
FAIR VALUE REIT-AG

Amendments to IFRS 9,

IAS 39 and IFRS 7 Interest Rate Benchmark Reform (issued on 26 September 2019)

Auswirkungen werden

15. Januar 2020 1. Januar 2020 gegenwartig analysiert

IFRS 17 Insurance Contracts (issued on 18 May 2017) ausstehend 1. Januar 2021 keine Auswirkungen
Auswirkungen werden
Amendment to IFRS 3 Business Combinations (issued on 22 October 2018) geplant fir Q12020 1. Januar 2020 gegenwartig analysiert
Presentation of Financial Statements:
Classification of Liabilities as Current or Non-current Auswirkungen werden
Amendments to IAS 1 (issued on 23 January 2020) ausstehend 1. Januar 2022 gegenwartig analysiert

Die Fair Value REIT-AG beabsichtigt, die oben aufgefithrten neuen Verlautbarungen
zum Zeitpunkt ihres Inkrafttretens innerhalb der EU anzuwenden. Durch die Aner-
kennung der EU werden die Verlautbarungen des IASB bzw. IFRS IC in europiisches
Recht transformiert. Aufgrund der gegenwirtig noch ausstehenden Anerkennung ist
eine vorzeitige Anwendung nicht moglich. Nach den derzeitigen Erkenntnissen wird
die Fair Value REIT-AG im Hinblick auf die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage voraussichtlich nur unwesentlich von diesen noch nicht in européisches
Recht transformierten Verlautbarungen betroffen sein.

Konsolidierungsgrundsatze und Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Fair Value REIT-AG und ihrer

Tochtergesellschaften zum 31. Dezember 2019. Eine Beherrschung liegt vor, wenn der

Konzern eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus

seinem Engagement bei dem Beteiligungsunternehmen hat und er seine Verfiigungs-

gewalt {iber das Beteiligungsunternehmen auch dazu einsetzen kann, diese Renditen
zu beeinflussen. Insbesondere beherrscht der Konzern ein Beteiligungsunternehmen
dann und nur dann, wenn er alle nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

a) Die Verfiigungsgewalt {iber das Beteiligungsunternehmen (d.h. der Konzern hat
aufgrund aktuell bestehender Rechte die Moglichkeit, diejenigen Aktivititen des
Beteiligungsunternehmens zu steuern, die einen wesentlichen Einfluss auf des-
sen Renditen haben),
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b) eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem
Engagement in dem Beteiligungsunternehmen,

¢) die Fiahigkeit, seine Verfiigungsgewalt iiber das Beteiligungsunternehmen derge-
stalt zu nutzen, dass dadurch die Rendite des Beteiligungsunternehmens beein-
flusst wird.

Anderungen des Konsolidierungskreises

In der Berichtsperiode wurde die BBV Immobilien-Fonds Erlangen GbR, Miinchen
(,BBV 02%) entkonsolidiert. Durch die Entkonsolidierung haben sich keine wesent-
lichen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-, und Ertragslage ergeben. Das
Entkonsolidierungsergebnis in Héhe von - 24 T<€ ist in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erfasst.

Der Konsolidierungskreis stellt sich wie folgt dar:

STIMMRECHTS-/FESTKAPITALANTEIL 31.12.2019 31.12.2018
in%

GP Value Management GmbH, Miinchen (,GPVM*) 100,00 100,00
BBV 3 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen (,FV03*) 100,00 100,00
BBV 6 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen (,FV06*) 100,00 100,00
BBV 9 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen (,FV09*) 100,00 100,00
BBV 10 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen (,FV10%) 100,00 100,00
BBV 14 Geschéftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen (,FV14“) 100,00 100,00
IC Fonds & Co. Biiropark Teltow KG, Minchen (,IC 07¢) 78,16 78,16
BBV Immobilien-Fonds Nr. 6 GmbH & Co. KG, Miinchen (,BBV 06*) 62,24 62,24
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen (,BBV 08*) 58,44 58,29
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Miinchen (,IC 12%) 54,14 54,07
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen (,BBV 10%) 52,51 52,24
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen (,BBV 14%) 51,16 51,16
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Miinchen (,IC 15%) 48,34 48,34

Konsolidierungsmethoden

Die Tochterunternehmen werden von dem Tag an, an dem der Konzern die Kontrol-
le erlangt, bis zur Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmens-
erwerb werden alle identifizierbaren Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und Even-
tualverbindlichkeiten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten
zum Erwerbsstichtag bewertet. Anteile anderer Gesellschafter werden entsprechend
der moglichen Zahlungsverpflichtung, die aus einer Kiindigung der Minderheits-
gesellschafter resultieren wiirde, bewertet und unter den Finanzverbindlichkeiten

ausgewiesen.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie konzerninterne Aufwen-
dungen und Ertrige werden gegeneinander verrechnet. Unrealisierte Gewinne aus
Geschiftsvorfillen zwischen Konzernunternehmen werden in voller Hohe eliminiert.
Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschliisse der Tochterunternehmen

wurden an die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Konzerns angepasst.

Erwerb von Vermégenswerten und Unternehmenszusammenschliisse

Bei Ubernahme der Kontrolle eines Tochterunternehmens oder dem Erwerb von
Vermoégenswerten ist zu beurteilen, ob diese Transaktionen als Unternehmenszusam-
menschluss nach IFRS 3 oder als Erwerb einer Gruppe von Vermogenswerten bzw.
Nettovermdogen (Sachgesamtheit) zu klassifizieren sind. Wenn neben den Vermdgens-
werten und Schulden auch ein Geschiftsbetrieb im Sinne einer integrierten Gruppe
von Titigkeiten iibernommen wird, liegt ein Unternehmenszusammenschluss vor, der
nach IFRS 3 bilanziell abzubilden ist. Als eine integrierte Gruppe von Titigkeiten wer-
den beispielsweise die Geschiftsprozesse aus den Bereichen Property Management,
Debitorenmanagement und Rechnungswesen betrachtet. Dartiber hinaus ist z.B. auch
die Tatsache, dass Personal in der erworbenen Immobiliengesellschaft angestellt ist,
ein Indiz dafiir, dass ein Geschiftsbetrieb {ibernommen wurde.
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Klassifizierung in kurz- und langfristig

Der Konzern gliedert seine Vermogenswerte und Schulden in der Bilanz in kurz- und

langfristige Vermogenswerte bzw. Schulden. Ein Vermégenswert ist als kurzfristig

einzustufen, wenn:

» Die Realisierung des Vermogenswertes innerhalb des normalen Geschiftszyklus
erwartet wird oder der Vermogenswert zum Verkauf oder Verbrauch innerhalb
dieses Zeitraums gehalten wird, oder

» die Realisierung des Vermogenswerts innerhalb von zw6lf Monaten nach dem

Abschlussstichtag erwartet wird.

Alle anderen Vermégenswerte werden als langfristig eingestuft.

Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn:

» Die Erfiillung der Schuld innerhalb des normalen Geschiftszyklus erwartet wird,

 die Erfiillung der Schuld innerhalb von zwélf Monaten nach dem Abschlussstichtag
erwartet wird oder

» das Unternehmen kein uneingeschrinktes Recht zur Verschiebung der Erfiillung
der Schuld um mindestens zwolf Monate nach dem Abschlussstichtag hat.

Alle anderen Schulden werden als langfristig eingestuft.

Bemessung des beizulegenden Zeitwertes

Der Konzern bewertet Finanzinstrumente und Immobilien zu jedem Abschluss-
stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert. Die beizulegenden Zeitwerte von zu fort-
gefithrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstrumenten sind in Angabe 4
aufgefiihrt.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschéftsvorfall
zwischen Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Ver-
mogenswertes eingenommen bzw. fiir die Ubertragung der Schuld gezahlt wiirde.
Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts wird davon ausgegangen, dass der
Geschiftsvorfall, in dessen Rahmen der Verkauf des Vermdgenswertes oder die
Ubertragung der Schuld erfolgt, entweder auf dem:

e Hauptmarkt fiir den Vermogenswert oder die Schuld oder

» dem vorteilhaftesten Markt fiir den Vermogenswert bzw. die Schuld, sofern kein

Hauptmarkt vorhanden ist, stattfindet.
Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaftesten Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermogenswerts oder einer Schuld bemisst sich
anhand der Annahmen, die Marktteilnehmer bei der Preisbildung fiir den Vermo-
genswert bzw. die Schuld zugrunde legen wiirden. Hierbei wird davon ausgegangen,
dass die Marktteilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nicht-finanziellen Vermogens-
werts wird die Fahigkeit des Marktteilnehmers beriicksichtigt, durch die héchste
und beste Verwendung des Vermogenswerts oder durch dessen Verkauf an einen
anderen Marktteilnehmer, der fiir den Vermoégenswert die hochste und beste Ver-

wendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jeweiligen Umstén-
den sachgerecht sind und fiir die ausreichend Daten zur Bemessung des beizule-

genden Zeitwerts zur Verfiigung stehen. Dabei ist die Verwendung mafigeblicher,
beobachtbarer Inputfaktoren méglichst hoch und jene nicht beobachtbarer Input-

faktoren moglichst gering zu halten.
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Alle Vermogenswerte und Schulden, fiir die der beizulegende Zeitwert bestimmt oder

im Abschluss ausgewiesen wird, werden in die nachfolgend beschriebene Fair-Value-

Hierarchie eingeordnet, basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der

fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist:

o Stufel - in aktiven Mirkten fiir identische Vermogenswerte oder Schulden notierte
(nicht berichtigte) Preise,

» Stufe 2 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe,
der fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf
dem Markt direkt oder indirekt beobachtbar ist,

» Stufe 3 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe,
der fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf
dem Markt nicht beobachtbar ist.

Bei Vermogenswerten oder Schulden, die auf wiederkehrender Basis im Abschluss
erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob Umgruppierungen zwischen den Stufen
der Hierarchie stattgefunden haben, indem er am Ende jeder Berichtsperiode die

Klassifizierung iiberpriift.

Die Wertermittlung erfolgte im Einklang mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), den International Standards of Valuation of Real Estate for
Investment Purposes (,,International Valuation-Standards®) und den RICS Valuation -

Professional Standards der Royal Institution of Chartered Surveyors.

Die Liegenschaften wurden mit dem ,Fair Value“ gemif IAS 40 in Verbindung mit
IFRS 13.9 bewertet. Dieser wurde vom ,International Accounting Standards Board“
(IASB) veroffentlicht und ist wie folgt definiert:

,Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, zu dem unter aktuellen Marktbedingungen am
Bemessungsstichtag in einem geordneten Geschiftsvorfall im Hauptmarkt oder vor-
teilhaftesten Markt ein Vermogenswert verkauft oder eine Schuld {ibertragen wiirde.“

Der ,Fair Value®, fiir Bilanzierungszwecke nach IFRS, ist inhaltlich gleichzustellen
mit dem ,Marktwert“, der wie folgt vom International Valuation Standards Council
(IVSC) definiert ist:

,Der geschitzte Betrag, zu dem eine Vermégensanlage oder Verbindlichkeit zum
Wertermittlungs-stichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkédufer und einem kauf-
bereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewohnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.“

Der Fair Value wird jeweils unter Beriicksichtigung von Erwerbsnebenkosten (Grund-
erwerbsteuer, Maklercourtage sowie Notar- und Rechtsanwaltsgebiihren) ermittelt

und als Nettokapitalwert ausgewiesen.

Die Fair Value-Ermittlung der einzelnen Liegenschaften erfolgt anhand des interna-
tional anerkannten Discounted Cash Flow-Verfahrens. Das Discounted Cash Flow-
Verfahren ist Basis der dynamischen Investitionsrechenarten und dient der Berech-
nung des Kapitalwertes zukiinftig erwarteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich

hoher Zahlungsstréme.
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Dabei werden, nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukiinftig
erwarteten wie auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsstrome periodenge-
recht aufsummiert. Das Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mit-
hilfe der Zinsrechnung mit dem Diskontierungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt
(Bewertungsstichtag) abgezinst. Im Gegensatz zum deutschen Ertragswertver-
fahren nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) werden die Zahlungsstrome
wiithrend des Betrachtungszeitraumes jedoch explizit quantifiziert und nicht als
Rentenzahlung dargestellt.

Da aufgrund der Diskontierung die Einflussnahme zukiinftiger Zahlungsstrome
abnimmt, wie auch die Prognoseunsicherheit tiber den Betrachtungszeitraum
zunimmt, wird tiblicherweise bei immobilienwirtschaftlichen Investitionsiiberlegun-
gen nach einem 10-Jahres-Zeitraum (Detailbetrachtungszeitraum) der stabilisierte
Nettoreinertrag anhand einer wachstumsimpliziten Mindestverzinsung kapitalisiert
(Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

Die im Bewertungsmodell verwendeten Annahmen spiegeln den Durchschnitt der
Annahmen der zum jeweiligen Bewertungsstichtag am Markt dominanten Investoren
wider. Diese Bewertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung
sowie die Fortschreibung an analysierten Vergangenheitswerten der zu bewertenden
oder einer bzw. mehrerer vergleichbaren Liegenschaften.

Die Bewertungsparameter werden im Rahmen der Marktwertermittlung durch den
Gutachter nach bestem Ermessen eingeschitzt und kénnen in zwei Gruppen unter-

teilt werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten z.B. Mietansitze fiir Erst-
wie auch Folgevermietungen, Verlingerungswahrscheinlichkeiten der bestehenden
Mietvertrige, Leerstandszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare Nebenkos-
ten und zu erwartende Kapitalausgaben des Eigentiimers, Ausbau- wie auch Vermie-
tungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen oder eine objekt- und mietvertragsspe-
zifische gesamtheitliche Verzinsung des im Investment gebundenen Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehéren insbesondere die Markt- und Miet-
preisentwicklung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes und die im Berech-
nungsmodell unterstellte Inflationserwartung. Um die Angabeanforderungen tiber
die beizulegenden Zeitwerte zu erfiillen, hat der Konzern Gruppen von Vermogens-
werten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer Risiken
sowie der Stufen der oben erlduterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

Das Management des Konzerns ist wesentlich in den mindestens einmal im Geschéfts-
jahr stattfindenden Prozess der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien involviert und tiberwacht diesen. Dabei werden die durch den unabhéngi-
gen Gutachter zur Verfiigung gestellten Ergebnisse im Rahmen einer ersten Durchsicht
verplausibilisiert und mit den Werten der Vorjahre verglichen. Dariiber hinaus werden
die Bewertungsergebnisse auch mit den eigenen im Rahmen der Risikofritherkennung
aufgestellten Annahmen hinterfragt und entsprechende Abweichungen und mogliche
Hintergriinde mit dem Gutachter diskutiert. Die Entwicklung des Portfolios wird
zudem im Rahmen von regelméfigen Durchsprachen mit dem Aufsichtsrat erldutert

und die Wertentwicklungen des Immobilienportfolios somit kontinuierlich tiberwacht.
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Finanzinstrumente
Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der bei dem einen Unternehmen zu einem
finanziellen Vermogenswert und beim anderen zu einer finanziellen Verbindlichkeit

oder einem Eigenkapitalinstrument fiihrt.

Geméfl IFRS 9 werden diese in die Kategorien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten,
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert oder erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert eingestuft.

Auf der Basis der Klassifizierung bestimmt sich die Bilanzierung. Im Fair Value-Kon-

zern finden die folgenden Kategorien Anwendung:

Finanzielle Vermogenswerte werden zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet,
wenn diese im Rahmen eines Geschiftsmodells gehalten werden und die Zielsetzung
darin besteht, diese zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstrome zu halten,
und wenn die Vertragsbedingungen des finanziellen Vermogenswerts zu festgelegten
Zeitpunkten zu Zahlungsstromen fithren, die ausschliefilich Tilgungs- und Zinszah-

lungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

Zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten sind alle Finanz-
schulden, die bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, nach Abzug
von Transaktionskosten, angesetzt werden. In den Folgeperioden werden sie grund-
sitzlich zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet; Differenzen zwischen dem
Auszahlungsbetrag und dem Riickzahlungsbetrag werden tiber die Dauer der Zinsbin-

dung unter Anwendung der Effektivzinsmethode verteilt.

Ertragsrealisierung

Ertrdge werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen
dem Konzern zuflieBen wird und die Hohe der Ertrige verlisslich bestimmt werden
kann, unabhiingig vom Zeitpunkt der Zahlung. Ertrige werden zum beizulegenden
Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung oder zu beanspruchenden Gegenleistung unter
Beriicksichtigung vertraglich festgelegter Zahlungsbedingungen bewertet, wobei
Steuern oder andere Abgaben unberiicksichtigt bleiben.

Der Konzern hat Leasingvertrige zur gewerblichen Vermietung seiner als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Der Konzern hat in Anbetracht der
Vertragsbedingungen, darunter beispielsweise des Umstands, dass die Leasinglaufzeit
nicht den wesentlichen Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der Gewerbeimmo-
bilie abbildet, festgestellt, dass alle mit dem Eigentum an den vermieteten Immobilien
verbundenen maflgeblichen Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben. Der
Konzern bilanziert diese Vertrige daher als Operating-Leasingvertrige. Die Ertrige
aus den Operating-Leasingvertrigen werden linear iiber die Laufzeit des Leasingver-
héltnisses erfasst und aufgrund des betrieblichen Charakters unter den Umsatzer-
16sen ausgewiesen. Die im Rahmen der Nebenkosten abgerechneten Grundsteuern
und Versicherungen stellen keine eigene Leistungsverpflichtung dar und werden
entsprechend den Mieten zugerechnet. Bezogen auf die sonstigen Kosten (Gas, Strom,
Wasser etc.) ist die Gesellschaft zu der Einschitzung gekommen, dass diesen Leis-
tungsverpflichtungen zugrunde liegen, bei denen die Gesellschaft als Prinzipal agiert
und wesentliche Risiken trigt. Es erfolgt ein Bruttoausweis von Umsatz (aus der
Erbringung von Dienstleistungen an die Mieter) und entsprechenden Kosten (aus
dem damit verbundenen Einkauf bei den Zulieferern). Die Erlése aus Dienstleistungen

werden realisiert, wenn die Dienstleistungen erbracht werden.

