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FAIR VALUE REIT
GESCHAFTSBERICHT 2021

0

in Mio. €

MIETERTRAGE,
-7,7% nach 20,0 Mio. €
im Jahr 2020

11,9

in Mio. €

FFO I (nach Steuern,

vor Minderheiten),
+9,3%, nach 10,9 Mio. €
im Jahr 2020

©
0,39

in€
DIVIDENDE,
+44,4% gegenuiber 2020

KENNZAHLEN FAIR VALUE-KONZERN

Vermogens- und Kapitalstruktur 31.12.2020 31.12.2021 Immobilienportfolio 31.12.2020 31.12.2021
Langfristiges Vermogen (in T€) 297.253 300.125 Anzahl der Immobilien (Anzahl) 24 20
Kurzfristiges Vermogen (in T€) 24.060 35.394 Marktwerte der Immobilien (in Mio. €) 295,8 294,3
Bilanzsumme (in T€) 321.313 335.519 Vertragsmiete p. a. (in Mio. €) 18,7 17,8
Eigenkapital/Net Asset Value (NAV) (in T€) 159.869 169.642 Potenzialmiete p.a. (in Mio. €) 20,3 19,4
Bilanzielle Eigenkapitalquote (in %) 49,8 50,6 EPRA-Leerstandsquote (in %) 8,9 8,6
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (in T€) 295.840 294.300 Restlaufzeit der Mietvertrage (Jahre) 5,1 5,5
Eigenkapital gem. § 15 REITG (in T€) 238.749 252.664 Vertragsmietrendite vor Kosten (in %) 6,3 6,0
Eigenkapitalquote gem. § 15 REITG )
(mindestens 45%) (in %) 80,7 859  Weitere Kennzahlen
Bilanzieller Net Asset Value je Aktie* (in €) 11,33 12,02
Zahl der Mitarbeiter (exklusive Vorstand) 3 4

* Gewichtete Anzahl 2020 und 2021: 14.110.323 unverwassert/verwassert
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116
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2

OBJEKTUBERSICHT
\
Sachsen,
Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Sachsen, Chemnitz,
Bad Segeberg, Celle, Chemnitz, Heinrich-Lorenz-
Oldesloer Strafle 24 Vor den Fuhren 2 HartmannstraRRe 3a-7 StraRe 35
Gesellschaft FVR BBV10 IC12 IC15
Hauptnutzungsart Biiro Handel Biiro Biiro
Baujahr 1981 1992 1997 1998
Letzte Sanierung/Modernisierung 2007 - - -
Grundstiicksflache m? 5.142 21.076 4.226 4.718
Marktwert 31.12.2021 T€ 9.430 7.900 8.200 7.410
Marktwert 31.12.2020 T€ 9.440 7.790 8.200 7.190
Verdnderung TE -10 110 - 220
Diskontierungszins 31.12.2021 % 6,20 5,50 5,85 4,00
Diskontierungszins 31.12.2020* % 6,25 5,50 4,19 4,25
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 6,00 6,15 5,85 5,65
Kapitalisierungszins 31.12.2020* % 6,00 6,25 6,64 5,75
Vermietbare Gebaudeflache m? 9.184 12.259 8.474 5.845
Leerstand 31.12.2021 m? 358 - 2.799 81
Leerstand 31.12.2020 m? 358 - 2.244 -
Annualisierte Vertragsmiete T€ 665 588 462 496
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2021 T€ 695 588 675 504
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2020 T€ 657 556 665 441
Durchgerechnete Beteiligungsquote % 100,00 53,39 56,90 48,69
Anteiliger Marktwert 31.12.2021 (Beteiligungsquote 31.12.2021) T€ 9.430 4.218 4.666 3.608
Anteiliger Marktwert 31.12.2020 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 9.440 4.159 4.666 3.501
Verdnderung T€ -10,0 58,7 - 107,1
o-gesicherte Restlaufzeit der Mietvertrage Jahre 3,3 2,3 3,5 8,1
Vertragsmietenrendite % 6,03 5,93 4,38 5,63
Potenzialmietenrendite % 6,38 5,93 6,70 5,73
EPRA-Leerstand % 4,6 0,0 32,0 1,7

Zur VerdufRerung gehalten

*Vorjahresangaben sind an aktualisierte Gutachten angepasst worden.



FAIR VALUE REIT
GESCHAFTSBERICHT 2021

OBJEKTUBERSICHT

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS
COMPLIANCE

IMPRESSUM

51

116

132

3

OBJEKTUBERSICHT

\
Sachsen, Sachsen,

Chemnitz, Sachsen, Dresden, Sachsen,
Am alten Bad 1-7, Chemnitz, Konigsbriicker Dresden,
Theaterstrale 34a HartmannstraRe 1 StraRe 121a  Nossener Briicke 8-12
Gesellschaft IC15 FVR FVR BBV14
Hauptnutzungsart Biiro Sonstiges Sonstiges Biiro
Baujahr 1997 1997 1997 1997
Letzte Sanierung/Modernisierung - - - -
Grundstiicksflache m? 3.246 3.512 8.574 4.134
Marktwert 31.12.2021 T€ 6.200 2.520 14.300 16.500
Marktwert 31.12.2020 T€ 6.120 2.390 10.800 14.500
Verdnderung TE 80 130 3.500 2.000
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,00 3,00 4,00 4,75
Diskontierungszins 31.12.2020* % 5,20 3,00 6,50 5,00
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,90 0,00 4,50 4,75
Kapitalisierungszins 31.12.2020* % 5,90 0,00 5,00 5,50
Vermietbare Gebaudeflache m? 5.110 300 11.554 8.791
Leerstand 31.12.2021 m? 357 - - 641
Leerstand 31.12.2020 m? 591 - - 20
Annualisierte Vertragsmiete T€ 440 36 633 862
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2021 TE 469 37 633 924
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2020 T€ 475 37 822 925
Durchgerechnete Beteiligungsquote % 48,69 100,00 100,00 51,65
Anteiliger Marktwert 31.12.2021 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 3.019 2.520 14.300 8.522
Anteiliger Marktwert 31.12.2020 (Beteiligungsquote 31.12.2021) T€ 2.980 2.390 10.800 7.489
Verdnderung T€ 39,0 130,0 3.500,0 1.033,0
o-gesicherte Restlaufzeit der Mietvertrage Jahre 1,5 4,2 24,0 2,7
Vertragsmietenrendite % 5,61 - 3,46 4,24
Potenzialmietenrendite % 6,10 - 3,46 4,64
EPRA-Leerstand % 6,2 0,0 0,0 6,4

Zur VerdufRerung gehalten

*Vorjahresangaben sind an aktualisierte Gutachten angepasst worden.
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Hessen,
Langen (Hessen),

Nordrhein-Westfalen,

Sachsen-Anhalt,
Lutherstadt Wittenberg,

Langenfeld (Rheinland), Lerchenbergstrale 112/113,

Nordrhein-Westfalen,
Miinster,

Robert-Bosch-StraRe 11 ~ Max-Planck-Ring 26/28 Annendorfer StralRe 15/16 Hammer Strafle 455-459
Gesellschaft BBV10 FVR BBV10 BBV10
Hauptnutzungsart Biiro Sonstiges Handel Handel
Baujahr 1994 1996 1994 1991
Letzte Sanierung/Modernisierung - - - -
Grundstiicksflache m? 6.003 14.727 20.482 15.854
Marktwert 31.12.2021 T€ 19.100 8.660 23.900 10.600
Marktwert 31.12.2020 T€ 18.900 8.500 23.800 10.300
Verdnderung T€ 200 160 100 300
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,86 6,75 5,50 5,75
Diskontierungszins 31.12.2020* % 5,80 6,75 5,50 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,85 6,50 5,95 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2020* % 5,85 6,50 5,95 6,00
Vermietbare Gebaudeflache m? 13.699 10.940 14.715 7.353
Leerstand 31.12.2021 m? 3.716 5.001 1.240 -
Leerstand 31.12.2020 m? 3.812 8.160 1.380 -
Annualisierte Vertragsmiete T€ 1.165 351 1.768 716
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2021 T€ 1.541 799 1.849 716
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2020 T€ 1.511 803 1.611 706
Durchgerechnete Beteiligungsquote % 53,39 100,00 53,39 53,39
Anteiliger Marktwert 31.12.2021 (Beteiligungsquote 31.12.2021) T€ 10.197 8.660 12.760 5.659
Anteiliger Marktwert 31.12.2020 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 10.091 8.500 12.707 5.499
Verdnderung T€ 106,8 160,0 53,4 160,2
o-gesicherte Restlaufzeit der Mietvertrage Jahre 2,8 1,2 2,8 7,1
Vertragsmietenrendite % 4,60 1,93 6,13 5,68
Potenzialmietenrendite % 6,83 7,60 6,51 5,68
EPRA-Leerstand % 26,2 55,7 49 0,0

Zur VerdufRerung gehalten

*Vorjahresangaben sind an aktualisierte Gutachten angepasst worden.
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Mecklenburg-
Vorpommern,
Neubrandenburg,
Friedrich-Engels-Ring 52

Schleswig-Holstein,
Neumdinster,
Kuhberg 11-19/
Kieler Strafle 1-15

Niedersachsen,
Osnabriick,
Hannoversche Strafle 39

Sachsen-Anhalt,
Querfurt,
Vor dem Nebraer Tor 5

Gesellschaft FVR FVR BBV10 BBV08
Hauptnutzungsart Biiro Biiro Handel Handel
Baujahr 1996 1989 1989 1995
Letzte Sanierung/Modernisierung - 2005 - 2016
Grundstiicksflache m? 4.705 5.286 7.502 32.020
Marktwert 31.12.2021 T€ 7.180 16.400 4.310 12.500
Marktwert 31.12.2020 T€ 7.150 16.400 4.180 12.500
Veranderung T€ 30 - 130 -
Diskontierungszins 31.12.2021 % 6,50 6,00 6,00 5,85
Diskontierungszins 31.12.2020* % 6,50 5,60 6,00 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 6,75 6,00 6,80 6,25
Kapitalisierungszins 31.12.2020* % 6,75 6,00 7,25 6,25
Vermietbare Gebaudeflache m? 7.431 11.808 4.207 9.331
Leerstand 31.12.2021 m? 2.212 162 - -
Leerstand 31.12.2020 m? 1.479 162 - -
Annualisierte Vertragsmiete TE 543 1.077 329 1.039
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2021 T€ 759 1.094 329 1.039
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2020 T€ 676 1.069 328 945
Durchgerechnete Beteiligungsquote % 100,00 100,00 53,39 59,95
Anteiliger Marktwert 31.12.2021 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 7.180 16.400 2.301 7.494
Anteiliger Marktwert 31.12.2020 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 7.150 16.400 2.232 7.494
Veranderung T€ 30,0 - 69,4 -
o-gesicherte Restlaufzeit der Mietvertrage Jahre 2,5 3,9 4,7 1,3
Vertragsmietenrendite % 5,66 5,64 6,35 7,01
Potenzialmietenrendite % 8,90 5,75 6,35 7,01
EPRA-Leerstand % 30,5 1,5 0,0 0,0

Zur VerdufRerung gehalten

*Vorjahresangaben sind an aktualisierte Gutachten angepasst worden.
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Mecklenburg-
Schleswig-Holstein, Vorpommern, Nordrhein-Westfalen Sachsen,
Quickborn, Rostock, Waltrop Zittau,
Pascalkehre 15/15a Kropeliner Stralte 26-28 Bahnhofstrale 20 a-e Hochwaldstrale 20 SUMME
Gesellschaft IC15 BBV14 FVR BBV08
Hauptnutzungsart Biiro Handel Handel Handel
Baujahr 1997 1880 1989 1995
Letzte Sanierung/Modernisierung - 1996 - 2016
Grundstiicksflache m? 33.255 7.479 1.742 48.840 252.523
Marktwert 31.12.2021 T€ 18.400 74.900 2.790 23.100 294.300
Marktwert 31.12.2020 T€ 17.700 71.600 2.870 21.800 282.130
Verdnderung T€ 700 3.300 -80 1.300 12.170
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,00 5,00 5,75 4,75
Diskontierungszins 31.12.2020* % 5,00 5,00 5,75 4,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,50 5,15 6,00 5,35
Kapitalisierungszins 31.12.2020* % 5,80 5,20 6,25 5,85
Vermietbare Gebaudeflache m? 10.570 19.307 2.128 17.421 190.427
Leerstand 31.12.2021 m? - 245 814 261 17.887
Leerstand 31.12.2020 m? - 877 325 261 19.669
Annualisierte Vertragsmiete T€ 1.204 3.943 148 1.324 17.789
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2021 T€ 1.217 3.972 226 1.371 19.438
Annualisierte Potenzialmiete 31.12.2020 T€ 1.216 4.367 212 1.353 19.375
Durchgerechnete Beteiligungsquote % 48,69 51,65 100,00 59,95
Anteiliger Marktwert 31.12.2021 (Beteiligungsquote 31.12.2021) TE 8.959 38.686 2.790 13.848
Anteiliger Marktwert 31.12.2020 (Beteiligungsquote 31.12.2021) T€ 8.618 36.981 2.870 13.069
Verdnderung T€ 340,8 1.704,5 -80,0 779,4
o-gesicherte Restlaufzeit der Mietvertrage Jahre 5,6 7,6 7,4 7,5
Vertragsmietenrendite % 5,45 4,56 3,75 4,86
Potenzialmietenrendite % 5,51 4,56 6,66 5,07
EPRA-Leerstand % 1,0 0,7 36,7 3,5

Zur VerdufRerung gehalten

*Vorjahresangaben sind an aktualisierte Gutachten angepasst worden.
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Konzernstruktur und Geschaftsmodell

Die Fair Value REIT (im Folgenden auch FVR AG) hat ihren Geschéftssitz in Frankfurt
am Main und unterhélt ihre Geschéaftsadresse in Gréfelfing, Landkreis Mlinchen.
Als bdrsennotierte Immobilienbestandshalterin erfiillt sie die Vorschriften des REIT-
Gesetzes und ist von der Kérperschaftsteuer und von der Gewerbesteuer befreit.
Voraussetzung fiir diese Steuerbefreiung der Gesellschaft ist die Einhaltung
bestimmter gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Vorgaben. Zwei zentrale
Voraussetzungen sind die nachhaltige Bewirtschaftung eines liberwiegend gewerb-
lichen Immobilienbestands und die regelméaRige Ausschiittung der erwirtschafteten
Ertrage an die Aktionare.

Kennzahlen REIT-Kriterien

Der Nachweis liber die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist jeweils zum
Bilanzstichtag zu fiihren und vom Abschlusspriifer zu bestatigen. Die Bestatigung
des Abschlusspriifers bezieht sich auf die Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung
der Anforderungen der §§ 11 und 13 auf Ebene der FVR AG (Streuung der Aktien
und Mindestausschiittung) 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 erfiillte die FVR AG
auch zum 31. Dezember 2021 alle Vorgaben des REIT-Gesetzes.

VORGABEN DES REIT-GESETZES

in%

Ist-GroRe Fair Value

REITG Kriterium  Anforderung 31.12.2020 31.12.2021
Streubesitz

§11 - Einzelabschluss (EA)* Mind. 15 15,1 15,1
Vermodgensanforderungen

§12,Abs. 2a - Konzern Mind. 75 93,2 90,0
Ertragsanforderungen

§12, Abs. 3a - Konzern Mind. 75 100,0 100,0
Ausschiittung an die Aktiondre

§13,Abs. 1 -EA Mind. 90 91,1 90,7
Ausschluss des Immobilienhandels

§14 - Konzern Max. 50 21,6 20,2
Mindesteigenkapital

§15 - Konzern Mind. 45 80,7 85,8

* Streubesitz nach §§34 und 36 WpHG
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Objektiibersicht
Die nachfolgenden Parameter wurden bei der Immobilienbewertung angewendet.
Der Marktwert zum 31. Dezember 2020 weicht aufgrund unterjahrig verduRerter
Objekte von der Vorjahresangabe in diesem Geschaftsbericht ab.
\
Sachsen,
Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Sachsen, Chemnitz,
Bad Segeberg, Celle, Chemnitz, Heinrich-Lorenz-
Oldesloer StraRe 24 Vor den Fuhren 2 HartmannstraRe 3a-7 StraRe 35
Gesellschaft FVR BBV10 IC12 IC15
Hauptnutzungsart Biiro Handel Biiro Biiro
Marktwert 31.12.2021 T€ 9.430 7.900 8.200 7.410
Marktwert 31.12.2020 T€ 9.440 7.790 8.200 7.190
Diskontierungszins 31.12.2021 % 6,20 5,50 5,85 4,00
Diskontierungszins 31.12.2020 % 6,25 5,50 4,19 4,25
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 6,00 6,15 5,85 5,65
Kapitalisierungszins 31.12.2020 % 6,00 6,25 6,64 5,75
Vermietbare Gebaudeflache m? 9.184 12.259 8.474 5.845
Leerstand 31.12.2021 m? 358 - 2.799 81
Leerstand 31.12.2020 m? 358 - 2.244 -
Annualisierte Vertragsmiete T€ 665 588 462 496

Zur VerduRerung gehalten
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Sachsen, Sachsen,

Chemnitz, Sachsen, Dresden, Sachsen,

Am alten Bad 1-7, Chemnitz, Konigsbriicker Dresden,

Theaterstraflie 34a Hartmannstrale 1 StraBe 121a  Nossener Briicke 8-12

Gesellschaft IC15 FVR FVR BBV14
Hauptnutzungsart Biiro Sonstiges Sonstiges Biiro
Marktwert 31.12.2021 T€ 6.200 2.520 14.300 16.500
Marktwert 31.12.2020 T€ 6.120 2.390 10.800 14.500
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,00 3,00 4,00 4,75
Diskontierungszins 31.12.2020 % 5,20 3,00 6,50 5,00
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,90 0,00 4,50 4,75
Kapitalisierungszins 31.12.2020 % 5,90 0,00 5,00 5,50
Vermietbare Gebaudeflache m? 5.110 300 11.554 8.791
Leerstand 31.12.2021 m? 357 - - 641
Leerstand 31.12.2020 m? 591 - - 20
Annualisierte Vertragsmiete T€ 440 36 633 862

Zur VerduRerung gehalten
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Hessen,
Langen (Hessen),
Robert-Bosch-StraRRe 11

Nordrhein-Westfalen,

Sachsen-Anhalt,
Lutherstadt Wittenberg,

Langenfeld (Rheinland), Lerchenbergstrae 112/113,

Max-Planck-Ring 26/28

Annendorfer Stralke 15/16

Nordrhein-Westfalen,
Miinster,
Hammer StraRe 455-459

Gesellschaft BBV10 FVR BBV10 BBV10
Hauptnutzungsart Biiro Sonstiges Handel Handel
Marktwert 31.12.2021 T€ 19.100 8.660 23.900 10.600
Marktwert 31.12.2020 T€ 18.900 8.500 23.800 10.300
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,86 6,75 5,50 5,75
Diskontierungszins 31.12.2020 % 5,80 6,75 5,50 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,85 6,50 5,95 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2020 % 5,85 6,50 5,95 6,00
Vermietbare Gebaudeflache m? 13.699 10.940 14.715 7.353
Leerstand 31.12.2021 m? 3.716 5.001 1.240 -
Leerstand 31.12.2020 m? 3.812 8.160 1.380 -
Annualisierte Vertragsmiete T€ 1.165 351 1.768 716

Zur VerduRerung gehalten
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Mecklenburg-
Vorpommern,
Neubrandenburg,
Friedrich-Engels-Ring 52

Schleswig-Holstein,
Neumiinster,
Kuhberg 11-19/
Kieler Strale 1-15

Niedersachsen,
Osnabriick,
Hannoversche Strafte 39

Sachsen-Anhalt,
Querfurt,
Vor dem Nebraer Tor 5

Gesellschaft FVR FVR BBV10 BBV08
Hauptnutzungsart Biiro Biiro Handel Handel
Marktwert 31.12.2021 T€ 7.180 16.400 4.310 12.500
Marktwert 31.12.2020 T€ 7.150 16.400 4.180 12.500
Diskontierungszins 31.12.2021 % 6,50 6,00 6,00 5,85
Diskontierungszins 31.12.2020 % 6,50 5,60 6,00 5,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 6,75 6,00 6,80 6,25
Kapitalisierungszins 31.12.2020 % 6,75 6,00 7,25 6,25
Vermietbare Gebaudeflache m? 7.431 11.808 4.207 9.331
Leerstand 31.12.2021 m? 2212 162 - -
Leerstand 31.12.2020 m? 1.479 162 - -
Annualisierte Vertragsmiete T€ 543 1.077 329 1.039

Zur VerduRerung gehalten
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13
Mecklenburg-
Schleswig-Holstein, Vorpommern, Nordrhein-Westfalen Sachsen,
Quickborn, Rostock, Waltrop Zittau,
Pascalkehre 15/15a Kropeliner Strale 26-28 Bahnhofstrale 20 a-e Hochwaldstrae 20 SUMME
Gesellschaft IC15 BBV14 FVR BBV08
Hauptnutzungsart Biiro Handel Handel Handel
Marktwert 31.12.2021 T€ 18.400 74.900 2.790 23.100 294.300
Marktwert 31.12.2020 T€ 17.700 71.600 2.870 21.800 282.130
Diskontierungszins 31.12.2021 % 5,00 5,00 5,75 4,75
Diskontierungszins 31.12.2020 % 5,00 5,00 5,75 4,75
Kapitalisierungszins 31.12.2021 % 5,50 5,15 6,00 5,35
Kapitalisierungszins 31.12.2020 % 5,80 5,20 6,25 5,85
Vermietbare Gebaudeflache m? 10.570 19.307 2.128 17.421 190.427
Leerstand 31.12.2021 m? - 245 814 261 17.887
Leerstand 31.12.2020 m? - 877 325 261 19.669
Annualisierte Vertragsmiete T€ 1.204 3.943 148 1.324 17.789

Zur VerdufRerung gehalten
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Geschiaftsmodell

Der Fair Value-Konzern konzentriert sich auf den Erwerb und die Bewirtschaftung
von Gewerbeimmobilien in Deutschland. Schwerpunkte der Investitionstatigkeit
sind Einzelhandels- und Biroimmobilien an Sekundar- und Regionalstandorten.
Die Fair Value investiert in Immobilien sowohl direkt als auch indirekt liber die
Beteiligung an Immobilienpersonengesellschaften. Das strategische, proaktive
Portfoliomanagement betreibt die Fair Value selbst, ebenso wie das Bestands- und
Asset-Management.

