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1. Die Aktie der Fair Value

NAV vs. AKTIENKURS
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2. Das Immobilienportfolio

REGIONALE PORTFOLIOVERTEILUNG*

> Breite regionale Diversifikation
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> Hohe Mietrenditen bei gleichzeitig
relativ geringem Risikoprofil
*in % der Fair Value-anteiligen Marktwerte zum 31. Marz 2011
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2. Das Immobilienportfolio

PORTFOLIO STRUKTUR — MARKTWERTE*

494
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100+ — 223
Direktinvestitionen +  Assoziierte Gesamt

Tochterunternehmen Unternehmen

Il Fair Value's Anteil per 31. Madrz 2011

PORTFOLIO AUFTEILUNG NACH SEKTOREN*

’ Einzelhandel 44%

Sonstiges 14%

Biiro 42%

*Bezogen auf die Potenzialmiete, gerundet

> Marktwert des Gesamt-Portfolios: 494 Mio. €
> Fair Value's Anteil daran betrdgt 223 Mio. €

> 74 Immobilien mit einer vermietbaren Flache
von insgesamt rund 432.000 m?2

> Ausgewogene Streuung nach Nutzungsarten

} Breite Diversifizierung des
Immobilien-Portfolios
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2. Das Immobilienportfolio

MIETERSTRUKTUR*

31.03.2011

Sparkasse Siidholstein 15,5 %
Metro Group 10,5 %
Edeka Konzern 10,2 %
BBV Holding AG 6,1 %
Kaufland Gruppe 5,3 %
Schweizerhof Hotel 5,0 %
Commerzbank Gruppe 3,7 %
HPI Germany 3,2%
Bundesagentur / ARGE SGB Il 2,4 %
Energiebau 23 %
Sonstige 35,7 %
Summe 100,0 %

*in % der anteiligen Vertragsmieten

> Mieterstruktur mit hoher Bonitat

> 10 groBte Mieter stellen 64% der
Vertragsmiete

> Grollter Einzelmieter mit Anteil von rund
16% der Vertragsmiete

> Einzelhandelskonzerne Metro, Edeka und
Kaufland stehen fiir insgesamt 26% der
Vertragsmieten

> Breite Verteilung verstarkt
Risikodiversifizierung

31. Mai 2011 Fair Value REIT-AG
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2. Das Immobilienportfolio

VERTRAGSMIETRENDITE IN %*

408 =5 83 8,5 82 > 18,2 Mio. € Fair Value-anteilige Vertragsmiete
8, 1

6f > Mietrendite vor Kosten von 8,2% bezogen auf
4 Fair Value's Anteil am Marktwert

. > Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage

Biiro Handel Sonstiges Gesamt von 6,0 Jahren unterstreicht Stabilitat der

*Bezogen auf anteilige Marktwerte per 31. Marz 2011 Mieteinnahmen

0/ > Vermietungsstand von 93,1% (der Potenzial-
RESTLAUFZEITEN IN % miete von 19,6 Mio. €) sichert nachhaltige
25 20,8 215 Ertragskraft

> Stabile Mietertragsbasis

*Bezogen auf die Vertragsmiete per 31. Mdrz 2011
(Fair Value-anteilig)
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2. Das Immobilienportfolio

VERMIETUNGSSTAND (in % der anteiligen Potenzialmiete): @ 95% (12/2007 — 12/2010)

in %
1001~ ey i ik 93,6% 9319 941%”
75 — |
50 :
12/2007 12/2008 12/2009 12/2010 03/2011
Restlaufzeit
6,3 6'9 6'3 612 6,0

(in Jahren):

*Vermietungsstand inkl. abgeschlossener, aber zum Stichtag noch nicht libergebener Mietvertrdge
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3. Ergebniskennzahlen Konzern 2010

> IFRS-Konzernergebnis um 5,1 Mio. €
verbessert:
2010: + 2,2 Mio. €
2009: - 2,9 Mio. €