Bei einem Immobilienverkauf wird das Ergebnis realisiert, wenn die Verfiigungsmacht
und die mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen (Besitz, Nutzen und

Lasten) auf den Kéufer {ibergehen.
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ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erstmaligen Erfas-
sung zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten einschlieflich Transaktionskosten
bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Der beizulegende
Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen am Abschlussstichtag wider. Gewinne oder
Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien werden in der Periode ihrer Entstehung in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Die Ermittlung von beizulegenden Zeitwerten erfolgt auf der
Grundlage einer jihrlich vorgenommenen Bewertung, die durch einen akkreditierten
externen unabhingigen Gutachter in Ubereinstimmung mit dem vom International

Valuation Standards Council empfohlenen Bewertungsmodell erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden entweder ausgebucht, wenn sie
verduflert werden, oder dann, wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden kénnen
und kein kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem Abgang mehr erwartet wird.
Die Differenz zwischen den Nettoverduflerungserlésen und dem Buchwert des Vermo-

genswerts wird in der Periode der Ausbuchung erfolgswirksam erfasst.

Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

Immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen werden bei der erstmaligen
Erfassung zu Anschaffungskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden sie mit
ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich kumulierter Abschreibungen

und kumulierter Wertminderungen, falls vorhanden, angesetzt.

Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Die Klassifizierung als zur Verduflerung gehaltene langfristige Vermoégenswerte setzt
voraus, dass die Vermdgenswerte im gegenwirtigen Zustand zu géingigen Bedingun-
gen verduflerbar sind und die Verduflerung hochstwahrscheinlich ist. Eine Verdufe-
rung ist hdchstwahrscheinlich, wenn der Plan fiir den Verkauf beschlossen wurde,
die Suche nach einem Kéufer und die Durchfithrung des Plans aktiv begonnen wur-
den, der Vermdgenswert zu einem angemessenen Preis aktiv angeboten wird und
die Verduflerung erwartungsgemif} innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt der

Klassifizierung erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden als zur Verduflerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte bilanziert, wenn bis zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses notarielle Kaufvertrige bzw. eine von beiden Parteien unterschriebene
Kaufabsichtserkldrung vorliegen, aber der Besitziibergang vertragsgemaf erst in der
Folgeperiode erfolgen wird. Der erstmalige Ansatz erfolgt zum vertraglich vereinbar-
ten Verkaufspreis und anschlieffend mit dem beizulegenden Zeitwert nach Abzug der

VerduBerungskosten, soweit dieser niedriger ist.

Forderungen und sonstige Vermdégenswerte
Forderungen und sonstige Vermogenswerte werden anfinglich zum beizulegenden
Zeitwert angesetzt und unter Verwendung der Effektivzinsmethode sowie Beriick-

sichtigung etwaiger Wertminderungen bewertet.

Fiir finanzielle Vermogenswerte sowie fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistun-

gen und Forderungen aus Leasingverhiltnissen wendet die Fair Value das vereinfach-

te Modell der erwarteten Kreditverluste nach IFRS 9.5.5 an. Demzufolge werden fiir

alle relevanten Positionen die iiber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste herangezo-

gen. Die erwarteten Verluste sind zu erfassen, auch wenn zum Bilanzierungszeitpunkt
noch keine konkreten Hinweise fiir einen Zahlungsausfall vorliegen.
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Wertminderungen werden unter sonstigen betrieblichen Aufwendungen in der

Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Forderungen werden ausgebucht, soweit dem
Konzern die Uneinbringlichkeit dieser Forderung bekannt ist oder eine Beitreibung
der Forderung bspw. aufgrund der betraglichen Geringfiigigkeit aus wirtschaftlichen

Gesichtspunkten nicht sinnvoll ist.

Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern (Fremdanteile)

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern handelt es sich um
Kommanditeinlagen von vorwiegend natiirlichen Personen in die Immobilienfonds
in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG. Minderheitsgesellschafter der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Immobilienpersonengesellschaften haben das Recht
zur Kiindigung ihrer Beteiligung. Daher werden die Anteile dieser Gesellschafter
am Gesellschaftskapital der Tochterunternehmen geméf} IAS 32 als potenzielle
Abfindungsanspriiche angesehen und in der Konzernbilanz als Verbindlichkeiten
ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt bei erstmaligem Ansatz zum beizulegenden
Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter am Nettovermoégenswert der
jeweiligen Gesellschaft entspricht. In der Folge wird die Verpflichtung zu fortge-
fithrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinnanteile erhéhen, Verlustanteile und
Ausschiittungen vermindern die Verpflichtung. Die ausgewiesene Verbindlichkeit
entspricht damit dem rechnerischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an dem in
der Konzernbilanz ausgewiesenen Reinvermdgen der jeweiligen Tochtergesellschaft
zu Buchwerten.

Da sich die Beteiligungen des Konzerns fast ausschlieflich auf Personengesellschaf-
ten beschrinken, bestehen im Konzern demzufolge keine Anteile nicht-beherrschen-
der Gesellschafter (non-controlling interests), die innerhalb des Konzerneigenkapi-

tals auszuweisen wiren.

Riickstellungen

Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung
aus Ereignissen der Vergangenheit entstanden ist und diese Verpflichtung wahr-
scheinlich zu einem Abfluss von Ressourcen fithren wird, deren Hohe verlisslich

geschiitzt werden kann.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten werden bei der erstmaligen Erfassung
zum beizulegenden Zeitwert und in der Folgebewertung zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode bewertet. Die Anschaf-
fungskosten ergeben sich bei neu eingegangenen Verbindlichkeiten aus dem Auszah-
lungsbetrag abziiglich direkt zurechenbarer Transaktionskosten. Bei Verbindlichkeiten
von Tochterunternehmen, die im Konzern im Rahmen der Erstkonsolidierung zuge-
hen, entsprechen die Anschaffungskosten dem Marktwert dieser Verbindlichkeiten
zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung. Eine etwaige Differenz zwischen den Anschaf-
fungskosten und dem Riickzahlungsbetrag wird {iber die Dauer der Zinsbindung ver-
teilt, indem der Buchwert ratierlich erfolgswirksam angepasst wird. Wenn die Schét-
zungen beziiglich der Mittelabfliisse oder -zufliisse einer Verbindlichkeit gegeniiber
Kreditinstituten gedndert werden, wird der Buchwert der Verbindlichkeit so angepasst,
dass er die tatsichlichen und geénderten geschitzten Cashflows wiedergibt.
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(3) SCHATZUNGEN UND ERMESSENSAUSUBUNGEN IM RAHMEN

DER RECHNUNGSLEGUNG
Konsolidierung von Unternehmen, an denen der Konzern nicht die Mehrheit
der Stimmrechte halt
Die Prisenzmehrheit des Konzerns in den Gesellschafterversammlungen der Toch-
terunternehmen, die iiber die Steuerung der Tochterunternehmen entscheidet, ist
ausschlaggebend fiir die Beurteilung des Konzerns. Die Stimmrechte an der Gesell-
schaft IC 15 (2018: BBV 02 und IC 15) sind nicht allein entscheidend bei der Frage,
wer die Unternehmen beherrscht. Obgleich der Stimmrechtsanteil unter 50 % liegt,
stellt die Fair Value REIT-AG den grof3ten Einzelgesellschafter bei der genannten
Gesellschaft dar. Die Priifung der Beherrschung der Beteiligungsgesellschaften als
Voraussetzung fiir die Vollkonsolidierung fithrt zu dem Ergebnis, dass die Fair Value
REIT-AG auch im abgelaufenen Geschiftsjahr bei allen vollkonsolidierten Fondsge-
sellschaften mittels einfacher Mehrheit auf der Gesellschafterversammlung substan-
zielle Rechte wahrnehmen kann, wie bspw. die Feststellung des Jahresabschlusses,
die Hohe der Ausschiittung und die Auswahl des Objekt- bzw. Fondsverwalters, und
somit die relevanten Tétigkeiten dieser Gesellschaften bestimmen kann. Empirisch
kann nachgewiesen werden, dass die Fair Value REIT-AG auf allen Gesellschafter-
versammlungen regelméfig auf deutlich {iber 50 % der abgegebenen Stimmen kommt.
Bei Transaktionen im Rahmen von Objektverduflerungen wird dagegen auf eine
qualifizierte 66 %- oder 75 %-Mehrheit der Stimmrechte abgestellt, jedoch stellt diese
Transaktion keine wesentliche operative Tétigkeit dar. Daneben erhilt die Fair Value
REIT-AG jihrlich Ausschiittungen von ihren Beteiligungsgesellschaften, die abhingig

vom laufenden Ergebnis sind.

Neubewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Der Konzern hat, wie auch im Vorjahr, unabhéngige Gutachter mit der Bestimmung
der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
31. Dezember 2019 beauftragt. Da aufgrund der Eigenschaften und Merkmale der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien keine Marktwerte zur Verfiigung standen,
wurde die Bewertung grundsitzlich anhand eines auf Discounted Cash Flow-Metho-
den basierten Bewertungsmodells vorgenommen. Grundstiicke und Gebiude wurden
auf Basis von marktbezogenen Daten bewertet; dabei wurden Preise fiir vergleich-
bare Objekte herangezogen und an spezielle Marktfaktoren, darunter Art, Lage oder
Zustand des jeweiligen zu bewertenden Objekts, angepasst. Die Anderungen der bei-
zulegenden Zeitwerte werden im Bewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.
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(4) BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTES

ZUM BEIZULEGENDEN ZEITWERT BEWERTETE VERMOGENSWERTE UND SCHULDEN 2019

BEWERTUNGSSTICHTAG SUMME NOTIERTER PREIS WESENTLICHER WESENTLICHER
AUF AKTIVEN MARKTEN BEOBACHTBARER INPUT -  BEOBACHTBARER INPUT -
inTE (STUFE 1 PARAMETER (STUFE 2) PARAMETER (STUFE 2)
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.12. 2019 325.530 0 0 325.530

ZUM BEIZULEGENDEN ZEITWERT BEWERTETE VERMOGENSWERTE UND SCHULDEN 2018

BEWERTUNGSSTICHTAG SUMME NOTIERTER PREIS WESENTLICHER WESENTLICHER
AUF AKTIVEN MARKTEN BEOBACHTBARER INPUT -  BEOBACHTBARER INPUT -
inTE (STUFE 1 PARAMETER (STUFE 2) PARAMETER (STUFE 2)
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.12. 2018 314.160 0 0 314.160
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ANGABEN ZUR BILANZ

(5) IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN (6) ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

ENTW.I.CKLUNG DER IMMATERIELLEN IMMA- SACH- ENTWICKLUNG DER ALS FINANZINVESTITION DIREKT- TOCHTER- GESAMT
VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN TERIELLE ANLAGEN GEHALTENEN IMMOBILIEN INVESTI- UNTER-
inTE VER- (GSCHAFTS- inTE TIONEN NEHMEN
MOGENS- AUS-
WERTE _ STATTUNG) Stand am 1. Januar 2019 71.110 243.050 314.160
ANSCHAFFUNGSKOSTEN Zugange 4 662 696
Stand am 1. Januar 2018 212 80 Abgdnge -1.180 0 ~1.180
Zugange 0 0 Umgliederung in zur Verauf3erung
N gehaltene langfristige Vermogenswerte 0 -668 -668
Abgénge -199 0
Aufwertungen 3.536 9.986 13.523
Stand am 31. Dezember 2018 13 80
N Abwertungen 0 -1.000 -1.000
Zugénge 2 8
N Stand am 31. Dezember 2019 73.500 252.030 325.530
Abgénge 0 0
Stand am 31. Dezember 2019 15 88
Stand am 1. Januar 2018 64.650 226.261 290.911
AUFGELAUFENE ABSCHREIBUNGEN Zugénge 0 730 730
Stand am 1. Januar 2018 -140 -22 Abgange -570 0 -570
Zugénge -2 -7 Aufwertungen 7.070 16.241 23.311
Abgénge 129 0 Abwertungen -40 -182 -222
Stand am 31. Dezember 2018 -13 -29 Stand am 31. Dezember 2018 71.110 243.050 314.160
Zugange -2 -7
Abgénge 0 0
Stand am 31. Dezember 2019 -15 -36
BUCHWERTE
Stand am 1. Januar 2018 72 58
Stand am 31. Dezember 2018 51
Stand am 31. Dezember 2019 52
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Zum 31. Dezember 2019 besteht das Gesamtportfolio aus 28 Objekten. Bei den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien handelt es sich um insgesamt 27 Objekte,
wobei 24 Objekte als Volleigentum und drei Objekte als Teileigentum bestehen.

Im abgelaufenen Geschiiftsjahr wurde aus den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien das Objekt in Wahlstedt aus dem Direktbesitz der Fair Value REIT-AG
verduflert. Des Weiteren wird das Objekt in Genthin zum 31. Dezember 2019 als zur

VerduBBerung gehaltener langfristiger Vermogenswert ausgewiesen.

Der Bestand der Immobilien ist iiberwiegend mit Grundpfandrechten zur Besicherung
von Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten belastet. Wesentliche Beschrinkun-
gen hinsichtlich der Verduferbarkeit der Immobilien sowie vertragliche Verpflichtun-

gen zu Verbesserungen an den Immobilien bestehen nicht. Das Bestellobligo aus in

Auftrag gegebenen Instandhaltungen betrigt 504 T€ (2018: 187 T€).

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien wurden objektweise durch die Savills
Immobilien Beratungs-GmbH, Frankfurt am Main, auf der Grundlage des DCF-
Verfahrens ermittelt. Die Zahlungsstrome eines 10-Jahres-Zeitraums wurden im
Detail geplant; fiir die Zeit danach wurden nachhaltige Mietreinertrige zugrunde
gelegt, deren Kapitalwert auf der Basis objektbezogener Kapitalisierungsraten und
unter Beriicksichtigung nach 10 Jahren anfallender geschiitzter Veriuflerungskosten
ermittelt wurde. Die Einnahmeniiberschiisse des 10-Jahres-Zeitraums und der sich
nach dessen Ablauf ergebende Kapitalwert wurden mit Diskontierungsraten auf den
Bewertungsstichtag abgezinst und um die geschitzten Erwerbsnebenkosten eines
potenziellen Erwerbers vermindert. Fiir das Grundstiick in Chemnitz wurde (Boden-
richtwert zzgl. der vertraglich gesicherten Mieten) das Liquidationswertverfahren als

Bewertungsmafistab herangezogen.

Die Basis fiir die Mieterldsplanung sind die mit den Mietern vertraglich vereinbarten
Mietzahlungen sowie ortsiibliche Marktmieten fiir die zum Bewertungsstichtag nicht
vermieteten Flichen. Die vertraglich vereinbarten Mieten pro Quadratmeter und

Monat wiesen zum Bewertungsstichtag fiir die verschiedenen Nutzungsarten im Vor-

jahresvergleich die folgenden Werte auf:

VERTRAGSMIETEN 31.12.2019 31.12.2018

in€

Biro Min 6,27 3,00
Max 9,53 25,80
Durchschnitt 7,93 6,92

Handel Min 3,20 3,00
Max 19,71 125,00
Durchschnitt 10,04 8,77

Sonstiges Min 3,16 2,00
Max 10,05 11,00
Durchschnitt 5,15 5,05

Gesamt Min 3,16 2,00
Max 19,71 125,00
Durchschnitt 8,54 7,59

Folgende Bandbreiten der Kapitalisierungs- und Diskontierungsraten kamen fiir die

verschiedenen Nutzungsarten im Vorjahresvergleich zur Anwendung:

BANDBREITEN DER

KAPITALISIERUNGS- UND KAPITALISIERUNGSRATEN DISKONTIERUNGSRATEN

DISKONTIERUNGSRATEN *

in% 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Biiro 5,25-7,25 5,75-7,25 4,25-6,35 4,25-6,50
gewichteter Durchschnitt 6,02 6,27 5,43 5,62
Handel 5,25-8,00 5,25-8,00 4,75-7,75 4,90-7,85
gewichteter Durchschnitt 6,12 6,25 5,68 5,80
Sonstiges 5,00-6,50 6,50-7,00 3,00-5,75 4,75-6,50
gewichteter Durchschnitt 5,69 6,82 5,38 5,54

*Quelle: Immobiliengutachten Savills 2019, 2018
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Die sich hieraus ergebenden Wertéinderungen (Bewertungsgewinne und -verluste)
resultieren insbesondere aus der Anpassung der Kapitalisierungs- und Diskontie-
rungszinssitze, der Sicherung zukiinftiger Ertrige durch Neuvermietungen und
Mietvertragsverlingerungen sowie der Abschmelzung des Vorteils aus einigen beste-
henden Mietvertrigen, die zu einem {iber dem heutigen Marktniveau liegenden Miet-

zins abgeschlossen wurden (sog. over-rents).