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

Neben dem Erwerb nimmt die Fair Value - unter Berlicksichtigung der Handelsbe-
grenzung des REIT-Gesetzes - auch gezielte Verkéufe einzelner Bestandsimmobilien
vor. Im Verkaufsfokus stehen insbesondere kleinere Objekte und strategisch nicht
mehr relevante Immobilien. Durch die sukzessive Liquidation von Tochterunter-
nehmen sollen beteiligungsbezogene Verwaltungskosten weiter reduziert und der
relative Anteil des Direktbesitzes am Gesamtportfolio weiter ausgebaut werden.

Bestandsportfolio

Zum 31. Dezember 2021 umfasste das direkt und indirekt gehaltene Gesamtport-
folio 20 Immobilien (Vorjahr: 24 Immobilien) mit einem Marktwert von insgesamt
294,3 Mio. € (Vorjahr: 295,8 Mio. €). Der Riickgang des Gesamtmarktwerts resultiert
aus dem Verkauf von vier Objekten im Berichtszeitraum. Marktwert erh6hend
wirkten Investitionen in die Immobilien sowie eine Erholung der Immobilienwerte
insbesondere in den Marktsegmenten Hotel und Einzelhandel.
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Die annualisierten Vertragsmieten des Gesamtportfolios bezifferten sich zum
31. Dezember 2021 auf insgesamt 17,8 Mio. € (Vorjahr: 18,7 Mio. €) bei einer gewich-
teten Restlaufzeit der Mietvertrége von 5,5 Jahren (Vorjahr: 5,1 Jahren). Der EPRA-
Leerstand betrug zum Stichtag 8,6 % bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von
19,4 Mio. € (Vorjahr: 8,9% bei einem Mietpotenzial bei Vollvermietung von 20,3 Mio. €).
Die EPRA-Leerstandsquote errechnet sich aus dem Verhaltnis des Mietpotenzials
flir den Leerstand (1,7 Mio. €) zur Summe der Marktmieten aller Mietflachen von
19,4 Mio. €.

Das Objekt in Rostock (BBV 14) ist das groRRte Objekt im Portfolio der Fair Value.
Zum Jahresende 2021 wurde es mit 74,9 Mio. € bewertet. Das entspricht einem
Anteil von 25,4 % am Gesamtportfolio. Die vertragliche Jahresmiete des gesamten
Objekts in Rostock belief sich zum Stichtag auf 3,9 Mio.€. Das entspricht etwa 22,1%
der annualisierten Vertragsmieten 2021. Es handelt sich bei der Immobilie um
eine Multi-Tenant-Objekt, bei dem der grofite Mieter 5,5% der annualisierten
Vertragsmieten der Fair Value ausmacht.

Die Sparkasse Siidholstein ist der grofite Mieter des Fair Value-Konzerns. In vier
Objekten und lber vier Mietvertrage mit diesem Mieter generiert die Fair Value
jahrlich Mieteinnahmen in Hohe von 1,5 Mio. €. Das entspricht einem Anteil von
8,7% derim Jahr 2021 erzielten annualisierten Vertragsmieten des Portfolios. Der
Weighted Average Lease Term (WALT), also die gewichtetet durchschnittliche Rest-
laufzeit aller Mietvertrége, betragt jeweils insgesamt 4,0 Jahre.

DIREKTINVESTITIONEN

Im Direktbesitz hielt die Fair Value zum Bilanzstichtag sieben Gewerbeimmobilien
(Vorjahr: elf Immobilien) mit einer vermietbaren Flache von insgesamt 53.344 m?
(Vorjahr: 68.990 m?).

Der Marktwert der direkt gehaltenen Immobilien wurde zum Bilanzstichtag mit
insgesamt 61,2 Mio. € ermittelt und liegt damit rund 10 Mio. € unter dem Vorjahres-
wert von 71,3 Mio. €.
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Die annualisierte Vertragsmiete dieser Immobilien lag zum 31. Dezember 2021 bei
3,5 Mio. € (Vorjahr: 4,5 Mio. €), bei einer gewichteten Restlaufzeit der Mietvertrage
von 7,1 Jahren (Vorjahr: 4,4 Jahre). Der Leerstand geméaf der Definition der Euro-
pean Real Estate Association (EPRA) betrug 18,2 %, bei einem Mietpotenzial bei
Vollvermietung von 4,3 Mio. € (Vorjahr: 16,9 % bei einem Mietpotenzial bei Voll-
vermietung von 5,2 Mio. €). Die EPRA definiert den Leerstand als geschéatzte Markt-
miete der leerstehenden Einheiten in Bezug zur Potenzialmiete, also der geschatzten
Marktmiete, des gesamten Portfolios.

TOCHTERUNTERNEHMEN

Die FVR AG war zum Stichtag an insgesamt neun Tochterunternehmen beteiligt.
Davon sind fiinf Unternehmen objekthaltende Immobilienpersonengesellschaften
(Vorjahr: fiinf). Vier Unternehmen sind Geschéftsfiihrungs-Personengesellschaften ohne
direkten Immobilienbesitz. Ein Tochterunternehmen ist die Komplementar-GmbH
der BBV Geschéftsfiihrungs-Personengesellschaften und der IC Fonds KGs (> Isiehe
Konzernanhang Seite 65).

Die Tochterunternehmen hielten zum Bilanzstichtag 13 Immobilien (Vorjahr: 13) im
Bestand. Die Marktwerte der durch die Tochterunternehmen gehaltenen Immobilien
beliefen sich zum 31. Dezember 2021 auf insgesamt 233 Mio. €. Somit lag der Markt-
wert der Immobilien 8,4 Mio. € liber (+4 %) Uiber dem vergleichbaren Vorjahreswert
von 224,6 Mio. €. Diese Steigerung ist im Wesentlichen auf die Aufwertung der
Objekte in Rostock, Quickborn und Dresden zuriickzufiihren.

Die kontrahierte annualisierte Vertragsmiete der durch die Tochterunternehmen
gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2021 von insgesamt 14,3 Mio. € lag eben-
falls liber dem Vorjahreswert von 14,2 Mio. € (+0,7 %). Der EPRA-Leerstand verrin-
gerte sich gegeniiber dem Vorjahr um etwa 0,3 Prozentpunkte auf 5,8% (Vorjahr:
6,1%), bei einer annualisierten Marktmiete bei Vollvermietung von 15,1 Mio. € (Vor-
jahr: 15,1 Mio. €).
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Ziele und Strategie

Die FVR AG konzentriert sich auf die Bewirtschaftung eines Portfolios von Immobilien
verschiedener Assetklassen in deutschen Sekundérstandorten. Dabei verfolgt die
Gesellschaft eine nachhaltige Dividendenpolitik und strebt Dividendenzahlungen an,
deren Hohe die gesetzliche Vorgabe fiir REIT-Gesellschaften von mindestens 90 %
der handelsrechtlichen Jahresiiberschiisse erfiillt.

Durch die sukzessive Optimierung externer Verwaltungsebenen soll das Dividenden-
potenzial 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 Bestands von
direkt gehaltenen Immobilien in deutschen Sekundarstandorten verwendet werden.

Leitung und Kontrolle

Die FVR AG wird eigenverantwortlich vom Vorstand geleitet. Der Vorstand bestand
zum Stichtag und auch danach aus zwei Personen: Herrn Tim Briickner und Herrn
Kevin Julian Fuhr.

Herr Tim Briickner wurde mit Wirkung zum 20. Mai 2019 bis Ende 2022 zum Vorsit-
zenden des Vorstands ernannt. Herr Briickner ist zugleich seit dem 1. Februar 2019
Vorstand (Finanzen) bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG.

Herr Kevin Julian Fuhr wurde mit Wirkung zum 1. April 2019 bis zum 31. Marz 2022
zum Vorstand der FVRAG ernannt. Herr Fuhr ist zugleich Leiter Corporate Development
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG. Nach dem Stichtag wurden beide
Vorstandsvertrage bis zum 31. Dezember 2024 verlangert.

Schwerpunktaufgaben des Managements der Gesellschaft sind die strategische
Steuerung und aktive Verwaltung des Unternehmens und seiner Beteiligungen und
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Immobilienbestande, das Risikomanagement, die Finanzberichterstattung und der
Bereich Investor Relations. Die Gesellschaft tibt ferner mittelbar liber Tochterunter-
nehmen die Komplementér- und damit Geschéftsfiihrungsfunktion in allen objekt-
haltenden Beteiligungsgesellschaften aus.

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

Informationen zum Vergilitungssystem von Vorstand und Aufsichtsrat befinden sich
in diesem Konzernlagebericht, im B Konzernanhang auf Seite 59 sowie in der
B Erklarung zur Unternehmensfiihrung.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 17. Januar 2022 eine Erklérung
zur Unternehmensfiihrung nach § 315d und § 289f HGB abgegeben und diese auf
der (@ Internetseite der Gesellschaft im Bereich ,Investor Relations‘ & ,Corporate
Governance’ allgemein und dauerhaft zugénglich gemacht.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren stellen GrofRen dar, die nicht unmittelbar der
Steuerung des Unternehmens dienen, aber fiir den Erfolg der Unternehmensent-
wicklung und den Unternehmenswert der FVR AG eine elementare Rolle spielen.
Die nicht finanziellen Leistungsindikatoren beruhen dabei auf Kompetenzen, Wett-
bewerbsvorteilen und Qualifikationen, die im Rahmen der laufenden Unterneh-
menstéatigkeit und der handelnden Personen durch die Historie der Gesellschaft
gewachsen sind. Als zentrale Leistungsindikatoren betrachten wir unsere Mitarbei-
tenden sowie die Pflege unseres Netzwerks tatséchlicher und potenzieller Mieter
und das umfassende Thema Nachhaltigkeit.
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Steuerungssystem

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

Das unternehmensinterne Steuerungssystem der FVR AG basiert auf rollierenden
mehrjahrigen Planungen des direkt und indirekt gehaltenen Immobilienbestands auf
Einzelobjektebene.

Mindestens quartalsweise erhélt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben fiir alle
direkt und indirekt gehaltenen Objekte immobilienspezifische Informationen, in
denen sie auch Uber wichtige vertragsrelevante oder von der Planung abweichende
Vorgange informiert wird. Wesentliche Steuerungsgréfien sind die Mieteinnahmen
und die FFO (Funds from Operations, nach Steuern, vor Minderheiten). Weitere
Kennzahlen sind die laufenden Bewirtschaftungskosten sowie die Instandhaltungs-
aufwendungen und Investitionen.

Auf Konzernebene werden die Objekt- und Gesellschaftsinformationen unter
Einbeziehung von Overhead-Kosten und Finanzierungsaufwendungen der FVR AG
aggregiert und zu einer Informations- und Entscheidungsunterlage fiir den Vorstand
zusammengefasst. Fiir die Mieteinnahmen und die Funds from Operations werden
Planwerte im Rahmen des Prognoseberichts veroffentlicht, da Mieteinnahmen und
Funds from Opertions die einzigen bedeutsamen Leistungsindikatoren sind.

Forschung und Entwicklung

Angesichts der auf Immobilienbewirtschaftung bzw. -bestandshaltung ausgerichteten
Geschaftstatigkeit des Konzerns werden keine eigenen Ressourcen im Bereich
Forschung und Entwicklung vorgehalten und keine Forschungs- und Entwicklungs-
tatigkeiten durchgefiihrt.


https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
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17

WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtwirtschaftliche Situation

Das Jahr 2021 stand wie weite Teile des Vorjahres im Zeichen der COVID-19-Pandemie.
Das SARS-CoV-2-Virus beeinflusste die deutsche Wirtschaft nachhaltig. Insbesondere
der Lockdown im Januar hatte erhebliche Auswirkungen auf die Wirtschaftsleistung.
Ab dem zweiten Quartal setzte eine spiirbare wirtschaftliche Erholung ein, die sich
insbesondere auf die schrittweise Lockerung von pandemiebedingten Beschrén-
kungen zuriickfiihren lasst. Das Statistische Bundesamt (destatis) weist fiir das
Jahr 2021 ein Wachstum des preis-, saison- und kalenderbereinigten Bruttoinlands-
produkts (BIP) von 2,8 % gegeniiber dem Vorjahr aus. Damit lag die Wirtschafts-
leistung noch immer rund 1,5% unter dem Vorkrisenniveau. Am Arbeitsmarkt setzte
2021 eine leichte Erholung ein. Mit 5,7 % lag die Arbeitslosenquote 0,2 Prozent-
punkte unter dem Vorjahresniveau.

Aufféllig ist der im langjdhrigen Vergleich starke Anstieg der Inflationsrate. Auf Basis
des Verbraucherpreisindex ergibt sich fiir 2021 eine Steigerung von 3,1 % gegen-
tiber dem Vorjahr. Diese Entwicklung wird, neben temporaren Effekten (Anhebung
des vorldufig reduzierten Mehrwertsteuersatzes), vor allem auf krisenbedingte
Effekte wie Lieferengpédsse zuriickgefiihrt. Insbesondere Energieprodukte haben
sich 2021 spiirbar verteuert.

Entwicklung der Immobilien- und Bauwirtschaft

Nach dem eher verhaltenen Jahr 2020 schwang sich der Immobilieninvestment-
markt 2021 zu einem Rekordergebnis auf. Laut dem Investmentmarktiiberblick des
internationalen Maklerhauses Jones Lang Lasalle (JLL) wurden im Berichtszeit-
raum Immobilien mit einem Transaktionsvolumen von 111 Mrd. € gehandelt.
Das waren 36,0 % mehr als im Vorjahr. Haupttreiber des Rekordergebnisses ist
die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch die Vonovia. Der Markt wird weiterhin
von einer hohen Liquiditdt und dem damit einhergehenden Kapitaldruck bei
vielen Anlegern bestimmt. Zunehmend nachgefragt werden Objekte, die den
EU-Nachhaltigkeitsanforderungen fiir Finanzanlagen genligen. Preisabschlége fiir
shicht-nachhaltige“ Immobilien beobachtet JLL jedoch nicht.

Das Baugewerbe hatte insbesondere in der ersten Jahreshélfte 2021 mit Liefereng-
passen bei Vorprodukten zu kdmpfen, zeigte sich jedoch trotz des Pandemiege-
schehens robust. Der Branchenverband BAU INDUSTRIE rechnet im Vergleich zu
2020 mit einem Umsatzwachstum von 5,5 %. Aufgrund einer weniger dynamischen
Preisentwicklung wird ein reales Wachstum von etwa 1,5 % erwartet. Getragen wird
die positive Verdnderung unter anderem von der Entwicklung des Wirtschaftsbaus,
unter anderem aufgrund von InfrastrukturmaRBnahmen der Bahn. Riicklaufig ent-
wickelte sich die Nachfrage fiir den Wohnungsbau.

Im Folgenden wird die Entwicklung der fiir die Fair Value relevantesten Teilméarkte
im Jahr 2021 skizziert.

DER BUROIMMOBILIENMARKT

Der Biirovermietungsmarkt zeigt sich 2021 deutlich dynamischer als 2020. Das
international aktive Maklerhaus JLL verzeichnete in sogenannten A-Stadten (Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kdln, Mlinchen und Stuttgart) einen
Buroflachenumsatz von 3,29 Mio. m?; das sind gut 23% mehr als im Vorjahr und
lediglich 13% weniger als der langjahrige Durchschnitt. Der Leerstand an den Top-
standorten betrug 4,5%. Er lag damit 23% bzw. 80 Basispunkte tiber dem Vorjahres-
wert. JLL fihrt dies auf eine Zunahme der Bautatigkeit in den vergangenen Jahren
und die pandemiebedingt geringere Nachfrage zuriick. Einem Leerstand auf diesem
Niveau werden dabei jedoch keine Auswirkungen auf die Mietpreise zugesprochen.
Im Jahresvergleich legten die Spitzenmieten um insgesamt 1,6 % zu.

Auch der Biiroinvestmentmarkt erholte sich im Vergleich zum Vorjahr spiirbar. Mit
Blick auf das deutschlandweite Transaktionsvolumen zeigen die Zahlen des interna-
tionalen Maklerhauses BNP Paribas Real Estate mit 64,1 Mrd. € das zweitbeste jemals
gemessene Ergebnis. Das Transaktionsvolumen liegt damit deutlich tiber dem Durch-
schnitt der Dekade. Biirotransaktionen waren mit einem Anteil von 48% an allen ge-
werblichen Immobilieninvestments auch 2021 die dominierende Assetklasse des
Transaktionsgeschehens. Insgesamt flossen 37,1 Mrd. € in die A-Stédte. Bei den Spitzen-
renditen verzeichneten die A-Stadte Riickgdnge zwischen flinf und 20 Basispunkten
und verblieben damit auf einem niedrigen Niveau von durchschnittlich 2,6 %.
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DER MARKT FUR EINZELHANDELSIMMOBILIEN

Trotz der Pandemie stieg der Umsatz des deutschen Einzelhandels von 577,4 Mrd. €
im Jahr 2020 auf 586 Mrd. € im Jahr 2021, wie das Datenportal statista zeigt. Wah-
rend beispielsweise fiir die Textilbranche starke Umsatzriickgénge verzeichnet wur-
den, konnten Drogerien und Lebensmittelhandler ihre Positionen ausbauen. Der E-
Commerce gehdrte auch 2021 zu einem der wichtigsten Profiteure. Der Umsatzanteil
des Onlinehandels wuchs auf rund 13,3 %.

Das Transaktionsvolumen fiir Einzelhandelsimmobilien war 2021 riicklaufig. Colliers
verzeichnet fiir den deutschen Markt ein Transaktionsvolumen von rund 8,1 Mrd. €,
nach 11,4 Mrd. € im Vorjahr. Insbesondere das vierte Quartal 2021 war mit 1,8 Mrd. €
auRergewdhnlich schwach. Der zehnjéhrige Durchschnitt von 10,2 Mrd. € wurde um
21% unterschritten. Bei einem detaillierten Blick in den Markt sieht Colliers hochst
unterschiedliche Entwicklungen: Der Fokus der Investoren lag auf Fachmarkten und
Fachmarktzentren. Kritisch sahen Investoren hingegen groRvolumige Highstreet-
Objekte oder Einkaufszentren.