> Verbesserung des anteiligen
Bewertungsergebnisses um 50%:
2008: - 7% // 2009: - 4% // 2010: - 2%

> Eigenkapitalquote gemaR § 15 REITG auf

49,6% erhoht (31. Dezember 2009: 45,5%)

> Liquiditat um 45% auf 12 Mio. € verbessert
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3. Ergebniskennzahlen Konzern 2010

BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS VON 5,8 MIO. € UBER PROGNOSE (5,1 MIO. € FUR GJ 2010)

Mio. €
7,0

6,0
5,0
4,0
5,0
2,0

1,0

Bereinigung von Sondereffekten

Konzern- Saldo Immobilien- VerduBerungs- Zinsswaps Sonstige Bereinigtes
iiberschuss bewertung und gewinne/ Konzern-
(Guv) Abstandszahlungen -verluste ergebnis (EPRA
Ergebnis)
+4,161 +0,059 _0,407
vods sonor Vohr e 57
+0, . .
i #0;135 _1023; Vorjahr:
! +6,046
+2,232
Vorjahr:
-2,906
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4. HGB-Einzelabschluss 2010

> Ziel der Profitabilitat nach HGB erreicht

> Marktbewertung der Immobilien
belastet zwar das
HGB-Ergebnis

> Dennoch ca. 1 Mio. € Bilanzgewinn
erwirtschaftet

> Damit Dividendenziel von 0,10 € je
Aktie fiir 2010 erreicht
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5. Ergebniskennzahlen Konzern 3M/2011

> IFRS-Konzernergebnis um 51%

verbessert:
3M/2011: + 1,8 Mio. €
3M/2010: + 1,2 Mio. €

> Steigerung bedingt durch erhohte
Marktwerte der Zinsderivate

> Eigenkapitalquote gemaR § 15 REITG auf
51,3% erhoht (31. Dezember 2010: 49,6%)

> Liquiditat um 8% auf 13 Mio. € erhoht
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5. Ergebniskennzahlen Konzern 3M/2011

BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS VON 1,3 MIO. € 25% UBER ERWARTUNGEN FUR
1. QUARTAL (bisher: 4,3 MIO. € FUR GJ 2011)

Bereinigung von Sondereffekten

Konzern- Saldo Immobilien- VeraduBerungs- Zinsswaps Sonstige Bereinigtes
iiberschuss bewertung und gewinne/ Konzern-
(Guv) Abstandszahlungen -verluste ergebnis (EPRA
. Eraehnis)
Mio.€
+0,170 0 -0,654
20 — 1,828 - Vorjahr: Vorjahr: Vorjahr:
Vorjahr: +0,032 0 +0,247
+1,209
0 +1,344
Vorjahr: Vorjahr:
0 +1,488
1,0 —
0
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6. Bilanzkennzahlen Konzern

KONZERNBILANZ - AKTIVA*

12/2009 12/2010 03/2011

Langfristige
Vermogens-
werte

185.393 177.480 179.744

Kurzfristige
Vermdégens-
werte

203.809 195963 194.611

*InT€

> Bilanzsumme

12/2010: -4%
03/2011: -1%

> Langfristige Vermdgensgegenstande

12/2009: 91%
12/2010: 91%

03/2011: 92%
> Liquide Mittel

12/2009: 8,3 Mio. €
12/2010: 12,0 Mio. € (+ 45%)

03/2011: 13,1 Mio. € (+ 9%)

31. Mai 2011 Fair Value REIT-AG
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6. Bilanzkennzahlen Konzern

KONZERNBILANZ - PASSIVA*

12/2009 12/2010 03/2011

Eigenkapital

Minderheits-
gesellschafter

Langfristige
Verbindlich- <
keiten

109.317

Kurzfristige
Verbindlich-
keiten

203.809 195.963 194.611

*InT€

> Finanzverbindlichkeiten

12/2009: 108,3 Mio. €
12/2010: 99,1 Mio. € (- 8%)
03/2011: 96,6 Mio. € (- 3%)