Eine durchgingige Verinderung der Kapitalisierungszinsen im Rahmen der Markt-
bewertung der Immobilien um z.B. 50 bp nach oben oder unten fiihrt bei unverin-
derten Marktmieten zu einer Schwankungsbreite der Marktbewertung des Gesamt-
portfolios von rund 4,9 % unter (2018: 50 bp, 4,5 %) bis rund 5,7 % (2018: 50bp, 5,2 %)
iiber den Marktwerten zum 31. Dezember 2019. Dementsprechend wiirde dies das
Konzernergebnis vor Minderheitsanteilen um rund 15,8 Mio. € (2018: 14,0 Mio. €)
verschlechtern oder um rund 18,7 Mio.€ (2018: 16,5 Mio. €) verbessern.

Wenn sich bei gleichem Kapitalisierungssatz die Marktmieten des Portfolios um 5%
nach unten oder nach oben bewegen wiirden, hiitte dies Auswirkungen in Hohe von
rund 4,2 % unter (2018: 3,9 %) oder um rund 4,2 % (2018: 4,0 %) iiber den Marktwer-
ten zum 31. Dezember 2019. Dementsprechend wiirde dies das Konzernergebnis vor
Minderheitsanteilen um rund 13,8 Mio. € (2018: 12,3 Mio. €) verschlechtern oder um
rund 13,7 Mio. € (2018: 12,5 Mio. €) verbessern.

Von den 27 Immobilien (2018: 29) der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
weisen 25 Objekte (2018: 25) einen gestiegenen Wert auf. Ein Objekt (2018: 3) weist
einen gesunkenen Marktwert auf, wobei sich dieses Objekt nicht im Direktbesitz der
Fair Value REIT-AG befindet (2018: 1 Objekt im Direktbesitz). Bei einem Objekt ist
der Marktwert unveridndert geblieben (2018: 1).

Die aus den Immobilien zukiinftig bis zur frithestméglichen Kiindbarkeit der Miet-

vertrige mindestens erzielbaren Mietertrige betragen:

ZUKUNFTIGE MIETERTRAGE 31.12.2019 31.12.2018
inTE

innerhalb eines Jahres 20.851 20.767
zwischen einem und fuinf Jahren 51.685 59.908
nach mebhr als fiinf Jahren 16.590 28.192
Zukiinftige Mietertrage, gesamt 89.126 108.867

Zu erwartende Mietsteigerungen aus mietvertraglich vereinbarten Indexanpassungen

sind hierin nicht enthalten.

(7) SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE (LANGFRISTIG)

inTE 31.12.2019 31.12.2018
Nicht finanzielle Vermdgenswerte

Sonstige 0 2
Sonstige Vermoégenswerte, gesamt (V] 2

Mit Vertrag vom 10. Juli 2008 wurde eine bestehende Pensionszusage der IC Fonds
GmbH zugunsten von Herrn Frank Schaich von der Fair Value {ibernommen. Fiir die
Gesellschaft ergibt sich daraus eine leistungsorientierte Verpflichtung nach IAS 19.
Fiir die erteilte Zusage ist eine Riickdeckungsversicherung abgeschlossen, die an den
Begiinstigten verpfindet ist und daher als Planvermégen mit dem Barwert der Ver-
pflichtung (DBO) saldiert wird. Sich ergebende versicherungsmathematische Gewinne
oder Verluste werden erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst. Die Pensionszusage wur-
de im Geschiftsjahr 2019 ausgezahlt.
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(8) FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Die Forderungen gegeniiber Mietern setzen sich im Wesentlichen zusammen aus

Mietforderungen des abgelaufenen Geschiftsjahres, der Weiterbelastung von Neben-

kosten abziiglich getiitigter Vorauszahlungen sowie der Weiterbelastung von Instand-

(9) SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE (KURZFRISTIG)

inTE 31.12.2019 31.12.2018

haltungskosten. Finanzielle Vermoégenswerte
Sparbrief 2.000 0
3112.2019 |  WERTBE-  31.12.2019 Treuhandkonten 141 163
inTE BRUTTO | RICHTIGUNG NETTO Hinterlegte Sicherheit 8 8
Kaufpreisforderung Gewerbeobjekt Erlangen, Henkestr. 5 (BBVO02) 0 1.355
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.143 -497 1.646 Ubrige 159 124
Finanzielle Vermogenswerte, gesamt 2.308 1.652
31.12.2018 WERTBE- 31.12.2018 Nicht finanzielle Vermégenswerte
inTE BRUTTO | RICHTIGUNG NETTO
Umsatzsteuer 24 166
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.114 -304 1.810 Nicht finanzielle Verm&genswerte, gesamt 24 166
Vermogenswerte, gesamt 2.332 1.816

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind kurzfristig fillig.

Der erwartete Kreditverlust hat sich wie folgt entwickelt:

inTE 31.12.2019 31.12.2018
Stand zu Beginn des Jahres 304 312
ergebniswirksame Erhéhung der Wertberichtigungen im Geschaftsjahr 303 275
ergebniswirksame Reduktion der Wertberichtigungen im Geschéftsjahr -79 -283
Inanspruchnahme -31 0
Stand am Ende des Jahres 497 304

Bei dem Sparbrief handelt es sich um einen Sparkassenbrief der Sparkasse Oberlau-
sitz-Niederschlesien mit Filligkeit zum 27. November 2020 und einem fixen Zinssatz
von 0,010 % p.a.

(10) LIQUIDE MITTEL
Bei dem Tochterunternehmen BBV 10 sind Kontokorrentguthaben an die kreditgeben-
de Bank in H6he von 1.000 T€ (2018: 1.000 T€) verpfindet.

Alle weiteren liquiden Mittel umfassen ausschliefilich Bankguthaben und Festgelder,
die fiir nicht mehr als drei Monate angelegt sind. Wertberichtigungen auf liquide Mit-
tel wurden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht vorgenommen.
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(11) EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist eingeteilt in 14.110.323 auf den Inhaber lautende, nenn-
wertlose Stiickaktien. Alle Aktien sind ausgegeben und voll eingezahlt. Zum Stichtag
31. Dezember 2019 hielt Fair Value REIT-AG 81.310 (2018: 81.310) eigene Aktien und
14.029.013 Aktien (2018: 14.029.013 Aktien) befanden sich in Umlauf.

Gemifd §5 Abs. 1 der Satzung vom 19. Mai 2015 betrdgt das Grundkapital der Fair
Value REIT-AG 28.220.646,00 €. Es entfallen 2,00 € als Anteil am gezeichneten Kapi-
tal pro ausgegebene Aktie. Die Aktionire sind zum Bezug etwaiger beschlossener
Dividenden berechtigt und verfiigen in der Hauptversammlung tiber ein Stimmrecht
je Aktie.

Genehmigtes Kapital

Die Hauptversammlung vom 19. Mai 2015 hat die Schaffung eines genehmigten Kapi-
tals 2015 im Umfang von bis zu 14.110.323,00 € beschlossen. Ferner wurde der Vor-
stand in der Hauptversammlung vom 4. Juli 2016 dazu ermichtigt, bis zum 3. Juli
2021 Wandel- und /oder Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder
ohne Wandlungs- oder Bezugsrechten in auf Inhaber lautende Stiickaktien im Umfang
bis zu 14.110.323,00 € zu begeben.

Bedingtes Kapital

Die Hauptversammlung vom 4. Juli 2016 hat das Grundkapital um 14.110.322,00 €
durch Ausgabe von bis zu 7.055.161 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschiftsjahres bedingt erhoht (Bedingtes
Kapital 2016).

Kapitalriicklage
Die Kapitalriicklage enthilt Agien aus den erfolgten Kapitalerh6hungen vermindert
um Kapitalbeschaffungskosten. Daneben wurde das im Jahr 2014 freigewordene

Gesellschaftervermégen in Hohe von 28.220 T€ eingestellt.

Bilanzgewinn nach HGB

Der Vorstand wird der Hauptversammlung 2020 vorschlagen, eine Dividende in Hohe
von 0,26 € (2018: 0,15€) je derzeit in Umlauf befindliche Aktie auszuschiitten und
den verbleibenden Bilanzgewinn aus dem Jahr 2019 in H6he von 1.623.057,12 € (2018:
1.272.978,11€) auf neue Rechnung vorzutragen. Der Ausschiittungsbetrag in Héhe von
3.647.543,38 € (2018: 2.104.351,95€) entspricht rund 91,24 % (2018: 90,11%) des Jahres-
iiberschusses und erfiillt damit die Vorgabe des §13 REITG, wonach mindestens 90 %

des handelsrechtlichen Uberschusses an die Aktionire auszuschiitten sind.

Eigene Anteile

Durch Hauptversammlungsbeschluss vom 4. Juli 2016 ist der Vorstand ermichtigt,
bis zum 3. Juli 2021 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10 % des Grundka-
pitals zu erwerben. Die eigenen Anteile sollen es der Verwaltung u.a. erméglichen,
schnell, flexibel und kostengiinstig bei dem Erwerb von Unternehmen oder Unter-
nehmensbeteiligungen, insbesondere von Anteilen an Immobilienfonds und beim
Erwerb von Immobilien, zu handeln. Die eigenen Anteile in Héhe von 398 T€ haben

sich gegeniiber dem Vorjahr nicht veridndert.
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(12) VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER MINDERHEITSGESELLSCHAFTERN

IC 07 IC13 BBV 06 BBV 08 IC 12 IC 15 BBV 02 BBV 10 BBV 14 GESAMT
inT€
Stand am 1. Januar 2018 244 37 481 10.590 3.220 10.647 140 15.087 23.707 64.153
Ergebnisanteil -
Aufwand (-)/ Ertrag (+) 6 0 -135 1.271 170 1.776 -10 4541 4.754 12.373
Zugang/ Abgang 0 0 0 -8 -16 -27 0 -1.711 0 -1.762
Auszahlungen 0 -37 0 0 0 -560 0 0 -1.082 -1.679
Stand am 31. Dezember 2018 250 0 346 11.853 3.374 11.836 130 17.917 27.379 73.085
Ergebnisanteil -
Aufwand (=) / Ertrag (+) -14 0 -16 905 121 1.768 -41 1.162 3.858 7.743
Zugang/ Abgang 0 0 0 -113 -15 0 -89 -83 -116 -416
Auszahlungen 0 0 0 -374 0 -544 0 0 -812 -1.729
Stand am 31. Dezember 2019 236 0 330 12.271 3.480 13.060 0 18.996 30.309 78.682

Die Abfindungen an Minderheitsgesellschafter in den Tochterunternehmen berech-
nen sich als der Anteil der Minderheiten am Eigenkapital von einzelnen Tochter-
gesellschaften zum 31. Dezember 2019 und stellen entweder einen Gewinn (-) oder

einen Verlust (+) fiir den Minderheitsgesellschafter dar.
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(13) FINANZVERBINDLICHKEITEN

ZUSAMMENSETZUNG DER FINANZVERBINDLICHKEITEN 31.12.2019 31.12.2018
inTE

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten 22.886 30.764
festverzinsliche Bankverbindlichkeiten 24.244 61.531
Langfristige Finanzverbindlichkeiten, gesamt 47.130 92.295
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten 1.738 8.026
festverzinsliche Bankverbindlichkeiten 49.213 12.558
Finanzverbindlichkeit gegeniiber DEMIRE 8.000 0
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, gesamt 58.951 20.584
Finanzverbindlichkeiten, gesamt 106.081 112.879

Bei der Finanzverbindlichkeit gegeniiber der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG handelt es sich um ein kurzfristiges Darlehen mit einer Félligkeit zum
31. Mai 2020.

Die langfristigen Bankverbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

RESTLAUFZEITEN DER LANGFRISTIGEN BANKVERBINDLICHKEITEN 31.12.2019 31.12.2018
inT€

Zwischen 1und 2 Jahren 2.986 6.339
Zwischen 2 und 5 Jahren 8.970 42.628
Mehr als 5 Jahre 35.174 43.328
Langfristige Verbindlichkeiten, gesamt 47.130 92.295

Die variabel verzinslichen Bankdarlehen werden auf der Basis des EURIBOR zuziig-

lich Marge verzinst. Die Zinssitze der variabel verzinslichen Bankdarlehen betrugen
zum 31. Dezember 2019 durchschnittlich 1,63 %, im Vorjahr 2,39 % p.a. Der gewoge-
ne durchschnittliche Zinssatz der festverzinslichen Bankdarlehen belduft sich zum

31. Dezember 2019 auf 2,22 %, im Vorjahr auf 2,44 % p.a.

Die Anderungen der Schulden aus der Finanzierungstitigkeit stellen sich wie folgt dar:

ANDERUNG DER SCHULDEN AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
inT€

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Stand am 31. Dezember 2018 92.295
Cash Flows -5.660
Umgliederung Fristigkeiten -39.505
Stand am 31. Dezember 2019 47.130
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Stand am 31. Dezember 2018 20.584
Cash Flows -1.139
Umgliederung Fristigkeiten 39.506
Stand am 31. Dezember 2019 58.951

Die Finanzverbindlichkeiten sind in Héhe von 98.037 T€ (2018: 112.879 T€) grund-
pfandrechtlich gesichert. Daneben sind bei allen Gesellschaften die Mietforderungen

abgetreten.
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GRUNDBUCHLICH PFANDRECHTE / 2019 2018
GESICHERTE RECHTE SONSTIGE
inTE SICHERHEITEN
IC 12 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 2.000 2.500
IC 15 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 12.191 8.100
BBV 02 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 0 6.243
BBV 08 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 23.008 23.008
BBV 10 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 88.530 132.324
BBV 14 Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen /

Birgschaft 38.649 38.649
Fair Value Grundschuld  Pacht/Mieteinnahmen 8.741 45971

Das Darlehen der Aareal Bank AG, Wiesbaden mit dem Buchwert zum 31. Dezember
2018 in Hohe von 12.860 T€, welches in der Fair Value REIT-AG bilanziert wurde,
wurde im Geschiftsjahr 2019 vollstindig zuriickgefiihrt. Des Weiteren wurden im
laufenden Geschiftsjahr in der BBVO2 alle Darlehen der BBV Bayerische Beamten
Versicherung AG, Miinchen zuriickgefiihrt.

Die Loan to Value-Vorgabe fiir das Darlehen der Fair Value REIT-AG bei der Volks-
bank Mittweida eG, Mittweida betrdgt 52 % des von der Bank ermittelten Belei-
hungswertes. Bei Uberschreitungen sind u.a. zusitzliche Sicherheiten zu stellen bzw.
innerhalb von sechs Monaten Sondertilgungen zu leisten, bis die LTV-Vorgabe wie-
der erreicht ist. Ferner ist eine Mindestjahresnettokaltmiete in Hohe von € 588.000

einzuhalten. Die Bedingungen wurden zum Bilanzstichtag eingehalten.

Die BBV 14 hat gemif} Darlehensvertrag mit der Deutschen Genossenschafts-Hypo-
thekenbank Aktiengesellschaft, Miinchen eine Debt Service Coverage Ratio von min-
destens 110 % nachzuweisen. Ferner hat jihrlich ein Loan to Value-Test stattzufinden.
Danach darf das Verhéltnis des gesamten Schuldsaldos des Darlehens zum aktuellen
Marktwert des Beleihungsobjektes zum 30. April 2019 47,7 % nicht {iberschreiten. Bei
Uberschreitungen sind u.a. zusitzliche Sicherheiten zu stellen bzw. simtliche Miet-
iiberschiisse vierteljiahrlich auf einem separaten verpfindeten Konto zu hinterlegen.
Die Covenants fiir den Kredit wurden am 31. Dezember 2019 wie im Vorjahr eingehalten.

Der BBV 08 hat geméf} Darlehensvertrag mit der Sparkasse Oberlausitz, Zittau die

Eigenkapitalquote nach ,,EBIL“ in Hohe von 30 % der Bilanzsumme nachzuweisen.
Weitere Vereinbarungen zur Einhaltung von Covenants bestehen nicht.