Die Bruttoanfangsrenditen fiir Objekte in 1-a-Lagen fielen je nach Nutzungsart und
Lage unterschiedlich aus: Sie reichen von 2,8 % in Frankfurt bis hin zu 3,4 % in
Diisseldorf, K6ln und Hamburg. Fachmarkte und Fachmarktzentren mit Lebens-
mittelschwerpunkt schneiden mit einer Bruttoanfangsrendite von ca. 4% weiter-
hin tiberdurchschnittlich gut ab, auch wenn eine fortlaufende Renditekompression
zu beobachten ist.

DER HOTELIMMOBILIENMARKT

Die Pandemie hat das Marktumfeld fiir Hotelimmobilien in den vergangenen zwei
Jahren deutlich beeinflusst. Der Zusammenbruch des nationalen und internationalen
Reiseverkehrs hat die Hotelbetreiber vor groRe Herausforderungen gestellt und den
ehemals dynamisch wachsenden Hotelinvestmentmarkt in ein Fahrwasser mit hoher
Unsicherheit gebracht. Unter anderem durch gelockerte Reisebeschrankungen
konnte sich der Hotelinvestmentmarkt 2021 leicht erholen, ohne zu alter Starke
zuriickfinden.
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Nach Analysen von CBRE stieg das Transaktionsvolumen im Vorjahresvergleich um
27 % auf 2,48 Mrd. €. Um an das Vorkrisenniveau anzukniipfen, fehlten pro Quartal
jedoch durchschnittlich Transaktionen in Héhe von 1 Mrd. €. Auffallig war der hohe
Anteil an Investments in Berlin. Die Bundeshauptstadt vereinte fast 23 % des Trans-
aktionsvolumens auf sich.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE FAIR VALUE REIT-AG

Die gesamtwirtschaftlichen und immobilienspezifischen Rahmenbedingungen
waren im Berichtsjahr 2021 herausfordernd. Die Fair Value profitierte jedoch
auch in dieser Phase von der Konzentration des Portfolios auf wirtschaftsstarke
deutsche Sekundérstandorte. Sekundérstandorte waren keinen iberméaRigen Markt-
schwankungen ausgesetzt und im Vergleich zu A-Standorten weniger stark von der
in vielen Assetklassen fortschreitenden Renditekompression betroffen. Dies zeigen
die Ergebnisse einer gemeinsamen Studie von DEMIRE AG und bulwiengesa.

Gesamtaussage der Unternehmensfiihrung
zum Geschaftsverlauf

Der Verlauf des Jahres 2021 war fiir die Fair Value insgesamt erfreulich. Im abgelau-
fenen Geschaftsjahr wurde die strategische Portfoliobereinigung mit dem Verkauf
von vier Objekten aus dem Direktbesitz (Bad Bramstedt, Barmstedt, Kéln und
Potsdam) plangemaR fortgesetzt. Die Mieteinnahmen erreichten mit 18,4 Mio. € die
Mitte der Prognosespanne (18,0-19,0 Mio. €) und das unterjdhrig erhohte FFO-Ziel
(vor Minderheiten) von tiber 11,0 Mio. € wurde mit 11,9 Mio. € erreicht.

Zum 31. Dezember 2021 umfasste das direkt und indirekt gehaltene Gesamtport-
folio 20 Immobilien mit einem Marktwert von insgesamt rund 294,3 Mio. € (Vorjahr:
24 Immobilien mit einem Marktwert von rund 295,8 Mio. €).

Das Portfolio der Fair Value erzielte im abgelaufenen Jahr ein positives Bewertungs-
ergebnis von 6,5 Mio. € (Vorjahr: -2,2 Mio. €). Insbesondere die Objekte in Rostock
und Dresden wurden aufgrund der allgemein verbesserten Markteinschatzung zu
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Hotels jeweils mit einem Aufschlag groRer 1,0 Mio. € bewertet und konnten die
Abschlédge aus der Vorjahresbewertung zum Teil wieder aufholen.

Die Mieteinnahmen des Konzerns gingen aufgrund des Verkaufs der vier Objekte sowie
von Verkdufen in den Vorjahren um 1,6 Mio. € auf 18,4 Mio. € (Vorjahr: 20,0 Mio. €)
zurlick. Der EPRA-Leerstand sank zum 31. Dezember 2021 auf 8,6 %, nach 8,9 %
zum Vorjahresende. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrdge zum Bilanz-
stichtag stieg auf 5,5 Jahre an.

Das Konzernergebnis nach Minderheitsanteilen stieg auf 13,5 Mio. €, nach 4,1 Mio. €
im Jahr 2020.

Zum Bilanzstichtag lag das Konzerneigenkapital bei 169,6 Mio. € (Vorjahr: 159,9 Mio.€)
bzw. 12,02 € je Aktie (Vorjahr: 11,33 €). Die Bilanzsumme stieg zum Bilanzstichtag
auf 335,5 Mio. €, nach 321,3 Mio. € ein Jahr zuvor. Damit stieg die bilanzielle Eigen-
kapitalquote zum 31. Dezember 2021 auf 50,6 % (Vorjahr: 49,8 %).

Unter Einbeziehung der Anteile der Minderheitsgesellschafter in den Tochterunter-
nehmen, wie bei der Ermittlung des REIT-Eigenkapitals vorgesehen, summierte
sich das bilanzielle Kapital aller Anteilseigner auf 252,5 Mio. € bzw. auf 75,3% der
Bilanzsumme (Vorjahr: 74,3 %).

Die REIT-Eigenkapitalquote lag zum Bilanzstichtag bei 85,8 % des unbeweglichen
Vermogens (Vorjahreswert: 80,7 %) und damit deutlich tiber der Vorgabe des
§ 15REITG von mindestens 45,0 %. Im Berichtszeitraum 1. Januar 2021 bis 31. De-
zember 2021 stehen, bedingt durch COVID-19, Mieten in Hohe von 0,18 Mio. € aus.
Das entspricht ca. 1,0% der Mieteinnahmen fiir das Jahr 2021. Fiir das Jahr 2020
stehen zum Stichtag noch 0,8 Mio. € oder 4,1 % der Miete aus. Im Jahr 2021 wurden
bisher 0,2 Mio. € der fiir 2020 ausstehenden Mieten nachgezahlt. Nach wie vor
werden die nicht gezahlten Mieten buchhalterisch als Forderung betrachtet, sind
aber zum Teil einzelwertberichtigt. Die Gesellschaft geht davon aus, dass die noch
nicht einzelwertberichtigten Teile der Forderungen im Rahmen der gesetzlichen
Stundungsregelungen liberwiegend eingetrieben werden.
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Aus dem zu Jahresbeginn 2022 eskalierten Russland-Ukraine-Konflikt erwartet
die Gesellschaft zundchst keine Auswirkungen, denn es bestehen keine direkten
Beziehungen in die Ukraine oder nach Russland.

Mieteinnahmen und FFO im Vergleich zur Planung und
zum Vorjahr

Fir das Geschaftsjahr 2021 erwartete der Vorstand im Prognosebericht des Ge-
schéaftsberichts 2020 Mieteinnahmen zwischen 18,0 und 19,0 Mio. € und ein um
Bewertungs- und Sondereffekte bereinigtes Konzernergebnis (FFO | vor Minder-
heiten) in einer Bandbreite von 9,0 Mio. € bis 10,0 Mio. €. Diese Prognose wurde am
23. November 2021 fiir das Konzernergebnis (FFO | vor Minderheiten) auf Giber
11 Mio. € angehoben und fiir die Mieteinnahmen bestétigt.

Im Ergebnis erreichten die Mieteinnahmen des Konzerns mit 18,4 Mio. € die Mitte
der Prognose. Die FFO (vor Minderheiten) lagen mit 11,9 Mio. € liber dem aktuali-
sierten Planwert von liber 11 Mio. €.

Gegeniiber dem Vorjahr sanken die Mietertrage von 20,0 Mio. € im Wesentlichen
aufgrund der Verkdufe um 1,5 Mio. €. Das bereinigte Nettovermietungsergebnis
des abgelaufenen Geschéftsjahres lag mit 15,7 Mio. € nur leicht unter dem Vor-
jahreswert von 15,9 Mio. €. Die FFO (vor Minderheiten) konnten insbesondere auf-
grund geringerer sonstiger immobilienspezifischer Aufwendungen sowie erneut
gesunkener Finanzaufwendungen von 10,9 Mio. € auf 11,9 Mio. € gesteigert werden.

Die bereinigten Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter stiegen von 4,1 Mio. €
auf 4,7 Mio. €. Das bereinigte Konzernergebnis nach Steuern stieg demzufolge von
6,7 Mio. € im Jahr 2020 auf 7,1 Mio. € fiir die Berichtsperiode. Das entspricht einem
Konzernergebnis pro Aktie von 0,51 € (Vorjahr: 0,48 €).
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20
BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS (FFO)
FUR DEN BERICHTSZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021
Erwerbs-,
Verkaufs-, .
Bewertungs- Bereinigte
inTe Konzern-GUV ergebnisse Sonstige  Konzern-GUV
Mietertrage 18.444 0 0 18.444
Nicht umlagefahige Betriebs- und Nebenkosten -1.435 0 0 -1.435
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -1.283 0 0 -1.283
Nettomietertriage 15.726 0 0 15.726
Allgemeine Verwaltungskosten -2.873 0 65 -2.808
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt 177 0 -91 86
Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 2.126 -2.127 0 -1
Bewertungsergebnis 6.452 - 6.452 0 0
Betriebsergebnis 21.608 -8.578 -26 13.004
Nettozinsaufwand -1.147 0 0 -1.147
Ergebnis vor Minderheitsanteilen 20.461 -8.578 -26 11.857
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -6.972 2.223 41 -4.708
Konzernergebnis nach Steuern 13.489 6.355 15 7.149
Konzernergebnis je Aktie 0,96 - - 0,51
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Das abgelaufene Geschaftsjahr 2021 tibertraf trotz des Riickgangs in einigen Kenn-
zahlen und insbesondere unter Berlicksichtigung der besonderen Situation unsere
Erwartungen.
BEREINIGTES KONZERNERGEBNIS (FFO)
FUR DEN BERICHTSZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

Erwerbs-,

Verkaufs-,

Bewertungs- Bereinigte
inTe Konzern-GUV ergebnisse Sonstige Konzern-GUV
Mietertrage 19.991 0 0 19.991
Nicht umlagefahige Betriebs- und Nebenkosten -1.675 0 0 -1.675
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -2.452 0 0 -2.452
Nettomietertriage 15.864 0 0 15.864
Allgemeine Verwaltungskosten -2.947 0 191 -2.756
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen, gesamt -730 0 -1 -731
Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -769 769 0 0
Bewertungsergebnis -2.234 2.234 0 0
Betriebsergebnis 9.183 3.003 190 12.376
Nettozinsaufwand -1.714 0 188 -1.526
Ergebnis vor Minderheitsanteilen 7.469 3.003 378 10.850
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -604 -136 -4.111
Konzernergebnis nach Steuern 4.098 2.399 241 6.739
Konzernergebnis je Aktie 0,29 - - 0,48
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ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE DES KONZERNS

ERTRAGSLAGE

in Mio. € 2020 2021 Verdnderung in %
Mietertrage 20,0 18,4 -1,5 -8
Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten 4,2 4,3 0,1 2
Betriebs- und Nebenkosten -59 -5,7 0,2 -3
Sonstige immobilienspezifische

Aufwendungen -2,5 -1.3 1,2 -47
Nettovermietungsergebnis 15,9 15,7 -0,2 -1
Allgemeine Verwaltungskosten -2,9 -2,9 0,1 -3
VerduRerungsergebnis -0,8 2,1 2,9 -
Bewertungsergebnis -2,2 6,5 8,7 -
Saldo aus sonstigen betrieblichen

Ertrdgen und Aufwendungen -0,7 0,2 0,9 -
Betriebsergebnis 9,2 21,6 12,4 >100
Nettozinsaufwand -1,7 -1,1 0,6 -33
Ergebnisanteil Minderheits-

gesellschafter -3,4 -7,0 -3,6 >100
Konzerniiberschuss 4,1 13,5 9,4 >100
Konzerniiberschuss je Aktie*

(unverwaissert/verwassert) (in €) 0,29 0,96 0,67 >100

* Gewichtete Anzahl der Aktien 2021 und 2020: unverwassert/verwassert 14.110.323
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Die Mietertrage lagen mit 18,4 Mio. € rund 8% unter dem Vorjahresniveau. Die
Ertrage aus der Weiterberechnung der Betriebs- und Nebenkosten blieben mit
4,3 Mio. € (Vorjahr: 4,2 Mio. €) stabil, wéhrend die Betriebs- und Nebenkosten leicht
um 0,2 Mio. € auf - 5,7 Mio. € sanken.

Die sonstigen immobilienspezifischen Aufwendungen reduzierten sich um 47 %
auf-1,3 Mio. € nach-2,5Mio.€in derVorjahresperiode. Das Nettovermietungs-
ergebnis von 15,7 Mio. € liegt leicht unter dem Vorjahreswert von 15,9 Mio. €.

Die allgemeinen Verwaltungskosten blieben mit 2,9 Mio. € nahezu konstant. Das
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien verbesserte sich um 2,9 Mio. € auf
2,1 Mio. €, und das Ergebnis aus der Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien belief sich auf 6,5 Mio. €, nach -2,2 Mio. € im Vorjahreszeit-
raum. Der Saldo aus den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und Aufwendungen
sowie den Wertminderungen auf Forderungen fiihrte zu einem Ergebnisbeitrag von
0,2 Mio. €, nach -0,7 Mio. € im Vorjahr. Die Vorjahreszahl war wesentlich durch
Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
1,1 Mio. € beeinflusst. Im Berichtszeitraum mussten Wertminderungen von Forde-
rungen von weniger als 0,1 Mio. € vorgenommen werden.

Das sich daraus ergebende Betriebsergebnis von 21,6 Mio. € liegt entsprechend
12,4 Mio. € Uber dem Vorjahreswert von 9,2 Mio. €.

Der Nettozinsaufwand von 1,1 Mio. € reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr um
weitere 0,6 Mio. €, da die im Zuge der zahlreichen Refinanzierungen im Jahr 2020
verbesserten Zinskonditionen nun fiir ein volles Jahr realisiert werden konnten.

Nach Abzug der Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter in den Tochterunter-
nehmen ergab sich damit ein Konzerniiberschuss von 13,5 Mio. € nach 4,1 Mio. € im
Vorjahr. Das entspricht einem Ergebnis je Aktie von 0,96 € nach 0,29 € im Vorjahr.
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Fir die beiden Segmente der Fair Value ergibt sich folgendes Bild: Im Segment
Direktinvestitionen, dem Eigenbestand der Gesellschaft, wurde ein Umsatz von
4,9 Mio. € und ein Ergebnis von 7,1 Mio. € erwirtschaftet. Im Segment Tochterunter-
nehmen, also den indirekt Uber Fonds gehaltenen Objekten, lag der Umsatz bei
17,8 Mio. € und das Ergebnis bei 16,0 Mio. €. Flir weitere Informationen verweisen
wir auf die B Segmentberichterstattung auf Seite 88 des Anhangs.

Finanzlage

GRUNDSATZE UND ZIELE DES FINANZMANAGEMENTS

Das Finanzmanagement des Fair Value-Konzerns stellt sicher, dass der Konzern je-
derzeit seine Zahlungsverpflichtungen erfiillen kann. Hierzu werden die Zahlungs-
strome aus dem operativen Geschéft in einer rollierenden Planung erfasst.

KAPITALSTRUKTUR

Das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens FVR AG entfallende Eigenkapital
belief sich am Bilanzstichtag auf 169,6 Mio. € (Vorjahreswert: 159,9 Mio.€). Unter Einbe-
ziehung der in den Verbindlichkeiten ausgewiesenen Anteile von Minderheits-
gesellschaftern in Tochterunternehmen von insgesamt 82,9 Mio.€ summiert
sich das Kapital aller Anteilseigner auf 252,5 Mio. € (Vorjahr: 238,8 Mio. €). Es ent-
spricht rund 75,2 % der Konzernbilanzsumme von 335,5 Mio. € (Vorjahr: 74,3%
von 321,3 Mio. €).

Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns summierten sich am Bilanzstichtag auf
78,6 Mio. € (Vorjahr: 78,6 Mio. €). Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten von
2,7 Mio. € (Vorjahr: 2,7 Mio. €) umfassen planmaRige Tilgungsleistungen. Refinan-
zierungen stehen im Jahr 2022 nicht an. Hinsichtlich des Félligkeitenprofils wird auf
den BAnhang verwiesen. Einzelne Finanzierungen unterliegen der Einhaltung von
finanziellen oder operativen Covenants, die unterjéhrig und zum Stichtag mit einer
Ausnahme eingehalten wurden. Hinsichtlich des nicht eingehaltenen Covenants ist
die Gesellschaft in enger Abstimmung mit der finanzierenden Bank, eine Félligstel-
lung des Darlehens ist nicht zu erwarten. Fiir die Zukunft geht die Fair Value davon
aus, die vereinbarten Covenants einzuhalten.
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Zum Bilanzstichtag waren wie zum Vorjahresende keine Finanzverbindlichkeiten
im Konzern durch Zinsswapgeschafte oder Zinsbegrenzungsgeschéfte abgesichert.
Die Festzinsdarlehen summierten sich auf 78,6 Mio. € (Vorjahr: 78,6 Mio.€). Somit
waren zum Bilanzstichtag - wie auch im Vorjahr - keine Darlehen ohne Zinsab-
sicherung variabel verzinst. Der durchschnittliche nominale Zinssatz der festver-
zinslichen Bankdarlehen blieb zum 31. Dezember 2021 stabil bei 1,37 % (Vorjahr:
1,38%) p.a.

LIQUIDITAT

Die liquiden Mittel des Konzerns summierten sich am Bilanzstichtag auf 30,0 Mio. €,
nach einem Vorjahreswert von 20,0 Mio. €. Hiervon sind zum 31. Dezember 2021
Konten in Hohe von 3,3 Mio. € fiir Instandhaltungskosten zweckgebunden und
unterliegen Verfligungsbeschréankungen (Vorjahr: 6,7 Mio. €). Die zum Stichtag vor-
handenen Mittel und der geplante Cashflow im Jahr 2022 reichen fiir die derzeitigen
Bediirfnisse der laufenden Geschaftstatigkeit aus.

Eigenkapital/Net Asset Value (NAV) in T€ 2020 2021
Konzernergebnis 4.098 13.489
Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit 9.907 10.170
Mittelzufluss aus Investitionstatigkeit 25.828 5.765
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit -33.865 -5.944
Veranderung der liquiden Mittel 1.870 9.991
Liquide Mittel zu Beginn der Periode 18.144 20.014
Liquide Mittel am Ende der Periode 20.014 30.005
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Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit

Der Mittelzufluss aus betrieblicher Tatigkeit lag bei 10,2 Mio. €, nach 9,9 Mio.€ im
Vorjahr. Wesentliche Bereinigungspositionen des Konzernergebnisses von 13,5 Mio.€
waren das Bewertungs- und Verkaufsergebnis von - 8,6 Mio. € (Vorjahr: 3,0 Mio. €) sowie
die Gewinnanteile der Minderheitsgesellschafter mit 7,0 Mio. € (Vorjahr: 3,4 Mio. €).

Mittelzufluss aus Investitionstatigkeit

Aus Investitionstatigkeit ergab sich ein Mittelzufluss in H6he von 5,8 Mio. € nach
25,8 Mio. € im Vorjahr. Der Mittelzufluss resultierte vor allem aus Erlosen aus
den Immobilienverkaufen in Hohe von 16,0 Mio. € (Vorjahr: 27,3 Mio. €). Gegen-
laufig wirkten die Investitionen in den Immobilienbestand von 10,2 Mio. € (Vor-
jahr: 1,4 Mio. €).

Mittelabfluss aus Finanzierungstitigkeit

Der Mittelabfluss aus Finanzierungstéatigkeit von 6,0 Mio. € (Vorjahr: 33,9 Mio. €) re-
sultierte im Wesentlichen aus Dividendenzahlungen (- 3,8 Mio. €, Vorjahr: -3,6 Mio. €)
sowie aus Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter (- 1,7 Mio. €, Vorjahr:
-2,3 Mio. €). Der Saldo der Riickzahlung und der Aufnahme von Finanzverbindlich-
keiten belief sich auf 0,1 Mio. € (Vorjahr: -27,5 Mio. €).