> Bilanzielle Eigenkapitalquote
12/2009: 35,7%
12/2010: 38,0%
03/2011: 40,0%

> Eigenkapitalquote nach § 15 REITG
12/2009: 45,5%

12/2010: 49,6%
03/2011: 51,3%

31. Mai 2011 Fair Value REIT-AG
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7. NAV — Entwicklung Konzern

NAV JE AKTIE

8,72

12/2009

8,93

12/2010

Immobilienbezogener NAV
9,05 je Aktie (EPRA-NAV)

Bilanzieller NAV
je Aktie

03/2011
> EPRA-NAV bei 9,05 €*

> Net Asset Value (NAV)
je Aktie bei 8,35 €*

03/2011 * Stand: 31. Midrz 2011

31. Mai 2011

Fair Value REIT-AG
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8. EPRA-Ergebnisse je Aktie: Ruckblick + Ausblick

ct/
Aktie

60 |
45
40 |-

20

2008 2009 2010 2011E 2012E
alt neu alt neu

mm Plan st

> Prognose 2011 neu: 5,0 Mio. € EPRA-Ergebnis bzw. 0,54 € je Aktie

> Prognose 2012 neu: 5,7 Mio. € EPRA-Ergebnis bzw. 0,61 € je Aktie
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9. Bericht nach §§ 289 und 315 HGB

> Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals
> Stimmrechtsbeschrankungen

> Etwaige Sonderrechte und Kontrollbefugnisse
> Mehrheit bei Satzungsanderungen

> Bestimmungsrecht des Aufsichtsrates

> Befugnisse zur Ausgabe von Neuen Aktien

> Etwaige Vereinbarungen bei Kontrollwechsel
> Konzern-Lagebericht (§ 315) — Seiten 56 - 57

> Lagebericht der AG (§ 289) — Abschnitt V
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10. Strategie und Zielsetzung

> Ertragskraft und Dividende weiter steigern ﬁ
?

> Anschlussfinanzierungen optimieren
(Kosteneinsparungspotenziale)

o
4 P =
> Portfoliostruktur verdndern C ) ( \)
(Anteil Direktinvestitionen ausbauen) sl

> Stille HGB-Reserven realisieren durch gezielte
ObjektverauBerungen und Fondsliquidationen
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10. Strategie und Zielsetzung

> Konzentration auf unsere Starken
(Einzelhandel + Biiro)

> Kostenquote je Aktie weiter reduzieren
(Wachstumsbedingte Skaleneffekte)

> Liquiditat der Aktie deutlich steigern
(Marktkapitalisierung > 100 Mio. €)

> [
g
O O—
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11. Growing Strong — ein beispielhaftes Szenario

> Neu — Investition(en) fiir insgesamt 100 Mio. €
(Direkt-Investition)

Geschaftsbericht 2010

> Einkaufsrendite 7,25% Growing
(nach Anschaffungsnebenkosten) strong

> Fremdkapitalanteil 50%

> Zinssatz 3,5% p.a.
(EURIBOR inkl. Marge zzgl. ZinsCap)

> Eigenkapitalanteil 50%
(Kapitalerhohung erforderlich)

fair value
REIT
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11.1. Kapitalerhohung — Szenarien der Verwasserung

GRUNDSATZ: JE HOHER DER EMISSIONSKURS, DESTO GERINGER DIE VERWASSERUNG

Dividende jei Anstieg in %

Anzahl der Aktien

Ll sl 2 in Tsd. Verwiisserungi Aktie in EUR! gegeniiber Plan
5,00 | 9.326 + 10.000 19.326 | 107% | 0,15 | 50%
5,36 9.326 + 9.326 18.652 100% 0,15 50%
6,00 9.326 + 8333 17.659 89% 0,16 60%
7,00 9.326 + 7.143 16.469 77% 0,17 70%
8,00 9.326 + 6.250 15.576 67% 0,18 80%
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11.1. Kapitalerhohung — Szenarien der Verwasserung