(14) VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich um laufen-
de Verbindlichkeiten, die im Rahmen der Hausbewirtschaftung bzw. im Zusammen-
hang mit Wartung und Instandhaltung der Objekte angefallen sind. Alle Verbindlich-
keiten sind innerhalb eines Jahres zur Zahlung fillig.
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SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 3112.2019 | 31.12.2018 (15) RUCKSTELLUNGEN
inTE
langfristig ENTWICKLUNG DER RUCKSTELLUNGEN PERSONAL- GESAMT
BEREICH
Finanzielle Verbindlichkeiten 8 0 inTE
kurzfristig Stand am 1. Januar 2019 48 48
Erhaltene Kaufpreisanzahlung 668 0 Zufiihrung 0 0
Steuerverbindlichkeiten (Umsatzsteuer) 317 399 Inanspruchnahme -11 -11
Ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter 232 323 Stand am 31. Dezember 2019 37 37
Verbindlichkeiten aus Nebenkostenabrechnungen 222 209
Kreditorische Debitoren 103 110
Zinsverbindlichkeiten 50 108 (16) HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SCHWEBENDE RECHTSSTREITIGKEITEN
Passive Rechnungsabgrenzung 0 9 Der Konzern haftet bei zwei (2018: drei) Tochterunternehmen aus dem Wiederauf-
Sonstige 467 621 leben der Kommanditistenhaftung geméf §172 Abs. 4 HGB in Hohe von 0 T€ (2018:
Kurzfristige Verbindlichkeiten, gesamt 2.059 1.779 2.133€) bei der BBV 06, in H6he von 1.699 T€ (2018: 889 T€) bei der BBV 10 und in
) o Hohe von 25 T€ (2018: 506 T€) bei der BBV 14.
Sonstige Verbindlichkeiten, gesamt 2.067 1.779
(17) LEASINGVERHALTNISSE
Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber ausgeschiedenen Minderheitsgesellschaftern von Finanzierungsleasingverhéltnisse bestehen nicht. Simtliche Mietvertrige, die der
Tochterunternehmen handelt es sich im Wesentlichen um Abfindungsverpflichtungen Konzern mit Mietern abgeschlossen hat, sind nach IFRS 16 als Operating Leasing ein-

aufgrund erfolgter Kiindigungen des Gesellschaftsverhiltnisses. zustufen. Die kiinftigen Mindestmietertrige sind in Konzernanhang Nr. 6 dargestellt.
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ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(20) ALLGEMEINE VERWALTUNGSKOSTEN

(18) NETTOMIETERTRAGE inTE 2019 2018
. Rechts- und Beratungskosten 550 581
ZUORDNUNG DER NETTOMIETERTRAGE ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENE IMMOBILIEN Fondsverwaltungsgebiihren 450 599
Abschlusskosten 336 313
inTE 2019 2018
Personalkosten 251 564
Mietertrage 21.923 21.932 Wertgutachten 242 143
Ertrége aus Betriebs- und Nebenkosten 5.369 5.389 Nicht abziehbare Vorsteuer 229 311
Immobilienbezogene betriebliche Aufwendungen Treuhandgebiihren 211 193
Immobilien, mit denen Ertrage erzielt wurden -11.318 -9.207 Prufungskosten 201 188
Nettomietertrage, gesamt 15.974 18.114 Umlage Vorstandsvergiitung 156 162
Boérsennotierung, Hauptversammlung und Veranstaltungen 120 138
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs 73 0
Raumkosten / Biirokosten 70 60
(19) IMMOBILIENSPEZIFISCHE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
. . . . . . ) Liquidationskosten 20 131
Wihrend die Betriebs- und Nebenkosten in Hohe von 7.084 T€ im Vergleich zum Vor-
3 3 . . . . . . . . Portfoliovermarktungskosten 0 175
jahr leicht zuriickgegangen sind (2018: 7.267 T€), sind die sonstigen immobilienspezifi- Uort 332 323
. . . . rige
schen Aufwendungen in Hoéhe von 4.235 T€ (2018: 1.940 T€) deutlich angestiegen. Der
Allgemeine Verwaltungskosten, gesamt 3.241 3.881

Anstieg ist insbesondere auf gréfiere Instandhaltungsmafinahmen zuriickzufiihren.
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(21) SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE UND AUFWENDUNGEN, GESAMT (22) ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENEN IMMOBILIEN
inTE 31.12.2019 31.12.2018
inTE 2019 2018
Ertrage
Kostenerstattungen 284 450 Nettoerlose aus der Veraufierung von als
Versicherungsentschadigungen 86 147 Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Kaufpreise) 1.195 625
Uberschuss Riickdeckungsversicherung Schaich 28 0 Ertrage / Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Ertrage aus Auseinandersetzungsguthaben 0 145 VeraufBlerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 20 -29
Ubrige 92 111 Buchwerte -1.220 -570
Ertrage, gesamt 490 853 Aufwendungen im Zusammenhang mit der Veraufierung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, gesamt -1.200 -599
Aufwendungen Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition
Sonstige Ausbuchung von Forderungen -41 -121 gehaltenen Immobilien -5 26
Zuflihrung von Einzelwertberichtigungen
auf Forderungen aus Lieferung und Leistung -224 -32
Raumkosten 0 -50 Es handelt sich um eine Immobilie aus dem Direktbesitz der Fair Value REIT-AG, die
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs 0 -36 im Geschiftsjahr mit Besitz-, Nutzen- und Lasteniibergang verduflert wurde (2018:
Ubrige -136 -184 eine Immobilie aus Direktbesitz).
Aufwendungen, gesamt -401 -423
Sonstige betriebliche Ertrage (+) und Aufwendungen (-), gesamt -90 431 (23) BEWERTUNGSERGEBNIS
inTE 2019 2018
Bewertungsgewinne 13.523 23.311
Bewertungsverluste -1.000 -222
Bewertungsergebnis, gesamt 12.523 23.089
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Das Bewertungsergebnis im Geschéftsjahr ergibt sich aus der Marktbewertung zum
Bilanzstichtag; aktivierte Umbaukosten in Hohe von 696 T€ (2018: 730 T€) wur-
den gegengerechnet. Bewertungsverluste wurden im Jahr 2019 bei einem Objekt,
welches sich nicht im Direktbesitz der Fair Value REIT-AG befindet, verzeichnet
(2018: 1 Objekt Direktbesitz und 1 Objekt von verbundenen Unternehmen). Bewer-

Honorare und Dienstleistungen des Konzernabschlusspriifers

2019 und 2018 sind Honorare fiir die folgenden Dienstleistungen des Konzernab-

schlusspriifers Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Eschborn, und

Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Miinchen, berechnet worden:

tungsgewinne ergeben sich bei 12 Objekten (2018: 13) im Direktbesitz und 13 Objekten inTe 2019 2018
(2018: 13) im Beteiligungsbereich.
Abschlusspriifungen 201 183
(24) NETTOZINSAUFWAND Andere Bestatigungsleistungen 0 5
Honorare, gesamt 201 188
inTE 2019 2018
(26) ERGEBNIS JE AKTIE
Zinsertrage 48 L. . . . . .
Das Ergebnis je Aktie (,,basic earnings per share) berechnet sich wie folgt:
Zinsaufwand -2.537 -2.610
Nettozinsaufwand, gesamt -2.489 -2.609
2019 2018
(25) ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Konzernergebnis in T€ 15.107 22.780
Personalkosten Ergebnis bereinigt um den Verwéasserungseffekt inT€ 15.107 22.780
Gewichteter Durchschnitt der Aktien
flir unverwassertes Ergebnis in Stiick 14.029.013 14.029.013
inTe 2019 2018 Verwasserungseffekte inStiick | 14.029.013 | 14.029.013
Gehalter 213 531 Ergebnis je Aktie in € (unver t/ver t) in€ 1,08/1,08 1,62/1,62
Soziale Abgaben 38 33
Personalaufwand, gesamt 251 564 Bei der Berechnung des unverwiisserten Ergebnisses je Aktie wird das den Inhabern
davon Aufwand fiir Altersversorgung 0 0 von Aktien des Mutterunternehmens zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete

Im Jahresdurchschnitt wurden zweieinhalb Mitarbeiter ohne Vorstandsmitglieder
(2018: 3) beschiftigt. Zum 31. Dezember 2019 betrigt die Zahl der Mitarbeiter ohne

Vorstand drei.

durchschnittliche Anzahl von Aktien geteilt.

Verwisserungseffekte bestanden im Geschiftsjahr wie auch im Vorjahr nicht.
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SONSTIGE ANGABEN

(27) FINANZINSTRUMENTE UND FINANZRISIKOMANAGEMENT

Beizulegende Zeitwerte

Die beizulegenden Zeitwerte aller Finanzinstrumente stellen sich im Vergleich zu

den Buchwerten zum 31. Dezember 2019 wie folgt dar:

Die beizulegenden Zeitwerte aller Finanzinstrumente stellen sich im Vergleich zu

den Buchwerten zum 31. Dezember 2018 wie folgt dar:

BEWERTUNGS- BUCHWERT BEI-
KATEGORIE NACH ZULEGENDE
NACH IFRS 9 IFRS 9 ZUM ZEITWERTE

inTE 31.12.2019

Forderungen aus Zu fortgefiihrten

Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 1.646 1.646
Zu fortgefiihrten

Sonstige Forderungen Anschaffungskosten 2.332 2.332
Zu fortgefuihrten

Liquide Mittel Anschaffungskosten 18.144 18.144
Zu fortgefuihrten

Minderheitenanteile Anschaffungskosten 78.682 78.682
Zu fortgefiihrten

Finanzverbindlichkeiten Anschaffungskosten 106.081 105.425

Verbindlichkeiten aus Zu fortgefuihrten

Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 2.344 2.344
Zu fortgefiihrten

Sonstige Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 2.059 2.059

BEWERTUNGS- BUCHWERT BEI-
KATEGORIE NACH ZULEGENDE
NACH IFRS 9 IFRS 9 ZUM ZEITWERTE

inTE 31.12.2018

Forderungen aus Zu fortgeflihrten

Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 1.810 1.810
Zu fortgefiihrten

Sonstige Forderungen Anschaffungskosten 1.818 1.818
Zu fortgeflihrten

Liquide Mittel Anschaffungskosten 17.969 17.969
Zu fortgefiihrten

Minderheitenanteile Anschaffungskosten 73.085 73.085
Zu fortgefiihrten

Finanzverbindlichkeiten Anschaffungskosten 112.879 111.527

Verbindlichkeiten aus Zu fortgefiihrten

Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 1.866 1.866
Zu fortgefuhrten

Sonstige Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 1.779 1.779

Liquide Mittel, Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie sonstige Forderungen und Verbindlichkeiten haben grofitenteils kurze Lauf-

zeiten, sodass die Buchwerte den beizulegenden Zeitwerten entsprechen. Die bei-

zulegenden Zeitwerte der Finanzverbindlichkeiten werden als Barwerte der mit den

Schulden verbundenen Zahlungsstrome unter Zugrundelegung der am Bilanzstichtag

bestehenden Zinsstrukturkurve ermittelt.
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NETTOGEWINNE/-VERLUSTE ERFOLGS- WERTBE-

AUS FINANZINSTRUMENTEN 2019 WIRKSAM  RICHTIGUN- SUMME
inT€ AUS ZINSEN GEN 2019
Aktiva

Fortgeflihrte Anschaffungskosten 48 -224 -176
Passiva

Fortgeflihrte Anschaffungskosten -2.537 0 -2.537
NETTOGEWINNE/-VERLUSTE ERFOLGS- WERTBE-

AUS FINANZINSTRUMENTEN 2018 WIRKSAM  RICHTIGUN- SUMME
inTE AUS ZINSEN GEN 2018
Aktiva

Fortgeflihrte Anschaffungskosten 0 8 8
Passiva

Fortgeflihrte Anschaffungskosten -2.609 0 -2.609

Finanzrisikofaktoren

Der Konzern ist durch seine Tétigkeit folgenden Finanzrisiken ausgesetzt: Marktri-
siken, Zinsdnderungsrisiken, Kreditrisiken und Liquidititsrisiken. Wahrungsrisiken
bestehen nicht. Das Risikomanagement des Konzerns konzentriert sich dabei auf die
von den Finanzmirkten ausgehenden Risiken und ist bestrebt, deren negative Aus-

wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage moglichst gering zu halten.

Das Risikomanagement wird zentral auf Konzernebene auf der Grundlage vom Vor-
stand herausgegebener Richtlinien in enger Zusammenarbeit mit den entsprechenden
Finanzabteilungen der IC Immobilien Gruppe und der DEMIRE wahrgenommen.
Diese Abteilungen sind bei der Ermittlung, Bewertung und Absicherung von Finanz-
risiken als Dienstleister fiir Fair Value REIT-AG und die Tochterunternehmen des

Konzerns titig.

a) Marktrisiken

Der Konzern hat Leasingvertrige zur gewerblichen Vermietung seiner als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Diese Mietvertrige haben tiber
ihre jeweilige Hohe und Laufzeit einen direkten Einfluss auf die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Sollten
sich die Mietertriige verringern und die angenommenen Leerstinde erhéhen, hitte
dies nachteilige Auswirkungen auf die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien. Unter sonst gleichen Annahmen wiirde eine Ande-
rung der Marktmieten des Portfolios um 5% zu einer Anderung der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von -13,8 Mio. € (2018: —12,3 Mio.€)
bzw. 13,7 Mio. € (2018: 12,5 Mio. €) fithren.

b) Zinsanderungsrisiken
Der Konzern unterhilt Tagesgeld- und Festgeldguthaben, deren Verzinsung vom

jeweiligen Marktzinsniveau abhingt.

Die Zinsrisiken des Konzerns resultieren vor allem aus Finanzverbindlichkeiten. Bei
variabel verzinslichen Verbindlichkeiten und bei der Neufestsetzung der Konditionen
festverzinslicher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist ist der Konzern dem
Risiko hoherer Zinszahlungen (Cash Flow-Risiken) ausgesetzt. Zur Absicherung die-
ser Risiken wurden in Vorjahren in einigen Fillen Zinssicherungsgeschifte (Zins-
swaps bzw. Zinscaps) abgeschlossen. Zum Stichtag 31. Dezember 2019 bestanden wie
auch im Vorjahr keine Zinssicherungsgeschifte.
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Wiren die Zinssitze im Berichtszeitraum um einen Prozentpunkt hoher oder nied-
riger gewesen, dann wiren Konzernergebnis und Eigenkapital um ca. 246 T€ (2018:
387 T€) niedriger bzw. hoher gewesen. Diese Auswirkung beruht auf verdnderten

Zinsaufwendungen fiir variabel verzinsliche Kredite.

Eine Erhohung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssétze wiirde zu einer
Reduzierung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien fithren, eine Reduzierung dieser Zinsen zu einer entsprechenden Erho-
hung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Festverzinsliche Verbindlichkeiten beinhalten das Risiko einer Erhohung des beizule-
genden Zeitwerts. Dieses Risiko wirkt sich weder in der Bilanz noch in der Gewinn-
und Verlustrechnung aus, da die Finanzverbindlichkeiten nicht zum beizulegenden
Zeitwert, sondern zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet werden. Das Risiko
gewinnt aber im Falle einer vorzeitigen Ablosung der Verbindlichkeit (z.B. beim Ver-
kauf der finanzierten Immobilie) an Bedeutung. Auf eine Absicherung dieses Risikos

wird im Konzern verzichtet.

Der Konzern priift regelmiflig, in welchem Umfang er Zinsdnderungsrisiken ausge-
setzt ist. Dabei werden verschiedene Szenarien durchgerechnet, in denen die Mog-
lichkeit von Umfinanzierungen, die Verlingerung bestehender Finanzierungen und

Zinssicherungen bertiicksichtigt werden.

c) Kreditrisiken

Kreditrisiken ergeben sich aus Forderungen gegen Mieter, aus der Stundung von
Kaufpreisforderungen sowie aus der Anlage liquider Mittel. Der Konzern hat Richtli-
nien, nach denen Mietvertrige nur mit Parteien abgeschlossen werden, die eine ein-
wandfreie Bonitit aufweisen. Die Bonitdt wird laufend tiberwacht. Die Mieterstruktur
ist breit gefichert. Im Geschéftsjahr 2019 betrugen die Mietausfille berechnet auf
Basis der Zufiihrungen zu den Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen 1,1% (2018: 1,0 %) der Mietertrige und Ertrige aus Betriebs-

und Nebenkosten.

Die Stundung eventueller Kaufpreisforderungen erfolgt generell auf gesicherter Basis;
das rechtliche Eigentum wird erst nach vollstédndiger Bezahlung iibertragen.

Derivative Finanzgeschifte und Geldanlagen werden nur mit Finanzinstituten erst-

klassiger Bonitit durchgefiihrt.

Das maximale Kreditrisiko fiir jede Klasse von Finanzinstrumenten ist auf die Buch-

werte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermégenswerte beschrinkt.

d) Liquiditatsrisiken

Liquiditatsmanagement

Das Liquiditdtsmanagement wird verantwortungsbewusst gehandhabt und umfasst
die Aufrechterhaltung eines ausreichenden Finanzmittelbestandes. Es wird ange-
strebt, bei der Liquiditdtsbeschaffung moglichst flexibel zu sein. Die Liquiditétssitua-

tion wird vom Vorstand tiberwacht und regelm#fig mit dem Aufsichtsrat besprochen.

Die folgende Darstellung, die vom Vorstand im Rahmen des Liquidititsmanagements
verwandt wird, zeigt die kiinftigen Zahlungsausginge fiir Zinsen und Tilgungen
der zum Bilanzstichtag bestehenden Verbindlichkeiten:
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31.12.2019 31.12.2018
FALLIG FALLIG FALLIG FALLIG FALLIG FALLIG FALLIG FALLIG
INNERHALB ZWISCHEN ZWISCHEN NACH INNERHALB ZWISCHEN ZWISCHEN NACH
inTE 1JAHR 1-2JAHREN 2-5JAHREN 5 JAHREN 1JAHR 1-2JAHREN 2-5JAHREN 5 JAHREN
Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern 0 0 0 78.682 0 0 0 73.085
Finanzverbindlichkeiten 60.242 3.788 11.046 37.283 22.900 7.481 44.882 46.061
Riickstellungen 37 0 0 0 48 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.344 0 0 0 1.866 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 2.059 8 0 0 1.779 0 0 0
Falligkeiten, gesamt 64.683 3.796 11.046 115.965 26.593 7.481 44.882 119.146
Kapitalmanagement Der Konzern kann, abgesehen von der moglichen Thesaurierung von Gewinnen in
Beim Kapitalmanagement des Konzerns werden mehrere Ziele verfolgt: Vorrangig soll Tochterunternehmen, die Kapitalstruktur nur begrenzt steuern, da mindestens 90 %
die finanzielle Substanz erhalten bleiben, es soll der Schuldendienst einschliefllich eines handelsrechtlichen Jahresiiberschusses der Fair Value REIT-AG ausgeschiittet
Tilgungen sichergestellt sein und ein handelsrechtlicher Gewinn erwirtschaftet wer- werden miissen. Als Mittel zur Verbesserung der Kapitalstruktur stehen daher im
den, der die Ausschiittung einer Dividende zulésst. Wesentlichen die Ausgabe neuer Anteile (Kapitalerh6hung) und der Verkauf von Ver-

mogenswerten zum Zweck der Schuldenreduzierung zur Verfiigung.

