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Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlussprifers

An die Fair Value REIT-AG

Vermerk Uber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Fair Value REIT-AG, Grafelfing, - bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang,
einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift.
Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Fair Value REIT-AG fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

>

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsdachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie
ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemaf} § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmapigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts geflihrt hat.
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Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden "EU-APrvQ") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabh&ngig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir
gemdp Artikel 10 Abs.2 Buchst.f) EU-APrvO, dass wir keine verbotenen
Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrvVO erbracht haben. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte in der Priifung des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemé&fen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des
Jahresabschlusses fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des
Jahresabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu
berlcksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten
ab.
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Nachfolgend beschreiben wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalte:

1. Werthaltigkeit der Finanzanlagen

Griinde fir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt:
Grundlage der Bestimmung der Werthaltigkeit der Finanzanlagen ist regelmafig ein
modifiziertes Ertragswertverfahren, das bei der Ermittlung des beizulegenden Werts
der Anteile an verbundenen Unternehmen und der Beteiligungen angewendet wird. In
diesem in der Immobilienbranche Ublichen Verfahren werden die Marktwerte der
Grundsticke und Gebdude im Anlagevermdgen dieser Immobilien-Objektgesell-
schaften mit Hilfe des Ertragswertverfahrens durch externe unabhdngige Sachver-
standige ermittelt. FUr die Ermittlung werden Annahmen sowohl hinsichtlich der
Entwicklung der Mieten, Leerstande, Erlésschmalerungen und Instandhaltungskosten
als auch der Diskontierungszinssatze getroffen. Diese Bewertungsannahmen unter-
liegen auf Grund der langfristigen Ausrichtung Unsicherheiten. Unter Berick-
sichtigung der Zahlungsstrome aus den Guthaben und Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten sowie der Ubrigen Aktiva und Passiva ergibt sich entsprechend der
Beteiligungsquote ein modifizierter Ertragswert der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen bzw. der Beteiligungen. Aufgrund der Ermessensspielrdume bei der modifi-
zierten Ertragswertermittlung als auch der Wesentlichkeit der Finanzanlagen flr den
Jahresabschluss war die Werthaltigkeit der Finanzanlagen ein besonders wichtiger
Prifungssachverhalt.

Priiferisches Vorgehen: Wir haben die getroffenen Annahmen im Rahmen der
Bewertung analysiert sowie eigenstandige Immobilienbewertungen unter Einbe-
ziehung eines Experten durchgefihrt. Wir haben die Kompetenz, die Fahigkeiten und
die Objektivitat des externen Sachverstdndigen beurteilt, ein Verstandnis von der
Tatigkeit des Sachverstandigen gewonnen und die Eignung der Tatigkeit des Sachver-
standigen als Prifungsnachweis beurteilt. Bei unseren Prifungshandlungen haben
wir unter anderem die verwendeten Zinssdtze und die Planannahmen mit
allgemeinen und branchenspezifischen Marktdaten abgeglichen sowie uns auf
umfangreiche Erlduterungen des Managements zu den wesentlichen Werttreibern der
Planungen gestitzt. Unsere Nachberechnung haben wir mit der Berechnung der
Gesellschaft verglichen. Aus unseren Priufungshandlungen haben sich keine
Einwendungen gegen die Bewertung der Finanzanlagen ergeben.

Verweis auf zugehdrige Angaben: Die Angaben zu den Finanzanlagen sind im
Anhang unter der Uberschrift ,,Finanzanlagen* enthalten.
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2. Bewertung der Grundstiicke und Gebaude

Griinde fir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt: Beim
erstmaligen Ansatz werden Grundstlicke und Gebdude mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlieflich Nebenkosten bewertet. Die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten der Gebdude werden in der Folgebilanzierung um planmapige
lineare Abschreibungen vermindert. Die Abschreibungsdauern betragen fir Gebdude
zwischen 30 und 50 Jahre. Die Grundstlcke und Gebdude sind zum Abschluss-
stichtag auf ihren niedrigeren beizulegenden Wert abzuschreiben, soweit eine
voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt. Der beizulegende Wert der
Grundstiicke und Gebdude wird mit Hilfe des Ertragswertverfahrens durch externe
unabhangige Sachverstdndige unter Berlicksichtigung von Annahmen sowohl
hinsichtlich der Entwicklung der Mieten, Leerstdnde, Erlésschmdlerungen und
Instandhaltungskosten als auch der Diskontierungszinssatze ermittelt. Diese
Bewertungsannahmen unterliegen auf Grund der langfristigen Ausrichtung
Unsicherheiten. Aufgrund der materiellen Bedeutung der Grundstlicke und Gebdude
sowie aufgrund der Tatsache, dass fur die Bestimmung des Marktwertes Ermessens-
spielrdume in den Bewertungsparametern - hinsichtlich der Entwicklung der Mieten,
Leerstdande, Erlésschmalerungen und Instandhaltungskosten als auch der Diskon-
tierungszinssatze - vorliegen wie auch fir die Einschatzung der Dauerhaftigkeit einer
Wertminderung, war die Bewertung der Grundstlicke und Gebdude ein besonders
wichtiger Prifungssachverhalt.

Priferisches Vorgehen: Wir haben die getroffenen Annahmen im Rahmen der
Bewertung analysiert sowie eigenstdandige Immobilienbewertungen unter Einbe-
ziehung eines Experten durchgefihrt. Wir haben die Kompetenz, die Fahigkeiten und
die Objektivitat des externen Sachverstdndigen beurteilt, ein Verstandnis von der
Tatigkeit des Sachverstandigen gewonnen und die Eignung der Tatigkeit des
Sachverstdndigen als Prifungsnachweis beurteilt. Bei unseren Prifungshandlungen
haben wir unter anderem die verwendeten Zinssdtze sowie die Planannahmen mit
allgemeinen und branchenspezifischen Marktdaten abgeglichen sowie uns auf
umfangreiche Erlduterungen des Managements zu den wesentlichen Werttreibern der
Planungen gestitzt. Unsere Nachberechnung haben wir mit der Berechnung der
Gesellschaft verglichen. Aus unseren Priufungshandlungen haben sich keine
Einwendungen gegen die Bewertung der Grundstlicke und Gebdude ergeben.

Verweis auf zugehérige Angaben: Die Angaben zu den Grundsticken und Gebduden
sind im Anhang unter der Uberschrift ,,Sachanlagen” enthalten.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmapiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich flr die Vorkehrungen und Mainahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdg-
lichen und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-

prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrvVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmapiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstépfen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemdpes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

> identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstépen
héher als bei Unrichtigkeiten, da Verstdpe betrigerisches Zusammenwirken,
Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen;
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> gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben;

> beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhdngenden Angaben;

> ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann;

> beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieplich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmapiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;

> beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft;
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> fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen. ?

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlieflich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten Unabhdngigkeitsanforderungen eingehalten haben, und
erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verninf-
tigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhdngigkeit
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 Prifung des Jahres-
abschlusses fur den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher
die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sach-
verhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechts-
vorschriften schlieffen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Ubrige Angaben gemap Artikel 10 EU-APrvo

Wir wurden von der Hauptversammlung am 8. Juni 2018 als Jahresabschlussprifer
gewdhlt. Wir wurden am 1. August 2018 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2013 als Jahresabschlussprifer der
Fair Value REIT-AG tatig.

Wir erkldaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile
mit dem zusatzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrvoO
(Prifungsbericht) in Einklang stehen.

Wir haben folgende Leistungen, die nicht im Jahresabschluss oder im Lagebericht
angegeben wurden, zusatzlich zur Abschlussprifung fir das geprifte Unternehmen
bzw. fir die von diesem beherrschten Unternehmen erbracht: Prifung des Abhangig-
keitsberichts der Fair Value REIT-AG gemdp § 313 AktG, freiwillige Jahressab-
schlussprifungen von finf Tochtergesellschaften und einer Beteiligung sowie andere
Bestdtigungsleistungen (Vermerk zur Aufstellung der Kapitalkonten auf Basis des
handelsrechtlichen Jahresabschlusses gemdap Vorschriften der Gesellschaftsvertrage
sowie Vermerk Uber die Prifung der Einnahmen-Ausgaben-Rechnung nach § 4 Abs. 3
EStG) bei drei Tochtergesellschaften.

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer

Der fur die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Patrick Horbach.
Minchen, den 18. Mdrz 2019

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Horbach Ehrnbock
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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bzw. fir die von diesem beherrschten Unternehmen erbracht: Prifung des Abhangig-
keitsberichts der Fair Value REIT-AG gemdp § 313 AktG, freiwillige Jahressab-
schlussprifungen von finf Tochtergesellschaften und einer Beteiligung sowie andere
Bestdtigungsleistungen (Vermerk zur Aufstellung der Kapitalkonten auf Basis des
handelsrechtlichen Jahresabschlusses gemdap Vorschriften der Gesellschaftsvertrage
sowie Vermerk Uber die Prifung der Einnahmen-Ausgaben-Rechnung nach § 4 Abs. 3
EStG) bei drei Tochtergesellschaften.

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer

Der fur die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Patrick Horbach.
Minchen, den 18. Mdrz 2019

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Horbach Ehrnbock
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Ubrige Angaben gemap Artikel 10 EU-APrvo
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Fair Value REIT-AG, Griifelfing

Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande ...........cccocoeeveenienienienieeinnne
ST 1ol 0 P=T o | F=To 1= o SO US
FIiNanzanlagen ..........oooiiii e

Umlaufvermégen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande ......................
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ..........ccccocevvennennen.
Forderungen gegen verbundene Unternehmen ..........ccccocveviennene
Sonstige Vermdgensgegenstande ..........cccoccvvveeneiniinii e,

Guthaben bei Kreditinstituten ..............ccccooeiiiiiniincees

Aktive Rechnungsabgrenzungspoaten
Summe Aktiva

Treuhandverhaltnisse
Bankguthaben Mieterkaution ..o

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital ..........c.ccooeiiiiiiiiiiceeeee e
Abzlglich: Rechnerischer Wert Eigene Anteile .............cccocveeenen.
Ausgegebenes Kapital ............ccoeiiiiiiiiiiicc e
KapitalrlcKIage ..o
Gebundene Riicklage wegen Unter-Pari-Erwerb ............cccococveieennen.

BilanZgewinn .........ccooiiiiiiic s

Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

Sonstige RUCKStEIIUNGEN ........ccviiiiiiiiieeeeee e

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ..........................
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ...............
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht .............cccccooeiiiiic
Sonstige Verbindlichkeiten ...

Summe Passiva

Treuhandverhaltnisse
Bankguthaben Mieterkaution .............ccccocoiiiiiiiiiiii e
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Anhang

AAA
- = =

(10)

31.12.2018 Vorjahr
€ €
0,00 2.064,15
55.807.711,97 57.847.152,61
33.775.862,98 32.952.952,18

89.583.574,95

90.802.168,94

557.873,09 540.130,98
7.667.164,27 4.271.169,54
229.262,60 25.430,71
8.454.299,96 4.836.731,23
6.979.549,93 13.313.813,83

15.433.849,89 18.150.545,06
24.591,48 25.011,20
105.042.016,32 108.977.725,20
0,00 112.294,89
28.220.646,00 28.220.646,00
-162.620,00 -162.620,00
28.058.026,00 28.058.026,00
51.265.250,41 51.265.250,41
22.952,05 22.952,05
3.377.330,06 5.812.000,55
82.723.558,52 85.158.229,01
5.225,56 2.430,25
528.183,53 735.112,45
533.409,09 737.542,70
20.607.961,06 21.958.333,94
169.858,15 90.174,32
728.469,30 803.431,38
100.000,00 115.830,91
178.760,20 114.182,94

21.785.048,71

23.081.953,49

105.042.016,32

108.977.725,20

0,00

112.294,89



Fair Value REIT-AG, Grifelfing

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

31.12.2018 Vorjahr
Anhang € €

Umsatzerlose (19) 6.191.510,36 6.368.422,62
Immobilienbezogene betriebliche Aufwendungen ... (20) -3.259.507,49 -3.566.788,52
Nettovermietungsergebnis .........cccccviiriiiinii e 2.932.002,87 2.801.634,10
Allgemeine Verwaltungskosten ...........cccceeeiiiiiiiiiiiniieccec e (21) -2.381.983,41 -1.829.928,98
Sonstige betriebliche EMrage .........coccoeiieiiiiiiiiieiie e (22) 572.259,09 222.640,08
Sonstige betriebliche Aufwendungen .............ccoceiiiiiiniene i (23) -29.895,34 -175.724,07
Betriebsergebnis .........ccccviiiiin 1.092.383,21 1.018.621,13
Ertrége aus Beteiligungen und aus Zuschreibungen

auf FIN@NZaNnIagen .........cccouiiiiiiiiiie e (24) 1.395.046,52 4.432.673,72
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage ..........c.cccoooviiieiiiiiniicenee e (25) 284.465,67 542.022,35
Zinsen und ahnliche Aufwendungen ...........c.coccevieiiiiiienie e (25) -436.701,47 -737.935,97
JahresilibersChuUsSs ..........cceiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e eeeees 2.335.193,93 5.255.381,23
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr ..o 1.042.136,13 556.619,32
Bilanzgewinn 3.377.330,06 5.812.000,55
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Anhang

(1) Allgemeine Informationen

Nach Eintragung als Aktiengesellschaft am 12. Juli 2007 (AG Minchen HRB 168882,
Sitz in 82166 Grafelfing) ist die Fair Value REIT-AG (,die Gesellschaft’) seit dem
16. November 2007 borsennotiert. Den REIT-Status erhielt sie am 6. Dezember 2007.
Als REIT-Aktiengesellschaft ist die Gesellschaft von der Kérperschaftsteuer und der

Gewerbesteuer befreit.

(2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

MaBgebende Rechnungslegungsvorschriften Der Jahresabschluss wurde in Uber-
einstimmung mit den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des Aktiengesetzes, des
REIT-Gesetzes und der Satzung aufgestellt. In Euro (€) ausgewiesene Anhangs-

angaben erfolgen teilweise in Tausend Euro (T€) oder Millionen Euro (Mio. €).

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsatzlich den im

Vorjahr angewandten Methoden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Umsatzkostenverfahren gegliedert,
wobei die sonstigen Steuern (Grundsteuer) innerhalb der immobilienbezogenen

betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen und im Anhang genannt werden.

Immaterielle Vermégensgegenstdnde Sie werden zu Anschaffungskosten

angesetzt und planmaRig Uber finf Jahre abgeschrieben.

Sachanlagen Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um plan-
maRige lineare Abschreibungen, angesetzt. Die Abschreibungsdauer betragt fur
Gebaude zwischen 30 und 50 Jahren und fiir Geschéaftsausstattung zwischen 3 und
15 Jahren. Geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten zwischen
€ 250,00 und € 800,00 werden im Jahr ihrer Anschaffung abgeschrieben und im
Abgang erfasst; Vermdgensgegenstiande bis € 250,00 werden aufwandswirksam
behandelt. AuBerplanméafiige Abschreibungen werden bei einer voraussichtlich

dauernden Wertminderung vorgenommen.
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Finanzanlagen Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen sind zu
fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Es handelt sich um Anteile an Personen-
und Kapitalgesellschaften. Entnahmen mindern den Beteiligungsbuchwert bei den
Personengesellschaften, soweit es sich nicht um eine Gewinnverwendung handelt.
Soweit vorgeschrieben oder angezeigt, erfolgen Abschreibungen auf niedrigere
beizulegende Werte. Entfallt der Grund fur den niedrigeren Wertansatz, erfolgt eine

entsprechende Zuschreibung bis zur Héhe der fortgefihrten Anschaffungskosten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstidnde Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Erkennbaren
Risiken wird durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche

Forderungen werden in vollem Umfang abgeschrieben.

Eigene Anteile Der rechnerische Wert der erworbenen eigenen Anteile wird offen von
dem Posten ,Gezeichnetes Kapital“ abgesetzt. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
rechnerischen Wert und den niedrigeren Anschaffungskosten wird aus Grinden des

Kapitalschutzes als gebundene Ricklage ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen Riuckstellungen fur
Pensionen und &ahnliche Verpflichtungen werden nach der ,Projected-Unit-Credit-
Methode“ unter Anwendung eines der Restlaufzeit von 7 Jahren ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinses der letzten 10 Jahre bewertet. Vermdégensgegenstande, die
dem Zugriff aller Ubrigen Glaubiger entzogen sind und ausschliel3lich der Erflullung
von Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen dienen, werden mit diesen
Schulden verrechnet; entsprechend wird mit den zugehdrigen Aufwendungen und
Ertragen aus der Abzinsung und aus dem zu verrechnenden Vermdgen verfahren.
Wenn der beizulegende Zeitwert der Vermodgensgegenstande die Schulden Gbersteigt,
wird der Ubersteigende Betrag als ,Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgens-
verrechnung” gesondert auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen. Soweit der
beizulegende Zeitwert der genannten Vermdgensgegenstadnde die Anschaffungs-

kosten ubersteigt, besteht nach § 268 Abs. 8 S. 3 HGB eine Ausschittungssperre.