GRUNDSATZ: JE HOHER DER EMISSIONSKURS, DESTO GERINGER DIE VERWASSERUNG

Dividende jei Anstieg in %

Anzahl der Aktien

Ll sl 2 in Tsd. Verwﬁsserungé Aktie in EURE gegeniiber Plan
5,00 | 9.326 + 10.000 19.326 | 107% | 0,15 | 50%
5,36 9.326 + 9.326 18.652 100% 0,15 50%
6,00 9.326 + 8333 17.659 89% 0,16 60%
7,00 9.326 + 7.143 16.469 77% 0,17 70%
8,00 9.326 + 6.250 15.576 67% 0,18 80%
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11.2. Ergebnisverbesserung nach IFRS und HGB

GERINGE VERWASSERUNG NACH IFRS // ERGEBNISSPRUNG NACH HGB

IFRS-Konzernabschluss (in Mio. Euro) 2012E{ Neu-Invest. (100 Mio. €) | Kombiniert |

Mietertrage 7.3

Umsatzerldse 13,8 8,3 22,1 +60%

Bewirtschaftungskosten -5,4 -2,5 -7,9

Nettovermietungsergebnis 8,4 5,8 14,2 +69%

Allg. Verwaltungskosten -2,0 -0,3 -2,3

Beteiligungsergebnis 4,4 - 4,4

Nettozinsaufwand -3,3 -1,8 -5,1

Minderheitsgesellschafter -1,8 - -1,8

EPRA-Ergebnis 5,7 3,8 9,5 +67%

EPS in Euro 0,61 0,51* -16%

HGB - Einzelabschluss (in Mio. Euro) Neu-Invest.E Kombinierti

AFA auf Immobilien -1,6

HGB-Uberschuss 1,0 2,2 3,2 +220%

Dividende (90%) je Aktie in Euro 0,10 0,15* +50%*
*Annahme: Ausgabe von 9,326 Mio. neuen Aktien zu 5,36 €
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11.3. Growing Strong — Roadmap

> Neu-Investitionen in mehreren Transaktionen

> Ziel: Sukzessive Kurs-Annaherung an NAV

Geschaftsbericht 2010

> Ausnutzung des bisher genehmigten Kapitals gt?%\/r\]”gng

(+ ca. 50%)

> Dariiber hinaus gehendes Wachstum unter Einbindung
der (a.0.) HV

> Das Marktfenster ist offen — wir wollen es nutzen!

fairvalue
REIT
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Anhang — Kennzahlen REIT-Kriterien

Par. REIT-G Kriterium Bezugsgrdsse Anforderung Wert Fair Value zum
31. Dezember 2010

§11 Streubesitz Stimmrechte Mind. 15% 39,4%
§ 12, Abs. 2a  Vermdgensanforderugen unbew. Vermogen/Aktiva Mind. 75% 92,1%
§ 12, Abs. 3a Ertragsanforderungen Umsatzerlose aus unbew. Mind. 75% 100,0%
Vermogen
§13 Mindestausschiittung an Bilanzgewinn nach HGB Mind. 90% 93,5%
die Aktionare
§14 Ausschluss des Immobilien-  VerauBerungserlose/5-Jahres-  Max. 50% 17,2%
handels schnitt unbew. Vermogen
§15 Mindesteigenkapital Bilanzielles Konzern-EK inkl. Min. 45% 49,6%
Minderheitsant./Unbew. Ver-
mogen

> Steuertransparent: Keine Einkommensbesteuerung auf REIT-Ebene (GewSt, KSt), sondern ausschlieBlich
beim Aktionar