Vermogenslage

Das Vermogen des Fair Value-Konzerns wird zu tiber 90 % durch die Marktwerte
der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien sowie durch den Kassenbestand
gepragt. Die Ermittlung der Marktwerte der Immobilien des Konzerns, fiir die kein
notarieller Kaufvertrag vorliegt, erfolgt mindestens einmal im Jahr zum jeweiligen
Bilanzstichtag durch externe Gutachter. Angaben zur Methodik der Immobilien-
bewertung entnehmen Sie bitte den Angaben im b |Konzernanhang auf Seite 75
und B auf Seite 130.
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AKTIVA
31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung

inTE in% inTe in% inTe in%
Langfristige Vermogenswerte,
gesamt 297.253 92,5 300.125 89,5 2.872 1,0
Kurzfristige Vermogenswerte,
gesamt 24.060 7,5 35.394 10,5 11.334 47,1
Zur Verduferung
gehaltene langfristige
Vermdgenswerte 0 0,0 0 0,0 - -
AKTIVA, GESAMT 321.313 100,0 335.519 100,0 14.206 4,4

Die Bilanzsumme erhéhte sich gegeniiber dem Vorjahresvergleich um 4,4 % auf
335,5 Mio. €.

Die langfristigen Verm&genswerte von 300,1 Mio. € summierten sich auf 89,5% der
Aktiva (Vorjahr: 297,3 Mio. € bzw. 92,5%). Davon entfielen 294,3 Mio. € auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien (Vorjahr: 295,8 Mio. €).

Die kurzfristigen Vermdgenswerte von 35,4 Mio. € (Vorjahr: 24,1 Mio. €) bestanden
mit 30,0 Mio. € liberwiegend aus liquiden Mitteln (Vorjahr: 20,0 Mio. €). Die Forder-
ungen aus Lieferungen und Leistungen blieben mit rund 1,3 Mio. € (Vorjahr: 1,5 Mio. €)
nahezu konstant, 3,2 Mio.€ bezogen sich auf sonstige Forderungen und Vermogens-
werte (Vorjahr: 2,3 Mio. €).
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PASSIVA
31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung

inT€ in% inT€E in % inT€E in%
Eigenkapital
Mutterunternehmen 159.869 49,8 169.642 50,6 9.773 6,1
Anteile von Minderheits-
gesellschaftern 78.881 24,5 82.882 24,7 4.001 5,1
Finanzverbindlichkeiten,
sonst. Verb. 75.853 23,6 75.883 22,6 30 0,0
Langfristige Verbindlichkeiten,
gesamt 154.734 48,2 158.765 47,3 4.031 2,6
Kurzfristige Verbindlichkeiten,
gesamt 6.711 2,1 7.112 2,1 401 6,0
Verbindlichkeiten, gesamt 161.445 50,2 165.877 49,4 4.432 2,7
Davon Finanzverbindlichkeiten 78.564 24,5 78.632 23,4 68 0,1
PASSIVA, GESAMT 321.313 100 335.519 100 14.206 4,4

Das Vermdgen war am Bilanzstichtag zu 50,6 % (Vorjahr: 49,8 %) durch auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital und zu 49,4 %
(Vorjahr: 50,2%) durch Verbindlichkeiten finanziert. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass die Anteile der Minderheitsgesellschafter an den Tochterunternehmen in
der Rechtsform einer Personenhandelsgesellschaft in Hohe von 82,9 Mio. € (nach
78,9 Mio.€ im Vorjahr) gemaR IFRS unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen werden.
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Im Rahmen der Ermittlung der Mindesteigenkapitalquote fiir Zwecke des REIT-
Gesetzes werden nicht dem Mutterunternehmen gehoérende und als Fremdkapital
ausgewiesene Anteile an in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunter-
nehmen als Eigenkapital behandelt. Das dem REIT-Gesetz entsprechende Konzern-
Eigenkapital erhohte sich auf 252,5 Mio. € bzw. auf 75,3% der Bilanzsumme (Vor-
jahreswert: 238,7 Mio. € bzw. 74,3 %).

Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns blieben mit 78,6 Mio. € bzw. 23,4% der
Bilanzsumme (Vorjahr: 78,6 Mio. € bzw. 24,5%) konstant, da im Berichtszeitraum
die finale Teilauszahlung eines Darlehens iiber 2,7 Mio. € die planmé&Rige Tilgungs-
leistung von 2,7 Mio. €. aufwog. Von den Finanzverbindlichkeiten sind 2,7 Mio. €
(Vorjahr: 2,7 Mio.€) innerhalb eines Jahres féllig. Dabei handelt es sich ausschlieBlich
um planmaéRige Tilgungsleistung.

Haftungsverhaltnisse

Der Konzern haftet aus dem Wiederaufleben der Kommanditistenhaftungim BBV 10
mit 1,8 Mio. € (Vorjahr: 1,2 Mio. €). Darliber hinaus bestehen Haftungsverhaltnisse,
fiir die die Fair Value oder Tochtergesellschaften Garantien fiir Dritte abgegeben
haben. Hierbei handelt es sich um Grundschulden in Héhe von 110,7 Mio. € (Vor-
jahr: 83,8 Mio. €). Flir weitere Angaben zu den Haftungsverhaltnissen wird auf
B Seite 87 des Anhangs verwiesen.

Investitionsverpflichtungen

Zum Stichtag bestehen Investitionsverpflichtungen fiir Umbau-, Ausbau- und
Modernisierungsmafinahmen in Hohe von 4,1 Mio. € (Vorjahr: 6,9 Mio. €). Das
Bestellobligo aus in Auftrag gegebenen Instandhaltungen belduft sich zum Stichtag
auf 2,7 Mio. € (Vorjahr: 0,4 Mio. €). All diese Verpflichtungen kénnen aus der be-
stehenden Liquiditat der Fair Value getatigt werden.
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Eigenkapitalquote nach § 15 REIT-Gesetz

Bei der Ermittlung der Eigenkapitalquote nach § 15 REIT-Gesetz ist die Summe
des auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapitals und
der Anteile von Minderheitsgesellschaftern in Tochterunternehmen durch das unbe-
wegliche Vermdgen zu dividieren. Das unbewegliche Vermogen setzt sich zusammen
aus dem Marktwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Zum 31. Dezember 2021 summierte sich das unbewegliche Vermdgen auf insge-
samt 294,3 Mio. €. Das nominale REIT-Eigenkapital summierte sich auf 252,5 Mio. €.
Dadurch ergibt sich die REIT-Eigenkapitalquote von 85,8 %. Sie liegt damit Gber der
gesetzlich vorgeschriebenen Mindestquote von 45,0 % des unbeweglichen Vermogens.
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Eigenkapital/Net Asset Value (NAV) je Aktie

Zum 31. Dezember 2021 ergab sich ein Nettovermodgenswert (,,Net Asset Value®,
NAV) von 169,6 Mio.€ (Vorjahr: 159,9 Mio.€). Der Net Asset Value ist eine zentrale
Bewertungskennzahl fiir bestandshaltende Immobiliengesellschaften. Bezogen auf
die Aktienanzahl zum Stichtag von 14.110.323 Aktien (Vorjahr: 14.110.323 Aktien)
errechnet sich somit ein NAV von 12,02 € je Aktie nach 11,33 € im Vorjahr.

BILANZIELLER NAV

inTe 31.12.2020 31.12.2021
Marktwerte Immobilien 295.840 294.300
‘ Sonstige Aktiva abzgl. Sonstige Passiva 23.107 39.179
ERMITTLUNG DER EIGENKAPITALQUOTE NACH § 15 REIT-GESETZ Anteile von Minderheitsgesellschaftern -78.881 -82.882
Finanzverbindlichkeiten -78.564 -78.632
2020 2021
Sonstige Verbindlichkeiten -1.634 -2.323
inT€E in% inTE in%
Net Asset Value 159.869 169.642
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien Net Asset Value je Aktie 11,33 12,03
inkl. Anlagen im Bau 295.840 - 294.300 -
Unbewegliches Vermogen 295.840 100,0 294.300 100,0
Eigenkapital 159.869 - 169.642 -
Anteile von Minderheits-
gesellschaftern 78.881 - 82.882 -

Eigenkapital

lt. § 15 REIT-Gesetz 238.750 80,7 252.524 85,8
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PROGNOSEBERICHT

Erwartete wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen und Branchenaussichten

Die COVID-19-Pandemie hat nach Prognosen des Internationalen Wahrungsfonds
(IWF) auch im Jahr 2022 erhebliche negative Auswirkungen auf die Erholung der
deutschen Wirtschaft. Das erwartete Wirtschaftswachstum gemessen am Brutto-
inlandsprodukt wurde um 0,8 Prozentpunkte auf 3,8 % nach unten korrigiert. Als
Grund wird die Sensibilitdt der deutschen Wirtschaft gegeniiber den nach wie vor
bestehenden Stérungen der globalen Lieferketten angegeben. Kurzfristig rechnet
der IWF zudem mit einer weiter anziehenden Inflation. Erst fiir 2023 wird ein Riick-
gang der Inflationsrate erwartet.

Der Verband BAUINDUSTRIE rechnet fiir die Bauwirtschaft mit einem realen Umsatz-
wachstum von 1,5% (nominal 5,5%). CUSHMAN & WAKEFIELD sieht den Gewerbe-
immobilienmarkt trotz der anhaltenden COVID-19-Pandemie in guter Verfassung
und prognostiziert fiir 2022 eine Steigerung des Flachenumsatzes.

Voraussichtliche Entwicklung des
makrookonomischen Umfelds

Fur die Eurozone geht der IWF von einem Anstieg des Bruttoinlandsprodukts um
4,0% aus. Mit dem Blick auf Deutschland rechnet die UN-Organisation mit einem
Plus von 3,8 %. Der IWF schatzt die durchschnittliche Inflationsrate in entwickelten
Volkswirtschaften, zu denen auch die Bundesrepublik Deutschland zahlt, fiir das
Jahr 2022 auf 3,9%. Das grofite Risiko fiir den globalen wirtschaftlichen Erholungs-
prozess wird in weiteren COVID-19-Varianten und den damit potenziell einher-
gehenden wirtschaftlichen Verwerfungen gesehen. Das ifo-institut rechnet fiir die
Bundesrepublik mit einem Riickgang der Arbeitslosigkeit auf rund 2,36 Millionen
Arbeitslose.

Steigende Kreditzinsen sind zunachst noch nicht abzusehen, vorerst und voraus-
sichtlich iber das Jahr 2021 hinweg konzentriert sich die EZB darauf, die Anleihe-
kaufe sukzessive zu reduzieren. Sollten die Zinsen in der Eurozone tatsachlich
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wieder steigen, kdnnten die Refinanzierungen auslaufender Finanzierungen teurer
werden und folglich die Ertragsbasis der FVR AG schmalern.

Vermietungsmarkt

BNP PARIBAS REAL ESTATE geht davon aus, dass sich der zuletzt positive Trend auf
dem Biirovermietungsmarkt auch 2022 fortsetzt. Dies gelte umso mehr, wenn sich
die COVID-19-Pandemie auf ihre endemische Phase zubewege. Im Zuge dessen
erwarten die Experten deutliche Nachholeffekte.

Aufseiten des Logistikvermietungsmarkts bleibt Flachenknappheit der bestimmende
Faktor. Die Spezialisten von CBRE erwarten eine anhaltend hohe Nachfrage, ten-
denziell steigende Mieten und, damit einhergehend, sinkende Renditen.

Erwartete Ertragslage des Konzerns
Ergebnisvorschau des Konzerns fiir 2022

Die Ergebnisprognose basiert auf objektweisen Planungen der Ertrédge und Aufwen-
dungen der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien des Konzerns. Soweit die
Ertrage nicht fiir das Gesamtjahr aus kontrahierten Mietvertrégen abzuleiten sind,
wurden mietfléchenspezifische Annahmen fiir die Wahrscheinlichkeit von Vertrags-
verldngerungen und fiir Leerstandszeiten getroffen. Dies trifft auch auf die in den
immobilienbezogenen betrieblichen Aufwendungen enthaltenen voraussichtlichen
Vermietungskosten zu. Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen basieren
grofitenteils auf konkret geplanten MaRnahmen, ansonsten auf pauschal angesetzten
Erfahrungswerten. Die Betriebskosten der Immobilien wurden auf Basis der Vor-
jahreswerte indexiert fortgeschrieben.

Etwaige Sondereinfliisse, z. B. aus Marktbewertungen, werden nicht beriicksichtigt.
Auch wird ein unveranderter Immobilienbestand angenommen.
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Der Vorstand plant unverandert, weitere Anteile an ausgewahlten Tochterunter-
nehmen zu tbernehmen, wenn sich die Gelegenheit dazu ergibt.

Der Vorstand rechnet fiir das Jahr 2022 mit Mieteinnahmen zwischen 17,0 und
18,0 Mio. €. Die operativen Uberschiisse/FFO | im Jahr 2022 (vor Minderheiten) sollen
zwischen 8,5 Mio. € und 9,5 Mio. € liegen. Am Berichtstag geht die Gesellschaft
davon aus, dass weder die Corona-Pandemie noch der Russland-Ukraine-Konflikt
wesentliche Auswirkungen auf das Geschéft der FVR AG im Jahr 2022 haben werden.
Die Fair Value erwartet fiir das Geschaftsjahr 2022 insgesamt stabile wirtschaftliche
Rahmenbedingungen und eine zunehmende Belebung des 6ffentlichen Lebens ab
dem zweiten Quartal 2022. Unabhangig davon werden die COVID-19-Auswirkungen
im Rahmen des Risikomanagements laufend verfolgt, um Anpassungen vornehmen
zu kdnnen und gegebenenfalls VorsorgemaRnahmen ergreifen zu kdnnen. Sollte
sich das Portfolio durch An- oder Zukaufe verandern, konnte es zudem zu einer
Anpassung der Prognose kommen.

Hinsichtlich der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren ist das vorrangige Ziel des
Fair Value Konzerns, die Mitarbeiterfluktuation auf niedrigem Niveau stabil zu
halten, durch die gezielte Netzwerkpflege den Leerstand zu reduzieren und die
ausstehenden Mieten auf niedrigem Niveau zu stabilisieren.
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Gesamtaussage der Unternehmensleitung zur
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns

Die prognostizierten Wirtschaftsdaten fiir Deutschland liefern stabile Rahmen-
bedingungen fiir die Immobilienwirtschaft und damit auch fiir die Fair Value. Dies
diirfte sich auf die Flachennachfrage und damit auf die anstehenden Anschluss-
und Neuvermietungen begtinstigend auswirken.

Die Nachfrage nach Immobilieninvestitionen ist unverandert hoch und erstreckt sich
voraussichtlich auch im Jahr 2022 auf Objekte in Sekundéarstandorten. Der Vor-
stand ist zuversichtlich, in diesem Wettbewerbsumfeld 2022 ein positives Ergebnis
erwirtschaften und das Bestands- und Beteiligungsportfolio weiterentwickeln zu
konnen.
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WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG DER AG

Im Folgenden wird die Entwicklung der FVR AG als Gesellschaft erldutert. Die im Be-
richt Giber die Lage des Konzerns dargestellten grundsatzlichen Aussagen zu Markt,
Strategie und Steuerung sowie zu den Chancen und Risiken der Geschéftstétigkeit
gelten gleichermalen auch fiir die Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist die operative Fiihrungseinheit des Fair Value-Konzerns. Sie halt
eigene Immobilien und erzielte im Geschaftsjahr 2021 Umsatzerldse aus Mietein-
nahmen und erbrachten Managementleistungen fiir die Tochtergesellschaften und
Beteiligungen. Die Anzahl der Mitarbeiter ohne Vorstand belief sich im Berichtsjahr
auf durchschnittlich vier (Geschéftsjahr 2020: drei Mitarbeiter).

Der Jahresabschluss der Fair Value zum 31. Dezember 2021 wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften (HGB) fiir grolRe Kapitalgesellschaften sowie den ergdnzenden
Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerlose beinhalten im Wesentlichen Miet- und Nebenkostenerldse in Hohe
von 4.747T€ (Vorjahr: 6.466 T€) sowie Konzernumlagen in H6he von 26 T€ (Vorjahr:
41T€). Umsatzerlose werden ausschlieRlich im Inland erzielt.

Die Bestandsverdnderung resultiert aus der Veranderung der unfertigen Leistungen
im aktuellen Geschéftsjahr. Diese betrdgt zum Stichtag - 295 T€ (Vorjahr: - 822 T€).

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 8.144 T€ (Vorjahr:
684 T€) ist im Wesentlichen Ertrdge aus Sachanlagenverkdufen mit Buchgewinn
in Hohe von 7.561 T€ (Vorjahr: 184 T€) und Ertrége aus Zuschreibungen von Anlage-
vermdgen in Hohe von 352 T€ (Vorjahr: 413 T€) geprégt.

Die Ertrége aus Beteiligungen in Hohe von 2.246 T€ (Vorjahr: 3.406 T€) beinhalten in
vollem Umfang Ertrage aus verbundenen Unternehmen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 1.926 T€ (Vorjahr: 2.067 T€)
beinhalten im Wesentlichen Abschluss- und Priifungskosten in Hohe von 380 T€
(Vorjahr: 243 T€), Konzernumlagen aus Geschéaftsbesorgungsvertrédgen in Hohe von
341T€ (Vorjahr: 341 T€), Einstellung von Wertberichtigungen auf Forderungen in
Hohe von 300 T€ (Vorjahr: 783 T€), Vermittlungsprovisionen in Hohe von 209 T€
(Vorjahr: 0T€) und Rechts- und Beratungskosten in Hohe von 252 T€ (Vorjahr: 129 T€).

VERMOGENSLAGE

Aus dem Anlagevermogen wurden im Berichtszeitraum die Objekte in Kdln, Barm-
stedt, Bad Bramstedt und Potsdam zu einem Preis von insgesamt 16,0 Mio. € verkauft.
Der Verkaufswert lag tiber dem zum 31. Dezember 2020 festgestellten gutachter-
lichen Marktwert von 13,7 Mio. €.

FINANZLAGE

Zum 31. Dezember 2021 betrdgt die Bilanzsumme 99.571 T€. Der Anteil der Finanz-
anlagen im Verhaltnis zur Bilanzsumme betragt 34,48 %. Die Eigenkapitalquote der
Gesellschaft betragt 91,14 %. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betragen 6,56 % der Bilanzsumme.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betragen 34.329 T€ (31. Dezember 2020:
33.622T€). Der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr resultiert aus dem zusatzlichen
Erwerben von Anteilen an bereits vorhandenen verbundenen Unternehmen sowie
einer Zuschreibung der Anteile an der BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co.KG,
Minchen, in Héhe von 352 T€. Die Anteile an verbundenen Unternehmen enthalten
im Geschaftsjahr 2021 keine aulerplanmaRige Abschreibungen aufgrund einer
voraussichtlich dauernden Wertminderung (Vorjahr: 390 T€).

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 1.120T€ (31. Dezember 2020: 1.414T€) werden
mit den umlagefahigen Betrdgen der Mietnebenkosten auf die Mieter aktiviert. Die
aktivierten unfertigen Leistungen werden um einen Leerstandsfaktor korrigiert.
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Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten Forderungen aus
der umsatzsteuerlichen Organschaft gegen den Mehrheitsgesellschafter in Héhe
von 157 T€ (31. Dezember 2020: 0 T€), Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in
Hohe von 5 T€ (31. Dezember 2020: 4 T€), Darlehensforderungen in Hohe von 0 T€
(31. Dezember 2020: 1.785T€) und sonstige Forderungen aus Ergebniszurechnungen
von Tochterpersonengesellschaften in Hohe von 17 T€ (31. Dezember 2020: 193 T€).
Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fillig.

Bei den Bankguthaben handelt es sich im Wesentlichen um frei verfligbare laufende
Konten. Hierin enthalten ist eine Instandhaltungsriicklage in Hohe von 200 T€ (31. De-
zember 2020: 200 T€), die nicht zur freien Verfliigung steht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hhe von 150 T€
(31. Dezember 2020: 524 T€) beinhalten Darlehensverbindlichkeiten (149 T€) und
andere Verbindlichkeiten (1 T€). Der Riickgang im Vergleich zum Vorjahr resultiert
aus der Tilgung von Darlehen.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung 2021 vorschlagen, eine Dividende in
Hohe von 0,39 € je derzeit in Umlauf befindlicher Aktie auszuschiitten und den
verbleibenden Bilanzgewinn aus dem Jahr 2021 in Héhe von 562.756,36 € auf
neue Rechnungvorzutragen. Der Ausschittungsbetragin Hohevon 5.471.315,07 €
entspricht rund 90,67 % des Jahresiiberschusses von 6.034.071,43 € und erfiillt
damit die Vorgabe des § 13 REITG, wonach mindestens 90% des handelsrechtlichen
Uberschusses an die Aktionare auszuschiitten sind.