Sonstige Riickstellungen und Verbindlichkeiten Sonstige Ruckstellungen werden
mit dem nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrag

bewertet. Verbindlichkeiten sind zum Erflullungsbetrag angesetzt.
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Beteiligungsertrdge Ausschittungen aus den Personenhandelsgesellschaften, an
denen die Gesellschaft beteiligt ist, werden bis zur Hé6he eines bestehenden Gewinn-
vortrags bzw. Bilanzgewinns als Beteiligungsertrage erfasst. Soweit die Gesellschaft
ihren Gesellschaftsanteil von einem anderen Gesellschafter im Wege der Sonder-
rechtnachfolge erworben hat, werden auch Ausschittungen eines etwaigen Jahres-
Uberschusses bei seit dem Anteilskauf bestehendem Verlustvortrag als Beteiligungs-
ertrag vereinnahmt, da insoweit kein Abgang bzgl. der Gesellschaftsrechte vorliegt

und es sich daher nicht um eine Minderung der Anschaffungskosten handelt.

Erlduterungen zur Bilanz

(3) Immaterielle Vermégensgegenstande

Die immateriellen Vermégensgegenstande haben sich wie folgt entwickelt:

Anschaffungs- Aufgelaufene Buch-

kosten Abschreibungen wert
Stand 1.1.2018 .. 12.936,77 10.872,62 2.064,15
ZUGANGE oo 0,00 2.064,15 2.064,15
Abgange ... 0,00 0,00 0,00
Stand 31122018 . 12.936,77 12.936,77 0,00
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(4) Sachanlagen

Die Sachanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

Grundsticke  Geschafts-

und Bauten  ausstattung Gesamt

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2018 ... 66.421.368.66  53.353,03 66.474.721,69

ZUGANGE o 450,00 0,00 450,00

Abgange ... 677.5826,16 0,00 677.826,16

Stand 311220108 ... 65.744.032,50  53.353,03 B5.797.385,53
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2018 ... 8.608.602,26 18.966,82 §.627.569,08

Planmalsige Abschreibungen ... 1.484.209 62 743545 149164507

Aulierplanmélige Abschreibung ... 0,00 0,00 0,00

Abgange ... 129.540,55 0,00 129.540,55

Stand 311220108 ... 9.963.271.29 2640227 9.989.673.,56
Buchwerte

Stand 1.1.2018 . E7.812.766.40  34.386.21 57.847.152,61

Stand 31122018 .. 55.780.761,21 26.950,76 55.807.711.97

Bei den Grundstiicken und Bauten handelt es sich um 14 (Vj. 15) Biro- und Geschéafts-
hauser. Von den Mietobjekten stehen drei (Vj. drei) Objekte im Teileigentum der Fair
Value REIT-AG. Aus der VerauRerung der Immobilie Trappenkamp im abgelaufenen
Geschaftsjahr wurde ein kumulierter Buchgewinn vor VerauRerungskosten von T€ 77

erzielt.

Die zum Bilanzstichtag eingeholten Bewertungsgutachten (I) weisen Marktwerte der

Immobilien in Héhe von insgesamt T€ 71.110 aus. Die Restbuchwerte der Immobilien
betragen T€ 55.808. Damit liegen die Marktwerte per Saldo um T€ 15.302 (ber den
Buchwerten.

Einer dauerhaften Wertminderung wird objektbezogen Rechnung getragen, sofern die
fortgefihrten Buchwerte, die mittels zuklnftiger planmafRiger Abschreibungen Uber

einen FlUnfjahres-Zeitraum gerechnet werden, Uber den Marktwerten liegen.
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(5) Finanzanlagen

Die Finanzanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

Anschaffungskosten

Stand 112008

Anteile an
verbundenen
Unternehmen

18.416.621,98

Beteiligungen

14.888.330,20

5/32

Gesamt

33.304 952 18

ZUGANGE oo 11.513.655.67 676.627.50 12.190.483.17

Abgange 0.00 11.367.572,37 11.367.572.37

Stand 31.12.2018 29.930.477.65 4.197.385.33 34.127.862,98
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 112018 0.00 352.000,00 352.000,00

Abgange .. 0.00 0.00 0.00

Stand 31122018 . 0.00 352.000,00 352.000,00

Buchwerte
Stand 112018

18.416.621.95

14.536.330.20

32.952.952 18

Stand 311220108

29.930.477.65

3.845.385.33

33.775.862.98

Die Zugéange von Anteilen an verbundenen Unternehmen betreffen die Uberschreitung
von 50 % des Kommanditkapitals der BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG.

Zum 31. Dezember 2018 erfolgte eine Umgliederung von den Beteiligungen in die

Anteile an verbundenen Unternehmen.

Der Abgang bei den Beteiligungen stellt eine Rickzahlung von Eigenkapital der
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15 KG dar.
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Die Unternehmensanteile setzen sich somit wie folgt zusammen:

Verbundene Unternehmen
BBV Immaobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Minchen ("BBV 10") ..
BBV Immaobilien-Fonds Mr. 8 GmbH & Co. KG, Minchen ("BBV 08™) ......___.._..
BBV Immaobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Minchen ("BBV 14")
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Minchen ("IC 12") ...
BBV Immaobilien-Fonds Nr. 6 GmbH & Co. KG, Minchen ("BBV 068") ...
BBV 6 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen {"FWV06") ...
BBV 10 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Manchen ("FV10") ...
BBV 9 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen ("FW09") ______.

BBV 14 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen ("FW14™)
BBV 3 Geschaftsfihrungs-GmbH & Co. KG, Manchen ("FV03") ...
GP Value Management GmbH, Minchen ("GPYM")

Anteile an verbundenen Unternehmen, gesamt ... ...

Beteiligungen

IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Minchen ("IC 15"} ...
BBV Immobilien-Fonds Erlangen GbR., Minchen ("BBW 02") ...
BBV Immaobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Minchen ("BBV 10") ..

Beteiligungen, gesamt o

Finanzanlagen, gesamt ...

Fir alle Kommanditanteile ist die Fair Value mit der von

Hafteinlage im Handelsregister eingetragen.

Stand
31.12.2018

11.502.408,65
9.139.087.,34
6.570.917.34
2.090.899.54
268.251.21
92.816.70
77.538.59
76.922,.38
43.922.07
42.712.83
25.000,00

Stand
31122017

0.00
9.133.776,50
6.570.917.34
2.084.764,36

268.251.21
92.816.70
77.538.59
76.922,.38
43.922.07
42.712.83
25.000,00

29.930.477 .65

16.416.621.98

372819177 4.038.615,99
117.193,56 117.193,56
0.00 10.380.517 B5
3.845.385,33 14.536.330.20

33.775.862,98

32.952.952,18

ihr Gbernommenen
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Der Anteilsbesitz gemaBR § 285 Satz 1 Nr. 11 HGB stellt sich wie folgt dar:

Anteil am Eigen- Jahres-

Kapital in % kapital ergebnis

31.12.2018 31.12.2018 2018
Verbundene Unternehmen
G O7 78.16% 1.122.052 56 28.077.09
S 54.14% 7.173.691,02 166.431.28
BEVOG 62.23% 89070947 -374. 607 13
BBV 08 . 58.29% 6.3584.030,10 860.430 44
BENV A0 52,28% 734062408 122357004
BENV 14 B1,18%  12.357.333,57 412233528
GPVM 100% 192.095.93 -13.076,13
T 4 100% 28.432.07 -5.590,16
FVOB . 100% 68.001,07 13.591 46
FVOS 100% 44 612,70 -2 927,20
FVAO 100% 61.483,60 10.598,33
T 100% 52.434,30 11.337.,83
Beteiligungen
L 48,34%  14.366.366,55  1.762.001,63
BEVO2 42.02% 256.538,20 -17.904.00

(6) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 WVorjahr
Forderungen gegenidber Mietern .. 31455392 322 436,76
Mebenkostenschatzung Geschéftsjahr . 243.319.17 217694 22
Forderungen Lieferung und Leistungen, gesamt _.....___..... 557.873.09 £40.130.98

Die Forderungen gegeniiber Mietern betreffen im Wesentlichen Miet- und Neben-

kostenforderungen des abgelaufenen Geschéaftsjahres.
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Bei der Nebenkostenschéatzung fiir das abgelaufene Geschaftsjahr sind die von den

Mietern geleisteten Vorauszahlungen aufgerechnet. Vorauszahlungsiberhange

bestehen nicht.

Alle Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind innerhalb eines Jahres zur

Zahlung fallig.

Wertberichtigt wurden Einzelforderungen mit einem Gesamtbetrag von T€ 10.

(7) Forderungen gegen verbundene Unternehmen

311220186 Worjahr

BBV 10 589467585 422298644
IC 12 1.744.999,85 0,00
IC 15 15.830,71 0,00
BBV 06 11.657.86 0.00
Forderungen verbundene Unternehmen, gesamt ... 7 BET 164,27 4222 98644

Die Forderungen gegen BBV 10 und IC 12 stellen Darlehensforderungen dar.
Forderungen gegen die IC 15 und BBV 06 beinhalten Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen. Samtliche Forderungen sind innerhalb eines Jahres fallig.
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(8) Sonstige Vermoégensgegenstiande

Die sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

9/32

3112.2018 Vorjahr
Zinsforrderung an die BBVA0 163.713,09 0,00
Zinsforderung an die G2 L 10.542,65 0,00
Forderungen an DEMIRE AG 50.169,64 48.183.,10
Geleistete Mietkautionen ... 7.695,00 7.695,00
Erstattungsanspriche aus Ertragsteuern ... 7142 22 7142 21
Forderungen aus einem Darlehen an die BBV0 0,00 422298644
Ubrige 0,00 10.593.,50
Sonstige Vermégensgegenstande, gesamt .. 22926260  4.296.600,25
- davon gegeniber verbundenen Unternehmen: ... 164.255,74  4.271.169.54
- daven gegenOber Drtten L 65.006,86 2543071
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: .. 7.695,00  4.230.681.44
-gegeniber Dritten 7.695,00 7.695,00
-gegeniiber verbundenen Unternehmen . 0,00 422298644

(9) Guthaben bei Kreditinstituten

Bei den Bankguthaben handelt es sich im Wesentlichen um frei verfugbare laufende

Konten.

(10) Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Es handelt sich Uberwiegend um vorausbezahlte Versicherungspramien.
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(11) Eigenkapital

Das Eigenkapital hat sich wie folgt entwickelt:

Stand Ausschiittung Jahres- Stand
01.01.18 iberschuss 31.12.2018
Gezeichnetes Kapital ... ... 28.220.646,00 0,00 0,00 2822064600
abziiglich Rechnerischer Wert eigener Anteile ............. -162.620,00 0,00 0,00 -162.620,00
Ausgegebenes Kapital .. 28.058.026,00 0,00 0,00 28.058.026,00
Kapitalriicklage ... 51.265.250,.41 0,00 0,00 5126525041
eigener Anteile unter par ... 2295205 0,00 0,00 2295205
Bilanzgewinn ... 5.812.00055 476986442 233519393  3.377.330,06
Eigenkapital, gesamt ... 85.158.229.01 4769.864 42 2.335193,93 8272355852

Gezeichnetes Kapital - Das gezeichnete Kapital ist eingeteilt in 14.110.323 auf den
Inhaber lautende, nennwertlose Stluckaktien.

GemafR § 5 Abs. 1 der Satzung vom 19. Mai 2015 betragt das Grundkapital der Fair
Value € 28.220.646,00. Es entfallen € 2,00 als Anteil am gezeichneten Kapital pro
ausgegebener Aktie. Die Aktionare sind zum Bezug etwaiger beschlossener
Dividenden berechtigt und verfiigen in der Hauptversammlung Gber ein Stimmrecht je
Aktie.

Genehmigtes Kapital - Die Hauptversammlung vom 19. Mai 2015 hat nach der am
8. Mai 2015 erfolgten, vollstdndigen Ausnutzung des Genehmigten Kapitals 2014 die
Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals 2015 im Umfang von bis zu
€ 14.110.323,00 beschlossen. Ferner wurde der Vorstand in der Hauptversammlung
vom 4. Juli 2016 dazu ermachtigt, bis zum 3. Juli 2021 Wandel- und/oder Options-
schuldverschreibungen 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 Stickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres
bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2016).
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Kapitalriicklage - Die Kapitalriicklage enthalt Agien aus den in den Jahren 2007 und
2015 erfolgten Kapitalerhéhungen vermindert um Kapitalbeschaffungskosten.
Daneben wurde das in 2014 freigewordene Gesellschaftervermégen in Héhe von

T€ 28.220 in die Kapitalriicklage eingestellt.

Eigene Anteile - Durch Hauptversammlungsbeschluss vom 4. Juli 2016 ist der Vor-
stand ermachtigt, bis zum 3. Juli 2021 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10%
des Grundkapitals zu erwerben. Die eigenen Anteile sollen es der Verwaltung u.a.
ermoglichen, schnell, flexibel und kostenglinstig bei dem Erwerb von Unternehmen
oder Unternehmensbeteiligungen, insbesondere von Anteilen von Immobilienfonds
und beim Erwerb von Immobilien zu handeln. Die eigenen Anteile in H6he von

€ 162.620,00 haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht verandert.

Bilanzgewinn (V) - Der Hauptversammlung im Jahr 2019 wird auf Vorschlag des
Vorstandes vorgeschlagen, eine Dividende in Héhe von € 0,15 je derzeit in Umlauf
befindlicher Aktie auszuschitten und den verbleibenden Bilanzgewinn aus dem Jahr
2018 in Ho6he von € 1.272.978,11 auf neue Rechnung vorzutragen. Der Aus-
schiuttungsbetrag in Héhe von € 2.104.351,95 entspricht rund 90,11 % des Jahres-
Uberschusses und erflllt damit die Vorgabe des § 1 REITG, wonach mindestens 90%

des handelsrechtlichen Uberschusses an die Aktiondre auszuschiitten sind.

(12) Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Es besteht eine Altersversorgungszusage gegeniiber dem ehemaligen Vorstands-
mitglied Frank Schaich, fir die eine Rickdeckungsversicherung abgeschlossen
wurde. Der Anspruch aus der Rickdeckungsversicherung ist an den Berechtigten
verpfandet. Die Pensionsverpflichtung und der Anspruch aus der Rickdeckungs-

versicherung wurden gemaf § 246 Abs. 2 HGB verrechnet.
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Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen und der beizulegende

Zeitwert der Rickdeckungsversicherung haben sich wie folgt entwickelt:

Anwartschaftsbarwert der Verpflichtung

Stand 071,00 2008 145.704,00
Dienstzeitaufwand .. 5.327.00
Jinsaufwand . 4.027.00
Stand 37112 2008 155.058,00
Beizulegender Zeitwert / Anschaffungskosten des Versicherungsanspruchs
Stand 0100 2008 14327375
Einzahlungen des Arbeitgebers . 3.042.20
B rage 3.516,49
Stand 37112 2008 149.832 44
Passiver Unterschiedsbetrag aus der Vermigensverrechnung 31122018 . 5225 56
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung 31122017 . -2.430.25

Die Bewertung der Versorgungsverpflichtung erfolgte durch ein versicherungs-
mathematisches Gutachten der Mercer Deutschland GmbH, Minchen. Der ange-
wandte Abzinsungssatz betragt 1,40 % p.a. Nach § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB ergibt sich
ein Unterschiedsbetrag von € 2.919,00. Als biometrische Grundlagen wurden die
.Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck verwendet. Die erwarteten Rentensteige-

rungen sind mit 1,41 % berucksichtigt. Weiterhin wurde keine Fluktuation unterstellt.

Der beizulegende Zeitwert der Rickdeckungsversicherung entspricht dem geschéafts-
planmaRigen Deckungskapital des Versicherungsvertrags zuzlglich eines etwa
vorhandenen Guthabens aus Beitragsrickerstattungen (sog. unwiderruflich zugeteilte
Uberschussbeteiligung) und wurde von der Allianz Lebensversicherungs-AG, Berlin,
ermittelt. Die Anschaffungskosten werden in gleicher Hbéhe ausgewiesen. Der
Aufwand aus der Aufzinsung der Verpflichtung wurde mit den Ertrdgen aus der

Rickdeckungsversicherung verrechnet und im Zinsaufwand ausgewiesen.
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(13) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

Stand Inanspruch- Stand
01.01.18 nahme Auflésung Zufithrung 3122018

Personalbereich

TaNtIEIMEN L 123.000,00 123.000,00 0.00 41.525.99 41.525,99

Urlaubsverpflichtungen ... 3.248,00 3.248,00 0.00 6.835.74 6.635,74

Berufsgenossenschaftsbeitrage ... 500,00 84,51 415,49 0,00 0,00
Riickstellungen im Personalbereich, gesamt ... 126.748,00 126.332.51 41549 48.361,73 48.361,73
Sonstige

Rechnungsnachlauf ... 362.126,90 73.707,39  288.419.51 255.845,30 255.845,30

MNebenkostenschatzung ... 76.419,01 76.419,01 0.00 5268587 52.685,87

Aufsichtsratsvergltung ... 45.290,54 45.290,54 0,00 32.000.00 32.000,00

Kosten des Jahresabschlusses 82.528.00 50.000.00 0.00 94.762.63 127.290,63

Kosten des Geschaftsberichts und der Hauptversammilung ... 42.000,00 42.000,00 0.00 12.000.00 12.000,00
Sonstige Ruckstellungen, gesamt ... 605.364.45  287.416.94 285.419.51 447.293,80 479.821,80
Sonstige Riickstellungen, insgesamt ... 735.112,45 413.749.45  286.635,00 495.655,53 528.183.53

Die Aufsichtsratsverglitung beinhaltet auch eine erfolgsabhangige Verglitung, die sich
aus der geplanten Dividendenausschuttung ergibt. Die Rickstellungen sind innerhalb

eines Jahres féllig.

