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Fair Value REIT-AG
Hauptversammlung

am 28. April 2021

Rede des Vorstands Tim Briuckner

(es gilt das gesprochene Wort)

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

herzlich willkommen zur diesjahrigen Hauptversammlung der Fair Value REIT-AG. Fir die Fair Value
REIT-AG ist es die zweite Hauptversammlung, die wir aufgrund der Corona-Pandemie virtuell
durchfihren missen. Obwohl die DurchfGhrung der ersten virtuellen Hauptversammlung der
Gesellschaft im vergangenen Jahr reibungslos durchgefihrt werden konnte, war unsere Hoffnung,
Sie, liebe Aktionarinnen und Aktionare, dieses Jahr wieder persénlich und mit physischer Prasenz
begrif3en zu dirfen. Dass das leider nicht moglich ist, bedauern wir insbesondere deshalb, da wir

den direkten Dialog mit Ihnen sehr schatzen.

Dennoch freue ich mich, dass wir eine Mdoglichkeit haben, Ihnen heute Rechenschaft abzulegen Gber
die Geschaftsentwicklung im Jahr 2020 und Ihre Fragen im Rahmen der anschliel3enden
Generaldebatte beantworten zu kénnen. Und nicht zuletzt schaffen wir mit dieser Form der
Hauptversammlung die Voraussetzung, lhnen die Dividende fir das Geschéftsjahr 2020

auszuzahlen.



Folie 2 - Zusammenfassung 2020

Trotz der pandemie-bedingten, herausfordernden gesamt- und immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bewerten wir die Geschaftsentwicklung im Geschaftsjahr 2020 insgesamt als
positiv. Wir konnten mit 20,0 Mio. Euro das obere Ende der Prognose in Bezug auf die Mietertrage
erreichen und unser FFO-Ziel, also die Zielgréf3e unseres operativen Uberschusses, mit € 10,9 Mio.
Euro sogar um 9% Ubertreffen. Beide Kennzahlen waren gepragt von zwei wesentlichen
Geschaftsereignissen im Jahr 2020: dem Verkauf unserer Immobilie in EisenhiUttenstadt im ersten
Quartal und diversen Um- und Refinanzierungsmaf3inahmen, insbesondere in unseren verbundenen
Unternehmen BBV1o und BBV14. Diese MalRnahmen, sowie weitere wertschaffende Investitionen in
die Objekte unseres Portfolios, werden die Entwicklung der Gesellschaft in Zukunft nachhaltig

positiv beeinflussen.

Lassen Sie mich auf die Entwicklung der einzelnen wesentlichen Kennzahlen eingehen.

Die Mietertrage sind im Vorjahresvergleich um 1,9 Mio. Euro gesunken, was fast vollstandig auf den

bereits angesprochenen Verkauf der Immobilie in EisenhUttenstadt zurickzufihren ist.

Dass die dadurch herbeigefihrte Portfolioverkleinerung durch eine gute Vermietungsleistung, einen
verbesserten Nebenkostensaldo und leicht verringerten Instandhaltungsaufwand wett gemacht
werden konnte, zeigen die Nettomietertrage, die mit 15,9 Mio. Euro nur unwesentlich unter dem

Vorjahreswert liegen.

Pandemie-bedingt hat das Portfolio der Fair Value REIT ein leicht negatives Bewertungsergebnis
von 2,2 Mio. Euro erzielt. Dies ist fast ausschliel3lich auf die allgemein schlechtere
Markteinschatzung von Hotels durch die externen Bewerter zurickzufihren, die sich in
Bewertungsverlusten von zusammen knapp 3 Mio. Euro fir die Objekte in Rostock und Dresden

niederschlagt. Andere Immobilien konnten hingegen Bewertungsgewinne verzeichnen.

Das negative Bewertungsergebnis fihrt entsprechend auch zu einem reduzierten

Konzerniberschuss im Vergleich zum Vorjahr von 4,1 Mio. Euro oder 29 Eurocent je Aktie.

Die Funds from Operations, die das operative Ergebnis des Konzerns, bereinigt um
Bewertungsergebnisse, sonstige Verkaufs- und Einmaleffekte sowie periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen ausdricken, konnten hingegen verbessert werden, was insbesondere eine Folge des

reduzierten Zinsaufwandes als Konsequenz der Refinanzierungsmafénahmen ist:



Vor Minderheiten stiegen die FFO von 10,3 Mio. Euro im Jahr 2019 auf 10,9 Mio. Euro im Jahr 2020,
oder, je Aktie gesprochen, von 73 Eurocent auf 77 Eurocent.