Es gab in der Berichtsperiode keine Anderung im Kapitalmanagementansatz des Kon-

zerns. Ein wesentliches Ziel des Kapitalmanagements ist es ferner, die Anforderungen des
REITG an die Eigenkapitalausstattung zu erfiillen, da es u.a. hiervon abhingt, ob die

Die finanzielle Lage wird an der Hohe der liquiden Mittel und an der Eigenkapi- Gesellschaft dauerhaft von der Kérperschaftsteuer und der Gewerbesteuer befreit
talquote gemessen. Die Eigenkapitalquote gibt das Verhiltnis von Eigenkapital zu ist. Nach §15 REITG muss das Eigenkapital mindestens 45 % des unbeweglichen
Bilanzsumme gemif} Konzernbilanz wieder. Vermogens i.S.d. REITG betragen.

KONZERN EIGENKAPITAL-QUOTE 31.12.2019 31.12.2018

Eigenkapital (in T€) 159.167 146.158

Bilanzsumme (in T€) 348.378 335.816

Eigenkapitalquote (in %) 45,7 43,5
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inTE 31.12.2019 31.12.2018 2019 2018
Eigenkapital gem. Konzernbilanz 159.167 146.158 SEGMENT- SEGMENT- SEGMENT- SEGMENT-
Minderheitenanteile 78.682 73.085 inTE UMSATZE ERGEBNISSE UMSATZE ERGEBNISSE
Eigenkapital gemaf §15 REITG 257.850 219.243 Direktinvestitionen 6.390 8.293 6.192 11.707
. . Tochterunternehmen 20.902 18.476 21.129 28.212
Unbewegliches Vermogen
X . " " Segmentumsatze und
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 325.530 314.160 -ergebnisse, gesamt 27.292 26.769 27.321 39.919
Summe unbewegliches Vermdgen 325.530 314.160 Ergebniswirksame Konsolidierungen _47 -1
Eigenkapitalquote geméB §15 REITG 73,1 69.8 Zentrale Verwaltungskosten
und Sonstiges -1.383 -2.156
Nettozinsaufwand -2.489 -2.609
(28) SEGMENTBERICHTERSTATTUNG Ergebnisanteile von
Der Konzern hilt Immobilien in der Fair Value REIT-AG und in deren Tochterun- Minderheitsgesellschaftern ~7.743 -12.373
ternehmen. Die Organisations- und Managementstruktur des Konzerns entspricht Konzernergebnis 15.107 22.780

diesen beiden Beteiligungsformen. Dementsprechend bestehen zwei Geschiftsberei-
che, nimlich , Direktinvestitionen“ und , Tochterunternehmen“, wobei fiir die Toch-
terunternehmen jeweils einzeln berichtet wird. Daneben bestehen Beteiligungen an
fiinf Geschéftsfiihrungs-GmbH & CO. KGs und an einer Komplementir-GmbH, die
diesen beiden Segmenten aus Wesentlichkeitsgriinden nicht zugeordnet sind. Der
Konzern ist ausschliefflich in der geografischen Region ,,Deutschland* tétig. Zwecks
besserer Ubersichtlichkeit erfolgen die Segmentangaben sowohl in zusammengefass-

ter Form (Geschiftsfeld ,Tochterunternehmen®) als auch einzeln auf Fondsebene.

Die Segmentumsitze (Mietertrige einschlieflich Ertréigen aus Betriebs- und Neben-

kosten) und Segmentergebnisse lassen sich wie folgt darstellen:

Die Segmentumsitze wurden ausschlieBlich mit externen Mietern getétigt. Umsatz-
erlése zwischen den Segmenten haben nicht stattgefunden.

Mit folgenden Mietern wurden Mietertrige in Hohe von jeweils mehr als 10 % des
Gesamtumsatzes getétigt (Geschéftsbericht 2018: Angabe der Mietumsitze)

inTE 2019 2018
Hauptmieter 1(Segment Direktinvestitionen) 1.739 1.780
Hauptmieter 2 (Segment Tochterunternehmen) 1.459 1.484
Ubrige zwischen 5% und 10 % - -
Ubrige unter je 5% 18.725 18.668
Mietertrage, gesamt 21.923 21.932




074

Konzernabschluss

Konzernanhang

Die Mietertrige der Segmente (Geschiftsbericht 2018: Angabe der Mietumsitze)

teilen sich wie folgt nach objektbezogen ermittelten Hauptnutzungsarten auf:

2019 2018
DIREKT- TOCHTER- DIREKT- TOCHTER-
INVESTI- UNTER- INVESTI- UNTER-
inTE TIONEN NEHMEN TIONEN NEHMEN
Biro 2.855 4.539 2.934 4.340
Einzelhandel 286 12.181 267 12.372
Sonstiges 2.062 0 2.018 1
Mietertrage, gesamt 5.203 16.720 5.219 16.713

Die Segmentergebnisse der beiden Segmente sind vor den zentralen Verwaltungskos-

ten, dem Nettozinsaufwand und den Ergebnisanteilen von Minderheitsgesellschaftern

ermittelt. Diese Kennzahl wird dem Hauptentscheidungstriger des Konzerns im Hin-

blick auf Entscheidungen iiber die Verteilung von Ressourcen zu einem Segment und

der Bewertung seiner Ertragskraft berichtet.

In den Segmentergebnissen sind die nachfolgenden Ergebnisse aus der Bewertung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie aus deren Verduferung enthalten:

2019 2018

DIREKT- TOCHTER- SUMME DIREKT- TOCHTER- SUMME

INVESTI- UNTER- INVESTI- UNTER-

inT€ TIONEN NEHMEN TIONEN NEHMEN
Bewertungsgewinne 3.5636 9.986 13.523 7.070 16.241 23.311
Bewertungsverluste 0 -1.000 -1.000 -40 -182 =222
Bewertungsergebnis 3.5636 8.986 12.523 7.030 16.059 23.089
VerauBerungsgewinne (-verluste) -5 0 -5 26 0 26
3.531 8.986 12.517 7.055 16.059 23.115
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Die nachfolgende Darstellung zeigt die Ergebnisrechnungen der Segmente in weniger
aggregierter Form. Dabei ist das Segment , Tochterunternehmen® nach den einzelnen
Gesellschaften aufgeteilt. In der Uberleitungsspalte werden konzerninterne Effekte
neutralisiert und unwesentliche Komplementérgesellschaften dargestellt.

ERGEBNISRECHNUNG DIREKT- TOCHTERUNTERNEHMEN
NACH SEGMENTEN 2019 INVESTI-
TIONEN
FV AG IC 07 IC 12 IC13 IC 15 BBV 02 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 TOCH- UBER- KON-
TER- | LEITUNG ZERN
UNTER-
NEHMEN
inTE GESAMT
Mietertrage 5.203 0 508 0 2.098 0 2.388 6.426 5.299 16.720 0 21.923
Ertrége aus Betriebs- und Nebenkosten 1.188 0 237 294 243 2.080 1.327 4.182 0 5.369
Segmentumsatze 6.390 (0] 745 0 2.393 0 2.631 8.507 6.626 20.902 0 27.292
Betriebskosten und Nebenkosten -1.206 -3 -364 0 -346 0 47 -509 -3.013 -1.690 -5.878 -7.084
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -397 0 -91 0 -142 -45 0 -165 -2.522 -874 -3.838 -4.235
Segmentbezogene Verwaltungskosten -73 -62 -149 0 -273 -45 -103 -227 -507 -455 -1.820 33 -1.860
Sonstige betriebliche Aufwendungen
und Ertrége (im Saldo) 47 0 3 0 -98 17 14 9 62 117 123 -80 90
Verlust aus Verkauf von Finanzimmobilien -5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -5
Bewertungsgewinne 3.5636 0 160 0 2.014 0 591 2.648 4.574 9.986 0 13.523
Bewertungsverluste 0 0 0 0 0 0 -1.000 0 -1.000 -1.000
Segmentergebnis 8.293 -65 304 0 3.547 =72 -43 2.331 4.175 8.299 18.476 -47 26.721
Zentrale Verwaltungskosten -1.382 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.382
Ubriges Beteiligungsergebnis 1.895 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.895 0
Nettozinsaufwand 46 0 -41 0 -124 2 0 -162 -1.741 -402 -2.467 -68 -2.489
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -7.743 -7.743
Ertragsteuern -2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1
Jahresergebnis 2019 8.851 -65 263 0 3.423 -70 -43 2.169 2.433 7.897 16.009 -9.753 15.107
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ERGEBNISRECHNUNG DIREKT- TOCHTERUNTERNEHMEN
NACH SEGMENTEN 2018 INVESTI-
TIONEN
FV AG IC 07 IC 12 IC13 IC 15 BBV 02 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 TOCH- UBER- KON-
TER- | LEITUNG ZERN
UNTER-
NEHMEN
inTE GESAMT
Mietertrage 5.218 -1 434 0 2.133 0 0 2.342 6.673 5.133 16.713 0 21.932
Ertrége aus Betriebs- und Nebenkosten 973 45 283 0 259 0 0 215 2.195 1.418 4.416 0 5.389
Segmentumséatze 6.192 44 718 0 2.391 0 0 2.557 8.869 6.551 21.129 0 27.321
Betriebskosten und Nebenkosten -1.156 -17 -330 -4 -315 0 10 -517 -3.208 -1.731 -6.111 0 -7.267
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -588 0 -117 0 -263 0 0 -176 -1.043 -345 -1.943 591 -1.940
Segmentbezogene Verwaltungskosten -113 -52 -85 0 -173 -25 -373 -335 -319 -401 -1.764 135 -1.742
Sonstige betriebliche Aufwendungen
und Ertrége (im Saldo) 316 53 292 1 56 6 6 17 281 129 841 -727 431
Gewinn aus Verkauf von Finanzimmobilien 26 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 26
Bewertungsgewinne 7.070 0 0 0 1.960 0 0 1.700 6.631 5.950 16.241 0 23.311
Bewertungsverluste -40 0 -62 0 -120 0 0 0 0 0 -182 0 -222
Segmentergebnis 11.707 28 416 -3 3.537 -18 -356 3.246 11.210 10.152 28.212 -1 39.918
Zentrale Verwaltungskosten -2.140 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.140
Ubriges Beteiligungsergebnis 1.395 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.395 0
Nettozinsaufwand -152 0 -46 0 -98 0 0 -198 -1.701 -418 -2.462 4 -2.609
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -12.373 | -12.373
Ertragsteuern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -16 -16
Jahresergebnis 2018 10.811 28 371 -3 3.439 -18 -356 3.047 9.509 9.734 25.750 | -13.781 22.780
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Die Vermogenswerte und Schulden der Segmente stellen sich wie folgt dar: Die Vermogenswerte der Segmente bestehen in erster Linie aus als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, Forderungen und liquiden Mitteln. Die nicht zugeordneten
31.12.2019 31.12.2018 Vermogenswerte im abgelaufenen Geschiftsjahr bestehen aus den immateriellen Ver-
j R mogenswerten und liquiden Mitteln der Geschéftsfithrungs-GmbH Co. KGs sowie der
inTe GEN‘QS\?EMRC'I?; SCHULDEN GEN\;\EA?EMR?; SCHULDEN Komplementir-GmbH. Die Segmentverbindlichkeiten umfassen die betrieblichen Ver-
bindlichkeiten. Finanzverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheits-
Direktinvestitionen 87.532 -653 86.607 -1.638 gesellschaftern sind unter den nicht zugeordneten Schulden ausgewiesen.
Tochterunternehmen 269.148 -3.734 257.179 -2.665
Segmentvermogen / Die nachfolgende Darstellung zeigt in weniger aggregierter Form alle den Segmenten
ségmentSChmden' gesarrlt 356.680 ~4.387 343.786 ~4.303 zugeordneten und nicht zugeordneten Vermogenswerte und Schulden, wobei das Seg-
'S\l;r;tl ;inOKr:: :;ﬁd\i/:rrl::(;genswerte/ _8.302 352.765 _7.970 340119 ment , Tochterunternehmen® nach den einzelnen Fondsgesellschaften aufgeteilt ist.
Konzernvermogen/
Konzernschulden, gesamt 348.378 348.378 335.816 335.816
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VERMOGENSWERTE DIREKT- TOCHTERUNTERNEHMEN
UND SCHULDEN INVESTI-
NACH SEGMENTEN 2019 TIONEN
FV AG IC 07 IC 12 IC 15 BBV 02 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 TOCH- UBER- KON-
TER- | LEITUNG ZERN
UNTER-
NEHMEN
inTE GESAMT
Sachanlagen und immat. Vermégenswerte 29 0 24 0 0 0 0 -1 0 23 0 52
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 73.500 0 8.230 30.330 0 0 34.100 92.170 87.200 | 252.030 0 | 325.530
Zur VerauBerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte 0 0 0 0 0 0 0 668 0 668 0 668
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 534 0 269 83 0 0 2 509 221 1.085 27 1.646
Ertragsteuerforderungen 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7
Sonstige Forderungen und Vermoégenswerte 8.483 8 16 1 0 59 2.020 10 94 2.208 -8.360 2.332
Liquide Mittel 4.978 1.154 1.151 1.941 0 1.000 3.362 1.199 3.327 13.134 31 18.144
Zwischensumme Segmentvermdgen 87.532 1.162 9.690 32.355 0 1.060 39.484 94.555 90.843 | 269.148 -8.302 | 348.378
Anteile an Tochterunternehmen 61.605 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -61.605 0
Vermogenswerte, gesamt 149.137 1.162 9.690 32.355 0 1.060 39.484 94.555 90.843 | 269.148 | -69.907 | 348.378
Riickstellungen -37 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 =37
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen -215 -5 -50 -251 0 -160 -191 -1.211 -252 -2.120 -9 -2.344
Sonstige Verbindlichkeiten -400 -100 -65 -190 0 -52 -108 -763 -336 -1.614 -44 -2.059
Zwischensumme Segmentverbindlichkeiten -653 -105 -114 -441 0 -212 -299 -1.974 -588 -3.734 -54 -4.440
Minderheitsanteile 0 0 15 0 0 0 69 34 157 275 | -78.958 | -78.682
Finanzverbindlichkeiten -15.852 0 -1.962 -6.546 0 0 -9.664 -52.702 -28.208 | -99.082 8.854 |-106.081
Verbindlichkeiten, gesamt -16.505 -105 -2.061 -6.987 0 -212 -9.894 -54.641 -28.640 [-102.541 | -70.157 [-189.203
Nettovermégen zum 31. Dezember 2019 132.632 1.057 7.629 25.367 0 848 29.590 39.914 62.202 | 166.608 | -140.064 | 159.175

Falligkeitsstruktur der Finanzverbindlichkeiten

lang -7.449 0 -1.881 -6.165 0 0 -9.2561 -31.071 0 | -48.368 8.688 | -47.130

kurz -8.403 -82 -381 0 0 -412 -21.631 -28.208 | -50.714 167 | -58.951

o

Finanzverbindlichkeiten -15.852 0 -1.962 -6.546 0 0 -9.664 -52.702 -28.208 | -99.082 8.854 (-106.081
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VERMOGENSWERTE DIREKT- TOCHTERUNTERNEHMEN
UND SCHULDEN INVESTI-
NACH SEGMENTEN 2018 TIONEN
FV AG IC 07 IC 12 IC13 IC 15 BBV 02 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 TOCH- UBER- KON-
TER- | LEITUNG ZERN
UNTER-
NEHMEN
inTE GESAMT
Sachanlagen und immat. Vermdgenswerte 27 0 24 6 0 0 0 0 0 30 -6 51
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 71.110 0 8.050 28.240 0 0 33.500 90.660 82.600 | 243.050 0 | 314.160
Zur VeréauBerung gehaltene
langfristige Vermdgenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 558 29 141 139 0 14 105 639 181 1.248 3 1.810
Ertragsteuerforderungen 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 9
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 7.925 73 63 163 1.372 103 8 23 90 1.894 -8.002 1.818
Liquide Mittel 6.980 1.153 968 1.748 9 1.146 1.931 1.140 2.861 10.957 33 17.969
Zwischensumme Segmentvermdgen 86.607 1.255 9.246 0 30.296 1.381 1.263 35.544 92.462 85.732 | 257.179 -7.970 | 335.816
Anteile an Tochterunternehmen 61.693 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -61.693 0
Vermogenswerte, gesamt 148.300 1.255 9.246 0 30.296 1.381 1.263 35.544 92.462 85.732 | 257.179 | -69.663 | 335.816
Riickstellungen -126 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 78 -48
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen -998 -6 -45 -225 -40 -196 -220 -545 -156 -1.432 564 -1.866
Sonstige Verbindlichkeiten -513 -127 -88 -227 -4 -142 -102 -276 -267 -1.233 -33 -1.779
Zwischensumme Segmentverbindlichkeiten -1.638 -133 -133 0 -452 -44 -338 -322 -820 -423 -2.665 609 -3.694
Minderheitsanteile 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -73.085 [ -73.085
Finanzverbindlichkeiten -20.608 0 -1.756 -6.826 -1.081 -12 -6.896 -54.138 -29.375 [-100.083 7.812 -112.879
Verbindlichkeiten, gesamt -22.246 -133 -1.889 0 -7.278 -1.124 -349 -7.218 -54.958 -29.798 |-102.748 | -64.664 |-189.658
Nettovermégen zum 31. Dezember 2018 126.054 1.122 7.358 0 23.018 257 914 28.326 37.504 55.933 | 154.432 | -134.327 | 146.158
Falligkeitsstruktur der Finanzverbindlichkeiten
lang -7.345 0 0 -6.546 0 0 -5.996 -44533 -27.875 | -84.950 0 | -92.295
kurz -13.263 0 -1.756 -280 -1.081 -12 -900 -9.604 -1.500 | -15.133 7.811 | -20.585
Finanzverbindlichkeiten -20.608 0 -1.756 0 -6.826 -1.081 -12 -6.896 -54.138 -29.375 |-100.083 7.811 [-112.879
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Investitionen und Abschreibungen ergeben sich aus folgender Darstellung:

2019 2018
INVESTI-  ABSCHREI- INVESTI-  ABSCHREI-

inTE TIONEN BUNGEN TIONEN BUNGEN
Direktinvestitionen

als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 34 0 0 0

Sachanlagen und

immaterielle Vermégenswerte 8 -6 -9
Direktinvestitionen, gesamt 42 -6 -9
Tochterunternehmen

als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 662 0 730 0

Sachanlagen 0 -1 0
Tochterunternehmen, gesamt 662 -1 730 0
Investitionen und Abschreibungen
im Konzern, gesamt 704 -7 730 -9

(29) BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
(RELATED PARTIES)

Nahestehende Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen

betrachtet, die {iber die Moglichkeit verfiigen, die Fair Value REIT-AG und ihre Toch-

tergesellschaften zu beherrschen oder einen maflgeblichen Einfluss auf deren Finanz-

und Geschiftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung des maflgeblichen Einflusses,

den nahestehende Unternehmen und Personen auf die Finanz- und Geschiftspolitik

haben, wurden die bestehenden Beherrschungsverhiltnisse beriicksichtigt.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt (DEMIRE), besitzt
einen Stimmrechtsanteil von 79,39 % (das entspricht 11.201.942 Stimmrechten) und
ist somit das direkte Mutterunternehmen. Das oberste Mutterunternehmen ist die
BRH Holdings GP Ltd., Grand Cayman, Kaimaninseln. Diese stellt den Konzernab-
schluss fiir den grofiten Kreis von Unternehmen auf, welcher im Rahmen des Form

10-K Berichts gegeniiber der SEC regelmiflig abgegeben wird.

Dariiber hinaus sind aufgrund eines mafgeblichen Einflusses folgende Personen in
Schliisselpositionen des Mutterunternehmens nahestehend im Sinne des TAS 24:

» Mitglieder des Vorstands der Fair Value REIT-AG und deren nahe Angehorige sowie
o Mitglieder des Aufsichtsrats der Fair Value REIT-AG und deren nahe Angehorige.
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Rechtsgeschafte mit nahestehenden Unternehmen
Rechtsgeschifte mit nahestehenden Unternehmen wurden im Berichtsjahr ausschlie3-

lich zu marktiiblichen Konditionen abgewickelt.

ADb dem 1. Juli 2018 besteht mit der DEMIRE ein Vertrag iiber das Rechnungswesen.
Dieser Vertrag sieht ausdriicklich auch die Ubernahme der im Rahmen des Property
Management-Vertrages ermittelten Werte im Zusammenhang mit der Objektbewirt-
schaftung in das Hauptbuch der Gesellschaft vor. Fiir das Geschiftsjahr 2019 ergab
sich ein Aufwand von 100 T€ zzgl. Umsatzsteuer (2018: 50 T€ zzgl. Umsatzsteuer).

Der Vertrag lduft auf unbestimmte Zeit.

Des Weiteren besteht fiir die Zeit ab dem 1. August 2019 mit der DEMIRE ein Ver-
trag fiir das Treasury, Investor Relations, Compliance, Corporate Finance und Trans-
actions. Die Vergiitung betrégt netto 82 T€. Fiir das Geschiftsjahr 2019 ergab sich
ein Aufwand von 34 T€. Der Vertrag lduft auf unbestimmte Zeit.

Gleichzeitig wurde zwischen der DEMIRE und der Fair Value REIT-AG ein Vertrag

iiber Asset Management-Leistungen in Hohe von 11 T€ p.a. beginnend am 1. August

2019 geschlossen. Die Fair Value REIT-AG erbringt dabei Asset Management Leistun-
gen fiir die DEMIRE. Fiir das Geschiéftsjahr 2019 ist aus diesem Vertrag ein Ertrag

von 5 T€ entstanden.

Vergiitung des Vorstandes

inTE 2019 2018
Ingo Hartlief

Feste Verglitungen/ Umlage Feste Vergltungen DEMIRE 30 % 35.700,00 0,00
Sonderzahlungen 0,00 0,00
Nachzahlung fiir Vorjahr 0,00 0,00
Tim Briickner

Feste Verglitungen/ Umlage Feste Vergltungen DEMIRE 30 % 45.675,00 0,00
Sonderzahlungen 0,00 0,00
Nachzahlung fiir Vorjahr 0,00 0,00
Kevin Julian Fuhr

Feste Vergltungen / Umlage Feste Vergltungen DEMIRE 50 % 54.000,00 0,00
Sonderzahlungen 0,00 0,00
Nachzahlung fiir Vorjahr 0,00 0,00
Ralf Kind

Feste Vergilitungen/Umlage Feste Vergiitungen DEMIRE 30 % 4.500,00 108.000,00
Sonderzahlungen 0,00 0,00
Nachzahlung fir Vorjahr 0,00 0,00
Stefan Herb

Feste Vergiitungen/Umlage Feste Vergiitungen DEMIRE 50 % 16.250,00 54.166,67
Sonderzahlungen 0,00 0,00
Nachzahlung fir Vorjahr 0,00 0,00
Patrick Kaiser

Feste Verglitungen 0,00 31.309,38
Sonderzahlungen 0,00 | 200.000,00
Nachzahlung fir Vorjahr 0,00 88.000,00
Vorstandsvergiitung, gesamt 156.125,00 481.476,05
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Die Vergiitung der Vorstinde Herr Hartlief, Herr Briickner, Herr Fuhr, Herr Herb
und Herr Kind erfolgte mit Wirkung des jeweiligen Umlagevertrages gemif} abge-
schlossener Vorstandsdienstvertriage bzw. Arbeitsvertrige mit der DEMIRE. Die dort
geregelten Grundvergiitungen werden gemif den jeweiligen Umlagevertrigen zwi-
schen der Gesellschaft und der DEMIRE zu 30 % bzw. 50 % von der Gesellschaft und
zu 70 % bzw. 50 % von der DEMIRE getragen. Eine erfolgsabhiingige bzw. variable
Vergiitung und Nebenleistungen werden nicht gezahlt.

Weitere Erlduterungen zur Vergiitung des Vorstands sind im Vergiitungsbericht ent-
halten.

Kredite und Vorschiisse
Dem Vorstand wurden keine Kredite und Vorschiisse gewihrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhiltnisse zugunsten des Vorstands eingegangen.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden im Geschéftsjahr 2019 kurzfristig fillige
Leistungen in Hohe von insgesamt 38,5 T€ (2018: 32 T€) gewihrt. Mitgliedern des
Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschiisse gewihrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhiltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.

Aufsichtsrat und Vorstand

Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Fair Value REIT-AG, deren Titigkeit auflerhalb
der Gesellschaft sowie deren Titigkeit als Organe in anderen Unternehmen wéhrend
der letzten fiinf Jahre sind in der folgenden Ubersicht aufgefiihrt.
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AUFSICHTSRAT

NAME MITGLIED HAUPTTATIGKEIT AUSSERHALB DER GESELLSCHAFT SOWIE WEITERE TATIGKEITEN ALS ORGAN
FUNKTION IM AUFSICHTSRAT SEIT IN VERGLEICHBAREN IN- UND AUSLANDISCHEN WIRTSCHAFTSUNTERNEHMEN
Frank Holzle ab 14.09.2017  seit 7/2015 CEO der Care4 AG, Basel/ Schweiz
;\Lo;igz;&c;er des Aufsichtsrats) seit 2/2017 stellv. Aufsichtsratsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen
seit 9/2010 Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen
seit 6/20M Vorsitzender des Beirats der Mindlab Solutions GmbH, Stuttgart
seit 7/2013 Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileObjects AG, Biiren
seit 6/2013 Vorsitzender des Beirats der rankingCoach international GmbH, KéIn
seit 8/2012 Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, Basel / Schweiz
seit 6/2016 Mitglied des Beirats der Rebuy recommerce GmbH, Berlin
seit 9/2019 Mitglied des Beirats der SevDesk GmbH, Offenburg
seit 10/2019 Mitglied im Verwaltungsrat der GreySky Properpties AG, Basel
Ingo Hartlief ab 20.05.2019 seit 12/2018  Vorstandsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen
Daniel Zimmer ab1.12.2017  bis7/2018 Syndikus der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen
seit 8/2018  Leiter der Rechtsabteilung der Consus Real Estate AG, Berlin
Dr. Thomas Wetzel ab 1.12.2017 seit 6/2003 Partner der Wenger Plattner Rechtsanwalte, Kiisnacht / Schweiz

bis 20.05.2019 seit5/2004  Préasident des Verwaltungsrates der Brandenberger + Ruosch AG, Dietlikon / Schweiz

seit 2/2017 Mitglied des Aufsichtsrates der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen

seit 7/2018 Mitglied des Stiftungsrates der Stiftung flir Kunst, Kultur und Geschichte, Kiisnacht/ Schweiz

seit 6/2013 Vizeprasident des Verwaltungsrates der Energie 360° AG, Zlrich/ Schweiz

seit 7/2013 Mitglied des Verwaltungsrates der Immobilien ETHZF AG, Ziirich / Schweiz

seit 6/2012 Prasident des Verwaltungsrates der VERIT Investment Management AG, Zirich / Schweiz

seit 9/2007 Mitglied des Stiftungsrates der Swiss Foundation for Anesthesia Research, Zirich / Schweiz

Dozent am CUREM (Center for Urban &Real Estate Management, Zirich / Schweiz)
seit 5/2005 am Institut fiir Banking und Finance der Universitat Zirich / Schweiz
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VORSTAND ALTER ERSTMALS DERZEIT
BESTELLT BESTELLT
NAME ZUM ZUM
Ralf Kind, CEO 47 1.12.2017 10.01.2019
Stefan Herb, CFO 57 1.03.2018 29.03.2019
Ingo Hartlief, CEO 54 15.01.2019 20.05.2019
Tim Bruickner, CEO 42 20.05.2019 31.12.2021
Kevin Julian Fuhr, CFO 37 1.04.2019 31.03.2022

(30) EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Stichtag lagen keine berichtspflichtigen Ereignisse vor.

(31) ERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX

NACH §161 AKTG

Am 11. Februar 2020 haben Vorstand und Aufsichtsrat die aktuelle Entsprechens-
erklarung nach §161 AktG abgegeben. Die Erklirung wurde den Aktionidren auf der
() WEBSITE DER GESELLSCHAFT dauerhaft zuginglich gemacht.

Grifelfing, den 16. Mérz 2020

Fair Value REIT-AG

T

Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand

@ www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance,/
entsprechens-erklaerung/entsprechenserklaerung.html



085  Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemif den an zu wendenden Rechnungs-
legungsgrundsitzen der Konzern abschluss ein den tatséichlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz und Ertragslage des Konzerns vermittelt
und im Konzernlagebericht der Geschift sverlauf einschlieflich des Geschiftsergeb-
nisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Ver-
hiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Grifelfing, 16. Mirz 2020

Fair Value REIT-AG

T /

Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Fair Value REIT-AG, Grifelfing, und ihrer
Tochtergesellschaften (der Konzern), - bestehend aus der der Konzern-Bilanz zum
31. Dezember 2019, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2019, der Konzern-Eigenkapitalverinderungsrechnung und der Konzern-Kapital-
flussrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
sowie dem Konzernanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzern-
lagebericht der Fair Value REIT-AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

 entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erg#inzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie seiner
Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

» vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlage-
bericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemif} §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsméifligkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsméfiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsitzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestiti-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Dariiber hinaus erkliren wir gemif} Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass
wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO
erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile

zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses
Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unse-
rem pflichtgemiflen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzern-
abschlusses fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 waren.
Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzern-
abschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriick-

sichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend beschreiben wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungs-

sachverhalte:

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim erstmaligen Ansatz mit
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschliefllich Nebenkosten bewertet. In
der Folgebilanzierung werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihrem beizulegenden Zeitwert nach IFRS 13 bewertet. Gewinne und Verluste aus der
Anpassung werden als Ertrag oder Aufwand im Posten Ergebnis aus der Fair Value
Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Konzernergebnis
dargestellt. Aufgrund der materiellen Bedeutung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien sowie aufgrund der Tatsache, dass fiir die Bewertung der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien Ermessensspielriume in den Bewertungsparame-
tern - hinsichtlich der Entwicklung der Mieten, Leerstéinde, Erldsschmilerungen
und Instandhaltungskosten als auch der Diskontierungszinssitze - vorliegen, war
der Ausweis und die Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ein

besonders wichtiger Priifungssachverhalt.

Priiferisches Vorgehen

Wir haben die getroffenen Annahmen im Rahmen der Bewertung analysiert sowie
eigenstindige Immobilienbewertungen unter Einbeziehung eines Experten durch-
gefithrt. Wir haben die Kompetenz, die Fiahigkeiten und die Objektivitit des vom
Konzern beauftragten Sachverstéindigen beurteilt, ein Verstindnis von der Titigkeit
des Sachverstindigen gewonnen und die Eignung der Tétigkeit des Sachverstidndi-
gen als Priifungsnachweis beurteilt. Bei unserer Ein-schéitzung haben wir uns unter
anderem auf einen Abgleich mit allgemeinen und branchenspezifischen Markterwar-
tungen sowie umfangreiche Erlduterungen des Managements zu den wesentlichen
Werttreibern der Planungen gestiitzt. Wir haben die verwendeten Zinssitze beurteilt
sowie die Planungen des Konzerns analysiert. Aus unseren Priifungshandlungen
haben sich keine Einwendungen gegen die Bewertung der als Finanzinvestitionen

gehaltenen Immobilien ergeben.

Verweis auf zugehorige Angaben
Die Angaben zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind in dem
Konzernanhang enthalten unter der Uberschrift ,Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien“.
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Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Im Ubrigen
sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen folgende, fiir den Geschiiftsbericht vorgesehene
Bestandteile: Kennzahlen Fair Value-Konzern, Brief an die Aktionire, Fokus auf
Sekundir-Standorte, Gut positioniertes Portfolio, Die Fair Value REIT-AG am Kapi-
talmarkt, Aufsichtsrat und Vorstand, Bericht des Aufsichtsrats, Bericht zur Corporate
Governance, Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung des REITG, Methodik der
Immobilien-bewertung, Einzelobjektinformationen zum Portfolio. Von diesen sonsti-
gen Informationen haben wir eine Fassung bis zur Erteilung dieses Bestiitigungsver-
merks erlangt.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstre-
cken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir
weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolge-
rung hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen

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

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht
oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiithrten Arbeiten den Schluss ziehen,

dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt,

sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusam-
menhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernab-
schlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergéinzend
nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens , Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fihigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmensté-
tigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit zu bilan-
zieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Ein-

stellung des Geschiftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.
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Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Kon-
zernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Kon-
zernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Kon-

zernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmifliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstéflen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinfti-
gerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgeméfles Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verst6f3en hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstofle betriigerisches Zusammenwirken, Filschungen, beab-
sichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Auflerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

» gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben;
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» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit zusammenh#ngenden
Angaben;

» ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenhei-
ten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit des Konzerns zur Fortfithrung
der Unternehmenstiitigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestitigungs-
vermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fithren, dass der Konzern seine Unternehmenstiitigkeit nicht mehr fortfithren kann;

» beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernab-
schlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergéinzend
nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein
den tatséichlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens , Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt;

» holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungs-
informationen der Unternehmen oder Geschiftstitigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzu-
geben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfithrung
der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere
Priifungsurteile;

» beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns;

o fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstindiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-

nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschliefilich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir
wihrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklirung ab,
dass wir die relevanten Unabhingigkeitsanforderungen eingehalten haben und eror-
tern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftiger-
weise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhingigkeit auswirken,
und die hierzu getroffenen Schutzmafnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen erdrtert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzern-
abschlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher
die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachver-
halte im Bestitigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schlieflen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemas Artikel 10 EU-APrvO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Mai 201 als Konzernabschlusspriifer
gewihlt. Wir wurden am 17. September 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschiftsjahr 2013 als Konzernabschlusspriifer der Fair
Value REIT-AG titig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestidtigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile
mit dem zusitzlichen Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO

(Priifungsbericht) in Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Thomas Schmitt.