(14) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniuber Kreditinstituten setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 orjahr
Restlaufzeit bis zu einem Jahr ... 13.263.056.08 1.111.742.79
Restlaufzeit zwischen einem und fiinf Jahren ... ... 1.641.985,91 14.563.062,08
Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren ... . 5.702.919,07 6.283.5629 07
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, gesamt ... 20.607.961,06 21.958.333,94
- davon durch Pfandrechte und ahnliche Rechte gesichert ... 20.410.454,30 21.958.333,94

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Tilgungen in HoOhe von insgesamt
€ 1.535.872,02 vorgenommen. Hierin enthalten ist eine Sondertilgung in H6he von
€ 407.000,00 im Zusammenhang mit dem Verkauf des Objektes Trappenkamp. Diese
wurden vollstdndig mit der variabel verzinslichen Darlehenstranche der Westdeutsche
ImmobilienBank AG (,WIB*; Kredit Il) verrechnet.
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Der Stand des festverzinslichen Darlehens der WIB (Kredit 1) zum 31.12.2018 betrug
€ 8.100.000,00. Der Stand der variabel verzinslichen Darlehen der WIB (Kredit II)
betrug € 4.760.000,00.

Der Stand des im Jahr 2015 im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie in
Langenfeld begrindeten festverzinslichen Darlehens bei der Stadtsparkasse
Langenfeld (Kredit Ill1) zum 31. Dezember 2018 betrug € 2.467.083,09.

Im Geschéaftsjahr 2016 wurde im Zusammenhang mit der Riickzahlung einer Wandel-
schuldverschreibung u.a. ein Darlehen bei der Stadtsparkasse Langenfeld mit nominal
€ 2.000.000,00 (Kredit IV). Der Stand dieses Darlehens zum 31. Dezember 2018
betragt € 1.818.873,13.

Daruber hinaus wurde zur anteiligen Finanzierung des im Jahre 2015 erworbenen
Objektes in Neubrandenburg ein Darlehen mit nominal € 4.000,000,00 bei der
Volksbank Mittweida begriindet (Kredit VI). Der Stand dieses Darlehens zum
31. Dezember 2018 betragt € 3.449.498,08.
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Kredit | Westdeutsche
ImmobilienBank AG, Mainz

Kredit Il Westdeutsche
ImmobilienBank AG, Mainz

Kredit Il Sparkasse
Langenfeld

Urspriingliche Darlehenssumme

€ 10.000.000

€ 14.640.700

€ 2.741.000

Stand 31.12.2018

€ 8.100.000,00

€ 4.760.000,00

€ 2.467.083,09

Tilgung Vierteljahrliche Tilgungen Vierteljahrliche Tilgungen Vierteljahrliche Tilgungen

Endféllig / fest bis 30.6.2019 30.6.2019 30.3.2020

Verzinsung Festzins 2,55% Uber die| |3-Monats-Euribor  zuzlglich| |Festzinssatz 1,55% Uber die
gesamte Laufzeit 1,27% Marge gesamte Laufzeit

Besicherung Grundschulden an den| [Grundschulden an den| |Grundschulden an den

erworbenen Immobilien und
Abtretung der Rechte aus den
Mietvertragen

erworbenen Immobilien und
Abtretung der Rechte aus den
Mietvertragen

erworbenen Immobilien und
Abtretung der Rechte aus den
Mietvertragen

Zinssicherung Keine Keine Keine
Covenants
Beleihungsgrenze (LTV) LTV-Test alle zwei Jahre ab| [LTV-Test alle zwei Jahre ab| [Keine
12/2009. Die Kreditvaluta darf| |12/2009. Die Kreditvaluta darf]
75% des Marktwertes der| |75% des Marktwertes der
Immobilien nicht tbersteigen. | |Immobilien nicht Gibersteigen.
Kapitaldienstfahigkeit Die voraussichtlichen| |Die woraussichtlichen| |Keine
(DSCR) Nettomiet-einkiinfte missen| |Nettomiet-einkinfte mussen
den Kapitaldienst zu| |den Kapital-dienst zu
mindestens 120% decken.| |mindestens 120% decken.
Bei Unterschreitung Aufbau| |Bei Unterschrei-tung Aufbau
eines zu  verpfandenden| [eines zu verpfandenden

Festgeldkontos zur Deckung
der Differenz oder anteilige
Tilgung im  erforderlichen
Umfang.

Festgeldkontos zur Deckung
der Differenz oder anteilige
Tilgung im  erforderlichen
Umfang.
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Kredit IV Sparkasse
Langenfeld

Kredit VI Volksbank
Mittwaida

Urspringliche Darlehenssumme

€ 2.000.000

€ 4.000.000

Stand 31.12.2018

€1.818.873,13

€ 3.449.498,08

Tilgung

Vierteljahrliche Tilgungen

monatliche Tilgung

Endfallig / fest bis

30.3.2020

1.8.2026

Verzinsung

Besicherung

Festzins 1,69% p.a,

Grundschulden an den
erworbenen Immobilien und
Abtretung der Rechte aus den
Mietvertragen

Festzins 2,25% p.a.

Grundschulden an der
erworbenen Immobilien
Neubrandenburg und
Abtretung der Rechte aus
den Mietvertragen

Zinssicherung Keine Keine
Covenants
Beleihungsgrenze (LTV) Keine 52%; bei Unterschreitung
Teiltilgung innerhalb von 6
Monaten
Kapitaldienstfahigkeit Keine Mindestnettokaltmiete von
(DSCR) € 588.000,00 p.a.
Die Covenants fur Kredit I, Il und VI waren zum 31. Dezember 2018 eingehalten.
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(15) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen Rechnungen aus der laufenden

Bewirtschaftung der Objekte und sind innerhalb eines Jahres fallig.

(16) Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen und Beteiligungen

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen und Beteiligungen

setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 Worjahr
GP Walue Management GmbH, Minchen . 198.500,00 73.100,00
BBV 3 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen 38.000,00 35.350,00
BBV 6 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen .. 73.000,00 35.350,00
BBV 9 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen ... 35.000,00 40.400,00
BBV 10 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen 65.000,00 35.350,00
BBV 14 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Minchen ... 65.000,00 35.350,00
IC Fonds & Co Gewerbeportfolio Deutschland 13KG (IC 13) .. 0,00 87.246,95
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ... e 253.969,30 461.284 .63
IC Fonds & Co Gewerbeobjekte Deutschland 15 KG (IC 15) ... 100.000,00 115.830,71
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen und Beteiligungen, gesamt ... 828.469,30 919.262.29

Die Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen belaufen sich auf insgesamt € 474.500,00; zudem hat die GP Value
Management GmbH eine Einlage in Héhe von € 12.500,00 noch nicht eingefordert.
GegenlUber der Beteiligung IC 15 besteht eine Verbindlichkeit in Hoéhe von
€ 100.000,00 resultierend aus einem Kaufpreiseinbehalt fir das im Geschéaftsjahr
erworbene Hotel in Dresden wegen ausstehender Objektdokumentationen. Die
Verbindlichkeiten gegen die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (DEMIRE),
Langen beinhalten abzufiihrende Umsatzsteuer im Rahmen der umsatzsteuerlichen
Organschaft und Umlagen aus einem Geschaftsbesorgungsvertrag sowie der

vertraglichen Weiterbelastung von Personalkosten fir den Vorstand.

Die Darlehen und sonstigen Forderungen sind innerhalb eines Jahres féllig.
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(17) Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 WVorjahr

Kreditorische Debitoren . 9.254 69 0.00

BT e 73.296.46 33.251.28
Verbindlichkeiten aus Steuern

msatZ st e BT 96.209,05 80.931.66

Sonstige Verbindlichkeiten, gesamt ... 178.760,20 114,182,594

Erhaltene Mietkautionen .. 0.00 112.294 59

Die sonstigen Verbindlichkeiten sind innerhalb eines Jahres fallig.

(18) Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Nachfolgend werden alle wesentlichen sonstigen finanziellen Verpflichtungen

aufgefuhrt:

Vertraq iiber Rechnungswesen (VIl) — Mit der DEMIRE besteht fliir die Zeit ab dem
1. Juli 2018 ein Vertrag Uber Rechnungswesen. Dieser Vertrag sieht ausdricklich

auch die Ubernahme der im Rahmen des Property Management Vertrages (siehe
weiter unten) ermittelten Werte im Zusammenhang mit der Objektbewirtschaftung in
das Hauptbuch der Gesellschaft vor. Die Vergutung betragt netto € 99.600,00. Fur
das Geschéaftsjahr 2018 ergab sich ein Aufwand von € 49.800,00 zzgl. Umsatzsteuer.

Der Vertrag 1auft auf unbestimmte Zeit.

Property Management Vertrag (VIll) — Fur die Zeit ab dem 1. November 2018 bis
zum 31. Dezember 2021 hat die Gesellschaft am 25./28. September 2018 mit der

Strabag Property and Facility Services GmbH einen Verwaltervertrag fur die kauf-

mannische und technische Bewirtschaftung des direkt gehaltenen Grundbesitzes

abgeschlossen.

Die Vergutung fir die kaufmannische Bewirtschaftung betrdgt grundsétzlich netto

3,5 % der vertraglich vereinbarten Nettokaltmieten.
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Fiar Gber die Betreuung der laufenden Instandhaltung und Instandsetzung hinaus-
gehende technische Dienstleistungen (Ausschreibung, Vergabe, Uberwachung der
Durchfihrung und Abnahme der Leistungen) erhalt der Verwalter bis einschlieflich
€ 20.000 Nettoauftragsvolumen keine Vergiitung, bis € 50.000 Nettoauftragsvolumen
15 % der Auftragssumme, bis €100.000 Nettoauftragsvolumen 13 % der Auftrags-
summe, bis € 150.000 Nettoauftragsvolumen 11 % der Auftragssumme und fur dariber

hinausgehende Betrdge 10 % des Auftragsvolumens..

Fir die erfolgreiche Vermittlung von Mietvertragen gelten laufzeitabhangige
Vermittlungsprovisionen zwischen zweieinhalb und vier Monatsnettokaltmieten zzgl.

der gesetzlich gultigen Umsatzsteuer.

Die auf das Geschaftsjahr 2018 entfallende Vergltung betrug € 71.170,21 zzgl.

Umsatzsteuer.

Haftung als Kommanditistin gem. § 172 Abs. 4 HGB (IX) — Die Gesellschaft haftet
bei drei Tochterunternehmen aus dem Wiederaufleben der Kommanditistenhaftung
gemal § 172 Abs. 4 HGB in H6he von T€ 2.133 (Vorjahr: T€ 1.899) bei der BBV 06,
in Héhe von T€ 0 (Vorjahr: T€ 1) bei der BBV 08, in Hohe von T€ 889 (Vorjahr:
T€ 1.352) bei der BBV 10 und in H6he von T€ 506 (Vorjahr: T€ 984) bei der BBV 14.
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(19) Umsatzerldse (X)

2018 Vorjahr
Mieten
Direktbesitz ... 5.218.330,78  5.222 448,86
Mieterumlagen
Direktbesitz ... 97317958  1.145.973,76
Umsatzerldse, gesamt .. 6.191.510,36  6.368.422 62

Die Mieten befinden sich auf Vorjahresniveau.

(20) Immobilienbezogene betriebliche Aufwendungen

Die immobilienbezogenen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von € 3.259.507,49
(Vorjahr: € 3.566.788,52) haben sich leicht reduziert. Der Rickgang resultiert im
Wesentlichen aus gesunkenen Instandhaltungskosten in Héhe von € 440.449,50
(Vorjahr: € 662.800,20).

Die immobilienbezogenen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen
planmaRige Abschreibungen auf Grundsticke und Bauten in Hohe von € 1.484.209,62
(Vorjahr: € 1.490.814,02), Instandhaltungskosten in Héhe von € 440.449,50 (Vorjahr:
€ 662.800,20) und Energiekosten und Wasserverbrauch in Héhe von € 415.260,33
(Vorjahr: € 491.527,15).
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(21) Allgemeine Verwaltungskosten

Personalaufwand
Gehalter
Soziale Abgaben ...
Aufwendungen fir Altersversorgung ...

Personalaufwand, gesamt ...

Rechts- und Beratungskosten ...
Bezogene Fremdleistungen ...
Micht anrechenbare Vorsteuern ... .
Corporate Services/Rechnungswesen (ICIS) ...
Kosten Wertgutachten ...
Kosten der Jahresabschlussprifung ...
Laufende Kaosten Bérsennotierung und Research .. __.
Mieten einschl. Mebenkosten ...

Abschreibungen

auf Immaterielle Vermégensgegenstande ...
auf Sachanlagen (Geschaftsausstattung) ...
Abschreibungen, gesamt ...

Allgemeine Verwaltungskosten, gesamt ...

2018 Vorjahr
511178 19 644 974 49
32.345 55 34 650,55
290 42 16.784 80
£43.814 16 696.409 84
549304 45 121.186,86
263.873 .58 0,00
218.867 14 247018 54
21072677 202 58365
168497 50 115367 .95
144 594 I 121.942 07
106.932 13 a0.394 54
50.175.80 90.606,97
32.000.00 47 157 46
31.227 35 3.337.51
24 352 11 17.243 46
12.000.00 41.033.53
10.358.12 2183747
575979 13.354,04
2064 14 3.046 44
7435 45 7.408 65
5499 60 10.455,09
2.381.9583 41 1.629 925 98
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Die allgemeinen Verwaltungskosten haben sich im Vergleich zum Vorjahr erhdht.

Wesentliche Grinde fur den Anstieg sind bezogene Fremdleistungen fir die

Geschaftsfuhrung und Beratungskosten im Rahmen von Projekten.

Im Jahresdurchschnitt wurden ohne Vorstandsmitglieder drei Mitarbeiter (2017: drei)

beschaftigt.
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(22) Sonstige betriebliche Ertrage

2013 Vorjahr
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen ... ... 290172 37 46.923 15
Ertrage aus Anlageverkdufen . 76.714 43 0,00
Weiterbelastung von Kostenu. 8. ... 50.440,99 139.679,61
Vergltung als geschaftsfiihrende Kommanditistin . 145.203,98 36.037,32
Ertrage aus der Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen ... 972732 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage, gesamt ... 572255909 222 640,08
davon periodenfremde Ertrége 380.371.65 4692315
(23) Sonstige betriebliche Aufwendungen
2018 Varjahr
Ausbuchung von Forderungen ... 25.699,37 588,30
D Br g 419597 361,96
Aulberplanmaltige Abschreibung auf Sachanlagen ............. 0,00 165.032,18
Werluste aus Anlagenverkaufen ... 0.00 19.741,63
Sonstige betriebliche Aufwendungen, gesamt ... 29.695 34 176,724 07
davon periodenfremde Aufwendungen 0,00 19.741 .63
(24) Ertréage aus Beteiligungen und aus Zuschreibungen Finanzanlagen
2018 Varjahr
BBV 4 1.133.200,00 849.900,00
L 21293170 325.358,92
e 45914 82 0.00
L 0.00 3.257.414 80
Ertrage aus Beteiligungen und aus Zuschreibungen
auf Finanzanlagen, gesamt ... 1.395.046 52 4. 432 673,72

In den Ertrdgen aus Beteiligungen sind € 1.182.114,82 (Vj. € 4.107.314,80) aus

verbundenen Unternehmen enthalten.
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(25) Zinsergebnis
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2018 Vorjahr
Zinsen und ahnliche Aufwendungen .............cccoevviiiiiiiieiiieeennn, -436.701,47 -737.935,97
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage .............cccoveeiiiviiinecnees 284.465,67 542.022,35
ZinsSergebnis, geSamt .......oiuiiiiii e -152.235,80 -195.913,62

In den Zinsertragen sind € 284.465,67 (Vj. € 130.419,10) aus verbundenen Unter-
nehmen sowie € 0,00 (Vj. € 399.253,42) aus der Verzinsung des Auseinander-

setzungsguthabens bei der BBV 09 enthalten.