PROGNOSE

Fiir das Geschaftsjahr 2022 wird mit einem insgesamt positiven, aufgrund des durch
Verkaufe verkleinerten Portfolios jedoch mit einem leicht sinkenden Umsatz und
Jahresergebnis im Vergleich zum Vorjahr gerechnet.
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RISIKOBERICHT

Risikomanagementsystem

ZIELE, GRUNDSATZE UND METHODEN DES RISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagementsystem der Fair Value REIT-AG ist Teil der Fiihrung und
Kontrolle des Fair Value-Konzerns. Es soll alle fiir den Geschéaftsbetrieb der Fair Value
relevanten Risiken friihzeitig identifizieren, analysieren, bewerten und steuern.
Dabei ist das Risikomanagementsystem in die regelmé&Rige Berichterstattung an
den Vorstand und den Aufsichtsrat integriert, um die Handlungsfahigkeit und die
Effizienz im Umgang mit Risiken sicherzustellen.

Die Ziele des Risikomanagementsystems sind vor allem die nachhaltige Existenz-
sicherung der Fair Value REIT-AG, die Risikofriiherkennung, die Uberwachung der
Einhaltung der aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie, die
Steuerung der Risiken durch geeignete MalRnahmen sowie die Uberwachung und
Optimierung des Performance-Risiko-Verhéltnisses. Das Risikomanagement um-
fasst alle organisatorischen Regelungen und Aktivitdten sowie die regelméaRigen
und konzernweiten Umsetzungen der Risikostrategie.

In den vergangenen Jahren wurde des Risikomanagementsystem der Fair Value
REIT-AG mithilfe externer Beratung einer renommierten Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft weiterentwickelt.
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Wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems

Im Hinblick auf die Konzernrechnungslegung gemaR §289 Abs.5 HGB
INTERNES KONTROLLSYSTEM

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem wurde mit dem Ziel im-
plementiert, durch Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen innerhalb des
internen und externen Rechnungslegungs- und Berichterstattungsprozesses eine
reibungslose Funktion zu gewéhrleisten. 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 hat bei den Fondsgesellschaften BBV10, BBV14, IC12 und
IC15 die Funktion des geschéftsfiihrenden Kommanditisten inne. Weiter iibt sie bei
diesen Fondsgesellschaften liber ihre 100%igen Tochterunternehmen GP Value
Management GmbH, BBV 10 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG und BBV 14 Ge-
schéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG die jeweilige Komplementarfunktionen aus. In ihrer
Funktion als geschaftsfiihrende Kommanditistin nimmt die Fair Value REIT-AG an
den jeweiligen Budgetsitzungen des Geschaftsbesorgers ICIS teil. Bei der BBVS ist
die Fair Value REIT-AG nicht geschaftsfiihrender Kommanditist und nimmt nicht un-
mittelbar an den Budgetsitzungen der BBVS teil. Seit dem 21. Oktober 2021 ist die
GP Value Management GmbH aber auch Komplementarin der BBV8 und nimmt
seitdem an den Budgetsitzungen teil. Jedoch ist hier zu beachten, dass die GP Value
Management nicht die Interessen der Fair Value REIT-AG vertreten kann, sondern
als Komplementérin der BBV8 handelt. Gleiches gilt fiir die Fair Value REIT-AG als
geschaftsfiihrende Komplementérin bei den anderen Fondsgesellschaften.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhélt die Gesellschaft nach ihren Vorgaben
Objekt-, Fonds- und Portfolio-Informationen, in denen sie liber wichtige, vertrags-
relevante und ggf. von der Planung abweichende Vorgénge informiert wird. Die
Auswertungen werden analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken
untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet und in die turnusmaRige bzw. Ad-hoc-
Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.
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RISIKOMANAGEMENTSYSTEM IM HINBLICK AUF DEN
RECHNUNGSLEGUNGSPROZESS

Das Risikomanagementsystem der Fair Value REIT-AG bewirkt, dass solche Risiken
friihzeitig identifiziert, analysiert und gesteuert werden, die zu wesentlichen Falsch-
aussagen in interner wie auch externer Berichterstattung fiihren kdnnten. Darin
sind die fiir wesentliche Teile des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft ein-
geschalteten Dienstleister DEMIRE AG, STRABAG und ICIS eingebunden.

Die Dienstleistungen umfassen die Erfiillung der Buchfiihrungspflichten gemaR
Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung
von monatlichen Umsatzsteuer-Voranmeldungen, Ergebnisrechnungen, Konten-
analysen sowie betriebswirtschaftliche Auswertungen und die regelmaRige Erstellung
des Konzernzwischenabschlusses nach IFRS sowie von Objekt-, Fonds- und Port-
folio-Informationen.

Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei der DEMIRE AG, ICIS, der STRABAG
als auch bei der Fair Value REIT-AG durch ein funktionierendes internes Kontroll-
system lberwacht, das die OrdnungsmaéRigkeit 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 Zugriffs-
regelungen in den abschlussrelevanten EDV-Systemen und die Beriicksichtigung
der erkannten und bewerteten Risiken zu nennen.

Mindestens jéhrlich im Rahmen der Jahresabschlusspriifung hat der Abschluss-
priifer zu beurteilen, ob der Vorstand die ihm nach §91 Absatz 2 AktG obliegenden
MaRnahmen zur Einrichtung eines Uberwachungssystems in geeigneter Weise
getroffen hat, um den Fortbestand der Gesellschaft gefédhrdende Risiken friih zu
erkennen, und ob das eingerichtete Uberwachungssystem seine Aufgaben erfiillen
kann. Zudem erfolgt in unregelméfRigen Abstédnden eine externe Revisionspriifung des
Risikomanagementsystems, welche bisher keine wesentlichen Feststellungen ergab.
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SONSTIGES RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Risikoidentifikation

Die Risikoidentifikation bildet die Grundlage fiir den angemessenen und effektiven
Umgang mit Risiken. Um risikobehaftete Entwicklungen méglichst frithzeitig zu
erkennen, liberwacht die Fair Value laufend die gesamtwirtschaftlichen und branchen-
typischen Entwicklungen im Immobilien- und Finanzbereich sowie die Prozesse im
Fair Value-Konzern. Die identifizierten Risiken werden sorgféltig analysiert.

Risikobewertung

Samtliche identifizierten Risiken werden auf das potenzielle Schadensausmal hin
und auf ihre prozentuale Eintrittswahrscheinlichkeit hin bewertet. Hierbei werden
der beste, der wahrscheinlichste und der schlechteste Fall zunadchst brutto und - nach
erfolgter Risikosteuerung - netto ausgewiesen. Die Bewertung der Einzelrisiken er-
folgt auf Basis der Schadenshdhe (,,sehr niedrig® = 0,2 bis 1 Mio. €, ,,niedrig“ = 1 bis
2,5 Mio. €, ,mittel“ = 2,5 bis 5 Mio. €, ,hoch“ =5 bis 10 Mio. €, ,,sehr hoch“ = iber
10 Mio. €) und der Eintrittswahrscheinlichkeit (,sehr unwahrscheinlich“ = 0% bis
5%, ,unwahrscheinlich“ = 5% bis 25 %, ,moglich“ =25 % bis 50 %, ,wahrschein-
lich“ =50% bis 75%, ,,sehr wahrscheinlich“ = 75% bis 100 %). Die unten im Rahmen
der Einzelrisiken erfolgte Zuordnung der Risikokategorie weist das Nettorisiko unter Be-
rlicksichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit aus (Nettoschadenserwartungswert).

Risikosteuerung/MaRnahmenmanagement

Die Risikoverantwortlichen entscheiden - falls notwendig gemeinsam mit dem Vor-
stand - Uber eine angemessene Risikosteuerung durch Entwicklung geeigneter
SteuerungsmaRnahmen und deren regelmiRige Uberwachung. Im Jahr 2021 wurde
das Maflnhahmenmanagement weiterentwickelt, sodass nun alle Steuerungsmal3-
nahmen einzeln ausgewiesen und mit terminlicher Uberpriifung hinterlegt sind.
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Risikotragfahigkeit

Im Jahr 2021 wurde ein Prozess zur Ermittlung der Risikotragfahigkeit neu konzipiert.
Hierbei wurde fiir die Risikoaggregation die Monte-Carlo-Simulation ausgewahlt.
Hierdurch ist es moglich, sehr aussagekréftige Ergebnisse beziiglich der tatsachli-
chen Tragfahigkeit von Risiken durch die Gesellschaft - auch bei Extremszenarien
-zu erzielen.

Risikoberichterstattung

Die Meldungen der Risikoverantwortlichen werden zentral aggregiert, wodurch
eine Aussage zum Gesamtrisiko ermittelt werden kann. Der Vorstand wird quartals-
weise und im gegebenen Fall auch ad hoc informiert. So wird eine vollstédndige und
zeitnahe Information liber wesentliche Risiken sichergestellt.

Der Aufsichtsrat wird regelmafRig umfassend liber die Geschaftsentwicklung, die
Entwicklung der Investitionen sowie liber den Stand des Risikomanagement-
systems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Bei neuen Risiken mit hohem
Risikofaktor oder stark negativen Veranderungen bestehender Risiken erfolgt eine
Ad-hoc-Berichterstattung an den Aufsichtsrat.
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Einzelrisiken
Gesamtwirtschaftliche sowie Umfeld- und Branchenrisiken

Gesamtwirtschaftliche Verdnderungen kénnen sich positiv und negativ auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Fair Value REIT-AG auswirken. Fiir 2022
gibt es, trotz der andauernden Auswirkungen der Corona-Pandemie, eine verhalten
positive Prognose des Wirtschaftswachstums. Die wirtschaftliche Entwicklung lasst
daher eine Erholung der wirtschaftlichen Kennzahlen erwarten, was sich stabilisie-
rend auf die Flachennachfrage im Biirobereich und auf den Einzelhandelssektor
auswirken wird. Trotz der mittlerweile erreichten Impfquote bleibt die wirtschaftliche
Entwicklung aber bis auf Weiteres mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.

Im Geschaftsjahr 2021 profitierte die Fair Value, trotz der Corona-Pandemie, von
der weiterhin positiven Entwicklung des Immobilienmarkts in Deutschland.

Nichtsdestotrotz hinterlasst die Corona-Pandemie nachhaltige Spuren in den finan-
ziellenund operativen Kennzahlen des Konzerns. So trugen die Lockdown-Perioden
zu erhohten Forderungsbestanden bei und es mussten, aufgrund von Insolvenzen,
erhohte Einzelwertberichtigungen hingenommen werden.

Risiken gesamtwirtschaftlicher Verdnderungen und aus einer negativen Entwicklung
des Immobilienmarkts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken mit mittelbaren
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage werden derzeit im
Durchschnitt als niedrig eingestuft.
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Operative Risiken

VERMIETUNG UND BEWIRTSCHAFTUNG

Es bestehen Risiken der Mietminderung, von Mietausféllen und des Leerstands.
Zudem konnten indexbedingte Mietzinserhohungen nicht immer vollstandig, nicht
sofort oder liberhaupt nicht durchgesetzt werden. Im Extremfall kdnnen Mieten
auch indexbedingt sinken. Eine Gesamtabweichung der Mieterlése um z.B. 5% von
der kontrahierten Hohe nach unten hatte eine Verschlechterung des bereinigten
Konzernergebnisses vor Minderheitsanteilen um voraussichtlich rund 0,9 Mio. €
zur Folge.

Im Rahmen der Bewirtschaftung bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen oder fiir Anpassungen der
Immobilien an zeitgeméRe Anforderungen auch durch Verzégerungen bei der Durch-
fiihrung, beispielsweise durch spétere Erteilung der Baugenehmigung, anfallen,
sodass es zu entsprechenden Verschiebungen im Vermietungszeitpunkt und somit
im Zufluss der Mieteinnahmen sowie der Rentabilitdt kommen kann.

Die zukiinftige Entwicklung der Mieteinnahmen stellt ein Risiko dar, das sich mittel-
bar auch auf die Bewertung des Portfolios der Fair Value auswirken kann. Der
Vorstand schatzt das Risiko aus Vermietungsrisiken und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als mittel ein.

COVID-19-PANDEMIE

Die COVID-19-Pandemie erreichte Deutschland Anfang 2020 und fiihrte zu mehreren
Lockdowns in den Jahren 2020 und 2021. Durch staatliche Anordnung wurden eine
Vielzahl von Geschéften, Hotels, Freizeiteinrichtungen etc. zur SchlieRung auf-
gefordert. In der Folge haben verschiedene Mieter ihre Miete nicht, nicht vollum-
fanglich oder verspétet gezahlt. Trotz der aktuell hohen Zahl an téglichen Neuinfek-
tionen und damit verbundenen Beschrankungen (etwa: Zutrittsbeschrankungen fiir
Geschéfte und Gastronomie) findet das Wirtschaftsleben wieder weitgehend statt.
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Die Pandemie beeintréchtigt die deutsche Wirtschaft und die einzelnen Unterneh-
men jedoch weiterhin nachhaltig, so etwa durch gestorte globale Lieferketten. Es
drohen Mietausfalle, Insolvenzen und Risiken in der Nachvermietung von Fléchen.
Dies gilt insbesondere fiir Einzelhandels- und Hotelfldchen. Diese Situation hat es
bislang in Deutschland nicht gegeben, sodass alle Marktteilnehmer gefordert sind,
mit diesen erh6hten Beeintrachtigungen im Geschéftsleben umzugehen.

Der Vorstand schétzt das Risiko aus der COVID-19-Pandemie insgesamt als mittel ein.

BEWERTUNG

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den
Unternehmenswert der Fair Value REIT-AG unmittelbar und mittelbar. Das Be-
wertungsergebnis als Saldo aus Bewertungsgewinnen und -verlusten hat Aus-
wirkungen auf das Anlagevermdgen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungs-
bedingungen (siehe> | Fremdkapital).

Eine durchgangige Veranderung der Kapitalisierungszinsen im Rahmen der Marktbe-
wertung der Immobilien um z. B. 50 Basispunkte nach oben oder unten fiihrt bei
unveranderten Marktmieten zu einer Schwankungsbreite der Marktbewertung
des Gesamtportfolios von rund 5,5% unter bis rund 6,6 % iiber den Marktwerten
zum 31. Dezember 2021. Dementsprechend wiirde dies die Marktwerte um rund
15,9 Mio. € verschlechtern oder um rund 19,3 Mio. € verbessern.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus der Bewertung und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

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

Der Vorstand schatzt das Risiko aus Versicherungen und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.
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HAFTUNG

Es besteht das Gewahrleistungsrisiko wegen Sach- und Rechtsmangeln bei Vermie-
tung und VerduRerung von Immobilien und Objektgesellschaften. Die Fair Value
REIT-AG haftet als Kommanditist von Immobilienfonds bis zur Hohe ihrer Einlage.

Der Vorstand schétzt das Risiko aus Haftung und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

RECHTSSTREITIGKEITEN

Es besteht das Risiko, dass die Fair Value REIT-AG bzw. die Tochterunternehmen in
Rechtsstreitigkeiten mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkdufern oder Aktionaren
bzw. auch Mitgesellschaftern der Immobilienfonds verwickelt werden. Die derzeit
anhéngigen Rechtsstreitigkeiten weisen allesamt kein erhdhtes Risiko fiir die
Gesellschaft aus, da es sich nicht um hohe Streitwerte handelt.

Insgesamt schéatzt der Vorstand das Risiko aus Rechtsstreitigkeiten und die finan-
ziellen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

PERSONAL

Die Fair Value konnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter verlieren bzw. nichtin der
Lage sein, ausscheidende Mitarbeiter addquat zu ersetzen. Aufgrund der Abhangig-
keit von der Leistung der Dienstleister DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG,
STRABAG Property and Facility Services GmbH und insbesondere fiir die Ver-
gangenheit bis zum Jahresende 2021 IC Immobilien Service GmbH kdnnten fiir die
Fair Value REIT-AG vergleichbare Risiken entstehen.

Zwar ist die Nachfrage nach gut qualifiziertem Personal sehr hoch, trotzdem schétzt
der Vorstand das mit dem Verlust von Mitarbeitern verbundene Risiko und die
daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
aufgrund der Erfahrungen der vergangenen Jahre als sehr niedrig ein.
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INFORMATIONSTECHNISCHE RISIKEN

Die IT-Netzwerke der Fair Value REIT-AG und ihrer Dienstleister konnten wichtige
Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von aulen er-
fahren. Beides kdnnte Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgensschaden
fiihren. IT-Risiken der Gesellschaft sind durch ein eigenes Netzwerk, moderne Hard-
und Softwareldsungen sowie Mafinahmen gegen Angriffe von auRen abgesichert,
und die Daten werden zusatzlich gesichert. Mitarbeiter erhalten lber detaillierte
Zugriffsregelungen ausschlieRlich Zugriff auf die fiir ihre Arbeit notwendigen Systeme
und Dokumente.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus IT-Risiken und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Finanzwirtschaftliche Risiken

DUE DILIGENCE

Aufgrund von Fehleinschédtzungen, unvorhergesehenen Problemen oder nicht
erkannten Risiken konnten sich Investitionen in Immobilienvermdgen negativ
entwickeln. Investitionen in Anteile an Immobilienpersonengesellschaften kdnnten
sich durch Fehleinschatzungen oder negative Entwicklungen des Immobilienmarkts
nachteilig entwickeln.

Der Vorstand schatzt das Due-Diligence-Risiko und die daraus resultierenden
finanziellen Auswirkungen als niedrig ein.
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VERKAUF

Der Verkauf von Immobilienvermdgen der Fair Value unterliegt dem Risiko sinken-
der Verkaufspreise, Fehleinschédtzungen des Marktwerts der Immobilie sowie Ge-
wahrleistungsanspriichen von Kaufern.

Aufgrund des relativ geringen Umfangs von Desinvestitionen bei der Fair Value in
den letzten Geschéftsjahren, schétzt der Vorstand das Verkaufsrisiko und die dar-
aus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als
niedrig ein.

LIQUIDITAT

Die Liquiditat der Fair Value REIT-AG unterscheidet sich von der Liquiditatskennziffer
des Fair Value-Konzerns. Die Liquiditat des Konzerns entwickelt sich aus den
laufenden Einnahmen der direkt gehaltenen Immobilien und aus Zufliissen der
verbundenen Unternehmen und Beteiligungen abziiglich der Bewirtschaftungs-,
Verwaltungs- und Finanzierungskosten sowie der Tilgungen.

Es besteht das Risiko, dass der Konzern unterjahrig nicht zu jedem Zeitpunkt liber
ausreichend Liquiditat verfiigt, um seine laufenden Verpflichtungen bis hin zur Aus-
kehr der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdividende erfiillen zu kdnnen.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen liquiden Mittel und der geplante Cashflow im
Jahr 2022 reichen nach Einschatzung des Vorstands fiir die derzeitigen Bediirfnisse
der laufenden Geschéftstatigkeit sowie fiir die Auszahlung der vorgeschlagenen
Dividende aus.

Der Vorstand schatzt das Liquiditatsrisiko und die damit verbundenen Auswir-
kungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage daher als sehr niedrig ein.
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FREMDKAPITAL

Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverldngerungen nichtin
der geplanten Hohe oder nur zu unglinstigen Konditionen vereinbaren zu kdnnen.
Gleiches gilt fiir neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit der
Refinanzierung bisher unbelasteten Immobilienvermdgens, mit dem Direkterwerb
bisher indirekt gehaltener Immobilien oder mit dem Erwerb von Beteiligungen an
Immobilienpersonengesellschaften.

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der Immobilien
reduzieren. Dies kdnnte das Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-
Value-Verhéltnis, ,,LTV“), den Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio,
~DSCR“) oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern. In der Folge kdnnte die
Fair Value mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten, zusatzlichen Tilgungsleistungen
oder Einzahlungen auf verpfédndete Guthabenkonten als weiterer Kreditsicherheit
konfrontiert sein.