> REIT-Portfolio kann inldndische und ausldndische Immobilien umfassen (Ausnahme: Wohnimmobilien,
die vor dem 1. Januar 2007 errichtet wurden)
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Anhang — Management

Vorstand

Frank Schaich

» |nternationale Immobilienerfahrung seit 1983
(Deutschland, Kanada, USA, Niederlande, Polen)

= 1988 bis 2007 Fiihrungspositionen bei der IC
Immobilien Gruppe

= Vorstand der Fair Value seit dem
17. September 2007

Langjahrige, internationale Branchen-
> erfahrung in allen Bereichen der
Immobilienwirtschaft

Frank Schaich
CEO
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Anhang — Stammdaten der Aktie

Stammdaten im Uberblick

Sektor Immobilien (REIT)

WKN / ISIN: AOMW97 / DEOOOAOMW975

Bloomberg FVI:GR

Reuters FVIG.DE

Grundkapital 47.034.410,00 €

Anzahl Aktien (nennwertlose Stiickaktien) 9.406.882, davon am 31.03.2011 im Umlauf: 9.325.572
Rechnerischer Anteil pro Stiickaktie am Grundkapital 5,-€

Erstnotiz

16. November 2007

Hoch / Tief 3M/2011

4,88 € /4,25 € (XETRA)

Marktkapitalisierung am 31. Marz 2011

40,9 Mio. € (XETRA)

Marktsegment

Prime Standard

Handelsplatze

Prime Standard: Frankfurt, XETRA

Freiverkehr: Stuttgart, Berlin-Bremen,
Diisseldorf, Miinchen

Designated Sponsor

DZ Bank

Indizes

DAXsubsector Real Estate-Index
DAXsubsector All Real Estate-Index
RX REIT-Index

31. Mai 2011 Fair Value REIT-AG
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Anhang — Aktionarsstruktur

Aktionarsstruktur

Aktionarsstruktur der Fair Value REIT-AG
31. Dezember 2010

0,86%  Eigene Aktien
’ 3,76%  Bayerische Beamten

Lebensversicherung a.G.

"7 5,44%  IFB Beteiligungen AG i. L.

18,07% IC?

Free Float 41,42%

30,46% H.FS.?

Y1C Immobilien Holding AG 9,39 %, IC Immobilien Service GmbH 6,34 %, IC Fonds GmbH 2,34 %

2 H.F.S. Zweitmarkt Invest 2 GmbH & Co. KG 8,13 %, H.F.S. Zweitmarkt Invest 5 GmbH & Co. KG 7,44 %,
H.F.S. Zweitmarkt Invest 4 GmbH & Co. KG 7,44 %, H.F.S. Zweitmarkt Invest 3 GmbH & Co. KG 7,44 %
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Anhang — Ergebnisrechnung und bereinigtes Ergebnis

Konzelrn GV Sonderleffekte Konzern Gy bereinigt
2000 | 2009 { 2010 { 2009 | 2010 2009
Nettovermietungsergebnis 9.535 8.528 0 0 9.535 8.528
Allgemeine Verwaltungskosten -2.252 -2.611 169 278 -2.083 -2.333
Sonstige betr. Ertrage / Aufw. -69 -84 0 -69 -84
Ergebnis Verkauf Immobilien -109 -190 109 190 0 0
Bewertungsergebnis -4.238 -6.370 4.238 6.370 0 0
Betriebsergebnis 2.867 -727 4.516 6.838 7.383 6.111
Equity-Ergebnis 3.873 1.401 911 4.069 4.784 5.470
Zinsertrage 103 155 0 0 103 155
Zinsaufwendungen -4.866 -4.680 -115 108 -4.981 -4.572
Ergebnis vor Minderheitsanteilen 1.977 -3.851 5.312 11.015 7.289 7.164
Ergebnisanteile Minderheitsges. 255 945 -1.787 -2.063 -1.532 -1.118
Jahresergebnis 2.232 -2.906 3.525 8.952 5.757 6.046
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