Im Zinsaufwand sind € 4.192,17 (Vj. € 2.400,00) an verbundenen Unternehmen

enthalten. Der Nettoaufwand aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung betragt

€ 4.027 (Vj. € 1.970,00)

(26) Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Die Angaben sind in dem Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018

enthalten.
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(27) Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Vorstand

Die Bezlige des Vorstands Patrick Kaiser im Geschaftsjahr 2018 setzen sich wie folgt

zusammen:
2018
Patrick Kaiser
Feste Vergltungen ... 31.309,38
Sonderzahlungen .. 200.000,00
Machzahlung fiir Vorjahr - 88.000,00
Ralf Kind
Feste Vergltungen 108.000,00
Sonderzahlungen ... 0,00
Machzahlung filr Vorjahr - 0,00
Ralf Kind
Feste Vergltungen ... 54 166,67
Sonderzahlungen .. 0,00
Machzahlung fiir Vorjahr - 0,00
Worstandsvergitung, gesamt ... 481.476,05

Die Festverglitung des Vorstands Patrick Kaiser beruhte auf dem Vorstands-
dienstvertrag. Die Sonderzahlungen enthielten eine Zahlung von € 44.000,00 fur eine
anteilige erfolgsabhangige Vergutung sowie eine Abfindungszahlung von
€ 156.000,00. Die Nachzahlung fur das Vorjahr betraf die erfolgsabhangige Vergutung
far das Jahr 2017.

Die Vergutung des Vorstandes Ralf Kind flur den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember
2018 erfolgte gemaR Vorstandsdienstvertrag ber die DEMIRE. Die dort geregelten
Vergutungsbestandteile und Nebenleistungen wurden durch Umlagevertrag zwischen
der Gesellschaft und der DEMIRE zu 30% von der Gesellschaft getragen.
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Die Vergutung des Vorstandes Stefan Herb erfolgte mit Wirkung ab dem 1. Marz 2018
gemal abgeschlossenem Arbeitsvertrag als Leiter Treasury und Beteiligungs-
management mit der DEMIRE. Die dort geregelte Grundvergutung wird gemafi
Umlagevertrag zwischen der Gesellschaft und der DEMIRE zu 50 % von der
Gesellschaft und zu 50 % von der DEMIRE getragen. Eine erfolgsabhédngige bzw.

variable Vergutung und Nebenleistungen werden nicht gezahlt.

Zu weiteren Details zu den Bezigen des Vorstandes wird auf die Ausfihrungen im

Vergutungsbericht (Bestandteil des Lageberichts) verwiesen.

Aufsichtsrat

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats werden fur das Geschaftsjahr 2018 Vergutungen in
Héhe von € 32.000,00 (Vj. € 43.707,88) netto gewahrt. Mitgliedern des Aufsichtsrats
wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso wurden keine Haftungs-

verhédltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmitgliedern (XIV) eingegangen.

Zu weiteren Details zu den Beziigen des Aufsichtsrates wird auf die Ausfuhrungen im

Vergutungsbericht (Bestandteil des Lageberichts) verwiesen.
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(28) Zusammensetzung und Mandate des Aufsichtsrats und des Vorstands

1. Aufsichtsrat (XV)

Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesellschaft, deren Tatigkeit auRerhalb der
Gesellschaft sowie deren Tatigkeit als Organe in anderen Unternehmen wahrend der

letzten fiinf Jahre sind in der folgenden Ubersicht aufgefiihrt.

Mame Haupttatigkeit auterhalb der Gesellschaft sowie
Funktion im Aufsichtsrat Mitglied seit weitere Tatigkeiten als Organ in vergleichbaren
in- und auslandischen Winschaftsunternehimean

Frank Hélzle ab 14.09.2017 Varstand (CEOQ) der Cared AG Basel
Worsitzender des
ab 01.12.2017
seit 09/2010 Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen
seit 06/2011 Vorsitzender des Beirats der Mindlab Solutions GmbH, Stuttgart
seit 08/2012 Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, BaseliSchweiz
seit 07/2013 Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileQbjects AG, Blren
seit 06/2013 Vorsitzender des Beirats der rankingCoach international GmbH,
Kéln
seit 06/2016 Mitglied des Beirats der Rebuy GmbH, Berlin
seit 02/2017  stellv. Aufsichtsratsvorsitzender der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG
bis 10/2018 Vorsitzender des Aufsichtsrats der Westgrund AG, Berlin

Dr. Thomas Wetzel ab 01122017 seit 06/2003 Partner der Wenger Plattner Rechtsanwalte, Kisnacht'Schweiz

seit 05/2004 Prasident des Verwaltungsrates der Brandenberger + Ruosch
AG, Dietlikon/Schweiz

seit 05/2005 Dozent am CUREM (Center for Urban & Real Estate
Management, Z0rich) am Institut flir Banking und Finance der
Universitat Zurich/3chweiz

seit 09/2007 Mitglied des Stiftungsrates der Swiss Foundation for Anesthesia
Research, Zarich/Schweiz

seit 06/2012 Prasident des Verwaltungsrates der VERIT Investment
Management AG, Zlrich/Schweiz

seit 06/2013 Vizeprasident des Verwaltungsrates der Energie 360° AG,
Zirich/Schweiz

seit 07/2013 Mitglied des Verwaltungsrates der Immobilien ETHZF AG,
Zurich/Schweiz

seit 02/2017 Mitglied des Aufsichisrates der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG, Langen

seit 07/2018 Mitglied des Stiftungsrates der Stiftung fir Kunst, Kultur und
Geschichte, Kisnacht/Schweiz

seit 092018 Mitglied des Verwaltungsrates der Wintower Immaobilien AG,
Winterthur/Schweiz

Daniel Zimmer ab 01122017 bis 0772018 Syndicusrechtsanwalt der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG, Langen
seit 08/2018 Leiter der Rechtsabteilung der Consus Real Estate AG, Berlin
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2. Vorstand (XVI)

Mame Alter Erstmals bestellt bestellt
Zum bis
Patrick Kaiser, CFO 43 01.11.2016 28.02.2018
Ralf Kind, CEQ 47 01.12.2017 10.01.2019
Stefan Herb, CFO 56 01.03.2018 28.02. 2021
Ingo Hartlief, CEQ 53 15.01.2019 31.12.2021

(29) Mitteilungen gem. § 21 Abs. 1 und Abs. 1a WpHG /
§ 11 Abs. 5 REITG / § 43 Abs. 1 WpHG

Im Berichtsjahr und bis zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung gingen der

Gesellschaft folgende Mitteilungen tUber Stimmrechtsanteile zu:

1. Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, hat
uns am 14. Marz 2018 mitgeteilt, dass ihre Gesamtstimmrechtsanteile von

77,70 % am 25. August 2016 von folgenden Tochterunternehmen gehalten

werden:

FVR Beteiligungsgesellschaft Erste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Finfte GmbH: 9,93 %

FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH: 8,17 %.

Auf Grund einer Gesellschaftervereinbarung zwischen AEPF Il 15 S.a r.l. und Wecken
und Cie. sowie mit Mitgliedern der Familie Wecken, Klaus Wecken, Ferry Wecken, Ina
Wecken und der Care4 AG (die ,Wecken-Gruppe’), erlangte AEPF IIl 15. S.a r.l. die
Kontrolle Uber die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (Demire AG). Dieses
hat zur Folge, dass die Stimmrechte aus den von der Demire AG gehaltenen
10.963.878 Fair Value-Aktien der AEPF IIl 15 S.a r.l., den Gesellschaften, die die
AEPF 11l 15 S.a r.l. mittelbar oder unmittelbar beherrschen (die ,Mutterunternehmen’)
und den Mitgliedern der Wecken-Gruppe gemaR § 30 Abs. 1 Nr. 1 WpUG zugerechnet
werden. Die AEPF Ill 15 S.a r.l., deren Mutterunternehmen und die Mitglieder der
Wecken-Gruppe erlangten folglich die Kontrolle im Sinne des § 35 Abs. 1 Satz 1 in
Verbindung mit §§ 29 Abs. 2, 30 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpUG lber die Fair Value
REIT-AG.
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2. Die BRH Holding GP, Ltd., Grand Cayman, Cayman Islands, hat uns als
Muttergesellschaft der AEPF Ill 15 S.a r.l. am 5. Marz 2018 mitgeteilt, dass

ihr Stimmrechtsanteil und der von ihr kontrollierten Tochterunternehmen die

Schwelle von 75 % Uberschritten und zu diesem Tag 77,70 % betragen hat.

Der Erwerb der Stimmrechte erfolgte allein aufgrund der Zurechnung der von

folgenden Tochterunternehmen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real

Estate AG gehaltenen Stimmrechte:

FVR Beteiligungsgesellschaft Erste GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Fiinfte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH:

3. Frau Ina Wecken hat uns am 5. Marz 2018 mitgeteilt, dass ihr

9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %

8,17 %.

Stimmrechtsanteil am 28. Februar 2018 die Schwelle von 75 % infolge der

Erlangung der gesicherten Hauptversammlungsmehrheit bei der DEMIRE

Deutsche Mittelstand Real Estate AG lberschritten und zu diesem Tag

77,70% betragen hat. Der Erwerb der Stimmrechte erfolgte allein aufgrund

der Zurechnung der von folgenden Tochterunternehmen der DEMIRE

Deutsche Mittelstand Real Estate AG gehaltenen Stimmrechte:

FVR Beteiligungsgesellschaft Erste GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Finfte GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente GmbH:
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH:

9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %
9,93 %

8,17 %.
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4. Herr Ferry Wecken hat uns am5. Marz 2018 mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil am 28. Februar 2018 die Schwelle von 75 % infolge der
Erlangung der gesicherten Hauptversammlungsmehrheit bei der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG lberschritten und zu diesem Tag
77,70 % betragen hat.

Der Erwerb der Stimmrechte erfolgte allein aufgrund der Zurechnung der von
folgenden Tochterunternehmen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real

Estate AG gehaltenen Stimmrechte:

FVR Beteiligungsgesellschaft Erste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Funfte GmbH: 9,93 %

FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH: 8,17 %.

5. Herr Klaus Wecken hat uns am 5. Marz 2018 mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil und der von ihm kontrollierten Tochterunternehmen
Wecken & Cie. und Care4 AG am 28. Februar 2018 die Schwelle von 75 %
infolge der Erlangung der gesicherten Hauptversammlungsmehrheit bei der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Uberschritten und zu diesem
Tag 77,70 % betragen hat. Der Erwerb der Stimmrechte erfolgte allein
aufgrund der Zurechnung der von folgenden Tochterunternehmen der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gehaltenen Stimmrechte:

FVR Beteiligungsgesellschaft Erste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Funfte GmbH: 9,93%

FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente GmbH: 9,93 %
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH: 8,17 %.

Daruber hinaus gingen der Gesellschaft im Berichtsjahr und bis zum Zeitpunkt der

Abschlusserstellung folgende Mitteilungen gem. § 43 Abs. 1 WpHG zu:
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Am 5. Marz 2018 hat die BHR Holding GP, Ltd., Grand Cayman, Cayman Islands
mitgeteilt, dass auf Grund der Zurechnung der von der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG gehaltenen Stimmrechte ihr Stimmrechtsanteil an der Fair Value
REIT-AG 77,70 % betragt.

Im Zusammenhang mit dieser Mitteilung haben die BHR Holdings GP, Ltd. und die von
ihr kontrollierten Tochterunternehmen der Fair Value REIT-AG am 4. April 2018

folgendes mitgeteilt:

1. Der Erwerb der Stimmrechte durch die Mitteilungspflichtigen erfolgte allein
aufgrund der Zurechnung der von acht Tochtergesellschaften der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG gehaltenen Stimmrechte (FVR-Beteiligungs-
gesellschaften) gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2 WpHG. Am 26. Februar
2018 hat die AEPF Ill 15 S.a r.l., eine Tochtergesellschaft der BRH Holdings GP,
Ltd., gemaR § 10 Abs. 1i.V.m. §§ 29, 34 WpUG ihre Entscheidung veréffentlicht,
den Aktionaren der Fair Value REIT-AG im Wege eines freiwilligen 6ffentlichen
Ubernahmeangebots anzubieten, ihre auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der
Fair Value REIT-AG zu erwerben (das 'Ubernahmeangebot').

2. Die Investition dient der Umsetzung strategischer Ziele der Mitteilungspflichtigen.

3. Es besteht die Absicht, im Rahmen des Ubernahmeangebots weitere Stimmrechte
zu erwerben.

4. Es wird eine Einflussnahme auf die Besetzung von Verwaltungs-, Leitungs-, und
Aufsichtsorganen des Emittenten angestrebt.

5. Eine wesentliche Anderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, insbesondere im
Hinblick auf das Verhaltnis von Eigen- und Fremdfinanzierung und die Dividenden-
politik wird nicht angestrebt.

6. Der Erwerb der Stimmrechte an der Fair Value REIT-AG durch die Mitteilungs-
pflichtigen erfolgte allein aufgrund der Zurechnung der von acht Tochter-
gesellschaften der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gehaltenen
Stimmrechte gemal § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2 WpHG. Der Erwerb der Stimm-
rechte an der Fair Value REIT-AG erfolgte daher weder durch Eigenmittel noch

durch Fremdmittel.
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Herr Ferry Wecken, Frau Ina Wecken und Herr Klaus Wecken sowie die von ihm
kontrollierten Tochterunternehmen Wecken & Cie. und Care4 AG, haben der Fair
Value REIT-AG am 5. Marz 2018 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 28. Februar
2018 die Schwelle von 75 % infolge der Erlangung der gesicherten Hauptver-
sammlungsmehrheit bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG Uber-
schritten hat. Im Zusammenhang mit dieser Mitteilung haben Herr Ferry Wecken, Frau
Ina Wecken und Herr Klaus Wecken sowie die von ihm kontrollierten Tochter-
unternehmen Wecken & Cie. und Care4 AG der Fair Value REIT-AG am 4. April 2018
gemal § 43 Abs. 1 WpHG Folgendes mitgeteilt:

1. Die Investition dient der Umsetzung strategischer Ziele.

2. Es ist nicht beabsichtigt, innerhalb der nachsten zwo6If Monate weitere Stimmrechte
an der Fair Value REIT-AG durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen.

3. Es wird angestrebt, Einfluss auf die Besetzung von Verwaltungs-, Leitungs- und
Aufsichtsorganen der Fair Value REIT-AG zu nehmen.

4. Eine wesentliche Anderung der Kapitalstruktur der Fair Value REIT-AG,
insbesondere im Hinblick auf das Verhaltnis von Eigen und Fremdfinanzierung und
die Dividendenpolitik, wird nicht angestrebt.

5. Der Erwerb der Stimmrechte erfolgte ausschlieBlich aufgrund der Zurechnung der
von acht Tochtergesellschaften der DEMIRE Deutsche Mittelstand AG gehaltenen
Stimmrechte geman § 34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2 WpHG und wurde daher weder

mit Eigen- noch mit Fremdmitteln finanziert.

Am 12. Juli 2018 erhdhte die FVR Beteiligungsgesellschaft Achte GmbH ihren Anteil
an der Fair Value REIT-AG auf 9,86 %. Der indirekte Stimmrechtsanteil der
vorgenannten Personen und der von ihnen kontrollierten Tochterunternehmen an der
Fair Value REIT-AG betragt seitdem 79,39 %.

(30) Konzernabschluss

Die Gesellschaft erstellt einen Konzernabschluss nach IFRS. Der Konzernabschluss
wird auf der Website der Gesellschaft verdffentlicht und beim Betreiber des elektro-
nischen Bundesanzeigers eingereicht. Der von der Gesellschaft aufgestellte
Konzernabschluss bezieht den kleinsten Kreis von Unternehmen ein. Das oberste
Mutterunternehmen ist BRH Holdings GP Ltd., Grand Cayman, Kaimaninseln. Diese

stellt den Konzernabschluss fiir den grofiten Kreis von Unternehmen auf.
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(31) Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG

Am 12. Februar 2019 haben Vorstand und Aufsichtsrat die aktuelle Entsprechens-
erklarung nach § 161 AktG abgegeben. Die Erklarung wurde den Aktionaren auf der

Website der Gesellschaft (www.fvreit.de/Investor Relations/Corporate Governance/

Entsprechenserkldrung) dauerhaft zuganglich gemacht.

(32) Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der Vorstandsvorsitzende der Fair Value REIT-AG, Herr Ralf Kind, hat am 11. Januar
2019 gegenuber dem Aufsichtsrat der Gesellschaft erklart, dass er sein Amt als
Vorstandsvorsitzender und Mitglied des Vorstands vorzeitig mit Wirkung zum

11. Januar 2019 niederlegt.

Der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG hat am 15. Januar 2019 Herrn Ingo Hartlief
bis Ende 2021 zum neuen Mitglied des Vorstands und Vorstandsvorsitzenden der

Gesellschaft bestellt.