Der handelsrechtliche Jahresuberschuss der Fair Value REIT-AG konnte ebenfalls leicht gesteigert
werden, weshalb wir eine Dividende von 27 Eurocent je Aktie vorschlagen, was 91,6% des
JahresUberschusses gemaf3 REIT-Gesetz sowie einer Steigerung von einem Eurocent gegeniber

dem Vorjahr entspricht.

Bevor ich im Detail auf die Entwicklung der Finanzkennzahlen der Fair Value REIT eingehe, mochte

ich Ihnen einen Uberblick Uber unsere operativen Leistungskennzahlen und das Portfolio geben.
Folie 3 — Operative Leistungskennzahlen

Die relevanten Immobilienkennzahlen waren in besonderer Weise von der strategischen
Portfoliobereinigung durch die VerdufRerung des Objektes in EisenhUttenstadt und drei kleineren
Immobilien gepragt.

Folgerichtig reduzierte sich der Marktwert des Portfolios um etwa 9% auf rund 296 Mio. Euro und

die annualisierte Vertragsmiete von 22,1 Mio. Euro auf 18,7 Mio. Euro.

Die EPRA-Leerstandsquote stieg leicht auf 8,9%, nach 8,4% zum 31. Dezember 2019.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage konnte um ein halbes Jahr von 4,6 Jahre auf 5,1
Jahre erhoht werden. Hierzu haben primar der neue Mietvertrag mit dem Hotelbetreiber in unserem
grofRten Objekt, in Rostock, und die Verlangerung des Mietvertrages mit dem Jobcenter Chemnitz

beigetragen.

Folie 4 — Top 10 Mieter und Assetklassen

Die Betrachtung des Portfolios nach Nutzungsarten sowie die diversifizierte Mieterstruktur
unterstreicht die Qualitat des Portfolios: So ist die Aufteilung nach Nutzungsarten vergleichsweise

ausgewogen, Einzelhandelsobjekte machen mit 62% vor Biroflachen mit 31% die Mehrheit aus.

Der Mietermix ist ebenfalls solide: Wir haben durchweg bekannte und solvente Mieter in unseren
Objekten, und kein Mieter macht mehr als rund 9% der Mieteinnahmen aus. Auch regional sind wir
gut aufgestellt: Wie es unserer Philosophie entspricht, sind wird in zahlreichen starken Mittelstadten

vertreten und erzielen dort durchweg attraktive Renditen.

Wir arbeiten weiterhin an der Portfoliooptimierung und sind zuversichtlich, die wesentlichen

Kennzahlen unseres Portfolios in Zukunft weiter verbessern zu kénnen.



Folie 6 — Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Wie schon einleitend ausgefihrt, sind die Mietertréage aufgrund der Portfolioverkleinerung auf 20,0
Mio. Euro gesunken, wahrend des Nettovermietungsergebnis aufgrund eines verbesserten
Nebenkostensaldos und reduzierter Instandhaltungsmalinahmen praktisch unverdndert bei 15,9
Mio. Euro liegt. Die Mdglichkeit, den Instandhaltungsaufwand 2020 geringer zu gestalten, war dabei

auch eine Folge von umfangreicheren werterhaltenden Maflinahmen in den Vorjahren.

Im Bereich der allgemeinen Verwaltungskosten konnten diverse kleinere Einsparungen erzielt
werden, was insgesamt in einer Verbesserung von 0,3 Mio. Euro mindet. Auf das negative
Bewertungsergebnis, das dann entsprechend auch zu einem niedrigeren Betriebsergebnis im

Geschéftsjahr 2020 fihrte, bin ich bereits vorhin eingegangen.

Uber die umfangreiche Umstrukturierung der Finanzschulden des Fair Value REIT-Konzerns hatte
ich ja eingangs auch schon berichtet; u. a. konnte im BBV10 ein mit 3,9% p.a. verzinstes Darlehen im
Rahmen des EisenhUttenstadt-Verkaufs zurickgefihrt werden. Eine weitere Finanzierung in diesem
Fonds wurde umfangreich restrukturiert, so dass der Kapitaldienst um weitere 1,0 Mio. Euro pro Jahr
sinken wird. Im BBV14 konnte ein Darlehen prolongiert und dabei eine Zinsreduktion von knapp
1,4% p.a. auf 0,6% p.a. erreicht werden. Das Ergebnis wird in dem GuV-Posten ,Nettozinsaufwand"
bereits im Jahr 2020 ersichtlich: eine Reduzierung des Aufwandes um 0,8 Mio. Euro auf 1,7 Mio.
Euro, die sowohl den KonzernUberschuss als auch die Funds from Operations eins-zu-eins erhoht.
Da diese Effekte unterjdhrig erfolgt sind, erwarten wir fir 2021 eine erneute Verbesserung bei den
Zinsaufwendungen. Im Ergebnis liegt der Konzerniberschuss fir das Geschaftsjahr 2020 bei 4,1

Mio. Euro, was 29 Eurocent je Aktie entspricht.