Ferner besteht ein generelles Zinsanderungsrisiko. Neben dem Zinsrisiko besteht
das Risiko, dass die Refinanzierungskosten (,Funding Costs“) der Banken und damit
die Bankmargen steigen.

Im Zusammenhang mit Objektverkdufen kénnten bei vorfalliger Darlehensablésung
hohe Entschddigungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Dies hétte entspre-
chende Belastungen der Liquiditat und der Ertragslage zur Folge.

Insgesamt wird das Risiko aus Finanzierungstatigkeiten als sehr niedrig angese-
hen. Einerseits sind nach den umfangreichen Refinanzierungen im Jahr 2020 in
nachster Zeit keine Darlehen zur Refinanzierung fallig und andererseits sind
sémtliche abgeschlossene Finanzierungen mit einem festen Zins ausgestattet, so-
dass derzeit kein Zinsanderungsrisiko besteht.
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Sonstige Risiken

RECHTLICHE UND STEUERLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bei Gesellschafterbeschliissen von indirekten Beteiligungen kénnte die FVR AG
fiir Abstimmungen, bei denen die FVR AG selbst oder die DEMIRE Partei des zu
beschlieBenden Vertrages ist (bspw. Vertrdge zur Erbringung von Leistungen
des Rechnungswesens, Portfoliocontrolling, etc.), von der Abstimmung ausge-
schlossen werden und eine Stimmenmehrheit gegen die Interessen der FVR AG
oder der DEMIRE zustande kommen. Abtimmungen, bei denen die FVR AG oder
die DEMIRE Partei des Vertrages sind, kommen praktisch nur selten vor und sel-
ten kontrovers, sie stehen einer Beherrschung der indirekten Beteiligungen
deshalb nicht im Wege. Die FVR AG kann jedoch beliebige andere Beschliisse
fassen oder eine gerichtliche Priifung anstreben. Rechtliche und steuerrechtliche
Rahmenbedingungen kdonnen sich zum Nachteil der Fair Value andern. Hier sind aktu-
ellinsbesondere rechtliche Anderungen bzw. neue Rechtsprechung aufgrund der
COVID-19-Pandemie zu nennen, v.a. im Hinblick auf Mietzahlungsverpflichtun-
gen der Mieter wahrend einer behordlich angeordneten SchlieRung. Jedoch sind
derzeit insgesamt keine wesentlichen (steuer)rechtlichen Anderungen absehbar,
die fiir die Gesellschaft ein erhdhtes Risiko beinhalten wiirden.

Der Vorstand schatzt daher die Rechts- und Steuerrisiken und die damit einherge-
henden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

RISIKEN AUS DEM REIT-STATUS

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

Dies wiirde unter Umstanden zu Steuernachzahlungen und zu erheblichen Liqui-
ditatsabfliissen fiihren. Bei Verlust des REIT-Status kdnnten zudem eventuelle Ent-
schadigungsanspriiche von Aktionaren auf die Fair Value REIT-AG zukommen.

37

Der Vorstand schatzt das Risiko aus dem Verlust des REIT-Status und die daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Gesamtaussage zur Risikosituation

BEWERTUNG DER RISIKOSITUATION DURCH DIE UNTERNEHMENSLEITUNG
Die Risikoeinschétzung des Unternehmens beruht auf verschiedenen Kategorien,
die von der Leitung des Unternehmens regelmaRig gesichtet und bewertet werden.
Die Risiken sind den jeweiligen Geschéftsbereichen gemaR Verantwortlichkeit zu-
gewiesen. Sie werden auf prozentuale Eintrittswahrscheinlichkeit hin beurteilt und
auf das potenzielle SchadensausmaR hin bewertet.

Als Immobilienunternehmen ist fiir die Fair Value die Entwicklung des deutschen
Immobilienmarkts entscheidend. Die zukiinftige Entwicklung der Mieteinnahmen
stellt ein Risiko dar, das sich mittelbar auch auf die Bewertung des Portfolios aus-
wirken kann. Zudem besteht im Bereich Gewerbeimmobilien ein starker Wettbe-
werb, der das Risiko beinhaltet, dass sich die Gesellschaft moglicherweise nicht
ausreichend durchsetzen konnte. Beziiglich Risiken aus einer negativen Entwick-
lung des Immobilienmarkts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken gehen wir
derzeit von einer erhohten Eintrittswahrscheinlichkeit aus und schatzen das Risiko
der negativen Beeinflussung auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als mit-
telmaBig ein. Vor allem die kurz-, mittel- und langfristigen Effekte auf den Einzel-
handelssektor spielen dabei eine maRgebliche Rolle, wobei das Retail-Portfolio der
Fair Value mehrheitlich aus Mietern der Branchen Lebensmittel und Baumarkte be-
steht, welche bisher wesentlich geringer von der Pandemie betroffen waren.

Der Vorstand erwartet daher wie schon im Vorjahr in der Gesamtsicht fiir das
Geschaftsjahr 2022 keinen Risikoeintritt, der sich bestandsgefédhrdend auf die
FVR AG auswirken konnte.

RATING DES UNTERNEHMENS
Emittenten-Ratings fiir die Fair Value REIT-AG liegen nicht vor.
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CHANCENBERICHT

AUSBLICK

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld bewertet die Fair Value
auch flir das Geschéftsjahr 2022 als zweischneidig. Einerseits pragen die Auswir-
kungen der Pandemie die Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Lage wie auch
der Immobilienwirtschaft zum Teil erheblich. Andererseits scheint insbesondere
durch die zunehmende Verbreitung des Impfstoffs ein Ende der Einschrénkungen in
Sicht, und in zahlreichen Bereichen und Branchen sind Nachholeffekte zu erwarten.

Die Fair Value blickt vorsichtig optimistisch ins Jahr 2022. Die Fair Value wird ihren
Kurs fortsetzen, das Asset-Management, insbesondere in den Fondsbeteiligungen,
zu vereinheitlichen und zu professionalisieren. Es wird erwartet, dass sich durch
professionelles und engagiertes Asset-Management die Mietvertragslaufzeiten und
die Chancen auf Anschlussvermietungen erhéhen lassen, wéahrend Mieterfluktuation
und Leerstand mindestens auf dem Niveau zum Stichtag verbleiben.

ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER CHANCEN DER FAIR VALUE

Die Fair Value hat in den letzten beiden Jahren wesentliche Grundlagen dafiir
geschaffen, als Bestandshalter deutscher Gewerbeimmobilien mit einem ausge-
wogenen Chancen-Risiko-Profil und einem attraktiven Cashflow dauerhaft erfolg-
reich zu sein. Daher will das Unternehmen ihren Aktiondren mittelfristig weiter-
hin eine regelméafige Dividende auszahlen. Der Vorstand schéatzt die Chancen der
Fair Value dafiir als gut ein.
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VERGUTUNGSBERICHT 2021 - UNGEPRUFT

Im nachfolgenden Vergiitungsbericht nach § 162 Aktiengesetz (AktG) werden die
Vergilitungen der gegenwartigen und fritheren Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrats der Fair Value REIT-AG (FVR AG) im Geschéftsjahr 2021 dargestellt und er-
lautert. Um die Einordnung der gemachten Angaben zu erleichtern und das Ver-
standnis zu fordern, werden auch die im Geschéftsjahr 2021 geltenden Vergiitungs-
systeme fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat in ihren Grundziigen dargestellt.
Der Vergiitungsbericht sowie der Vermerk des Abschlusspriifers tiber die durch-
gefiihrte formelle Priifung sind auf der Internetseite der FVR AG abrrubar. Infor-
mationen zu den jeweils aktuellen Vergiitungssystemen kdnnen ebenfalls auf
der Internetseite abgerufen werden unter @) www.fvreit.de/investor-relations/
corporate-governance/verguetungsbericht.html.

Riickblick auf das Vergiitungsjahr 2021

BESCHLUSSFASSUNG UBER DIE BILLIGUNG DES VERGUTUNGSSYSTEMS
FUR DIE VORSTANDSMITGLIEDER

Das aktuelle System der Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands der FVR AG
wurde vom Aufsichtsrat in Ubereinstimmung mit §§ 87 Abs. 1, 87a Abs. 1 AKtG be-
schlossen und von der Hauptversammlung am 28. April 2021 mit einer Mehrheit
von 99,99 % des vertretenen Kapitals gebilligt.

BESCHLUSSFASSUNG UBER DIE BILLIGUNG DES VERGUTUNGSSYSTEMS
FUR DIE AUFSICHTSRATSMITGLIEDER

Das Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat, das in § 16 der Satzung geregelt ist,
wurde von der Hauptversammlung am 28. April 2021 mit einer Mehrheit von 97,13 %
des vertretenen Kapitals ebenfalls gebilligt.

Anwendung des Vorstandsvergiitungssystems
im Geschiftsjahr 2021

Das Vorstandsmitglied Herr Kevin J. Fuhr wurde per Aufsichtsratsbeschluss vom
21. Mé&rz 2019 mit Wirkung ab dem 1. April 2019 bis zum Ablauf des 31. Mdrz 2022
zum Vorstandsmitglied bestellt. Das Vorstandsmitglied Herr Tim Briickner wurde per
Aufsichtsratsbeschluss am 1. April 2019 mit Wirkung ab dem 20. Mai 2019 bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2022 zum Vorstandsmitglied bestellt. Am 18. Februar 2022
wurde die Bestellung der Vorstande jeweils bis zum 31. Dezember 2024 verlangert.

Grundlage fiir die Vorstandsvergiitung beider Vorstdnde durch die FVR AG sind
die Vergiitungsregelungen im Vorstandsdienstvertrag von Herrn Tim Briickner
mit der GroRaktionarin DEMIRE Deutsche Real Estate Mittelstand AG (DEMIRE AG)
und die Vergltungsregelungen im Arbeitsvertrag von Herrn Kevin J. Fuhr mit der
DEMIRE AG.

Der Vorstandsdienstvertrag von Herrn Tim Briickner mit der DEMIRE AG wurde per
Verlangerungsvereinbarungen vom 26. Mai 2021 bis zum 31. Dezember 2024 ver-
langert. Ausfiihrliche Informationen dazu finden sich auf der Internetseite der Gesell-
schaft unter @ www.demire.ag/media/20210428 - verguetung des vorstands.pdf.

ANWENDUNG DES VERGUTUNGSSYSTEMS FUR DEN AUFSICHTSRAT

IM GESCHAFTSJAHR 2021

Das Vergilitungssystem fiir den Aufsichtsrat wurde vollstdndig - wie in § 16 der
Satzung (in der Version vom 8. Juli 2020) geregelt - angewendet.


http://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/verguetungsbericht.html
http://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/verguetungsbericht.html
http://www.demire.ag/media/20210428_-_verguetung_des_vorstands.pdf
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DIE VERGUTUNG DES VORSTANDS IM GESCHAFTSJAHR 2021

Uberblick iiber die Ausgestaltung des Vergiitungssystems des Vorstands

Das vom Aufsichtsrat beschlossene System zur Vergiitung der Vorstandsmitglieder
der FVR AG basiert auf der Besonderheit der bestehenden Doppelmandate der Vor-
standsmitglieder der Gesellschaft, die neben ihrer Vorstandstétigkeit zugleich auch
Vorstandsmitglieder oder Arbeitnehmer bei der GroRaktionarin der Gesellschaft,
der DEMIRE AG, sind.

Das Vorstandsverguitungssystem sieht vor diesem Hintergrund keine direkte Ver-
glitung des Vorstands durch die FVR AG vor. Die Vergiitung erfolgt vielmehr aus-
schlieBlich indirekt in Form von Umlagevertrégen, indem die von der DEMIRE AG an
die Vorstandsmitglieder der FVR AG in ihrer jeweiligen Funktion fiir die DEMIRE AG
gezahlte Festverglitung inkl. Personalnebenkosten sowie etwaiger Zusatzvergu-
tungen (wie beispielsweise eine Firmenwagenpauschale) (,,Festverglitung DEMIRE)
anteilig an die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die Hohe der Weiterbelastung
(,Weiterbelastete Aufwendungen®) richtet sich nach dem erwarteten Anteil der
Tatigkeiten unter dem jeweiligen Dienst- bzw. Anstellungsverhaltnis mit der DEMIRE AG
(,,Grundverhaltnis®), der fiir die Gesellschaft erbracht wird, und bemisst sich aus-
schlieBlich anhand der Festvergiitung DEMIRE AG. Weitergehende - insbesondere
von der DEMIRE AG gewéhrte variable kurz- und langfristige - Vergiitungsbestand-
teile werden nicht an die FVR AG weiterbelastet und daher in voller Héhe wirt-
schaftlich von der DEMIRE AG getragen.

Nach MaRgabe der Grundverhéltnisse sind mit der danach geschuldeten Vergiitung
grundsatzlich auch alle Tatigkeiten fiir die mit der DEMIRE AG nach den §§ 15 ff. AktG
verbundenen Unternehmen abgegolten. Den Vorstandsmitgliedern steht gegeniiber
der FVR AG daher kein eigenstandiger, zusatzlicher Verglitungsanspruch zu.

Die DEMIRE AG hat zudem eine konzernweit geltende - auch die Mitglieder des
Vorstands der FVR AG umfassende - Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung
(sog. D&O-Versicherung) abgeschlossen (,D&0-Versicherung DEMIRE®). Die fiir den
Versicherungsschutz ihrer Vorstandsmitglieder anfallenden Versicherungspréamien
zahlt die FVR AG.
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Von den im Verglitungssystem gemaf den rechtlichen Vorgaben verankerten Moglich-
keiten, voriibergehend vom Verglitungssystem abzuweichen oder bei Vorliegen
bestimmter Umstande Anpassungen bei der Zielerreichung vorzunehmen, hat der
Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 keinen Gebrauch gemacht.

In der untenstehenden Tabelle werden die grundlegenden Bestandteile des Vergii-
tungssystems dargestellt, welches fiir die Dienstvertrage mit Vorstandsmitgliedern
der FVR AG im Geschaftsjahr 2021 Anwendung finden soll.

Gesamtiibersicht der Vergiitungsbestandteile des Vergiitungssystems
im Geschaftsjahr 2021:

VERGUTUNGSBESTANDTEIL

Erfolgsunabhingige Vergiitung Bemessungsgrundlage/Parameter

Fixe vertraglich vereinbarte Erstattung der anteiligen ,,Fest-
verglitung DEMIRE® auf Grundlage des jeweiligen Umlage-
vertrags mit der DEMIRE AG, die in quartalsweisen Raten

Anteilige Festvergiitung ,DEMIRE“  ausbezahlt wird.

Anteilige Erstattung der Kosten fiir die Bereitstellung eines
Dienstwagens auf Grundlage des jeweiligen Umlagevertrags
sowie die Fortfiihrung der bestehenden Vermégensschaden-

Nebenleistungen Haftpflichtversicherung (D&O-Versicherung).

Anteilige Beteiligung an Beitragen zu einer gesetzlichen
oder angemessenen privaten Krankenversicherung und
der Pflegeversicherung in entsprechender Anwendung des
§257SGBV und §61 SGB XI auf Grundlage des jeweiligen

Versorgungsaufwand Umlagevertrags.
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Erfolgsunabhiingige Vergiitungsbestandteile

ANTEILIGE ERSTATTUNG DER ,,FESTVERGUTUNG DEMIRE*

Die auf Grundlage der Umlagevertrage anteilige Erstattung der ,Festvergiitung
DEMIRE® der Vorstandsmitglieder wird in quartalsweise Raten entsprechend de-
taillierten Auflistungen durch die FVR AG gezahlt.

Der Erstattungsbetrag der erfolgsunabhéngigen Vergiitung inklusive Dienstwagen
fiir den Vorstandsvorsitzenden Herr Tim Briickner betragt seit dem 1. Januar 2020
jahrlich 87.600,00€ brutto und ab dem 1. Januar 2022 90.384,00 €.

Fur das ordentliche Vorstandsmitglied Herr Kevin J. Fuhr betragt der Erstattungs-
betrag der erfolgsunabhangigen Vergiitung inklusive Dienstwagen seit dem 1. April
2019 jahrlich 72.000,00 € brutto. Eine Anpassung zum 1. Januar 2022 hat nicht
stattgefunden.

NEBENLEISTUNGEN

Die DEMIRE AG hat eine konzernweit geltende - auch die Mitglieder des Vorstands
der FVR AG - umfassende Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung (sog. D&O-
Versicherung) abgeschlossen (,,D&O-Versicherung DEMIRE®). Die D&O-Versicherung
enthalt den gesetzlich vorgeschriebenen Mindestselbstbehalt von 10% des Schadens
bis jéhrlich zur Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen Vergilitung gemafR
§93 Abs. 2 Satz 3 AktG. Die fiir den Versicherungsschutz ihrer Vorstandsmitglieder
anfallenden Versicherungspramien zahlt die FVR AG.

VERSORGUNGSAUFWAND

Der Versorgungsaufwand setzt sich aus einer Beteiligung an Beitrédgen zu einer
gesetzlichen oder angemessenen privaten Krankenversicherung und der Pflegever-
sicherung in entsprechender Anwendung des §257 SGB V und §61 SGB Xl zusammen.

LEISTUNGEN DRITTER

Im vergangenen Geschéftsjahr wurden keinem Vorstandsmitglied Leistungen von
einem Dritten aulRer der DEMIRE AG im Hinblick auf seine Tatigkeit als Vorstands-
mitglied zugesagt oder gewahrt.

a4

VERGUTUNG FUR AUFSICHTSRATSMANDATE/VORSTANDSMANDATE/
GESCHAFTSFUHRERMANDATE INNERHALB UND AUSSERHALB DER FVR AG
Herr Tim Briickner ist seit dem 13. August 2019 als einer von zwei Geschéftsfiihrern
der Tochtergesellschaft der FVR AG, GP Value Management, bestellt. Herr Kevin J.
Fuhr ist seit dem 8. Mai 2019 als einer von zwei Geschaftsfiihrern der GP Value
Management bestellt.

Eine gesonderte Vergiitung fiir die Ubernahme eines Geschiftsfiihrermandats bei
der GP Value Management GmbH ist nicht vorgesehen.

Herrn Tim Briickner wurden im Rahmen seiner Vorstandstatigkeit bei der DEMIRE AG
Vergutungszahlungen durch die DEMIRE AG gewahrt. Im Rahmen seiner Arbeit-
nehmertatigkeit bei der DEMIRE AG wurden Herrn Kevin J. Fuhr Lohnzahlungen
durch die DEMIRE AG gewahrt.

Konzernfremde Vorstands-/Aufsichtsratsmandate oder Geschéaftsfiihrungsmandate
wurden von den Herren Tim Briickner und Kevin J. Fuhr im Geschéftsjahr 2021
nicht begleitet.