(33) Versicherung des gesetzlichen Vertreters

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsatzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt
und im Lagebericht der Geschéaftsverlauf einschliel3lich des Geschéaftsergebnisses
und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen

und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Grafelfing, den 18. Marz 2019

Fair Value REIT-AG, Grafelfing

Ingo Hartlief Stefan Herb
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Lagebericht

der Fair Value REIT-AG

zum 31.12.2018

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Unternehmensstruktur und Geschéftsmodell

Die Fair Value REIT-AG (im Folgenden auch Fair Value) hat ihren Geschaftssitz in
Graéfelfing, Landkreis Minchen, und unterhalt keine Niederlassungen. Als bérsennotierte
Immobilienbestandshalterin erfiillt sie die Vorschriften des REIT-Gesetzes und ist von
der Korperschaftsteuer und von der Gewerbesteuer befreit.

Voraussetzung fur diese Steuerbefreiung der Gesellschaft ist die Einhaltung bestimmter
gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Vorgaben. Diese zielen auf die nach-
haltige Bewirtschaftung eines tUberwiegend gewerblichen Immobilienbestandes ab und
sollen kontinuierliche Ausschittungen an die Aktionare ermdglichen.

Diese Ausschuttungen mussen mindestens 90% des handelsrechtlichen Jahresuber-
schusses der Gesellschaft betragen.

Kennzahlen REIT-Kriterien

Der Nachweis Uber die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist jeweils zum
Bilanzstichtag zu fihren und vom Abschlussprifer zu bestatigen. Die Bestatigung des
Abschlussprifers bezieht sich auf Erklarung des Vorstands zur Einhaltung der
Anforderungen der §§ 11 und 13 auf Ebene der Fair Value REIT-AG (Streuung der
Aktien und Mindestausschuttung) sowie der §§ 12, 14 und 15 (Vermdgens- und Ertrags-
anforderungen, Ausschluss des Immobilienhandels und Nachweis des Mindest-
eigenkapitals) auf Konzernebene. Wie schon in den Vorjahren erflllt die Fair Value
REIT-AG auch zum 31. Dezember 2018 alle Vorgaben des REIT-Gesetzes.

Ist-Gr6RBe Ist-GréRBe
Fair Value Fair Value

REIT-G Kriterium Anforderung  31.12.2018 31.12.2017
§11 Streubesitz -Einzelabschluss (EA) Mind. 15% 20,03% 21,72

§ 121

Abs. 2a Vermogensanforderungen — Konzern Mind. 75% 94,1% 92,4%
§12,

Abs. 3a Ertragsanforderungen — Konzern Mind. 75% 100% 100,0%

§ 13, Abs. 1 Ausschittung an die Aktionare - EA Mind. 90% 90,1% 90,8%

Ausschluss des Immobilienhandels -
§14 Konzern Max. 50% 25,6 35,6%

§15 Mindesteigenkapital - Konzern Min. 45% 69,8% 65,9%
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Geschéftsmodell

Die Fair Value REIT-AG konzentriert sich auf den Erwerb sowie die Bewirtschaftung von
Gewerbeimmobilien in Deutschland. Schwerpunkte der Investitionstatigkeit sind
Einzelhandels- und Buroimmobilien an Sekundar- und Regionalstandorten. Fair Value
investiert sowohl direkt in Immobilien als auch indirekt Uber die Beteiligung an
Immobilienpersonengesellschaften und betreibt ein aktives Bestandsmanagement.

Die nicht strategischen, operativen Funktionen in den Bereichen Rechnungswesen
sowie kaufmannischer und technischer Objektverwaltung sind derzeit an externe
Dienstleister vergeben, die fir ihre Leistungen teils fixe, teils erfolgsabhangige variable
Vergutungen erhalten. Durch ihre schlanke Organisation werden die Fixkosten der
Gesellschaft auf das erforderliche Mindestmal reduziert.

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

Bestandsportfolio

Zum 31. Dezember 2018 reprasentierte das direkt und indirekt gehaltene Gesamt-
portfolio auf Konzernebene 29 Immobilien mit Marktwerten von insgesamt rund
314 Mio. € (Vorjahr: 30 Immobilien mit Marktwerten von rund 291 Mio. €).

Direktinvestitionen

Im Direktbesitz halt das Unternehmen zum Bilanzstichtag 14 Gewerbeimmobilien
(Vorjahr: 15 Immobilien) mit einer vermietbaren Flache von insgesamt 71.642 m?
(Vorjahr: 72.399 m?). Dem strategischen Ziel kleinere Objekte abzuverkaufen folgend,
resultiert dieser Rlickgang aus dem Verkauf von einem als Bankfiliale genutzten Objekt
in Schleswig-Holstein (Trappenkamp).

Die Marktwerte der direkt gehaltenen Immobilien wurden zum Bilanzstichtag mit
insgesamt rund 71,1 Mio. € ermittelt. Sie liegen damit 7,0 Mio. € oder rd. 11% Uber dem
(like-for-like) Vorjahreswert von 64,1 Mio. €.

Die Vertragsmieten dieser Immobilien lagen zum 31. Dezember 2018 bei insgesamt
5,2 Mio. €; dies entspricht einem ertragsgewichteten EPRA-Leerstand von 3,6% bei
einem Mietpotential bei Vollvermietung von 5,4 Mio. €. (Vorjahr like-for-like: 4,8% bei
Mietpotential bei Vollvermietung von rd. 54 Mio. €). Die EPRA-Leerstandsquote
errechnet sich aus dem Verhaltnis des Mietpotential fir den Leerstand (0,2 Mio. €) zur
Summe der Marktmieten aller Mietflachen.
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Verbundene Unternehmen und Beteiligungen

Das Unternehmen ist an insgesamt acht Immobilienpersonengesellschaften (Vorjahr:
9), funf Geschaftsflihrungs-Personengesellschaften und an einer Komplementar-GmbH
beteiligt (siehe Anhang Nr. 5). Dabei handelt es sich um 12 verbundene Unternehmen
(Vorjahr: 12), hiervon vier Gesellschaften mit Immobilienbesitz. Weitere zwei
Gesellschaften (Vorjahr: drei) sind Beteiligungen mit Stimmrechtsanteilen unter 50%,
davon eine Gesellschaft mit Immobilienbesitz. Zwei verbundene Unternehmen und eine
Beteiligungsgesellschaft stehen nach VerauRerung ihres Immobilienbesitzes zur
Liquidation an.

Verbundene Unternehmen

Die verbundenen Unternehmen halten zum Bilanzstichtag zwdlf Immobilien im Bestand.
Die Gesamtmietflachen dieser Objekte summieren sich auf rund 145.898 m?
(Vorjahresbestand: 64.323 m?). Die Marktwerte der durch die verbundenen
Unternehmen gehaltenen Immobilien von insgesamt 214,8 Mio. € zum 31. Dezember
2018 liegen per Saldo um 7,5% Uber dem vergleichbaren (like-for-like) Vorjahreswert
der Bestandsimmobilien der verbundenen Immobilien von199,9 Mio. €.

Die kontrahierten Vertragsmieten der durch verbundene Unternehmen gehaltenen
Immobilien summierten sich zum 31. Dezember 2018 auf insgesamt 14,8 Mio. € und
lagen um 0,4 Mio. Uber dem vergleichbaren (like-for-like) Wert zum Bilanzstichtag des
Vorjahres von 14,4 Mio. €. Dies entspricht einem EPRA-Leerstand von 10,4% bei einem
Mietpotential bei Vollvermietung von rund 16,5 Mio. € (Vorjahr like-for-like: 11,3% bzw.
16,1 Mio. €).

Beteiligungen

Die Beteiligungsgesellschaften halten zum 31. Dezember 2018 drei Immobilien mit einer
Gesamtmietflache von 21.526 m? im Bestand. Die Marktwerte dieser Objekte wurden
zum 31. Dezember 2018 mit insgesamt 28,2 Mio. € ermittelt. Diese Summe liegt um
1,8 Mio. € bzw. um 7,0% Uber dem vergleichbaren Vorjahreswert von 26,4 Mio. €.

Der Wertzuwachs der drei Beteiligungsobjekte ist ein Saldo aus Wertminderungen von
insgesamt 0,1 Mio. € bei einem Beteiligungsobjekt und Werterhéhungen von insgesamt
rund 2,0 Mio. € bei zwei Beteiligungsimmobilien.

Die kontrahierten Vertragsmieten des Bestandsportfolios der Beteiligungsgesellschaften
zum 31. Dezember 2018 von insgesamt 2,1 Mio. € lagen damit auf dem Niveau des
Vorjahreswerts. Dies entspricht einem EPRA-Leerstand von 1,5% bei einem
Mietpotential bei Vollvermietung von 2,2 Mio. € (Vorjahr like-for-like: 1,3% bei einem
Mietpotential bei Vollvermietung von 2,2 Mio. €).
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Ziele und Strategie

Die Fair Value REIT-AG verfolgt eine nachhaltige Dividendenpolitik und strebt
Dividendenzahlungen an, deren Hohe die gesetzliche Vorgabe von mindestens 90% der
handelsrechtlichen Jahresuberschisse erfillen.

Durch die sukzessive Einsparung von Verwaltungskosten im Beteiligungsbereich soll
das Dividendenpotenzial des Konzerns nachhaltig gesichert und weiter ausgebaut
werden. Diesem Ziel folgend, sollen die zur Anlage freien Mittel der Gesellschaft zur
weiteren Aufstockung bereits bestehender Beteiligungen und zum Ausbau des
Bestandes von direkt gehaltenen Immobilien verwendet werden. Dies ermoglicht eine
Reduzierung der Minderheitsanteile im Konzern und eine Kostenreduzierung infolge der
sukzessiven Liquidation der Beteiligungsunternehmen.

Leitung und Kontrolle
Die Fair Value REIT-AG wird eigenverantwortlich vom Vorstand geleitet. Der Vorstand
besteht derzeit mit Herrn Ingo Hartlief und Herrn Stefan Herb 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 Gesellschaft am
15.Januar 2019 Herrn Ingo Hartlief mit sofortiger Wirkung bis Ende 2021 zum weiteren
Mitglied des Vorstands bestellt und zum Vorsitzenden des Vorstands (CEO) ernannt.
Herr Hartlief ist zugleich Mitglied des Vorstands und CEO der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG, des mehrheitlich beteiligten Aktionars der Gesellschaft.

Mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 20. Februar 2018 wurde Herr Stefan Herb fir die
Zeit vom 1. Marz 2018 bis 28. Februar 2021 zum ordentlichen Mitglied des Vorstandes
der Gesellschaft bestellt. Herr Herb ist zugleich Leiter Beteiligungsmanagement/
Treasury bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Herr Kaiser hat am 28. Februar 2018 im besten Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat der
Gesellschaft sein Amt mit Wirkung zum Ablauf des selbigen Tages niedergelegt, um sich
zukunftig neuen Aufgaben zu widmen. Die Niederlegung steht im Zusammenhang mit
dem am 27. Februar 2018 von der Gesellschaft bekannt gegebenen offentlichen
Ubernahmeangebot der AEPF Ill 15 S.4a r.l. an die Aktionare der Gesellschaft, ihre auf
den Inhaber lautenden Stuckaktien zu erwerben.

Schwerpunktaufgaben des Managements der Gesellschaft sind die strategische
Steuerung des Unternehmens und seiner Beteiligungen einschliel3lich des
Immobilienportfolios, das Risikomanagement, die Finanzberichterstattung und der
Bereich Investor Relations.

Die Gesellschaft bt ferner ber verbundene Unternehmen die Komplementar- und
damit Geschaftsfihrungsfunktion in allen objekthaltenden Beteiligungsgesellschaften
aus.

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

Informationen zum Vergutungssystem von Vorstand und Aufsichtsrat befinden sich im
Anhang (Erlauterung Nr. 27) sowie in der Erklarung zur Unternehmensfihrung nach
§ 289f HGB. Diese liegt ebenso wie die Entsprechenserklarung 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.
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Steuerungssystem

Die Bewirtschaftung des von der Gesellschaft direkt gehaltenen Immobilienbestandes
sowie eines Teils des indirekt gehaltenen Immobilienbestands (IC12 und IC15) erfolgt
durch die STRABAG Property and Facility Services GmbH. Der Ubrige Teil des indirekt
gehaltenen Immobilienbestands wird von der IC Immobilien Service GmbH
bewirtschaftet. Das Rechnungswesen der Gesellschaft und des Konzerns werden von
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG abgewickelt.

Das Steuerungssystem der Fair Value REIT-AG basiert auf rollierenden Funf-Jahres-
Planungen auf Einzelobjektebene des direkt und indirekt gehaltenen Immobilien-
bestandes.Mindestens quartalsweise erhalt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben fur
alle direkt und indirekt gehaltenen Immobilien spezifische Objektinformationen, in denen
sie auch Uber wichtige, vertragsrelevante und von der Planung abweichende Vorgange
informiert wird. Wesentliche Steuerungsgréf3en sind hierbei die Nettovermietungs-
ertrage, die laufenden Bewirtschaftungskosten sowie die Instandhaltungsauf-
wendungen und Investitionen.

Forschung und Entwicklung

Angesichts der auf Immobilienbewirtschaftung bzw. -bestandshaltung ausgerichteten
Geschéftstatigkeit des Unternehmens werden keine eigenen Ressourcen im Bereich
Forschung und Entwicklung vorgehalten.

WIRTSCHAFTSBERICHT
Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Zusammenfassung

Zwar wuchs im Berichtsjahr die deutsche Wirtschaft das neunte Jahr in Folge, das
Wachstum verlor aber deutlich an Schwung. Die Buroflachennachfrage zeigte eine
weiterhin zwar hohe, aber aufgrund von Angebotsverknappungen weniger schwungvolle
Dynamik. Die sieben gréten deutschen Blromarkte (,Big 7%) mussten im Berichtsjahr
beim Buroflachenumsatz ein Minus von ca.10 % hinnehmen. Im Einzelhandelssegment
sind die Wachstumspotenziale bei den Mieten nahezu ausgeschopft. Der gewerbliche
Investmentmarkt verbuchte 2018 ein Rekordvolumen: Das Transaktionsvolumen belief
sich auf 60,6 Mrd. € — ein Plus von gut 6 % gegenuber dem Vorjahr.

Makro6konomisches Umfeld

Auch wenn die Weltkonjunktur im Jahresverlauf an Fahrt verlor, so wuchs sie dennoch
um 3,7 % — und erreichte damit den Vorjahreswert. Der Euroraum erzielte 2018 nur noch
ein Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um geschatzte 1,8 %. In Deutschland lag
das reale BIP im Berichtsjahr laut Statistischem Bundesamt um 1,5 % hdher als im
Vorjahr. Die Teuerungsrate stieg im Jahresdurchschnitt um 1,9 % gegeniber dem
Vorjahr. Erneut verzeichnete Deutschland mit 44,8 Millionen Personen einen Hochst-
stand bei der Zahl der Erwerbstatigen. Die Arbeitslosenquote sank gegenuber Vorjahr
um 0,5 Prozentpunkte auf 5,2 Prozent.
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Die Baubranche entwickelte sich dank ginstiger Finanzierungsbedingungen auch im
Jahr 2018 hervorragend. Die Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %. Die Bruttowert-
schopfung im Baugewerbe steigerte sich mit einem Plus von 3,6 % tberdurchschnittlich.
Das Bauhauptgewerbe erreichte mit einem Auftragseingangsvolumen von
72,3 Milliarden Euro schon in den ersten elf Monaten 2018 den Gesamtwert von 2017.
Laut Hauptverband der Deutschen Bauindustrie erreichte das Umsatzwachstum der
gesamten Branche (inklusive Kleinbetriebe) im Berichtsjahr nominal 6 % (real: 1,5 %).
Davon profitierte 2018 auch der Bauarbeitsmarkt: Die durchschnittliche Beschaftigten-
zahl von 832.000 lag 2,5 % hdher als im Jahr zuvor.

Quellen:
Institut fiir Weltwirtschaft (IfW Kiel), Eurostat, Statistisches Bundesamt (Destatis), Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie, Bundesagentur fiir Arbeit, Colliers International

Immobilienmarkt in Deutschland

Der Vermietungsmarkt Blirofldchen

Der deutsche Buromarkt entwickelte sich zwar weiterhin dynamisch, aber etwas weniger
schwungvoll als im Vorjahr. Laut DIP — Deutsche Immobilien-Partner betrug der
Bilroflachenumsatz (inklusive Eigennutzer) 4,58 Mio. Quadratmeter; damit lag er unter
dem Wert des Vorjahres (Vorjahr: 5,08 Mio. Quadratmeter). Beim Buroflachenumsatz
verzeichneten die grofiten deutschen Biromarkte (,Big 7*) 2018 ein Minus von 10 %.
Die Mieten stiegen auch im Berichtsjahr weiter an. Grinde waren die anhaltend hohe
Nachfrage und die sinkenden Leerstande. In vielen Markten wuchsen die Spitzenmieten
allerdings deutlich langsamer als im Vorjahr. Was die Durchschnittsmieten betrifft, so
stiegen diese beispielsweise in Minchen um 10 %, wahrend sie Hamburg nur um 2 %
zulegten.