Folie 7 - Bereinigtes Konzernergebnis / Funds from Operations

Ausgehend vom Nettovermietungsergebnis, das im Vergleich zum Vorjahr nahezu konstant
geblieben ist und der angesprochenen starken Reduzierung des Nettozinsaufwandes, haben sich die
Funds from Operations (FFO) vor Minderheiten um 0,6 Mio. Euro auf 10,9 Mio. Euro verbessert, und
damit unsere Prognose Ubertroffen. Nach Minderheiten liegen die FFO rund o,3 Mio. Euro unter
dem Vorjahreswert, da —relativ betrachtet — ein hoherer Anteil am Ergebnis in verbundenen
Unternehmen generiert wurde, in denen die Fair Value REIT-AG nur mit Anteilsquoten von 48 bis

60% beteiligt ist.



Folie 8 — Konzernbilanz — Aktiva

Mit Blick auf die Bilanz wird auf der Aktivseite die Reduzierung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien von 325, 5 Mio. Euro auf knapp 296 Mio. Euro sichtbar, die sich fast vollstandig durch den

Verkauf der Objekte, insbesondere in Eisenhittenstadt erklaren lasst.

Der Kassenbestand liegt knapp 2 Mio. Euro Uber dem Niveau des Vorjahres und bildet eine nach wie

vor komfortable Liquiditdtssituation.

Der Verkauf des Objektes in Genthin, das Ende 2019 noch zur VerdufRerung gehalten wurde, konnte
im Januar 2020 abgeschlossen werden. Zum 31.12.2020 hat die Fair Value REIT keine Immobilien

unter diesem Bilanzposten bilanziert.

Folie 9 — Konzernbilanz — Passiva

Auf der Passivseite macht sich vor allem die RiGckfihrung eines Darlehens, welches mit dem Objekt
in EisenhiUttenstadt besichert war, nach Verkauf von diesem, bemerkbar und fihrt zu einer
Reduzierung der kurzfristigen Verbindlichkeiten. Die Aufnahme von neuen Darlehen mit ldngeren
Laufzeiten zur RickfGhrung von auslaufenden Darlehen, sowie Prolongationen von
Bestandskrediten, fGhren aulRerdem zu einer Verschiebung von kurzfristigen hin zu langfristigen

Verbindlichkeiten.

Bei leicht erhohtem Eigenkapital durch ein positives Periodenergebnis liegt die REIT-
Eigenkapitalquote zum 31.12.2020 bei 80,7%, und damit deutlich Gber der Vorgabe des REIT-

Gesetzes von 45% und dem Vorjahreswert von 73,1%.

Und auch der Net-LTV, der fir viele Finanzierungspartner von Relevanz ist, hat sich von 27,0% Ende

2019 auf unter 20% verbessert.

Folie 10 — Net Asset Value (NAV)

Auf Grundlage der sehr soliden Bilanzrelationen hat sich der Nettoinventarwert erfreulich
entwickelt. Der NAV stieg um 1,4 Mio. Euro an und liegt zum 31.12.2020 bei 159,9 Mio. Euro.
Bezogen auf die Anzahl der Aktien ergibt sich ein Net Asset Value von 11,33 Euro nach 11,23 Euro

Ende 2019, was eine Steigerung von 10 Eurocent reprdsentiert.



Folie 12 — Fair Value REIT-AG — Gewinn- und Verlustrechnung

Sehr geehrte Damen und Herren, lassen Sie mich nun auf den Einzelabschluss der Fair Value Reit-AG
eingehen. Das Ergebnis des Einzelabschlusses nach HGB bzw. dessen Jahresiberschuss ist fir die

Bemessung der Dividende maf3geblich.

Das Nettovermietungsergebnis lag mit 5,6 Mio. Euro etwa 0,8 Mio. Euro unter dem Vorjahreswert,
was primar bedingt ist durch Nebenkostenabrechnungen fir 2018 und anteilig auch fir 2019, die
erst im Geschaftsjahr 2020 durchgefihrt wurden. Es handelt sich hierbei um einen buchhalterischen

Abgrenzungseffekt, der sich im Zeitablauf ausgleicht.