Individualisierte Offenlegung der anteiligen Erstattung
der ,Festvergiitung DEMIRE®

IST-VERGUTUNG DER GEGENWARTIGEN VORSTANDSMITGLIEDER FUR DAS
ABGELAUFENE GESCHAFTSJAHR

Die folgende Tabelle stellt die jeweilige anteilige Erstattung der ,Festvergiitung
DEMIRE“ der amtierenden Vorstandsmitglieder fiir das Geschéftsjahr 2021 dar. Die
Erstattung wurde direkt im Rahmen der Umlagevertrage an die DEMIRE AG gezahlt.
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Zielvergiitung und Zufluss in Anlehnung an DCGK (2017)
fiir das Geschiftsjahr 2021
TIM BRUCKNER
VORSTANDSVORSITZENDER SEIT 20. MAI 2019
Vertraglicher
DEMIRE Erstattungsbetrag Weiterbelastete

in € brutto Vorstandsvertrag in Hohe von 30% Aufwendungen* Zufluss

Grundvergiitung 2021 240.000,00 72.000,00 72.000.00 72.000,00
Anteilige Erstattung der Festvergiitung ,,DEMIRE AG* Nebenleistungen 2021 49.266,36 14.779,91 15.600,00 15.600,00
GESAMTERSTATTUNG 289.266,36 86.779,91 87.600,00 87.600,00
* Abweichungen bei der Weiterbelastung der Nebenleistungen sind rundungsbedingt.
KEVIN J. FUHR
VORSTANDSMITGLIED SEIT 1. APRIL 2019

Vertraglicher
DEMIRE Erstattungsbetrag Weiterbelastete

in € brutto Arbeitnehmervertrag in Hohe von 50 % Aufwendungen* Zufluss

Grundverglitung 2021 120.000,00 60.000,00 60.000.00 60.000,00
Anteilige Erstattung der Festvergiitung ,DEMIRE AG* Nebenleistungen 2021 22.506,36 11.253,18 12.00000 12.000,00
GESAMTERSTATTUNG 142.506,36 71.253,18 72.000,00 72.000,00

* Abweichungen bei der Weiterbelastung der Nebenleistungen sind rundungsbedingt.
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Im abgelaufenen Geschiftsjahr gewdhrte und geschuldete Vergiitung der
gegenwartigen Vorstandsmitglieder nach § 162 AktG
Aufgrund der Umlagevertrédge mit der DEMIRE AG hat die FVR AG den gegenwar-
tigen Vorstandsmitgliedern im abgelaufenen Geschaftsjahr die bereits zuvor ge-
zeigte und hier wiederholte Vergiitung geschuldet und gewahrt. Sie entspricht dem
Zufluss nach den Anforderungen des Deutschen Corporate Governance Kodex (,DCGK*).
TIM BRUCKNER
VORSTANDSVORSITZENDER SEIT 20. MAI 2019
Vertraglicher
DEMIRE Erstattungsbetrag Weiterbelastete

in € brutto Vorstandsvertrag in Hohe von 30% Aufwendungen* Zufluss

Grundvergiitung 2021 240.000,00 72.000,00 72.000.00 72.000,00
Anteilige Erstattung der Festvergiitung ,DEMIRE AG* Nebenleistungen 2021 49.266,36 14.779,91 15.600,00 15.600,00
GESAMTERSTATTUNG 289.266,36 86.779,91 87.600,00 87.600,00
* Abweichungen bei der Weiterbelastung der Nebenleistungen sind rundungsbedingt.
KEVIN J. FUHR
VORSTANDSMITGLIED SEIT 1. APRIL 2019

Vertraglicher
DEMIRE Erstattungsbetrag Weiterbelastete

in € brutto Arbeitnehmervertrag in Hohe von 50 % Aufwendungen* Zufluss

Grundvergiitung 2021 120.000,00 60.000,00 60.000.00 60.000,00
Anteilige Erstattung der Festvergiitung ,DEMIRE AG* Nebenleistungen 2021 22.506,36 11.253,18 12.00000 12.000,00
GESAMTERSTATTUNG 142.506,36 71.253,18 72.000,00 72.000,00

* Abweichungen bei der Weiterbelastung der Nebenleistungen sind rundungsbedingt.
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Die Vergiitung des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr 2021

GRUNDLAGEN DES VERGUTUNGSSYSTEMS FUR DEN AUFSICHTSRAT

Das Verglitungssystem fiir den Aufsichtsrat ist in § 16 der Satzung geregelt. Insofern
wird sichergestellt, dass die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder stets dem von
der Hauptversammlung beschlossenen Vergiitungssystem entspricht.

Gemal § 16 der Satzung haben die Aufsichtsratsmitglieder einen Anspruch auf eine
feste Vergilitungskomponente sowie eine erfolgsorientierte variable Vergiitung.

AUSGESTALTUNG UND ANWENDUNG DES VERGUTUNGSSYSTEMS DES
AUFSICHTSRATS IM GESCHAFTSJAHR 2021

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrats kann eine jahrliche, zahlbare Vergiitung fest-
gelegt werden, liber deren Hohe die Hauptversammlung entscheidet. Die zuletzt
beschlossene Vergiitung bleibt so lange giiltig, bis die Hauptversammlung eine
geanderte Vergilitung beschlief3t.

Der Vorsitzende erhalt den zweifachen, der Stellvertreter den eineinhalbfachen
Betrag der jahrlich, zahlbaren Vergiitung eines ordentlichen Aufsichtsratsmitglieds.
Aufsichtsratsmitglieder, die nur wéhrend eines Teils eines Geschaftsjahres dem
Aufsichtsrat angehort haben, erhalten die Vergiitung zeitanteilig.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ferner Ersatz aller ihnen durch die Ausiibung
ihres Amtes entstehenden Auslagen sowie Ersatz der etwa auf ihre Vergiitung und
Auslagen zu entrichtender Umsatzsteuer.

44

Die Aufsichtsratsmitglieder werden in eine im Interesse der Gesellschaft von dieser
in angemessener Hohe unterhaltene Vermodgensschaden-Haftpflichtversicherung
fiir Organmitglieder und bestimmte Mitarbeiter einbezogen, soweit eine solche
besteht. Die Pramien hierfiir entrichtet die Gesellschaft.

Im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. April 2021 wurde mit
Wirkung zum Beginn des Geschiéftsjahres 2021 eine Festvergiitung von 5.000,00€
sowie eine erfolgsorientierte variable Vergiitung in Hohe von 1,00€ fiir jede 1.000,00€
ausgeschiittete Dividende je ordentlichem Aufsichtsratsmitglied festgesetzt.
Die variable Vergiitung ist begrenzt auf den Hochstbetrag von 25.000,00€ je Auf-
sichtsratsmitglied. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhélt hierbei das Zweifache
und der stellvertretende Vorsitzende das Eineinhalbfache des vorgenannten Betrags.
Eine gegebenenfalls anfallende Umsatzsteuer auf diese Betrége wird ebenfalls
vergutet.

INDIVIDUALISIERTE OFFENLEGUNG DER VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS
Die folgende Tabelle stellt die den gegenwartigen Aufsichtsratsmitgliedern im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr gewahrte Vergiitung einschlieflich des jeweiligen relativen
Anteils nach §162 AktG dar. Die Tabelle bezieht die Vergiitung ehemaliger Aufsichts-
ratsmitglieder ein, da diese im Geschéftsjahr 2021 eine Vergilitung erhalten haben.

Im Ausweis flir das Geschaftsjahr 2021 handelt es sich demzufolge um die im Geschéfts-
jahr 2021 ausbezahlte feste und variable Vergiitung fiir die Aufsichtsratstétigkeit im
Geschaftsjahr 2020.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die auf die einzelnen Mitglieder entfallende Vergiitung:

IM GESCHAFTSJAHR 2021 GEWAHRTE VERGUTUNG DER GEGENWARTIGEN MIT-
GLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Gesamt-

Festvergiitung Variable Vergiitung vergiitung
Gegenwartige Mitglieder
des Aufsichtsrats in€ in% in€ in % in€
Frank Holzle
1.1.2020 -31.12.2020 10.000,00 56,9 7.575,67 43,1 17.575,67
Ingo Hartlief
1.1.2020-31.12.2020 7.500,00 56,9 5.681,75 43,1 13.181,75
Barbara Deisenrieder
25.6.2020-31.12.2020 2.589,04 46,7 2.957,62 53,3 5.546,66
INSGESAMT 20.089,04 55,3 16.215,04 44,7 36.304,08
Ausgeschiedene Mitglieder
des Aufsichtsrats
Daniel Zimmer
1.1.2020-25.6.2020 2.410,96 57,0 1.816,08 43,0 4.227,04
INSGESAMT 2.410,96 57,0 1.816,08 43,0 4.227,04

Das Aufsichtsratsmitglied Ingo Hartlief ist Vorstandsvorsitzender der DEMIRE AG.

Herr Hartlief hat die ihm zu stehende Verglitung an die DEMIRE AG abgetreten.
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VERGLEICHENDE DARSTELLUNG DER VERGUTUNGS- UND ERTRAGS-
ENTWICKLUNG FUR DIE MITGLIEDER DES VORSTANDS

Die folgende vergleichende Darstellung stellt die jéhrliche Verdnderung der ge-
wahrten und geschuldeten Vergiitung der gegenwaértigen und fritheren Vorstands- und
Aufsichtsratsmitglieder, der Ertragsentwicklung der Gesellschaft und der Vergiitung
von Arbeitnehmern auf Vollzeitdaquivalenzbasis dar, wobei fiir Letztere auf die
durchschnittlichen Lohne und Gehalter der Mitarbeiter der FVR AG im jeweiligen
Geschaftsjahr abgestellt wird.

Anmerkung: Starke Schwankungen bei den jahrlichen Vergiitungen einzelner Vor-
stande sind dadurch bedingt, dass es seit 2017 zu mehreren unterjahrigen Vor-
standswechseln kam und den damit verbundenen anteiligen jahrlichen Vergiitungen.



FAIR VALUE REIT
GESCHAFTSBERICHT 2021

OBJEKTUBERSICHT

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht
Prognosebericht

Wirtschaftliche
Entwicklung der AG

Risikobericht
Chancenbericht

Vergiitungsbericht 2021 -
ungepriift

Sonstige Angaben nach
§315a HGB

KONZERNABSCHLUSS
COMPLIANCE

IMPRESSUM

17
27

29
31
38

39

48

51

132

46
VERGLEICHENDE DARSTELLUNG DER VERGUTUNGS- UND ERTRAGSENTWICKLUNG FUR DIE MITGLIEDER DES VORSTANDS
Gewahrte und Gewishrte und
geschuldete geschuldete Verdnderung 2021 Veranderung 2020 Veranderung 2019 Veranderung 2018

Vergiitung 2021 Vergiitung 2020 gegeniiber 2020 gegeniiber 2019 gegeniiber 2018 gegeniiber 2017
Gegenwartige Mitglieder
des Vorstands in€ in€ in€ in% in€ in % in€ in % in€ in %
Tim Briickner
Seit 1.4.2019 87,600,00 87.600,00 0,00 0 41.925,00 92 45.675,00 100
Kevin Julian Fuhr
Seit 21.3.2019 72.000,00 72.000,00 0,00 0 18.000,00 33 54.000,00 100
Frithere Mitglieder des Vorstands
Frank Schaich
18.9.2007 - 31.3.2017 -90.733,85 -100
Patrick Kaiser
1.11.2016 - 28.2.2018 -319.309,38 -100 85.457,05
Ralf Kind
4.12.2017 - 10.1.2019 -4.500,00 -100 -103.500,00 -96 108.000,00 100
Stefan Herb
1.3.2018 -29.3.2019 -16.250,00 -100 -37.916,67 -70 54.166,67 100
Ingo Hartlief
15.1.2019-20.5.2019 -35.700,00 -100 35.700,00 100
Arbeitnehmer
@ Arbeitnehmer 71.051,52 70.957,20 94,32 0 281,52 0 12.807,12 -15 14.421,84 20
Ertragsentwicklung
Jahresiiberschuss der
Gruppe (FVR-Konzern) 13,5 Mio. 4,1 Mio. 9,4 Mio. 230 -11,0 Mio. -73 -7,68 Mio. -33,7 10,2 Mio. 81
Jahresiiberschuss der
FVR AG 9,6 Mio. 4,16 Mio. 5,44 Mio. 130 0,16 Mio. 4 1,66 Mio. 42 -2,92 Mio. -43

Anmerkung: Der Jahresiiberschuss der Gruppe (FVR-Konzern) wird nach den Rechnungslegungsvorschriften der IFRS ermittelt. Der Jahresiiberschuss der FVR AG wird nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB ermittelt.
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VERGLEICHENDE DARSTELLUNG DER VERGUTUNGS- UND ERTRAGSENTWICKLUNG FUR DIE MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
Gewadhrte und Gewishrte und
geschuldete geschuldete Verdnderung 2021 Veranderung 2020 Veranderung 2019 Veranderung 2018
Vergiitung 2021 Vergiitung 2020 gegeniiber 2020 gegeniiber 2019 gegeniiber 2018 gegeniiber 2017
P —

Gegenwartige Mitglieder
des Aufsichtsrats in€ in€ in€ in % in€ in% in€ in% in€ in%
Frank Holzle 20.915,04 20.581,15 333,89 1,6 3.609,79 21 12.486,18 282 4.422,18 100
Ingo Hartlief 13.181,75 9.516,26 3.666,490 39 9.515,26 100
Barbara Deisenrieder 6.600,53 0 6.600,53 100
Friihere Mitglieder des Aufsichtsrats
Daniel Zimmer 4.227,04 10.290,58 -6.063,54 -39 1.836,40 22 7.485,34 772 968,84 100
Dr. Thomas Wetzel 0 4.957,30 -4.975,30 - 100 -5.719,23 -53 9.203,26 633 1.453,27 100
Rolf Elgeti -21.314,59 - 100 -3.941,03 -16
Prof. Andreas Steyer - 7.867,55 - 100 7.867,55 100
Markus Drews -15.985,94 -100 15.985,94 100
Arbeitnehmer
@ Arbeitnehmer 71.051,52 70.957,20 94,32 0 281,52 0 12.807,12 -15 14.421,84 20
Ertragsentwicklung
Jahresiiberschuss der
Gruppe (FVR-Konzern) 13,5 Mio. 4,1 Mio. 9,4 Mio. 230 - 11,0 Mio. -73 - 7,68 Mio. - 33,7 10,2 Mio. 81
Jahresiiberschuss
der FVRAG 9,6 Mio. 4,16 Mio. 5,44 Mio. 130 0,16 Mio. 4 1,66 Mio. 42 - 2,92 Mio. -43

Anmerkung: In den Jahren seit 2017 kam zu mehreren unterjahrigen Wechseln im Aufsichtsrat mit der damit verbundenen Teilvergiitung. Die Vergiitungen der Aufsichtsrate schwanken dadurch stark.
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SONSTIGE ANGABEN NACH §315A HGB

ZUSAMMENSETZUNG DES GRUNDKAPITALS,

STIMMRECHTE UND SONDERRECHTE

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 14.110.323 auf den Inhaber lautende
Stammaktien gleicher Gattung und ohne Nennbetrag (Stiickaktien). Zum Bilanz-
stichtag hielt das Unternehmen unverandert 81.310 eigene Aktien, sodass sich zu
diesem Zeitpunkt lediglich 14.029.013 Aktien im Umlauf befanden. Mit allen Aktien
sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fiir eine Stimme
in der Hauptversammlung.

Die Aktien kdnnen frei iibertragen werden. Es wurden keine Aktien mit Sonder-
rechten ausgegeben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an
der Gesellschaft beteiligt sind, Giben 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 (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir den
Fall der Uberschreitung der Héchstbeteiligungsgrenze hat der betroffene Aktionar
innerhalb von zwei Monaten nach Aufforderung durch den Vorstand die Reduzierung
seiner direkten Beteiligung in geeigneter Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter
Verstol} gegen die Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu einer ent-
schadigungslosen Ubertragung der iiber die Héchstbeteiligungsgrenze hinaus-
gehenden Aktien oder zu einer entschadigungslosen Zwangseinziehung dieser
Aktien fiihren.

Zum Bilanzstichtag hielt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG indirekt
Uber neun Tochterunternehmen insgesamt 84,35 % der Stimmrechte der Gesell-
schaft. Diese verfiigten in sieben Féllen liber jeweils 9,93 % der Stimmrechte an der
FVR AG; eine Gesellschaft verfiigte liber 9,86 % der Stimmrechte an der FVR AG; eine
Gesellschaft verfiigte liber 4,96 % der Stimmrechte an der FVR AG. Eine indirekte
Uberschreitung der Héchstbeteiligungsgrenze ist nach § 11 Abs. 4 REITG zul3ssig.

Ermachtigung des Vorstands zum Erwerb eigener und zur Ausgabe neuer Aktien
GENEHMIGTES KAPITAL

Mit Beschlussfassung durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 wurde das Ge-
nehmigte Kapital 2015 und seine Regelungen in § 5 Abs. 5 der Satzung aufgehoben.

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 ermachtigt,
das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 24. Juni 2025 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 nennwert-
losen Stiickaktien (Stammaktien) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen
(Genehmigtes Kapital 2020). Der Vorstand ist ermachtigt, unter bestimmten Vor-
aussetzungen mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare
ganz oder teilweise auszuschliefen.

WANDEL- UND/ODER OPTIONSSCHULDVERSCHREIBUNGEN ODER
GENUSSRECHTE

Mit Beschlussfassung durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 wurde die
durch Beschluss der Hauptversammlung am 4. Juli 2016 erteilte Ermachtigung des
Vorstands zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen oder
Genussrechten und zum Ausschluss des Bezugsrechts (Bedingtes Kapital 2016),
soweit sie nicht bis zum 25. Juni 2020 bereits durch Beschlussfassung des Vor-
stands mit Zustimmung des Aufsichtsrats ausgenutzt worden ist, aufgehoben.

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 ermachtigt, bis
zum 24. Juni 2025 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf
den Inhaber lautende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genuss-
rechte und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instru-
mente) (zusammen ,Schuldverschreibungen®) mit oder ohne Laufzeitbeschrankung
im Gesamtnennbetrag von bis zu 250.000.000,00€ zu begeben und den Inhabern
bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte und
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Wandlungs- bzw. Bezugspflichten auf insgesamt bis zu 7.055.161 auf den Inhaber
lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals von insgesamt bis zu 14.110.322,00 € nach néherer Malgabe der Anleihe-
bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewéhren oder aufzuerlegen. Bis zum
Stichtag wurde von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht.

BEDINGTES KAPITAL

Mit Beschlussfassung durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 wurde das
durch Beschluss der Hauptversammlung am 4. Juli 2016 geschaffene Bedingte
Kapital 2016 und seine Regelungen in § 5 Abs. 6 der Satzung, soweit das Bedingte
Kapital 2016 dann noch besteht, aufgehoben.

Mit Beschlussfassung durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 wurde das
Grundkapital der Gesellschaft um bis zu 14.110.322,00 €, eingeteilt in bis zu Stiick
7.055.161 auf den Inhaber lautende Stiickaktien, bedingt erhdht (Bedingtes Kapital
2020). Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschrei-
bungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente), die aufgrund der von der Haupt-
versammlung vom 25. Juni 2020 beschlossenen Ermachtigung zur Gewahrung von
Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Ge-
winnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) von der
Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften
begeben wurden oder noch begeben werden und ein Wandlungs- oder Options-
recht auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewéhren bzw. eine
Wandlungs- oder Optionspflicht begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt
zu dem nach MaRgabe des jeweiligen Ermachtigungsbeschlusses der Hauptver-
sammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die bedingte
Kapitalerhhung wird nur soweit durchgefiihrt, wie die Inhaber von Wandlungs-
oder Optionsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung

49

oder Optionsausiibung Verpflichteten ihre Pflicht zur Wandlung oder Optionsaus-
Uibung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich gewahrt oder eigene Aktien oder aus
Genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden. Die
neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie entstehen,
und fiir alle nachfolgenden Geschéftsjahre am Gewinn teil; soweit rechtlich zulassig,
kann der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats fiir die Gewinnbeteiligung der
neuen Aktien Abweichendes festlegen, insbesondere dass die neuen Aktien vom
Beginn eines bereits abgelaufenen Geschéftsjahres an, fiir das zum Zeitpunkt der
Entstehung der neuen Aktien noch kein Gewinnverwendungsbeschluss der Haupt-
versammlung gefasst worden ist, am Gewinn teilnehmen. Der Vorstand wird er-
machtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durch-
fiihrung einer bedingten Kapitalerh6hung festzusetzen. Bis zum Stichtag wurde
von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht.

RUCKKAUF EIGENER AKTIEN

Mit Beschlussfassung durch die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 wurde die
von der Hauptversammlung am 4. Juli 2016 beschlossene Ermachtigung der Ge-
sellschaft zum Erwerb eigener Aktien, soweit von ihr noch kein Gebrauch gemacht
wurde, zum Erwerb und zur Verwendung eigener Aktien aufgehoben.

Die Hauptversammlung am 25. Juni 2020 hat die Gesellschaft ermachtigt, bis zum
24. Juni 2025 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10 % des zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals oder - falls dieser Wert niedriger
ist - des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Ermachtigung bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft zu erwerben. Dabei diirfen auf die aufgrund dieser Erméach-
tigung 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 zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum jeweiligen spéateren
Zeitpunkt bestehenden Grundkapitals entfallen.
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Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands liber die Borse oder
mittels eines an alle Aktionédre gerichteten &ffentlichen 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) diirfen jeweils den rechnerischen Mittelwert der
Schlusskurse je Aktie der Gesellschaft (ohne Erwerbsnebenkosten) im Xetra-Handel
(oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierborse
wahrend der jeweils vorangegangenen zehn Borsentage beim Erwerb liber die
Borse um nicht mehr als 10 % und beim Erwerb liber eines an alle Aktionare ge-
richteten &ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels einer &ffentlichen Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten um nicht mehr als 20 % tber- oder unterschreiten.
Bis zum Stichtag wurde von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht.