Die Leerstandsquote sank auf 4,1 % (Ende 2017: 4,9 %). Die Burofertigstellungen
stiegen 2018 um knapp 8 % auf 927.000 Quadratmeter.

Einzelhandelsfldchen

Obwohl die Stimmung im stationaren Einzelhandel angespannt war, schloss das
Vermietungsjahr 2018 mit einem Gesamtergebnis von rund 480.000 Quadratmetern ab.
Der Flachenumsatz lag damit 7 % uber dem des Vorjahres. Gezahlt wurden 1.079
Einzeldeals; die Anzahl der Abschllsse stieg allerdings nur noch um 2 %. Dass dieser
positive Verlauf erzielt wurde, verdankt der Markt der immer noch hohen Nachfrage
internationaler Retailer nach Einzelhandelsflachen — vor allem in den zehn beliebtesten
und grofdten Stadten. Abgesehen davon waren hauptsachlich kleinere Flachen gefragt.

Der Anteil der Textilsparte am Flachenvolumen sank nochmals um einen Prozentpunkt
auf den historischen Tiefstand von 27 %. Dennoch schlossen Mieter aus dem Textil-
bereich im Berichtsjahr in samtlichen GrélRenkategorien die meisten Mietvertrage ab.
Die Flachenbelegung der Segmente Gastronomie/Food blieb mehr oder weniger
konstant bei 20 %; die Gesundheits- und Beauty-Branche hielt ebenfalls ihr Niveau von
15 %.

Die Spitzenmietpreise gaben 2018 deutschlandweit nach. In den betrachteten 185

deutschen Stadten sank die Spitzenmiete 2018 im Vorjahresvergleich um 3,3 %. In den
beliebtesten zehn GrofRstadten gab sie durchschnittlich nur leicht um 0,2 % nach.
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Der Investmentmarkt

Der deutsche Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien hat mit einem Volumen von
60,6 Mrd. € erneut einen Rekord aufgestellt. Gegenlber dem Vorjahr legte er um 6 %
zu. Rechnet man die Kategorie ,Living“ (Mehrfamilienhauser, Seniorenimmobilien und
ahnliche Objekte) hinzu, summierte sich das Transaktionsvolumen sogar auf 79 Mrd. €.
Wiederum waren im Berichtsjahr Buroobjekte die bevorzugte Anlageklasse. lhr Anteil
am gesamten Transaktionsvolumen (inklusive ,Living“) betrug rund 37 %. Auf Platz zwei
lagen Wohnimmobilien mit 27 %. Einzelhandelsimmobilien belegten mit 13 % den dritten
Platz — ein deutlicher Ruckgang im Vergleich zum Vorjahr.

Stattdessen nahmen aber Investitionen im Logistiksektor zu: Das Umsatzvolumen belief
sich auf circa 7,2 Mio. Quadratmeter (Eigennutzer und Vermietungen) — eine Steigerung
von 8 % im Vergleich zum Vorjahr.

Quellen: Jones Lang LaSalle, Colliers International

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf durch die Unternehmensfiihrung

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr erzielte die Gesellschaft ein Nettovermietungsergebnis
von 2,9 Mio. €, das um 4,7% uber dem Vorjahreswert von 2,8 Mio. € lag. Der Anstieg ist
das Ergebnis von Mietsteigerungen aufgrund von Indexmietvereinbarungen sowie einer
Verringerung des Leerstands.

In 2018 stiegen die allgemeinen Verwaltungskosten gegenutber dem Vorjahr um
0,6 Mio. € auf 2,4 Mio. € und der Saldo der sonstigen betrieblichen Ertrage und Auf-
wendungen erhéhte sich um 0,5 Mio. €.

Somit wurde mit 1,1 Mio. € ein Betriebsergebnis erzielt, das um rund 0,1 Mio. € Uber
dem Vorjahr von 1,0 Mio. € lag.

Die Ertréage aus Beteiligungen lagen mit 1,4 Mio. € um 3,0 Mio. € bzw. um 68% unter
dem Vorjahreswert von 4,4 Mio. €. Ursache hierflr ist das durch einen Sondereffekt
gepragte Vorjahr, da aufgrund eines Objektverkaufs aus dem verbundenen Unter-
nehmen IC0O7 in 2017 eine hohe, ertragswirksame Ausschuttung erfolgte.

Die Nettozinsaufwendungen betrugen analog zum Vorjahr 0,2 Mio. €.

Das abgelaufene Geschaftsjahr schloss die Gesellschaft mit einem Jahresuberschuss
ab, der mit 2,3 Mio. € um 2,9 Mio. € unter dem Vorjahresgewinn von 5,3 Mio. € lag.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen, diesen Jahreslberschuss zu
rund 90 % auszuschitten, was einer Dividende von 0,15 € je derzeit in Umlauf
befindlicher Aktie entspricht und die Vorgaben von § 1 REITG erfillt.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft stieg auf 79% der Bilanzsumme im

Vergleich zu 78% im Vorjahr. Dabei fiel die Bilanzsumme im Vorjahresvergleich um 3,6%
auf 105 Mio. € (Vorjahr: 109 Mio. €).
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Fir das Geschéaftsjahr 2018 rechnete der Vorstand auf Basis des Bestandsportfolios
ohne Veranderung des Direktbesitzanteils auf Konzernebene mit operativen Uber-
schussen (FFO) von rund 5,1 Mio. € bis 5,5 Mio. €. Im Ergebnis wurde in 2018 nach
Abzug der Minderheitsanteile ein FFO von rund 8,1 Mio. € erreicht und lag damit
2,6 Mio. € Uber dem oberen Ende der Prognosebandbreite. Das urspringlich
prognostizierte FFO-Ergebnis beinhaltete Vermietungsaufwendungen, welche teilweise
im Rahmen der Vermietungsaktivitaten im abgelaufenen Geschéaftsjahr nur im geringen
Umfang angefallen sind. Gleichzeitig wurden geplante InstandhaltungsmaRnahmen
ebenfalls nicht in vollem Umfang realisiert. Dieses fuhrte zu geringeren immobilien-
bezogenen Aufwendungen im Geschaftsjahr 2018 als geplant.

Ertrags-, Finanz- und Vermoégenslage

Ertragslage

Analyse der G&V 2018 2017 Veranderung

T€ T€ in TE in %
Mietertrage 5.218 5.222 -4 0
Mieterumlagen 973 1.146 -173 -15
Umsatzerlése 6.191 6.368 177 -3
Immobilienbezogene betriebliche
Aufwendungen -3.260 -3.566 -306 -9
Nettovermietungsergebnis 2.932 2.802 130 5
Allgemeine Verwaltungskosten -2.382 -1.830 552 30
Sonstige betriebliche Ertrage und
Aufwendungen 542 47 495 1.053
Betriebsergebnis 1.092 1.019 73 7
Ertrage aus Betelllgun-gen und 1395 4.432 3037 690
Zuschreibungen auf Finanzanlagen
Nettozinsaufwand -152 -196 -44 -22
Jahresiiberschuss 2.335 5.255 -2.920 -56
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 1.042 557 485
Bilanzgewinn 3.377 5.812 -2.435 -42

Die Mietertrage der Gesellschaft von 5,2 Mio. € lagen trotz der VerduRerung eines
Objektes auf Vorjahresniveau. Die Reduzierung der immobilienbezogenen betrieblichen
Aufwendungen um 0,3 Mio. € bzw. um 9% gegenlber dem Vorjahresbetrag von
3,6 Mio. € resultierte im Wesentlichen aus geringeren Aufwendungen bei Instand-
haltungen.

Somit lag das Nettovermietungsergebnis mit 2,9 Mio. € um 0,1 Mio. € bzw. um 5% Uber
dem Vorjahreswert von 2,8 Mio. €.
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Die allgemeinen Verwaltungskosten stiegen um 0,6 Mio. € auf 2,4 Mio. €. Der Anstieg
der Verwaltungskosten resultierte im Wesentlichen aus auflerordentlichen Beratungs-
kosten in Zusammenhang mit dem Ubernahmeangebot der AEPF Il 15 S.ar.l.

Der Saldo aus sonstigen betrieblichen Ertrdgen und Aufwendungen lag mit 0,5 Mio. €
um 0,5 Mio. € Gber dem Vorjahreswert.

Das Betriebsergebnis von 1,1 Mio. € lag somit um 0,1 Mio. € Uber dem Vorjahreswert
von 1,0 Mio. €.

Die Ertréage aus Beteiligungen lagen mit 1,4 Mio. € um 3,0 Mio. € bzw. um 69% unter
dem Vorjahreswert von 4,4 Mio. €. Ursache hierflr ist das durch einen Sondereffekt
gepragte Vorjahr, da aufgrund eines Objektverkaufs aus dem verbundenen Unter-
nehmen ICQO7 in 2017 eine hohe, ertragswirksame Ausschuttung erfolgte.

Der Nettozinsaufwand lag mit 0,2 Mio. € auf dem Wert des Vorjahres.

Somit ergibt sich flr das abgelaufene Geschéaftsjahr ein handelsrechtlicher Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2,3 Mio. € nach einem Jahreslberschuss von 5,3 Mio. € im
Vorjahr.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung fiir das Geschéaftsjahr 2018 vorschlagen, aus
dem Jahresuberschuss eine Dividende von 0,15 € je derzeit in Umlauf befindlicher Aktie
auszuschitten (rd. 2,1 Mio. €) und den verbleibenden Bilanzgewinn von rd. 1,3 Mio. €
auf neue Rechnung vorzutragen. Diese Ausschittung entspricht rund 90,11% des
JahresUberschusses und erfullt damit die Vorgabe des § 1 REITG.

Finanz- und Vermogenslage

Aktiva
31. Dezember Veranderung
2018 in % 2017 in % TE in %
Anlagevermogen 89.584 85  90.802 83 -1.218 -1
Umlaufvermogen 15.434 15 18.150 - e s
Sonstiges o5 e . 5 )
Aktiva Gesamt 105.042 100 108.978 100 2036 .

Das Anlagevermdgen betrug zum Bilanzstichtag 90 Mio. € (Vorjahr 91 Mio. €). Es ent-
spricht 85% der Aktiva (Vorjahr: 83%). Es entfallt zu 62% auf die als Sachanlagen direkt
gehaltenen Immobilien und zu 38% auf die Buchwerte der verbundenen Unternehmen
und Beteiligungen.

Die Buchwerte der Sachanlagen bzw. direkt gehaltenen Immobilien lagen mit insgesamt
55,8 Mio. € um ca. 2,1 Mio. € unter dem Vorjahreswert von 57,9 Mio. €. Konkrete Investi-
tionsvorhaben bestanden zum Bilanzstichtag nicht. Der Buchwert der Finanzanlagen lag
in Folge von Hinzuerwerben beim BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG mit
34 Mio. € um 1 Mio. € Uber dem Wert aus 2017 in Hohe von 33,0 Mio. €.
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Das Umlaufvermdégen belief sich zum Bilanzstichtag auf 15,4 Mio. € (Vorjahr:
18,1 Mio. €). Hiervon waren 7,0 Mio. € Guthaben bei Kreditinstituten (Vorjahr:
13,3 Mio. €); eine Summe von 8,5 Mio. € ergab sich aus Forderungen und sonstigen
Vermdgensgegenstanden (Vorjahr: 4,8 Mio. €). Der Ruckgang der liquiden Mittel ist
neben der Auszahlung der Dividende 2018 auf die Gewahrung von Darlehen an Tochter-
unternehmen zurickzufihren, welche sich in dem Anstieg der Forderungen gegen
verbundene Unternehmen widerspiegeln.

Die Bilanzsumme verringerte sich damit im Vergleich zum Vorjahr um rund 3% auf
105 Mio. € (Vorjahr: 109 Mio. €).

Passiva
31. Dezember Verénderung
2018 in % 2017 in % T€ in %
Eigenkapital Gesamt 82.724 79 85.58 78 2435 B
Riickstellungen 533 05 735 ) 204 8
Verbindlichkeiten + PRAP 21785 205 23.084 1 1297 .
Passiva Gesamt 105.042 100 108.978 100 3036 P

Das Vermobgen war am Bilanzstichtag zu insgesamt 79% durch Eigenkapital und zu 21%
durch Verbindlichkeiten und Ruckstellungen finanziert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten summierten sich zum Bilanzstichtag auf
20,6 Mio. €. Hiervon waren zum Bilanzstichtag 13,3 Mio. € bzw. 65% innerhalb eines
Jahres fallig. Die Gesellschaft plant, die innerhalb des laufenden Geschéftsjahres
falligen Verbindlichkeiten aus bestehender Liquiditat, den erwarteten Ausschittungen
aus Tochtergesellschaften und der Rickzahlung von kurzfristigen Gesellschafter-
darlehen an Tochterunternehmen sowie ggf. der Neuaufnahme von Darlehen auf bislang
unbesicherten Immobilien zu bedienen.
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Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Valuta Valuta Konditio Bank-

Darlehensgeber 12/2018 12/2017 n marge Laufzeit
WIB Westdeutsche Immobilien Bank

AG -8.100 -8.403 2,55 % - 30.6.2019
WIB Westdeutsche Immobilien Bank 1,27

AG -4.760 -5.425 variabel % 30.6.2019
Stadt-Sparkasse Langenfeld -2.474 -2.560 1,55 % 30.3.2020
Stadt-Sparkasse Langenfeld -1.824  -1.887 1,69 % - 30.3.2020
Volksbank Mittweida eG -3.449 -3.683 2,25 % - 01.8.2026

Summe -20.608 -21.958

Bei der Stadt-Sparkasse Langenfeld hat die Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2016 ein
grundpfandrechtlich besichertes Darlehen Uber 2,0 Mio. € mit einer Laufzeit bis zum
30. Marz 2020 aufgenommen, das mit 1,69% p.a. verzinst wird und mit 3,0% p.a.
zuzlglich ersparter Zinsen getilgt wird. Das Darlehen valutiert zum Bilanzstichtag mit
1,8 Mio. €.

Im Jahr 2015 hatte die Gesellschaft beim Direkterwerb der in Langenfeld gelegenen
Immobilie im Rahmen der Kaufabwicklung vom bisherigen Eigentiimer einen Kredit der
Stadt-Sparkasse Langenfeld ibernommen, der ebenfalls bis zum 30. Marz 2020 mit
einem Festzinssatz von 1,55 % p.a. verzinst wird; zum Bilanzstichtag valutierte das
Darlehen mit rund 2,5 Mio. €.

Die grundpfandrechtlich besicherten Darlehen der WIB Westdeutsche Immobilienbank
AG zur Finanzierung der hauptsachlich an die Sparkasse Sudholstein vermieteten
Immobilien in Schleswig-Holstein in Héhe von insgesamt rund 12,7 Mio. € (urspriinglich
33,7 Mio. €) bestehen aus zwei Tranchen und haben eine Laufzeit bis zum 30.06.2019.
Fir die Tranche | Gber eine Hohe von 8,0 Mio. € (Vorjahr: 8,4 Mio. €) gilt ein Festzins
von 2,55% p.a. und p.r.t. Die Tranche Il Uber 4,7 Mio. € (Vorjahr: 5,4 Mio. €) wird mit
dem 3-Monats-EURIBOR zuzuglich einer Marge von 127 bp verzinst. Der erforderliche
Kapitaldienstdeckungsgrad (DSCR-Quote) betragt 120% der Summe aus Zins und
Tilgung. Das Verhaltnis von Darlehensvaluta und Marktwert der Immobilien (LTV-Ratio)
betragt maximal 75%. Beide Bedingungen wurden zum Bilanzstichtag eingehalten.

Bei der Volksbank Mittweida eG hat die Gesellschaft am 30. Juni 2016 ein grundpfand-
rechtlich besichertes Darlehen Uber 4,0 Mio. € mit einer Laufzeit von rund 10 Jahren bis
zum 1. August 2026 aufgenommen, das mit 2,25% p.a. verzinst und mit rund 5,6% p.a.
zuzuglich ersparter Zinsen getilgt wird. Die LTV-Vorgabe flr das Beleihungsobjekt in
Neubrandenburg betragt 52% des von der Bank ermittelten Beleihungswertes, bei
Uberschreitungen sind u.a. zusatzliche Sicherheiten zu stellen bzw. innerhalb von 6
Monaten Sondertilgungen zu leisten, bis die LTV-Vorgabe wieder erreicht ist. Die
Bedingung wurde zum Bilanzstichtag eingehalten.
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ABHANGIGKEITSBERICHT

Gemal § 312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfassende Schlusserklarung
ab:

"Unsere Gesellschaft hat gemal dem Bericht Uber Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen keine Rechtsgeschafte oder Mallnahmen vorgenommen oder unterlassen, die
eine unangemessene Gegenleistung nach sich gezogen haben. Die Gesellschaft ist
demzufolge nicht benachteiligt worden bzw. musste keine Nachteile ausgleichen.
Berichtspflichtige MalRnahmen haben im Geschaftsjahr nicht vorgelegen."