Wahrend die allgemeinen Verwaltungskosten konstant gehalten werden konnten, sank der Saldo
aus sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen um o, 4 Mio. Euro was primar auf einige

Wertberichtigungen fir pandemie-bedingte uneinbringliche Mietforderungen zurickzufihren ist.

Stark positiv ist hingegen die Entwicklung der Ertrage aus Beteiligungen, die aufgrund der

Schlussausschittungen des IC o7 und des BBV 06 ca. 1,4 Mio. Euro Gber dem Vorjahreswert liegen.

In Summe haben diese Effekte zu einem Anstieg des Jahresiberschusses 2020 gegeniiber 2019 um

0,2 Mio. Euro auf 4,2 Mio. Euro gefihrt.

Wir schlagen daher unter Tagesordnungspunkt 2 vor, eine Dividende von 27 Eurocent je Aktie fir
das Geschéftsjahr 2020 auszuschitten. Dieser Dividendenvorschlag entspricht einer
Ausschittungsquote von 91,6 % des handelsrechtlichen Jahresiberschusses und erfillt damit die

Anforderungen des REIT-Gesetzes von mindestens 9o %.

Folie 13 — Fair Value REIT-AG - Bilanz

Der guten Form halber prasentiere ich Ihnen noch eine Ubersicht Uber die wichtigsten

Veranderungen in der Bilanz 2020 der Fair Value REIT-AG gegenUber der Vorjahres-Bilanz.

Auf der Aktivseite ist der Wert der Sachanlagen leicht zuriickgegangen, da ein Objekt in Meschede
und ein Objekt in Appen verkauft wurden. Es konnten Verkaufspreise jeweils in Hohe des

Marktwertes von zusammen etwa 0,6 Mio. Euro erzielt werden.

Der zweite wesentliche Vorgang, der sowohl die Aktiva, als auch die Passiva betrifft, war die

RuckfUhrung eines Darlehens durch das verbundene Unternehmen BBV 10. Dieses konnte nach dem



Verkauf der Immobilie in Eisenhittenstadt und der umfangreichen Refinanzierungen dieser
Gesellschaft im Geschaftsjahr 2020 getilgt werden, weshalb die Position ,Forderungen gegen
verbundene Unternehmen" deutlich um 6,3 Mio. Euro gesunken ist. Die Mittel zur Ausreichung
dieses Darlehens hatte die Fair Value REIT-AG von ihrer Muttergesellschaft DEMIRE AG mittels
eines Darlehens erhalten. Auch dieses konnte als Folge dann zurickgefihrt werden, was sich in den

reduzierten Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen niederschlagt.

Folie 15— Ausblick / Prognose 2021

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

aufbauend auf der positiven Geschaftsentwicklung 2020 und unseren vorsichtig positiven
Erwartungen in Bezug auf die sich zunehmend normalisierenden gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im laufenden Jahr rechnen wir fir das Geschéftsjahr 2021 mit Mietertragen
von 18 bis 19 Mio. Euro und Funds from Operations (nach Steuern, vor Minderheiten) von g bis 10
Mio. Euro. Unter Bericksichtigung eines verkleinerten Portfolios im Vergleich zum Geschéftsjahr
2020 gehen wir also davon aus, die Ergebnisse stabil halten zu konnen. Im Rahmen unseres
Risikomanagements gleichen wir jedoch kontinuierlich die Entwicklung des wirtschaftlichen
Umfeldes und der Gesellschaft mit unserer Planung, unseren Erwartungen und den getroffenen
Annahmen ab, um Anpassungen vornehmen zu kdnnen oder gegebenenfalls VorsorgemalRnahmen
ergreifen zu konnen. Ferner konnen Portfolioveranderungen durch An- oder Zuk&ufe einen

Anpassungsbedarf in Bezug auf die Prognose herbeifihren.

Abspann

Meine Damen und Herren, sehr geehrte Aktiondre, hiermit komme ich zum Ende meiner Rede.

AbschlieRend danke ich herzlich den Mitarbeitern der Fair Value REIT-AG und unseren
Dienstleistern fUr ihr Engagement und fur die gute Zusammenarbeit im vergangenen Geschaftsjahr,

und Ihnen, sehr geehrte Aktionare, fur Ihr Vertraven.

Diesen Dank richte ich auch an die Mitglieder des Aufsichtsrates, Herrn Frank Holzle, Herrn Ingo

Hartlief und Frau Barbara Deisenrieder.

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit, meine sehr geehrten Damen und Herren. Ich Gbergebe nun
noch einmal an den Versammlungsleiter und freue mich im Anschluss auf die Beantwortung ihrer

Fragen.