Eschborn /Frankfurt am Main, 17. Mérz 2020
Ernst& Young GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Riicker

Wirtschaftspriifer

Schmitt
Wirtschaftspriifer
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Aufsichtsrat und Vorstand

AUFSICHTSRAT

Frank Holzle

(Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Aufsichtsrat seit 9 /2017
Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttitigkeit auerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tétigkeiten als Organ in

vergleichbaren in- und auslindischen Wirtschaftsunternehmen:

seit 07 /2015
seit 02 /2017

seit 09 /2010
seit 06 /2011
seit 07 /2013
seit 06,/2013
seit 08 /2012
seit 06/2016
seit 09 /2019
seit 10 /2019

CEO der Care4 AG, Basel /Schweiz

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats der DEMIRE

Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen

Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen
Vorsitzender des Beirats der Mindlab Solutions GmbH, Stuttgart
Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileObjects AG, Biiren
Vorsitzender des Beirats der rankingCoach international GmbH, Kéln
Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, Basel /Schweiz
Mitglied des Beirats der Rebuy recommerce GmbH, Berlin
Mitglied des Beirats der SevDesk GmbH, Offenburg

Mitglied im Verwaltungsrat der GreySky Properties AG, Basel

Frank Holzle (geb. 1968) ist Diplom-Volkswirt und CEO der Care4 AG mit Sitz in
Basel, Schweiz. Nach seinem Studium der Volkswirtschaft an der Universitit Frei-
burg war Frank Hélzle von 1998 bis 2002 in Marl und Frankfurt am Main als Proku-
rist und Geschiftsfiithrer einer borsennotierten Beteiligungsgesellschaft titig. 2002
wurde er Geschiftsfithrer der HvM-Consulting GmbH mit Sitz in Diisseldorf. Von
2003 bis 2010 war Herr Hélzle Vorstand und Partner der eCapital entrepreneurial
Partners AG, einer Venture Capital Gesellschaft mit Sitz in Miinster. Seit 2010 ist
er bei der Care4 AG, einem Single Family Office in Basel und seit 2015 der CEO der
Gesellschaft. Weitere Mandate hat Frank Holzle in den Aufsichtsriten der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG, der MobileObjects AG sowie im Verwal-
tungsrat der SIC Invent AG mit Sitz in Basel. Herr Holzle ist ausgebildeter Coach
fiir Geschéftsfithrer, Vorstinde und Fithrungskrifte.
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Ingo Hartlief

(Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Aufsichtsrat seit 05 /2019

Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttitigkeit auBerhalb der Gesellschaft sowie weitere Titigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausldndischen Wirtschaftsunternehmen:
» seit12/2018 Vorstandsvorsitzender der DEMIRE

Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Ingo Hartlief (geb. 1965) wurde mit Wirkung zum 20. Mai 2019 zum stellvertre-
tenden Aufsichtsratsvorsitzenden der Gesellschaft bestellt. Herr Hartlief war vom
15. Januar bis zum 20. Mai 2019 Vorstandsvorsitzender (CEO) der Fair Value REIT-
AG. Er ist seit 20. Dezember 2018 Vorstandsvorsitzender der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG in Langen. Der studierte Betriebswirt war vorher
Geschiftsfithrer der CORPUS SIREO Real Estate GmbH in Kéln. Von 2002 bis 2010
war Herr Hartlief bei der Union Investment Real Estate GmbH in Hamburg als
Geschiftsleiter tdtig. Bei der Viterra AG (heute Vonovia SE) in Essen/Bochum war
er von 1996 bis 2002 als Bereichsleiter und als Geschiftsfithrer der Viterra Gewer-
beimmobilien GmbH beschéftigt. In den Jahren 1991 bis 1996 hat Herr Hartlief fiir
die VEBA AG in Diisseldorf im Bereich Konzernentwicklung gearbeitet. Ingo Hart-
lief ist Fellow der Royal Institution of Chartered Surveyors (FRICS).

Daniel Zimmer
(Mitglied des Aufsichtsrates)
Aufsichtsrat seit 12 /2017

Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttitigkeit auBerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tétigkeiten als Organ
in vergleichbaren in- und auslédndischen Wirtschaftsunternehmen:
» bis07/2018 Syndikusrechtsanwalt der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Langen
» seit08/2018 Leiter der Rechtsabteilung der Consus Real Estate AG, Berlin

Daniel Zimmer (geb. 1977) ist seit August 2018 als Leiter der Rechtsabteilung fiir die
Consus Real Estate AG tétig. Von Juli 2015 bis Juli 2018 war er Syndikusrechtsanwalt
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG. Herr Zimmer hat sein Studium
der Rechtswissenschaft mit dem 2. Staatsexamen im Mirz 2007 an der ,,Johann
Wolfgang Goethe Universitit® in Frankfurt am Main mit den Schwerpunkten Zivil-
recht, Vertragsrecht, Wirtschaftsrecht und Handels- und Gesellschaftsrecht abge-
schlossen. Von 2007 bis 2010 war er fiir die PricewaterhouseCoopers AG in Frank-
furt am Main als Rechtsanwalt im Bereich Financial Services titig. Von 2011 bis
2015 wechselte Herr Zimmer zur Norddeutschen Landesbank — Girozentrale — nach
Hannover in den Bereich Bank- und Kapitalmarktrecht der Rechtsabteilung. Herr
Zimmer verfiigt insbesondere {iber Fachkenntnisse im Bank- und Kapitalmarktrecht,
Gesellschaftsrecht und in der Vertragsdokumentation des nationalen und internati-

onalen Kreditgeschifts.

Dr. Thomas Wetzel
(stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender 1. Dezember 2017 bis 20. Mai 2019)
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Tim Briickner

(Vorsitzender)

Erstmals bestellt am 20. Mai 2019

Laufende Bestellung bis zum 31. Dezember 2022

Tim Briickner (geb. 1977) wurde mit Wirkung zum 20. Mai 2019 zum Vorstandsvorsit-
zenden (CEO) der Gesellschaft bestellt. Er ist seit 1. Februar 2019 Finanzvorstand der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in Langen. Der gelernte Bankkaufmann
hat an der Hochschule fiir Bankwirtschaft/Frankfurt School of Finance & Management
in den Jahren 2000-2005 den Bachelor of Business Administration, Banking and
Finance und den Master of Arts (Banking& Finance) erlangt. Wihrend seines Studiums
war er als Analyst bei der BHF Bank AG sowie bei ING Investment Banking tiitig,
bevor er in den Bereich Global Advisory bei HSBC in London wechselte. In den Jahren
2007 -2012 war Herr Briickner bei der Rothschild GmbH, zuletzt als Vice President,
und von 2012 bis 2019 bei Corpus Sireo Real Estate, unter anderem als Geschiftsfiih-
rer der Tochtergesellschaft in Luxemburg und als Head of Portfolio Management.

Kevin Julian Fuhr

(Vorstand)

Erstmals bestellt am 1. April 2019
Laufende Bestellung bis zum 31. Mirz 2022

Kevin Julian Fuhr (geb. 1982) wurde mit Wirkung zum 1. April 2019 zum Vor-
standsmitglied der Gesellschaft bestellt. Er ist seit Mitte Februar 2019 ebenfalls
verantwortlich fiir das Corporate Development beim Mutterkonzern DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG. Der studierte Betriebswirt war zuvor in ver-
antwortlichen Positionen in der BNP Paribas Real Estate Investment Management
GmbH sowie der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH titig. Kevin Julian
Fuhr hilt Abschliisse der Frankfurt School of Finance & Management sowie der
IREBS /DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management.

Ingo Hartlief
(Vorstandsvorsitzender 15. Januar 2019 bis 20. Mai 2019)

Stefan Herb
(Finanzvorstand 1. Marz 2018 bis 29. Marz 2019)

Ralf Kind
(Vorstandsvorsitzender 4. Dezember 2017 bis 10. Januar 2019)
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Sehr geehrte Aktionare,

das abgelaufene Geschéftsjahr hat sich fur die Fair Value REIT-AG operativ
erneut sehr stabil und positiv entwickelt, sodass wir Ihnen auf der kommenden
Hauptversammlung eine Dividendenzahlung von 0,26 € je Aktie vorschlagen
konnen. Die Gesellschaft hat im Jahr 2019 ihre strategische Portfoliooptimie-
rung erfolgreich fortgefuhrt.

Der Vorstand plant, diese Strategie auch im laufenden Geschéftsjahr aktiv fort-
zusetzen, um so das Eigenkapital sowie die Ertragskraft fur die Aktionare weiter
zu starken.

Der Aufsichtsrat unterstutzt den Vorstand ausdricklich bei dieser Strategie.

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND ZUSAMMENARBEIT

MIT DEM VORSTAND

Im Mittelpunkt der Titigkeit des Aufsichtsrats standen die Uberwachung und beglei-
tende Steuerung der wirtschaftlichen Entwicklung des Unternehmens und seiner
strategischen Ausrichtung, insbesondere unter Beriicksichtigung des volatilen Kapi-
talmarktumfeldes.

Der Aufsichtsrat war in simtliche Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
eingebunden. Unter Beachtung des § 90 Abs. 2 AktG hat der Vorstand den Aufsichts-
rat zeitnah und ausfiihrlich {iber die allgemeine Unternehmensentwicklung, die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns informiert. Alle Geschéftsvorfille, die aufgrund
gesetzlicher oder satzungsgemifler Bestimmungen der Zustimmung des Aufsichts-
rats unterliegen, wurden in den Aufsichtsratssitzungen behandelt.

Im Geschiftsjahr 2019 fanden dreizehn Aufsichtsratssitzungen statt. Der Aufsichtsrat
hat ausfiithrlich die Budgets und Planungen fiir die Gesellschaft erortert und verab-
schiedet sowie die Planung fiir den Konzern gebilligt. In den Aufsichtsratssitzungen
wurden regelm#flig die Umsatz- und Ergebnisentwicklung des Konzerns sowie die
Finanz- und Vermégenssituation unter besonderer Beriicksichtigung der Risikolage

beraten und der Halbjahresbericht erértert.

CORPORATE GOVERNANCE

Die Einhaltung der Grundsitze der Corporate Governance ist fiir den Aufsichts-
rat und den Vorstand von hoher Bedeutung. Dementsprechend wird dem Bericht
zur Corporate Governance ein eigenes Kapitel im Geschiftsbericht gewidmet. Die
zuletzt im Februar 2017 aktualisierte Empfehlung der Regierungskommission Deut-
scher Corporate Governance Kodex wurde eingehend mit dem Vorstand erortert.
In diesem Zusammenhang wurde auch die Effizienz der Arbeit des Aufsichtsrates
iiberpriift. Die aktuelle Entsprechenserkldrung nach §161 AktG wurde am 11. Feb-
ruar 2020 gemeinsam mit dem Vorstand abgegeben und ist auf der Internetseite der
Gesellschaft veroffentlicht.
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Die Erklidrung zur Unternehmensfithrung nach §289 f HGB wurde vom Vorstand am
11. Februar 2020 abgegeben und auf der Internetseite der Gesellschaft verdffentlicht.

PRUFUNG UND FESTSTELLUNG DES JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSES

Der vom Vorstand nach Mafigabe der International Financial Reporting Standards
(IFRYS) erstellte Konzernabschluss sowie der nach HGB erstellte Einzelabschluss der
Fair Value REIT-AG wurden durch den von der Hauptversammlung am 20. Mai 2019
gewihlten Abschlusspriifer Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Eschborn, gepriift . Der Abschlusspriifer erteilte sowohl dem Jahresabschluss als
auch dem Konzernabschluss einschlieflich der jeweiligen Lageberichte jeweils einen

uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat behandelte die rechtzeitig zur eigenen Priifung vorgelegten
Abschliisse fiir das Geschéftsjahr 2019 inklusive der jeweiligen Lageberichte sowie
die Priifungsberichte des Abschlusspriifers in seiner Sitzung vom 16. Mirz 2020. Die
den Jahresabschluss testierenden Wirtschaftspriifer haben zu den Priifungsergebnis-

sen berichtet und standen dem Aufsichtsrat fiir Fragen zur Verfiigung.

Anlass zu Einwendungen hat es nicht gegeben, sodass der Aufsichtsrat am 16. Mérz
2020 den Jahresabschluss festgestellt und den Konzernabschluss gebilligt hat.

PRUFUNG NACH REIT-GESETZ

Der Abschlusspriifer hat die Erkldrung des Vorstandes zur Einhaltung der gesetz-
lichen Anforderungen zur Streuung der Aktien und Mindestausschiittung sowie zur
Einhaltung der Vermégens- und Ertragsquoten bestétigt.

VERANDERUNGEN IM VORSTAND

Nachdem der bisherige Vorsitzende des Vorstands, Herr Ralf Kind, am 10. Januar
2019 sein Amt mit sofortiger Wirkung niederlegte, hat der Aufsichtsrat der Gesell-
schaft am 15. Januar 2019 Herrn Ingo Hartlief mit sofortiger Wirkung bis Ende 2021

zum Vorsitzenden des Vorstands (CEO) ernannt.

Herr Hartlief ist mit Beschluss der Hauptversammlung der Fair Value REIT-AG am
20. Mai 2019 in den Aufsichtsrat der Gesellschaft gewechselt. Mit Wirkung zum
20. Mai 2019 wurde Herr Tim Briickner mit sofortiger Wirkung bis Ende 2021 zum
Vorsitzenden des Vorstands ernannt. Herr Briickner ist zugleich seit dem 1. Februar
2019 Vorstand (Finanzen) bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Herr Herb hat sein Vorstandsmandat zum 29. Mérz 2019 niedergelegt. Herr Kevin
Julian Fuhr wurde mit Wirkung zum 1. April 2019 bis zum 31. Mérz 2022 zum
Vorstand der Fair Value REIT-AG ernannt. Herr Fuhr ist zugleich Leiter Corporate

Development der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Der Aufsichtsrat dankt abschlieffend dem Vorstand und den Mitarbeitern fiir ihren

Einsatz und ihren wertvollen Beitrag zum Jahresergebnis.

Grifelfing, den 17. Mirz 2020

Fiir den Aufsichtsrat
Frank Holzle

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG messen klaren und effizien-
ten Regeln zur Fithrung und Kontrolle des Unternehmens und den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex eine hohe Bedeutung bei. Auch im Geschifts-
jahr 2019 haben sich beide Gremien der Fair Value REIT-AG mit dem Kodex in seiner
aktuellen Fassung auseinandergesetzt. Corporate Governance bedeutet die gute und

verantwortungsvolle, auf langfristige Wertschopfung ausgerichtete Unternehmensfiih-
rung und -kontrolle. Dafiir wurden Leitlinien aufgestellt, die fiir deutsche Unternehmen
im DCGK zusammengefasst sind, der zuletzt am 7. Februar 2017 aktualisiert wurde.

FUHRUNGS- UND KONTROLLSTRUKTUR

Der Vorstand der Fair Value REIT-AG bestand in der Zeit vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019, bis auf zwei wenige Tage dauernde Perioden vom 11. Januar
bis 15. Januar 2019 und 30. Mirz bis 31. Mérz 2019 mit einem Vorstand, aus zwei
Personen. Der Vorstand leitet das Unternehmen und handelt ausschliefllich im Inte-
resse der Fair Value REIT-AG. Der Vorstand ist der nachhaltigen Steigerung des
Unternehmenswertes verpflichtet. Er stimmt die Unternehmensstrategie sowie deren
Umsetzung mit dem Aufsichtsrat ab. Er berichtet dem Aufsichtsrat regelméfig, zeit-
nah und umfassend iiber die Unternehmensplanung und die strategische Entwick-

lung sowie tiber die aktuelle Geschiifts- und Risikolage.

Der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG hat derzeit drei Mitglieder. Er berét und kon-
trolliert die Unternehmensfithrung durch den Vorstand. Dariiber hinaus erdrtert der
Aufsichtsrat den Halbjahresbericht, priift und stellt den Jahresabschluss der Fair Value
REIT-AG nach HGB fest und billigt den Konzernabschluss nach IFRS. Wesentliche Ent-
scheidungen der Unternehmensfithrung bediirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats.

DIRECTORS’ DEALINGS

Der Fair Value REIT-AG sind in Bezug auf das Geschiftsjahr 2019 keine Wertpa-
piertransaktionen von Mitgliedern des Vorstands und /oder des Aufsichtsrates bzw.
von bestimmten, den Organmitgliedern nahestehenden Personen gemifl § 26 WpHG

gemeldet worden.

AKTIENBESITZ

Der durch den Vorstand und den Aufsichtsrat unmittelbar und mittelbar gehaltene
Besitz von Aktien an der Fair Value REIT-AG summierte sich zum Bilanzstichtag
31.12.2019 gemeinschaftlich auf weniger als 1% am Grundkapital der Fair Value
REIT-AG. Bei der Ermittlung des mittelbaren Aktienbesitzes wurden Beteiligungen
ohne unmittelbare Einflussméglichkeit nicht beriicksichtigt.

TRANSPARENZ UND INFORMATION

Die Aktionire der Fair Value REIT-AG nehmen ihre Rechte auf der Hauptversamm-
lung wahr und iiben dort ihr Stimmrecht aus. Jeder Aktionir ist zur Hauptversamm-
lung eingeladen und kann zur Tagesordnung sprechen und Fragen stellen. Auf der
Hauptversammlung werden Beschliisse u.a. zu den folgenden Punkten gefasst:

Entlastung des Vorstands und Aufsichtsrats sowie Wahl des Abschlusspriifers und
der Mitglieder des Aufsichtsrates, Verwendung des Bilanzgewinns, Satzungsinderun-

gen und kapitalverindernde Maflnahmen.

Die Gesellschaft berichtet zweimal jdhrlich tiber die Geschéftsentwicklung sowie die
Finanz- und Ertragslage. Die Offentlichkeit wird unter Nutzung der Medien iiber die
Aktivitdten der Gesellschaft informiert.