PROGNOSEBERICHT

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Branchenaussichten

Zusammenfassung

Die deutsche Volkswirtschaft wird im Jahr 2019 voraussichtlich etwas verhaltener
expandieren — mit einer Wachstumsrate von nur noch 1,8 %. Der Gewerbeinvestment-
markt entwickelt sich 2019 voraussichtlich weniger dynamisch. Wahrend Blroimmobilien
nach wie vor sehr gefragt sind, wird sich das Marktgeschehen bei den Einzelhandels-
immobilien leicht beruhigen.

Makrodkonomisches Umfeld

Die Weltwirtschaft startete leicht ausgebremst ins neue Jahr und dirfte 2019 weniger
stark expandieren: Erwartet wird eine Wachstumsrate von 3,4 %. Auch im Euroraum und
in Deutschland lasst das Expansionstempo nach. Die Wirtschaft des Euroraums wird
2019 voraussichtlich um 1,7 % wachsen; die deutsche Volkswirtschaft um geschatzte
1,8 %. Laut dem Institut fur Weltwirtschaft fallt es den Unternehmen aufgrund von
Kapazitatsgrenzen schwerer, ihre Produktion auszuweiten; dies gilt vor allem fur die
Baubranche. Die Inflationsrate sehen die Konjunkturexperten fir 2019 in Deutschland
bei gut 2%, die Arbeitslosenquote dirfte auf 4,8 % sinken.

Aufgrund weiterhin glinstiger Finanzierungsbedingungen und hohen Auftragsbestanden
steigen die Bauinvestitionen in Deutschland im Jahr 2019 voraussichtlich um rund 3%.
Die Baupreise nehmen schatzungsweise sogar um 5 % zu. Grund daflr sind die
weitgehend ausgereizten Produktionskapazitaten, die nicht mit der lebhaften Nachfrage
Schritt halten kdnnen.

Vermietungsmarkte

Biroflachen werden auch 2019 stark nachgefragt sein, allerdings wohl weniger stark als
im Vorjahr. Colliers International erwartet einen Flachenumsatz in Deutschland von bis
zu 3,5 Mio. Quadratmeter, JLL sieht das angesichts der schwachelnden Konjunktur
pessimistischer. Der Leerstand wird weiter zurtckgehen, das Mietpreiswachstum
anhalten. Was das Einzelhandelssegment angeht, so wird die Nachfrage nach
innerstadtischen Geschaftshausern leicht sinken; ein Grund daflr ist der wachsende
Online-Handel. Die Nachfrage nach Lager- und Logistikflachen hingegen durfte steigen.

241/2019



13/26

Investmentmarkt

Nach Rekordumsatzen im Jahr 2018 wird der Gewerbeinvestmentmarkt 2019
voraussichtlich eine weniger starke Dynamik aufweisen. Catella erwartet in Deutschland
ein Transaktionsvolumen von rund 55 Mrd. €. Trotz des moderat angestiegenen Zins-
niveaus ist die Immobilienanlage attraktiv, da renditestarke Alternativen fehlen. Der
Investmentmarkt fir Bldroimmobilien durfte sich auch 2019 Uberdurchschnittlich
entwickeln — mit einem Transaktionsvolumen ungefahr auf dem Niveau des Berichts-
jahres. Beim Investmentmarkt flr Einzelhandelsimmobilien wird sich das Markt-
geschehen leicht beruhigen; es wird nicht erwartet, dass das Umsatzvolumen 2019 die
Marke von 10 Mrd. € erreicht. Logistikimmobilien sind nach wie vor sehr gefragt.

Quellen:
Institut fiir Weltwirtschaft (IfW Kiel) und Energie, Jones Lang LaSalle,Coliers International, Catella

Erwartete Ertragslage

Die Planung der Ertragslage basiert auf objektweisen Jahresbudgets bzw. Flinf-Jahres-
Prognosen fir die Ertrage und Aufwendungen der Immobilien im Direkt- und
Beteiligungsbesitz und erganzend auf dem Budget der Fair Value REIT-AG fir die
allgemeinen Verwaltungskosten.

Soweit die Ertrage nicht fur das Gesamtjahr aus kontrahierten Mietvertragen abzuleiten
sind, wurden mietflachenspezifische Annahmen fur die Wahrscheinlichkeit von Vertrags-
verlangerungen und fur Leerstandszeiten getroffen. Dies trifft auch auf die in den
immobilienbezogenen betrieblichen Aufwendungen enthaltenen voraussichtlichen
Vermietungskosten zu. Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen basieren
grofltenteils auf konkret geplanten MalRhahmen, ansonsten auf pauschal angesetzten
Erfahrungswerten. Die Betriebskosten der Immobilien wurden auf Basis der
Vorjahreswerte indexiert fortgeschrieben.

Der Vorstand plant weiterhin den Ausbau des Anteils der Fair Value REIT-AG an
ausgewahlten Tochterunternehmen und den Direkterwerb weiterer, bisher indirekt
gehaltener Objekte sowie den Direkterwerb neuer Immobilien am Markt.

Da sich diese Investitionen in nicht prazise planbarer Weise auf die Hohe der Beteili-
gungsertrage und auf das Nettovermietungsergebnis auswirken, sieht der Vorstand
davon ab, eine konkrete quantitative Planung der Gewinn- und Verlustrechnung
vorzulegen. Es wird daher aufgrund des Erwerbs bisher indirekt gehaltener Immobilien
in den Direktbesitz bzw. dem Erwerb neuer Immobilien mit einem Anstieg der
Mieteinnahmen aus Direktbesitz gerechnet. Allerdings zieht der Vorstand es vor, diese
Investitionsvorhaben im Rahmen des Prognoseberichtes nicht prazise auf einzelne
Gesellschaften und Objekte zuzuordnen.

Der Vorstand rechnet auf Basis des Bestandsportfolios ohne Veranderung des Direkt-
besitzanteils mit einem Jahrestberschuss nach HGB von rd. 2,3 Mio. €, wonach sich
eine Dividende gem. §13 REITG in Héhe von 0,15 € je derzeit in Umlauf befindlicher
Aktie ergibt.
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Erwartete Finanzlage

Der Vorstand plant, die Liquiditat der Gesellschaft so auszusteuern, dass die
Verpflichtungen aus dem laufenden Geschaft jederzeit erflllt werden kdnnen und dass
die geplante Dividende fir das laufende Geschaftsjahr ausbezahlt werden kann.

Chancen und Gesamtaussage der Unternehmensleitung zur voraussichtlichen
Entwicklung des Unternehmens

Die prognostizierten Wirtschaftsdaten fir Deutschland liefern gute Rahmenbedingungen
fur die Immobilienwirtschaft und damit auch fir die Fair Value REIT-AG. Dies drfte sich
weiterhin positiv auf die Flachennachfrage und damit auf die anstehenden Anschluss-
und Neuvermietungen auswirken.

Die Nachfrage nach Immobilieninvestitionen ist unverandert hoch und erstreckt sich
voraussichtlich auch im Jahr 2019 auf Objekte in Sekundar- und Regionalstandorten.

Der Vorstand ist zuversichtlich, in diesem Wettbewerbsumfeld das Bestands- und
Beteiligungsportfolio wertschaffend weiterentwickeln zu kénnen.

RISIKOBERICHT
Risikomanagementsystem

Ziele, Grundsatze und Methoden des Risikomanagements

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

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

Fir die Identifikation, Meldung, Bewertung und Kontrolle von auftretenden und
potenziellen Risiken arbeiteten 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 tber die wesentlichen
Risiken und Informationen zeitnah informiert wird und angemessene MalRnahmen
einleiten kann. Fir die Gesellschaft wesentliche Risiken, die nicht vom Risikomanage-
ment erfasst werden bzw. die grundsatzlich vermieden werden kénnen, bestehen nach
Ansicht des Vorstands nicht.
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Wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems
im Hinblick auf die Konzernrechnungslegung gemaf} § 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 hinreichende
Sicherheit zu gewahrleisten. 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 direkten,
sondern auch des mittelbar gehaltenen Immobilienbesitzes eingebunden, den sie tber
ihr Tochterunternehmen GP Value Management GmbH Komplementarfunktionen in den
objekthaltenden Immobilienpersonengesellschaften ausiibt und im Falle des Tochter-
unternehmens BBV 08 als grofdter Anteilseigner auch ohne Vertretungsbefugnis an den
Budgetsitzungen des Geschéaftsbesorgers der Beteiligungsgesellschaften, der ICIS,
teilnimmt.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhalt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben Objekt-,
Fonds- und Portfolio-Informationen, in denen sie Uber wichtige, vertragsrelevante und
gdfls. von der Planung abweichende Vorgange informiert wird. Die Auswertungen
werden analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken untersucht. Erkannte
Risiken werden bewertet und in die turnusmafige bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung
an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das Risikomanagementsystem der Fair Value REIT-AG bewirkt, dass solche Risiken
frGhzeitig identifiziert, analysiert und gesteuert werden, die zu wesentlichen
Falschaussagen in interner wie auch externer Berichterstattung fuhren kénnten. Darin
sind die fur wesentliche Teile des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft
eingeschalteten Dienstleister DEMIRE AG und ICIS eingebunden.

Die Dienstleistungen umfassen die Erfullung der Buchfuihrungspflichten gemaf Handels-
gesetzbuch sowie die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung von
monatlichen Umsatzsteuer-Voranmeldungen, Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen
sowie betriebswirtschaftliche Auswertungen und die quartalsweise Erstellung des
Konzernzwischenabschlusses nach IFRS sowie von Objekt-, Fonds- und Portfolio-
Informationen.

Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei der DEMIRE AG und der ICIS als auch
bei der Fair Value REIT-AG durch ein wirksames internes Kontrollsystem tberwacht,
das die OrdnungsmaRigkeit 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 abschlussrelevanten
EDV-Systemen und Berlcksichtigung der erkannten und bewerteten Risiken zu nennen.

Fir die Ermittlung von Marktwerten der Immobilien sowie die Bewertung der Pensions-

verpflichtungen zieht die Gesellschaft externe Sachverstandige hinzu bzw. greift auf
externe Sachverstandigengutachten fur die Beteiligungsgesellschaften zurlck.
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Im Hinblick auf die UnternehmensgroRe hat die Fair Value REIT-AG bisher von der
Einrichtung einer Internen Revision abgesehen. Mindestens jahrlich im Rahmen der
Jahresabschluss-prifung hat der Abschlussprufer zu beurteilen, ob der Vorstand die ihm
nach § 91 Absatz 2 AktG obliegenden Malnahmen zur Einrichtung eines Uber-
wachungssystems in geeigneter Weise getroffen hat, um den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrdende Risiken friih zu erkennen, und ob das eingerichtete
Uberwachungssystem seine Aufgaben erflillen kann.

Sonstiges Risikomanagementsystem

Risikoidentifikation

Um risikobehaftete Entwicklungen maéglichst friihzeitig zu erkennen, Gberwacht die Fair
Value laufend die gesamtwirtschaftlichen und branchentypischen Entwicklungen im
Immobilien- und Finanzbereich sowie die Prozesse im Fair Value-Konzern.

Risikoanalyse

Die identifizierten Risiken werden sorgfaltig analysiert. Es wird der mogliche Schaden
ermittelt und mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit gewichtet. Anhand von Szenario-
Analysen wird die potenzielle Ergebnisauswirkung auf den Fair Value-Konzern ermittelt.

Risikokontrolle

Wesentlicher Bestandteil der Risikokontrolle ist das bereits angesprochene
Berichtswesen als Grundlage fir die Definition, Bewertung und Dokumentation der
Einzelrisiken. Die Bewertungen der Einzelrisiken werden im Risikoinventar festgehalten.
Das Risikoinventar ist die Grundlage flr Entscheidungen Uber die Steuerung der Risiken
und bringt die Gesamtrisikoposition des Fair Value Konzerns zum Ausdruck.

Fur die einzelnen Risiken werden Frihwarnindikatoren definiert, die Hinweise flr die
mogliche Risikoentwicklung geben. Zusatzlich zu den Fruhwarnindikatoren werden
Schwellenwerte definiert, deren Uberschreitung die sofortige Berichterstattung an den
Vorstand auslost.

Risikobewaéltigung
Der hierfur verantwortliche Mitarbeiter entscheidet gemeinsam mit dem Vorstand Gber
Malnahmen zur Bewaltigung der Risiken.

Einzelrisiken

Umfeld- und Branchenrisiken

Die zukunftige Entwicklung der Mieteinnahmen stellt ein Risiko dar, das sich mittelbar
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 mdglicherweise nicht ausreichend durchsetzen kdnnte.

Unternehmensstrategische Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschatzung
kinftiger Marktentwicklungen und daraus abgeleitet in einer Fehlausrichtung der unter-
nehmerischen Aktivitaten. Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten
Veranderungen der Markt- und Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die
Ertragslage und die Wettbewerbsposition des Konzerns.
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Leistungswirtschaftliche Risiken

Vermietung

Es bestehen Risiken der Mietminderung, von Mietausfallen und des Leerstandes.
Zudem koénnten indexbedingte Mietzinserhdhungen nicht immer vollstandig, nicht sofort
oder Uberhaupt nicht durchgesetzt werden. Im Extremfall kénnen Mieten auch
indexbedingt sinken.

Bewirtschaftung

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmalnahmen oder fir Anpassungen der Immobilien an zeitgemale
Anforderungen anfallen.

Bewertung

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den
Unternehmenswert der Fair Value REIT-AG im Rahmen des HGB-Einzelabschlusses
zwar nur mittelbar. Nachhaltig unter dem Buchwert der Immobilien und Beteiligungen
liegende Marktwerte der Immobilien oder Beteiligungen ziehen jedoch aulierplanmafige
Abschreibungen nach sich und haben damit Auswirkungen auf das Anlagevermégen,
die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingungen (siehe Fremdkapital).

Versicherungen
Es besteht das Risiko, dass Fair Value nicht im erforderlichen Umfang gegen
Schadensfalle versichert ist.

Haftung

Es besteht das Gewahrleistungsrisiko wegen Sach- und Rechtsmangeln bei Vermietung
und Verauerung von Immobilien und Objektgesellschaften. Die Fair Value REIT-AG
haftet als Kommanditistin von Immobilienfonds bis zur Héhe ihrer Einlage und
unbeschrankt als Gesellschafterin einer BGB-Gesellschaft.

Rechtstreitigkeiten

Es besteht das Risiko, dass die Fair Value-REIT-AG in Rechtsstreitigkeiten mit Mietern,
Immobilienkaufern und -verkaufern oder Aktionaren bzw. auch Mitgesellschaftern der
Immobilienfonds verwickelt wird.

Im Geschéftsjahr 2018 flhrte die Gesellschaft einen Rechtsstreit, der ein Objekt aus
dem Direktbesitz betraf.

Eine Miteigentimerin des Objektes in Bad Bramstedt hat mehrere Beschlisse der
Miteigentumerversammlung vom August 2017 angefochten und in diesem
Zusammenhang die Fair Value REIT-AG und alle anderen Miteigentimer verklagt. Das
Amtsgericht Neumunster hat die Klage am 19. Dezember 2018 im Ganzen abgewiesen.

Vier weitere Rechtsstreitigkeiten betreffen Tochtergesellschaften des Fair Value
REIT-AG Konzerns.
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Personalrisiken
Fair Value kénnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage
sein, ausscheidende Mitarbeiter durch ausreichend qualifizierte Krafte zu ersetzen.

Aufgrund der Abhangigkeit von der Leistung der Dienstleister DEMIRE AG, STRABAG
Property and Facility Services GmbH und IC Immobilien Service GmbH kdnnten fur die
Fair Value REIT-AG vergleichbare Risiken entstehen.

Informationstechnische Risiken

Die IT-Netzwerke der Fair Value REIT-AG und ihrer Dienstleister kdnnten wichtige Daten
unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von auften erfahren.
Beides konnte Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgensschaden fuhren.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus Investitionstatigkeit

Objektauswahl
Die Geschaftstatigkeit von Fair Value ist vom Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien
und Objektgesellschaften zu angemessenen Preisen und Konditionen abhangig.

Due Diligence
Aufgrund von Fehleinschatzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkannten

Risiken koénnten sich Investitionen in Immobilienvermdgen negativ entwickeln.
Investitionen in Anteile an Immobilienpersonengesellschaften kdnnten sich durch
Fehleinschatzungen oder negative Entwicklungen des Immobilienmarktes nachteilig
entwickeln.

Verkauf

Der Verkauf von Immobilienvermdgen von Fair Value unterliegt dem Risiko sinkender
Verkaufspreise, Fehleinschatzungen des Marktwertes der Immobilie sowie Gewahr-
leistungsanspriichen von Kaufern.

Risiken aus der Finanzierungstétigkeit

Die Geschéaftstatigkeit der Fair Value REIT-AG wird von der zukiinftigen Beschaffung
von Eigenkapital und Fremdkapital beeinflusst und damit auch vom allgemeinen
Zinsniveau.

Eigenkapital
Aufgrund der Vorgaben des REIT-Gesetzes zur Ausschittung von mindestens 90% der

handelsrechtlichen Jahrestberschisse sind die Chancen flr organisches Wachstum
ohne externe Kapitalzufuhr sehr begrenzt.

Liquiditat

Die Liquiditat der Fair Value REIT-AG unterscheidet sich von der Liquiditatskennziffer
des Fair Value-Konzerns. Sie entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der direkt
gehaltenen Immobilien und aus Zuflissen der verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen abzlglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten sowie
Tilgungen.
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Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft unterjahrig nicht zu jedem Zeitpunkt tGber
ausreichend Liquiditat verfigt, um ihre laufenden Verpflichtungen bis hin zur Auskehr
der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdividende erflllen zu kdnnen.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen liquiden Mittel und der geplante Cash Flow im Jahr
2019 reichen allerdings fir die derzeitigen Bedurfnisse der laufenden Geschaftstatigkeit
sowie fur die Auszahlung der vorgeschlagenen Dividende aus.

Fremdkapital
Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlangerungen nicht in der

geplanten Héhe oder nur zu ungtinstigen Konditionen vereinbaren zu kénnen. Gleiches
gilt fir neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit der Refinanzierung
bisher unbelasteten Immobilienvermdgens, mit dem Direkterwerb bisher indirekt
gehaltenen Immobilienvermdgens oder mit dem Erwerb von Beteiligungen an
Immobilienpersonen-gesellschaften.

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der Immobilien
reduzieren. Dies kdnnte das Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-
Verhaltnis, ,LTV*), Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio, ,DSCR®) oder
die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern. In der Folge konnte die Fair Value REIT-AG
mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten, zusatzlichen Tilgungsleistungen oder Einzah-
lungen auf verpfandete Guthabenkonten als weiterer Kreditsicherheit 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.

Durch das derzeit niedrige Zinsniveau kdnnen andererseits, z.B. im Zusammenhang mit
Objektverkaufen, bei vorfalliger Darlehensabldésung hohe Entschadigungszahlungen an
die Kreditgeber anfallen. Dies hatte entsprechende Belastungen der Liquiditat und der
Ertragslage zur Folge.

Sonstige Risiken

Rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen

Fair Value kénnte moglicherweise auf die verbundenen Unternehmen und Beteiligungen
keinen ausreichenden Einfluss nehmen und z.B. bei Gesellschafterbeschlissen, die
eine qualifizierte Mehrheit der abgegebenen Stimmen erfordern, unterliegen. Rechtliche
und steuerrechtliche Rahmenbedingungen kdnnen sich zum Nachteil von Fair Value
andern.

Risiken der REIT-AG

Voraussetzung fir die Befreiung der REIT-AG von der Kérperschaftsteuer und von der
Gewerbesteuer ist die Erfullung der Voraussetzungen der §§ 8 — 15 des REIT-Gesetzes.
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Risiken aus dem REIT-Status

Verstofle gegen die Vorschriften des REIT-Gesetzes haben zum Teil den Verlust der
Steuerbefreiung zur Folge. Im Falle eines Verstolies waren teilweise Strafzahlungen zu
befurchten, teilweise wirden sich keine unmittelbaren Konsequenzen ergeben. Dafur
bestinde aber im mehrfachen Wiederholungsfall das Risiko des Verlustes der Steuer-
befreiung.

Dies wirde unter Umstanden zu Steuernachzahlungen und zu erheblichen Liquiditats-
abflissen flhren. Bei Verlust des REIT-Status kdnnten zudem eventuelle Entschadi-
gungsanspriche von Aktionaren auf die Fair Value REIT-AG zukommen.

Gesamtaussage zur Risikosituation des Unternehmens

Bewertung der Risikosituation durch die Unternehmensleitung

Zur Bewertung der Risikosituation der Fair Value REIT-AG und des Fair Value-Konzerns
wurden die dem Prognosebericht zugrunde gelegten Einzelbudgets mit ihrer dort bereits
enthaltenen Risikovorsorge z.B. fur Mietausfall oder Leerstand bzw. der ermittelte
Marktwert der Immobilien als Ausgangswert mit einer Wahrscheinlichkeitsquote von
50 % angesetzt. Negative Abweichungen vom Ausgangswert wurden mit einer Wahr-
scheinlichkeitsquote von 30 % (geringere Abweichung) bzw. 20% (héhere Abweichung)
ermittelt.

Zur Ermittlung der Vermietungsrisiken wurden die geplanten Objektertrage je Gesell-
schaft grundsatzlich um weitere 1,5 % bzw. 3 % in Bezug auf das Direktportfolio und
2,5% bzw. um 5 % in Bezug auf die Immobilien in verbundenen Unternehmen und
Beteiligungen reduziert.

Zur Ermittlung der Bewertungsrisiken wurden die zum 31. Dezember 2018 vom
Gutachter ermittelten Marktwerte mit einem Abschlag von 2,5 % bzw. 5 % in Bezug auf
das Direktportfolio und 5 % bzw. 10 % in Bezug auf das Portfolio in den verbundenen
Unternehmen und Beteiligungen angesetzt.

Gegenmalnahmen flir die gewichteten Bruttorisiken wurden nicht einkalkuliert; sie
entsprechen daher gleichzeitig den Nettorisiken. Das maximale Risiko ermittelte sich aus
der Summe aller bewerteten Risiken bei maximaler Abweichung von Ausgangswert mit
einer Eintrittswahrscheinlichkeit von 100 %.

Die Maximalrisiken summieren sich bei dieser Vorgehensweise fur die Fair Value
REIT-AG auf 5,9 Mio. €. Davon sind mit 5,6 Mio. € zu 95 % nicht liquiditatswirksame
Bewertungsrisiken.

Die gewichteten Nettorisiken summieren sich auf 2,1 Mio. €; sie entfallen mit 2,0 Mio. €
zu 96 % auf nicht liquiditatswirksame Bewertungsrisiken.

Bei den verbundenen Unternehmen und Beteiligungen summieren sich die

Maximalrisiken nach Abzug der Minderheitsanteile auf rund 16,0 Mio. €. Davon sind mit
12,7 Mio. € zu 80 % nicht liquiditatswirksame Bewertungsrisiken.
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Die gewichteten Nettorisiken summieren sich auf 4,7 Mio. €; mit einem Anteil von
4,5 Mio. € sind hierin zu 95 % nicht liquiditatswirksame Bewertungsrisiken enthalten. Die
liquiditatswirksamen Nettorisiken der verbundenen Unternehmen und Beteiligungen
werden demnach mit insgesamt 0,2 Mio. € eingeschatzt.

Bei Eintritt der kalkulierten Risiken in den verbundenen Gesellschaften kommt es jedoch
auf Ebene des Einzelabschlusses der Fair Value REIT-AG zu einem Abschirmeffekt. Die
Folge sind dann Ausbleiben von Ausschittungen bzw. nicht ertragswirksame Aus-
schittungen aus Liquiditatsreserven, Abschreibungen der Beteiligungsbuchwerte bis hin
zur Vollabschreibung der Beteiligung.

Der Vorstand erwartet daher wie schon im Vorjahr in der Gesamtsicht flr das
Geschéftsjahr 2019 keinen Risikoeintritt, der sich bestandsgefahrdend auf die Fair Value
REIT-AG auswirken koénnte.

Rating des Unternehmens

Emittenten-Ratings fur die Fair Value REIT-AG liegen nicht vor.

CHANCENBERICHT

Der Vorstand ist zuversichtlich, das derzeitige Marktumfeld fir eine wertsteigernde
Erhdhung des Fair Value—Anteils am Immobilienportfolio und fur eine weitere und
nachhaltige Verbesserung der Vermdgens- und Ertragslage des Unternehmens nutzen
zu kbénnen.

Die gute Verfassung der deutschen Wirtschaft fuhrt zu erhdhter Flachennachfrage, was
sich positiv auf die Vermietungsquote des Bestandsportfolios auswirken sollte. Der
Vorstand rechnet mit weiter steigenden Mieten, insbesondere im Burobereich und ist
zuversichtlich, fir das Bestandsportfolio angesichts der laufenden Erhaltungsauf-
wendungen eine positive Wertentwicklung verzeichnen zu kdnnen.
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GRUNDZUGE DES VERGUTUNGSSYSTEMS DER GESELLSCHAFT

Vergilitung des Vorstandes

Herr Ingo Hartlief

Fir das Geschaftsjahr 2019 wurde noch keine Vergutungsstruktur fir das neue
Vorstandsmitglied Ingo Hartlief festgelegt. Der Aufsichtsrat und Herr Hartlief befinden
sich derzeit in laufenden Verhandlungen Uber eine vertragliche Regelung, insbesondere
einen Umlagevertrag zwischen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG und
der Fair Value REIT-AG.

Herr Stefan Herb

In dem zwischen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG und Herrn Herb
abgeschlossenen Arbeitsvertrages als Leiter Beteiligungsmanagement / Treasury ist das
Jahresfestgehalt mit 130.000 € p.a. vereinbart.

Gemall Umlagevertrag zwischen der Gesellschaft und der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG vom 30. Oktober 2018 wird rickwirkend seit dem 1. Marz
2018 die Grundvergutung zu 50%, das sind 65.000,00 € p.a., von der Gesellschaft und
zu 50 % von der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG getragen.

Eine erfolgsabhangige bzw. variable Vergutung und Nebenleistungen werden nicht
gezahlt.
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Beendete Dienstvertrage
Herr Ralf Kind

In dem zwischen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG und Herrn Kind am
17. Februar 2017 abgeschlossenen Vorstandsdienstvertrag mit 2. Anderungsvertrag
vom 16. April 2018 war die Grundvergutung mit 360.000,00 € p.a. vereinbart.

Gemal Umlagevertrag zwischen der Gesellschaft und der DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG vom 30. Oktober 2018 wurde riickwirkend seit dem 1. Januar 2018
die Grundvergutung zu 30 %, das sind 108.000,00 € p.a., von der Gesellschaft und zu
70 % von der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG getragen.

Eine erfolgsabhangige bzw. variable Vergutung und Nebenleistungen wurden nicht
gezahlt.

Herr Patrick Kaiser

Die Vergitung des Vorstandes Patrick Kaiser setzte sich zusammen aus einer
Grundvergltung von 162.000 € p.a. zuzlglich Nebenleistungen (im Wesentlichen aus
dem Zuschuss zur privaten Krankenversicherung und der Pflegeversicherung sowie flr
eine monatliche Mobilitatspauschale in Héhe von 1.200,00 € netto anstelle eines
Dienstwagens).

Das Vorstandsmitglied erhielt zusatzlich eine jahrliche erfolgsabhangige Vergutung
deren Hohe der Aufsichtsrat in seinem Ermessen festlegte nach Feststellung des
Jahresabschlusses der Gesellschaft fur das betreffende Geschaftsjahr und die
Beschlussfassung Uber die Dividendenausschittungen fir dieses Jahr durch die
Hauptversammlung. Die Ermessensausubung erfolgte ausschlieBlich auf Grundlage
einer mehrjahrigen Bemessungsgrundlage anhand der folgenden Erfolgsziele und
Vergleichsparameter. Die jahrliche erfolgsabhangige Vergutung war begrenzt auf einen
Betrag von 88.000,00 € p.a.

Vergilitung des Aufsichtsrates

Die Vergltung des Aufsichtsrates setzt sich zusammen aus einer festen Vergutung von
5.000 € pro Jahr und pro rata temporis und einer erfolgsabhangigen Vergutung von 1 €
je 1.000 € ausgeschitteter Dividende. Die variable Vergltung ist begrenzt auf den
Hoéchstbetrag 25.000 €. Der Vorsitzende erhalt die zweifache und der stellvertretende
Vorsitzende die eineinhalbfache feste und variable Vergitung eines Mitgliedes des
Aufsichtsrates.
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SONSTIGE ANGABEN NACH § 289 ABS. 4 HGB UND ERKLARUNG
ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG NACH § 289F HGB

Zusammensetzung des Grundkapitals, Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 14.110.323 auf den Inhaber lautende
Stammaktien gleicher Gattung und ohne Nennbetrag (Stuickaktien). Zum Bilanzstichtag
halt das Unternehmen 81.310 eigene Aktien, so dass 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 fur eine Stimme in der Hauptversammlung.

Die Aktien kénnen nach den fir auf den Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen
Vorschriften frei Ubertragen werden. Es wurden keine Aktien mit Sonderrechten
ausgegeben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der Gesellschaft
beteiligt sind, Uben diese ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder mehr der Stimmrechte

Kein Aktionar darf in Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REITG 10 % oder mehr der Aktien
oder der Stimmrechte direkt halten (Héchstbeteiligungsgrenze). Fir den Fall der Uber-
schreitung der Hochstbeteiligungsgrenze hat der betroffene Aktionar innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch den Vorstand die Reduzierung seiner direkten
Beteiligung in geeigneter Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstol3 gegen die
Hoéchstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu einer entschadigungslosen Ubertragung
der Uber die Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien oder zu einer entschadi-
gungslosen Zwangseinziehung dieser Aktien fuhren.

Zum Bilanzstichtag hielt die DEMIRE indirekt Uber acht Tochterunternehmen insgesamt
79,39 % der Stimmrechte der Gesellschaft. Diese verfugten in sieben Fallen Uber jeweils
9,93 % der Stimmrechte an der Fair Value REIT-AG; eine Gesellschaft verflgte tUber
9,86 % der Stimmrechte an der Fair Value REIT-AG. Eine indirekte Uberschreitung der
Hochstbeteiligungsgrenze ist nach § 11 Abs. 4 REITG zulassig.

Erméchtigung des Vorstands zum Erwerb eigener und zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 19. Mai 2015 erméachtigt, das
Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 18. Mai 2020 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats einmalig oder mehrfach um insgesamt bis zu 14.110.322,00 € durch
Ausgabe von bis zu 7.055.161 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stick-
aktien (Stammaktien) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 2015). Der Vorstand ist ermachtigt, unter bestimmten Voraussetzungen mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare ganz oder teilweise
auszuschlieRen.
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Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 4. Juli 2016 ermachtigt, bis zum
3. Juli 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den Inhaber
lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen oder Genussrechte
(zusammen ,Schuldverschreibungen®) mit oder ohne Laufzeitbeschrankung im Gesamt-
nennbetrag 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 Stlckaktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu 14.110.323,00 € nach naherer
MaRgabe der Wandel- bzw. Optionsanleihebedingungen zu gewahren.

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 Geschafts-
jahres ihrer Ausgabe bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2016). Die bedingte Kapital-
erhéhung dient der Bedienung von Schuldverschreibungen, die aufgrund des Ermachti-
gungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 4. Juli 2016 ausgegeben werden.

Ruckkauf eigener Aktien

Die Hauptversammlung am 4. Juli 2016 hat die Gesellschaft ermachtigt, bis zum 23. Juli
2021 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10% des zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung bestehenden Grundkapitals der Gesellschaft zu erwerben. Dabei dirfen auf die
aufgrund dieser Ermachtigung 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 Uber die Borse oder mittels
eines an alle Aktionare gerichteten offentlichen Kaufangebots bzw. mittels einer
offentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten erfolgen. Der zu zahlende
bzw. gebotene Gegenwert oder die Grenzwerte der Kaufpreisspanne je Aktie (ohne
Erwerbsnebenkosten) dirfen jeweils den rechnerischen Mittelwert der Schlusskurse je
Aktie der Gesellschaft (ohne Erwerbsnebenkosten) im Xetra-Handel (oder einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierbérse wahrend der
jeweils vorangegangenen zehn Bérsentage beim Erwerb tber die Bérse um nicht mehr
als 10 % und beim Erwerb Uber eines an alle Aktiondre gerichteten offentlichen
Kaufangebots bzw. mittels einer &ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufs-
angeboten um nicht mehr als 20 % Uber- oder unterschreiten.

Satzungsidnderungen

Fir Satzungsanderungen 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 Vorstandsmitglieder

und der stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der Anstellungsvertrage
und der Widerruf der Bestellung erfolgen durch den Aufsichtsrat.
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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
Entschadigungsvereinbarungen zugunsten des Vorstandes oder von Arbeitnehmern fur
den Fall eines Ubernahmeangebotes.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaR § 289f HGB:

Der Vorstand der Fair Value REIT-AG hat mit Datum vom 12. Februar 2019 eine
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der
Internetseite www.fvreit.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate
Governance allgemein zuganglich gemacht.

Gréfelfing, 18. Marz 2019

Fair Value REIT-AG

Ingo Hartlief Stefan Herb
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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