Informationen, die den Aktienkurs wesentlich beeinflussen kénnen, werden nach
rechtlichen Vorgaben als Ad-hoc-Mitteilung verodffentlicht. Die Fair Value REIT-AG
informiert {iber ihre Website www.fvreit.de die Aktionire, Investoren und die allge-
meine Offentlichkeit.

RECHNUNGSLEGUNG UND ABSCHLUSSPRUFUNG

Die Fair Value REIT-AG ver6ffentlicht ihren Konzernabschluss nach International
Financial Reporting Standards (IFRS), der Einzelabschluss ist gem#4f den Regelungen
des HGB aufgestellt. Der Aufsichtsrat schligt den Abschlusspriifer vor, der von der
Hauptversammlung gewihlt wird. Die erhohten Anforderungen an die Unabhingigkeit
des Abschlusspriifers werden dabei erfiillt.
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ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX
(DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG haben am 11. Februar 2020
gemifd §161 AktG folgende Entsprechenserkldrung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex (in der Fassung vom 7. Februar 2017) abgegeben:

Vorstand und Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG begriiffen und unterstiitzen den
DCGK und die damit verfolgten Ziele. Bis auf die nachfolgend aufgefithrten Ausnah-
men folgt die Fair Value REIT-AG den Empfehlungen des DCGK in der Fassung vom
7. Mai 2017 und wird ihnen auch in Zukunft entsprechen:

» D&O Versicherung (Ziffer 3.8 DCGK):
Die fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat abgeschlossene D & O-Versicherung
sieht keinen Selbstbehalt fiir Aufsichtsratsmitglieder vor. Die Gesellschaft ist der
Auffassung, dass die Vereinbarung eines Selbstbehalts fiir Aufsichtsratsmitglieder
nicht erforderlich ist, um die Mitglieder des Aufsichtsrats zu einem verantwor-
tungsbewussteren Handeln anzuhalten, da diese ohnehin aufgrund ihres Amtes zu
einem verantwortungsbewussten Handeln im Sinne der Gesellschaft verpflichtet
sind, und dass die Vereinbarung eines Selbstbehalts eventuell potenzielle Kandida-
ten fiir das Aufsichtsratsamt von der Ubernahme des Amtes abhalten konnte.

» Compliance (Ziffer 4.1.3 DCGK):
Entsprechend dem Kodex hat der Vorstand fiir die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen und der unternehmensinternen Richtlinien zu sorgen und wirkt
auf deren Beachtung durch die Konzernunternehmen hin (Compliance). Der Vor-
stand hat ein angemessenes Compliance Management System eingerichtet, das
stetig weiterentwickelt wird. Hinweise von Beschiftigten und Dritten kénnen
vertraulich an den Compliance Officer gegeben werden. Ein anonymes Hinweis-
gebersystem fiir Dritte ist auf der Website derzeit nicht eingerichtet.

» Diversity (Ziffer 4.1.5 DCGK):

Der Kodex empfiehlt, bei der Besetzung von Fithrungsfunktionen auf Diversity zu
achten und dabei insbesondere eine angemessene Beriicksichtigung von Frauen
anzustreben. Der Vorstand achtet bei der Besetzung von Fithrungsfunktionen auf
Diversity und beriicksichtigt weibliche Kandidaten. Der Vorstand beabsichtigt,
dies auch kiinftig so zu handhaben. Gleichzeitig ist der Vorstand der Auffassung,
dass das entscheidende Kriterium fiir die Besetzung von Fithrungsfunktionen
immer die personliche und fachliche Qualifikation des Kandidaten sein soll. Der
Kodex empfiehlt ferner, dass der Vorstand fiir den Frauenanteil in den beiden
Fithrungsebenen unterhalb des Vorstands Zielgréfien festlegt. Aufgrund der fla-
chen Hierarchien im Unternehmen wurde auf die Festlegung einer Zielgrofle auf
der zweiten Fithrungsebene unterhalb des Vorstands verzichtet.

» Altersgrenzen fiir Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates

(Ziffern 5.1.2. und 5.4.1 DCGK):

Fiir Mitglieder des Vorstands und Aufsichtsrats ist jeweils keine Altersgrenze
vorgesehen. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass die Festlegung einer Alters-
grenze nicht sachdienlich ist, da der Gesellschaft auch die Kenntnis und Erfah-
rung &dlterer Personen im Rahmen der Vorstands- und Aufsichtsratstétigkeit zur
Verfiigung stehen soll.

o Ausschiisse (Ziffern 5.2 und 5.3 DCGK):

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mitgliederanzahl davon
abgesehen, Ausschiisse zu bilden.

11. Februar 2020
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Erklarung des Vorstands zur Einhaltung

der Anforderungen des REITG

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie dem Konzern-
abschluss nach §315a HGB zum 31. Dezember 2019 erkldrt der Vorstand zur Einhal-
tung der Anforderungen der §§11 bis 15 REIT-Gesetz (REITG) sowie zur Zusam-
mensetzung der Ertrige hinsichtlich einer etwaigen steuerlichen Vorbelastung nach
§19 Abs. 3 in Verbindung mit §19a REITG zum 31. Dezember 2019 Folgendes:

§11 - STREUBESITZ DER AKTIEN (MIND. 15%)

Zum 31. Dezember 2019 befanden sich nach unserem Kenntnisstand entsprechend
§11 Abs. 1 REIT-Gesetz 20,03 % der Aktien unserer Gesellschaft im Streubesitz. Dies
wurde am 10. Januar 2020 gegeniiber der BaFin Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht mitgeteilt.

In Ubereinstimmung mit §11 Abs. 4 REIT-Gesetz hilt nach unserem Kenntnisstand
kein Aktionér direkt 10 % oder mehr der Aktien der Gesellschaft bzw. Aktien in einem
Umfang, dass er direkt tiber 10 % oder mehr der Stimmrechte verfiigt.

§12 - VERMOGENS- UND ERTRAGSANFORDERUNGEN

(MIND. 75% D. AKTIVA BZW. D. UMSATZERLOSE)
Zum 31. Dezember 2019 summiert sich das entsprechend §12 Abs. 1 bzw. Abs. 2
REITG ermittelte unbewegliche Vermégen auf 325.530 T€. Dies entspricht 94,43 %
der geméf} §12 Abs.2 ermittelten Aktiva in Hohe von 344.731 T€.

Die Umsatzerlose zuziiglich der sonstigen Ertrige aus unbeweglichem Vermogen
gemifl §12 Nr.4 REITG stammen zu 100 % aus Vermietung, Leasing, Verpachtung
einschlieflich immobiliennaher Titigkeit oder Verduerung von unbeweglichem
Vermogen.

Die Vermogens- und Ertragsanforderungen gem. §12 Abs. 2b und 3b REITG waren
nicht anwendbar, da zum Konzern keine REIT-Dienstleistungsgesellschaften gehoren.
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§13 - AUSSCHUTTUNGSANFORDERUNGEN §15 - EIGENKAPITAL (MIND. 45% DES UNBEWEGLICHEN VERMOGENS)

(MIND. 90 % DES JAHRESUBERSCHUSSES NACH HGB) Das Eigenkapital nach §15 REITG summierte sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember
Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Mai 2019 wurde im Jahr 2019 2019 auf 237.850 T€. Das entspricht 73,07 % des unbeweglichen Vermégen des Kon-
eine Dividende von 0,15 € je im Umlauf befindlicher Aktie ausgeschiittet, das sind zerns geméf} §12 Abs.1 REITG von 325.530 T€.

2.104.351,95 € oder 90,11% des Jahresiiberschusses 2018.
§19 - STEUERLICHE VORBELASTUNG DER DIVIDENDE
Fiir das Geschiftsjahr 2019 schligt der Vorstand vor, eine Dividende von 0,26 € je Die Dividende der Fair Value REIT-AG stammt nicht aus vorbelasteten Teilen des
im Umlauf befindlicher Aktie bzw. 3.647.543,38 € auszuschiitten, was 91,24 % des Gewinnes.
Jahresiiberschusses nach HGB entspricht.
Fair Value REIT-AG
§ 14 - AUSSCHLUSS DES IMMOBILIENHANDELS (MAX. 50 % IN FUNF JAHREN)
Die Erlose aus der Verduflerung von unbeweglichem Vermogen geméfl §14 Abs. 2 Grifelfing, 18. Mirz 2020
innerhalb der letzten fiinf Geschéftsjahre (2015 bis 2019) summierten sich auf 53,7
Mio. € und betrugen somit 17,68 % des durchschnittlichen Bestands an unbeweg-

lichem Vermdgen in diesem Zeitraum von 303.787 T€. Der Konzern hat im Geschéfts- L’T/ ;.
jahr 2019 keinen Immobilienhandel betrieben. [ é - Z_

Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Vermerk des Abschlusspriifers
nach §1Abs. 4 REIT-Gesetz

AN DIE FAIR VALUE REIT-AG

Als Abschlusspriifer des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses der Fair
Value REIT-AG, Grifelfing, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezem-
ber 2019 haben wir die Angaben in der als Anlage beigefiigten Erklirungen des
Vorstands zur Einhaltung der Anforderungen der §§11-15 REIT-Gesetz sowie zur
Zusammensetzung der Ertrdge hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelaste-
ter Ertrdge nach §19 Abs. 3 i.V.m. §19a REIT-Gesetz zum 31. Dezember 2019 (im
Folgenden ,,REIT-Erklirung®) gepriift. Die Angaben in der REIT-Erkldrung lie-
gen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber diese
Angaben abzugeben.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung des vom Institut der Wirtschaftspriifer
in Deutschland e.V. IDW) herausgegebenen IDW Priifungshinweises: Besonderheiten
bei der Priifung einer REIT-Aktiengesellschaft nach §1 Abs. 4 REIT-Gesetz, einer
Vor-REIT-Aktiengesellschaft nach §2 Satz 3 REIT-Gesetz und der Priifung nach
§21 Abs. 3 Satz 3 REITGesetz (IDW PH 9.950.2) vorgenommen. Hiernach haben wir
zur Beurteilung der Angaben in der REITErkldrung Priifungshandlungen geplant
und durchgefiihrt, um mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dariiber abgeben zu
konnen, ob die Angaben zur Streubesitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je
Aktiondr gemifl §11 Abs. 1 und 4 REIT-Gesetz mit den Meldungen gemifl §11 Abs. 5
REIT-Gesetz zum 31. Dezember 2019 iibereinstimmen und ob die Angaben zu den
Anforderungen der §§12 - 15 REIT-Gesetz sowie zur Zusammensetzung der Ertrige
hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrége nach § 19a REIT-Gesetz
zutreff end sind. Es war nicht unsere Aufgabe, die steuerliche Veranlagung der rele-
vanten Gesellschaft en inhaltlich umfassend nachzuvollziehen oder zu priifen. Im
Rahmen unserer Priiffung haben wir die Angaben in der REIT-Erkldrung zur Streu-

besitzquote und zum maximalen Anteilsbesitz je Aktiondr gemaf §11 Abs. 1 und 4
REIT-Gesetz mit den Meldungen gemif §11 Abs. 5 REIT-Gesetz zum 31. Dezember
2019 verglichen und die Angaben in der REIT-Erkldrung zu den §§12 - 15 REIT-
Gesetz mit den entsprechenden Angaben des Jahres- bzw. Konzernabschlusses der
Gesellschaft abgestimmt. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
stimmen die Angaben in der REIT-Erkldrung zur Streubesitzquote und zum maxima-
len Anteilsbesitz je Aktionidr geméf} §11 Abs. 1 und 4 REIT-Gesetz mit den Meldungen
gemif §11 Abs. 5 REIT-Gesetz zum 31. Dezember 2019 iiberein und die in der REIT-
Erkldrung zur Einhaltung der §§12 - 15 REIT-Gesetz sowie zur Zusammensetzung
der Ertriige hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrige nach §19a
REIT-Gesetz gemachten Angaben sind zutreffend.

Dieser Vermerk dient ausschlieflich zur Vorlage bei der Finanzbeh6rde Miinchen im
Rahmen der Steuererkldrung nach §21 Abs. 2 REIT-Gesetz und darf nicht fiir andere
Zwecke verwendet werden.

Eschborn /Frankfurt am Main, 17. Médrz 2020

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schmitt Riicker

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Methodik der Immobilienbewertung

VERFAHREN UND ANNAHMEN

Die Gesellschaft hat die Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG (Savills)
mit Sitz in Frankfurt am Main beauftragt, eine Wertermittlung der von Fair Value
direkt und indirekt gehaltenen Liegenschaften mit Stichtag zum 31. Dezember 2019
durchzufiihren. Savills ist kein von einer Aufsichtsbehérde reguliertes Unternehmen,
beschiiftigt jedoch 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige, Mitglieder der
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) sowie von der HypZert GmbH zerti-

fizierte Immobiliensachverstindige im Unternehmensbereich Valuation.

Die Wertermittlung erfolgte im Einklang mit den RICS Valuation — Global Standards
2017 (,Red Book*, Stand Juli 2017) der Royal Institution of Chartered Surveyors und
ist konsistent mit IFRS 13 der International Financial Reporting Standards (IFRS).

Fiir die einzelnen Liegenschaften wurde der ,Marktwert“ gemdf3 VPS 4.4 der RICS
Valuation - Global Standards 2017 ermittelt:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valua-
tion date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction
after proper marketing and where the parties had each acted knowledgeably, pru-
dently and without compulsion.”

(Unverbindliche deutsche Ubersetzung: ,Der geschitzte Betrag, zu dem eine Ver-
mogensanlage oder Verbindlichkeit zum Wertermittlungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkédufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewohnlichen Geschiftsverkehr
verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.)

Der ,,Marktwert“ ist inhaltlich gleichzustellen mit dem ,,Fair Value“ fiir Bilanzie-
rungszwecke nach IFRS, der wie folgt definiert ist: ,,Fair Value is the price that
would be received to sell an asset or paid to transfer a liability in an orderly trans-
action in the prinicpal (or most advantageous) market at the measurement date.“
(Unverbindliche deutsche Ubersetzung: ,Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, zu
dem unter aktuellen Marktbedingungen am Bemessungsstichtag in einem geordne-
ten Geschiftsvorfall im Hauptmarkt oder vorteilhaftesten Markt ein Vermogens-
wert verkauft oder eine Schuld {ibertragen wiirde.“)

Der Marktwert wurde jeweils unter Abzug von Erwerbsnebenkosten (Grunderwerb-
steuer, Maklercourtage sowie Notar- und Rechtsanwaltsgebiihren) ermittelt und als
Nettokapitalwert ausgewiesen.
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Die Marktwert-Ermittlung der einzelnen Liegenschaften erfolgte grundsétzlich
anhand des international anerkannten Discounted Cash Flow-Verfahrens. Lediglich
das im Direktbesitz befindliche Grundstiick Hartmannstrafle 1, Chemnitz, wurde
mit dem Liquidationswert bewertet, was grundsitzlich dem Bodenwert zzgl. der
zum Bewertungsstichtag vertraglich vereinbarten Mieten aus den bestehenden
Mietvertrigen entspricht. Das Discounted Cash Flow-Verfahren ist Basis vieler
dynamischer Investitionsrechnungsarten und dient der Berechnung des Kapitalwer-

tes zukiinftig erwarteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich hoher Zahlungsstrome.

Dabei werden, nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukiinftig
erwarteten, wie auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsstréme periodenge-
recht aufsummiert. Das Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mit-
hilfe der Zinsrechnung mit dem Diskontierungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt
(Bewertungsstichtag) abgezinst. Im Gegensatz zum deutschen Ertragswertverfah-
ren nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) werden die Zah-
lungsstrome wihrend des Betrachtungszeitraumes jedoch explizit quantifiziert und
nicht als Rentenzahlung dargestellt.

Da aufgrund der Diskontierung die Einflussnahme zukiinftiger Zahlungsstrome
abnimmt, wie auch die Prognoseunsicherheit iiber den Betrachtungszeitraum
zunimmt, wird tiblicherweise bei immobilienwirtschaftlichen Investitionsiiberlegun-
gen nach einem 10-Jahres-Zeitraum (Detailbetrachtungszeitraum) der stabilisierte
Nettoreinertrag anhand einer wachstumsimpliziten Mindestverzinsung kapitalisiert
(Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

Die im Bewertungsmodell verwendeten Annahmen spiegeln den Durchschnitt der
Annahmen der zum jeweiligen Bewertungsstichtag am Markt dominanten Investo-
ren wider. Diese Bewertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungs-
haltung sowie die Fortschreibung an analysierten Vergangenheitswerten der zu
bewertenden oder einer bzw. mehrerer vergleichbarer Liegenschaften.

Die Bewertungsparameter sind von Savills im Rahmen der Marktwert-Ermittlung
nach bestem Ermessen eingeschétzt worden und kénnen in zwei Gruppen unterteilt

werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten z.B. Mietansitze fiir Erst-
wie auch Folgevermietungen, Verlingerungswahrscheinlichkeiten der bestehenden
Mietvertrige, Leerstandszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare Nebenkos-
ten und zu erwartende Kapitalausgaben des Eigentiimers, Ausbau- wie auch Vermie-
tungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen oder eine objekt- und mietvertrags-
spezifische gesamtheitliche Verzinsung des im Investment gebundenen Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehoren insbesondere die Markt- und Miet-
preisentwicklung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes und die im Berech-
nungsmodell unterstellte Inflationserwartung.
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