SATZUNGSANDERUNGEN
Fiir 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 Vorstands-
mitglieder und der stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der An-
stellungsvertrége und der Widerruf der Bestellung erfolgen durch den Aufsichtsrat.

VEREINBARUNGEN MIT DEM VORSTAND IM FALLE EINES
UBERNAHMEANGEBOTS

Es bestehen mit dem Vorstand keine Vereinbarungen, die unter der Bedingung
eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen. Es bestehen
ferner keine Entschadigungsvereinbarungen zugunsten des Vorstands oder von
Arbeitnehmern fiir den Fall eines Ubernahmeangebots.

50

SCHLUSSERKLARUNG ZUM ABHANGIGKEITSBERICHT GEMAR §312 AKTG
Gemal §312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfassende Schlusserkldrung
ab: ,Unsere Gesellschaft hat nach den Umstédnden, die uns in dem Zeitpunkt be-
kanntwaren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem Rechts-
geschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. MaBnahmen im Sinne des
§312 AktG wurden im Berichtsjahr weder getroffen noch unterlassen.”

EREIGNISSE NACH DEM STICHTAG
Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 18. Februar 2022 die Vertrége beider
Vorstande jeweils bis zum 31. Dezember 2024 verlangert.

Frankfurt, 16. Marz 2022

Fair Value REIT-AG

(=i
/ r £

] L e e BT

Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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KONZERNBILANZ

zum 31. Dezember 2021
OBJEKTUBERSICHT 2
ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 7
AKTIVA
KONZERNABSCHLUSS 51 inT€ TZ. 31.12.2020 31.12.2021
Konzernbilanz 52 Langfristige Vermégenswerte
Konzerngewinn- und Sachanlagen Ell 45 39
-verlustrechnung 54 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E12 295.840 294.300
Konzerngesamt- Finanzielle Vermdgenswerte* El4 615 0
ergebnisrechnung 55 Sonstige Vermdgenswerte* E13 753 5.786
Konzernkapitalflussrechnung 56
. . Summe langfristige Vermdgenswerte 297.253 300.125
Konzerneigenkapital-
veranderungsrechnung 58
Konzernanhang 59 Kurzfristige Vermogenswerte
. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen E13 1.486 1.346
Versicherung der - - — "
gesetzlichen Vertreter 107 Finanzielle Vermdgenswerte El4 2.340 3.234
- - "
Bestitigungsvermerk des un- Sonstige Vermdgenswerte E13 220 809
abhangigen Abschlusspriifers 108 Liquide Mittel E15 20.014 30.005
Summe kurzfristige Vermoégenswerte 24.060 35.394
COMPLIANCE 116
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte E1.6 0 0
IMPRESSUM 132
SUMME VERMOGENSWERTE 321.313 335.519

* Die Vorjahreszahlen wurden aufgrund einer Ausweisanderung in der Berichtsperiode angepasst. Beziiglich der Ausweisénderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.
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53
zum 31. Dezember 2021
PASSIVA
inT€ TZ. 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital E2
Gezeichnetes Kapital 28.221 28.221
Kapitalriicklage 99.645 99.645
Gewinnriicklage 32.401 42.174
Eigene Anteile -398 -398
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital, gesamt 159.869 169.642
Summe Eigenkapital 159.869 169.642
Verbindlichkeiten
Langfristige Schulden
Anteile von Minderheitsgesellschaftern E2.2 78.881 82.882
Finanzverbindlichkeiten E2.3 75.853 75.883
Sonstige Verbindlichkeiten E2.4 0 0
Summe langfristige Verbindlichkeiten 154.734 158.765
Kurzfristige Schulden
Riickstellungen 53 42
Finanzverbindlichkeiten E23 2,711 2.749
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E2.4 2.313 1.998
Sonstige Verbindlichkeiten E2.4 1.634 2.323
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 6.711 7.112
SUMME EIGENKAPITAL UND VERBINDLICHKEITEN 321.313 335.519
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KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

inTe TZ. 2020 2021
Mietertrage 19.991 18.444
Ertrdge aus Betriebs- und Nebenkosten 4.205 4.275
Betriebs- und Nebenkosten -5.880 -5.710
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -2.452 -1.283
Nettomietertrige D1 15.864 15.726
Ertrdge aus der VerduRerung von Immobilien 29.388 15.985
Aufwendungen im Zusammenhang mit der VerduRerung von Immobilien -30.157 -13.859
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien D2 -769 2.126
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D3 -2.234 6.452
Wertminderungen von Forderungen D4 -1.127 -85
Sonstige betriebliche Ertrége D5 423 586
Allgemeine Verwaltungskosten D6 -2.947 -2.873
Sonstige betriebliche Aufwendungen D7 -26 -324
Betriebsergebnis 9.183 21.608
Finanzertrage 4 0
Finanzaufwendungen -1.717 -1.147
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972
Finanzergebnis D8 -5.084 -8.119
Periodenergebnis 4.098 13.489
Unverwissertes/Verwéssertes Ergebnis je Aktie D9 0,29 0,96
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

inTe 2020 2021
Periodenergebnis 4.098 13.489
Sonstiges Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis 4.098 13.489
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

inT€ 31.12.2020 31.12.2021
Konzernergebnis 4.098 13.489
Finanzaufwendungen D8 1.717 1.147
Finanzertrage D8 -4 0
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern D8 3.371 6.972
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen E13 -967 55
Verénderung von sonstigen Forderungen und Vermdgenswerten E13 -208 -1.439
Veranderung der Riickstellungen 16 -11
Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E2.4 -31 -515
Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten E24 -282 2
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien D2 769 -2.126
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D3 2.234 -6.452
Gezahlte Zinsen und sonstige gezahlte Finanzierungsaufwendungen -1.706 -1.133
Zinseinzahlungen 4 0
Abschreibungen und Wertminderungen 1.152 193
Sonstige zahlungsunwirksame Posten -256 -13
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 9.907 10.170
Auszahlungen fiir Erwerb von/Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

inkl. Anzahlungen und ModernisierungsmaRnahmen sowie Auszahlungen fiir Sachanlagen -1.433 -10.210
Nettoerldse aus dem Abgang von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 27.261 15.975
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 25.828 5.765
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

57

inT€ 31.12.2020 31.12.2021
Abfindungen an ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter -268 -190
Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter E22 -2.273 -1.666
Erwerb weiterer Anteile an einem Tochterunternehmen -159 -355
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten E23 27.425 2.700
Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzverbindlichkeiten E2.3 -54.942 -2.645
Dividendenzahlungen -3.648 -3.788
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -33.865 -5.944
Nettoveridnderung der Zahlungsmittel 1.870 9.991
Zahlungsmittel am Anfang der Periode El4 18.144 20.014
Zahlungsmittel am Ende der Periode El.4 20.014 30.005

Beziiglich weiterer Angaben, die fiir die Kapitalflussrechnung von Bedeutung sind, wird auf folgende Kapitel im Anhang verwiesen:
Uberleitung Finanzverbindlichkeiten, Finanzschulden, Zahlungsmittel verwiesen.
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KONZERNEIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

Summe
inTe Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage Eigene Anteile Gewinnriicklage Eigenkapital
1.1.2021 28.221 99.645 -398 32.401 159.869
Konzernergebnis 13.489 13.489
Dividendenzahlungen -3.788 -3.788
Sonstige Verdnderungen 72 72
31.12.2021 28.221 99.645 -398 42.174 169.642
1.1.2020 28.221 99.645 -398 31.699 159.167
Konzernergebnis 4.098 4.098
Dividendenzahlungen -3.648 -3.648
Sonstige Veranderungen 252 252
31.12.2020 28.221 99.645 -398 32.401 159.869
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KONZERNANHANG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021

A. Allgemeine Angaben
1. Grundlagen der Aufstellung

Die Fair Value REIT AG ist eine in Deutschland gegriindete Aktiengesellschaft mit
Sitz in Deutschland. Nach Eintragung als Aktiengesellschaft am 12. Juli 2007 ist die
Fair Value REIT AG (die ,,Gesellschaft“ oder ,FVR AG*) seit dem 16. November 2007
bérsennotiert. Den REIT-Status erhielt sie am 6. Dezember 2007. Die Aktien der
FVR AG werden offentlich gehandelt. Eingetragener Sitz der Gesellschaft ist
Frankfurt am Main, die Geschaftsadresse ist die WiirmstraRe 13 a in 82166 Grafel-
fing. Die FVR AG ist seit dem 17. August 2020 beim Amtsgericht Frankfurt am Main
im Handelsregister, Abteilung B, unter der Nr. 120099 eingetragen (bis 17. August 2020
im Handelsregister beim Amtsgericht Miinchen, Abteilung B unter der Nr. 168882).

Zum 31. Dezember 2021 gehdren dem Konzernkreis (neben der FVR AG als Mutter-
unternehmen) die im B Abschnitt B. (Tabelle Konsolidierungskreis) aufgelisteten
Gesellschaften.

Als Immobilienbestandshalter fokussiert sich das Unternehmen auf den Erwerb
und die Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien in Deutschland. Schwerpunkte
der Investitionstatigkeit sind Biiro- und Einzelhandelsimmobilien in Regionalzent-
ren. Die FVR AG investiert dabei sowohl direkt in Immobilien als auch indirekt tiber
den Erwerb von Beteiligungen an Immobilienpersonengesellschaften.

Die Konzernberichtswéhrung ist der Euro (€). Da der Konzern ausschlieflich im Euro-
raum agiert, ist die funktionale Wahrung samtlicher Tochtergesellschaften des Kon-
zerns ebenfalls der Euro. Soweit nicht anders vermerkt, werden alle Betrage in Tausend
Euro (T€) angegeben. Aus rechentechnischen Griinden kdnnen in den in diesem
Abschluss dargestellten Informationen Rundungsdifferenzen in Hohe von + einer
Einheit (€, % usw.) auftreten. Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Die
Konzerngewinn- und -verlustrechnung ist nach dem Umsatzkostenverfahren erstellt.
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Der Konzernabschluss der FVR AG fiir das am 31. Dezember 2021 endende Ge-
schéftsjahr wurde unter Anwendung von § 315e HGB nach den vom International
Accounting Standards Board (IASB) formulierten International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union (EU) anzuwenden sind, aufgestellt.
Alle fiir das Geschéftsjahr 2021 verpflichtend anzuwendenden International Financial
Reporting Standards (IFRS), International Accounting Standards (IAS) und Auslegun-
gen des IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) - vormals International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) bzw. Standing Interpretations Committee
(SIC) - wurden beriicksichtigt. Uberdies wurden alle tiber die Regelungen des IASB hin-
ausgehenden gesetzlichen Angabe- und Erlduterungspflichten des Handelsgesetz-
buchs (HGB), insbesondere zur Erstellung eines Konzernlageberichts, erfiillt.

Zum Zwecke der besseren Vergleichbarkeit mit der Berichtsperiode wurden folgende
Ausweisénderungen in Bezug auf die Angaben des Vorjahres durchgefiihrt:

So wurde der langfristige Bilanzposten ,,Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte“
mit 1.368 T€ aufgeldst und auf die Posten ,Finanzielle Vermdgenswerte“ (615 T€)
und ,Sonstige Vermdgenswerte“ (753 T€) aufgeteilt. Im gleichen Zug wurde der kurz-
fristige Bilanzposten ,Sonstige Forderungen und Vermogenswerte“ mit 2.560 T€
aufgeldst und auf die Posten ,,Finanzielle Vermdgenswerte“ (2.340 T€) und ,,Sonstige
Vermdgenswerte“ (220 T€) aufgeteilt.

Der Posten ,Sonstige Vermdgenswerte“ beinhaltet nun nur noch nichtfinanzielle
Vermogenswerte.

Entsprechend wurden auch die Erlduterungsangaben/-tabellen und die Segment-
berichterstattung im Konzernanhang angepasst. Der vorliegende Konzernabschluss
wurde durch den Vorstand aufgestellt. Die Billigung erfolgt durch den Aufsichtsrat
in der Aufsichtsratssitzung am 16. Marz 2022.
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2. Neue und geinderte Standards und Interpretationen

2.1 ERSTMALS IM GESCHAFTSJAHR 2021 ANGEWANDTE NEUE UND
GEANDERTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Die im Konzernabschluss angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen

mit Ausnahme der nachfolgend erwdhnten Anderungen denen des Geschéftsjahres

2020. Folgende neuen bzw. gedanderten Standards und Interpretationen wurden im

Geschéaftsjahr 2021 erstmals angewendet.

ERSTMALS IM GESCHAFTSJAHR 2021 ANGEWANDTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Endorsement

Pflicht zur Anwendung fir
Geschéftsjahre ab

Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der Fair Value REIT-AG

Reform der Referenzzinssatze - Phase 2
(ausgegeben am 27. August 2020)

Anderungen an IFRS 7, IFRS 9,
IAS 39, IFRS 4 und IAS 16

13. Januar 2021

1. Januar 2021

keine Auswirkungen

Versicherungsvertrage - Verldngerung der Befreiung von

Anderungen an IFRS 4 der Anwendung von IFRS 9 (ausgegeben am 25. Juni 2020)

15. Dezember 2020

1. Januar 2021

keine Auswirkungen

Anderungen des IFRS 16

COVID-19-bezogene Mietkonzessionen (ausgegeben am 31. Marz 2021)

30. August 2021

1. April 2021

keine Auswirkungen

Anderungen an IFRS 7, IFRS 9, IAS 39, IFRS 4 und IAS 16 gewidhren bestimmte Er-
leichterungen fiir die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen im Zusammenhang
mit der Reform der Referenzzinssitze. Diese Anderungen haben keine Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der FVR AG.

Bei den Anderungen von IFRS 16 handelt es sich um ErleichterungsmalRnahmen fiir
Leasingnehmer bei Anderungen von Mietkonzessionen aufgrund der COVID-19-
Pandemie. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss
der FVRAG.
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2.2 KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND

INTERPRETATIONEN

Folgende IASB-Verlautbarungen wurden von der EU {ibernommen, sind aber erst
nach dem 31. Dezember 2021 verpflichtend anzuwenden:
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KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Endorsement Pflicht zur Anwendung fiir Auswirkungen auf den Konzern-
erfolgt am Geschéftsjahre ab abschluss der Fair Value REIT-AG

Sachanlagevermdgen: Einnahmen vor Erreichen
Anderungen an IAS 16 der beabsichtigten Nutzung 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen
Anderungen an IFRS 3 Verweis auf das konzeptionelle Rahmenwerk 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen
Anderungen an IAS 37 Belastende Vertrage - Kosten der Vertragserfiillung 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen

IFRS 17

Versicherungsvertrage

19. November 2021

1. Januar 2023

keine Auswirkungen

Jahrliche Verbesserungen

Jahrliche Verbesserungen 2018 - 2020

28. Juni 2021

1. Januar 2022

keine wesentlichen Auswirkungen

Anderungen an IAS 16, IFRS 3, 1AS 37 und IFRS 17 werden keine Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der FVR AG haben.

Von der Moglichkeit einer vorzeitigen Anwendung macht die FVR AG keinen Gebrauch.
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Die EU hat folgende von IASB bzw. IFRS IC verabschiedete Verlautbarungen noch
nicht in das europaische Recht transformiert:
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KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Endorsement Pflicht zur Anwendung fiir Auswirkungen auf den Konzern-
erfolgt am Geschéftsjahre ab abschluss der Fair Value REIT-AG
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig
Anderungen an IAS 1 (ausgegeben am 23. Januar 2020 bzw. 15. Juli 2020) ausstehend 1. Januar 2023 keine wesentlichen Auswirkungen
Offenlegung von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Anderungen an IAS 1 (verdffentlicht am 12. Februar 2021) ausstehend 1. Januar 2023 keine wesentlichen Auswirkungen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen von
Schéatzungen und Fehlern: Definition von Bilanzierungsschatzungen
Anderungen an IAS 8 (ausgegeben am 12. Februar 2021) ausstehend 1. Januar 2023 keine wesentlichen Auswirkungen
Ertragsteuern: Latente Steuern im Zusammenhang mit
Vermégenswerten und Schulden aus einer Transaktion
Anderungen an IAS 12 (veroffentlicht am 7. Mai 2021) ausstehend 1. Januar 2023 keine Auswirkungen
Versicherungsvertrage: erstmalige Anwendung
von IFRS 17- und IFRS 9-Vergleichsinformationen
IFRS 17 (veroffentlicht am 9. Dezember 2021) ausstehend 1. Januar 2023 keine Auswirkungen
VerduRerung oder Einbringung von Vermdgenswerten
Anderungen an IFRS 10 zwischen einem Investor und einem assoziierten Unternehmen Erstanwendungszeitpunkt auf Auswirkungen werden
und IAS 28 oder Joint Venture ausstehend unbestimmte Zeit verschoben gegenwartig analysiert

Die FVR AG beabsichtigt, die oben aufgefiihrten neuen Verlautbarungen zum Zeit-
punkt ihres Inkrafttretens innerhalb der EU anzuwenden. Durch die Anerkennung
der EU werden die Verlautbarungen des IASB bzw. IFRS IC in europdisches Recht
transformiert. Aufgrund der gegenwaértig noch ausstehenden Anerkennung ist
eine vorzeitige Anwendung nicht moglich. Nach den derzeitigen Erkenntnissen
wird die FVR AG im Hinblick auf die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage voraussichtlich nur unwesentlich von diesen noch nicht in europai-
sches Recht transformierten Verlautbarungen betroffen sein.
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3. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schitzungen
und Annahmen

Im Konzernabschluss der FVR AG miissen Schatzungen vorgenommen sowie Er-
messensentscheidungen und Annahmen getroffen werden, die Auswirkungen auf die
Hohe und den Ausweis der bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, der Ertrage
und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlichkeiten haben. Bei der Einschat-
zung der kiinftigen Geschéftsentwicklung wird das zu dem Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Konzernabschlusses als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche
Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen die FVR AG mit ihren Tochter-
gesellschaften tatig ist, berlicksichtigt. Dabei werden séamtliche aktuell verfiig-
baren Erkenntnisse berlicksichtigt. Die Schatzungen beruhen auf Erfahrungswerten
und anderen Annahmen, die unter den gegebenen Umstanden als angemessen
erachtet werden. Von der FVR AG vorgenommene Schatzungen sowie getroffene
Ermessensentscheidungen und Annahmen werden laufend tberpriift, kdnnen
allerdings von den tatsachlichen Werten abweichen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat die Unter-
nehmensleitung Ermessensentscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fiir
folgende Sachverhalte:

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien:

Hierbei stellen insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leer-
standsquote sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins wesentliche Be-
wertungsparameter dar. Die Bewertung erfolgt unter Anwendung der Discounted-
Cashflow-Methode, bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag
abgezinst werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen Gber die Zukunft. Die
im Bewertungsmodell verwendeten Bewertungsparameter reflektieren die markt-
Uibliche Erwartungshaltung und stellen Prognosen auf Basis analysierter Markt-
informationen und Vergangenheitswerte der zu bewertenden oder vergleichbarer
Liegenschaften dar.
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Wenn die FVR AG die unmittelbare oder mittelbare Beherrschung iiber ein er-
worbenes Unternehmen erlangt, ist zu beurteilen, ob diese Transaktion als Unter-
nehmenszusammenschluss nach IFRS 3 oder als Erwerb einer Gruppe von Ver-
mogenswerten bzw. Nettovermdgen (Sachgesamtheit) zu klassifizieren ist. Hierfiir
wird ein Concentration Test durchgefiihrt. Dabei wird gepriift, ob sich im Wesent-
lichen der gesamte Fair Value der erworbenen Bruttovermdgenswerte in einem
Vermogenswert oder einer Gruppe gleichartiger Vermdgenswerte konzentriert.
Ist dies der Fall, liegt kein Geschéftsbetrieb und somit ein Unternehmenszusam-
menschluss im Sinne des IFRS 3 vor. Als eine integrierte Gruppe von Tatigkeiten
werden beispielsweise die Geschaftsprozesse aus den Bereichen Property-Manage-
ment und Debitorenmanagement sowie das Rechnungswesen betrachtet. Darliber
hinaus ist auch die Tatsache, dass Personal bei der erworbenen Immobiliengesell-
schaft angestelltist, ein Indiz dafiir, dass ein Geschaftsbetrieb tibernommen wurde.

Die Prasenzmehrheit des Konzerns in den Gesellschafterversammlungen der
Tochterunternehmen, die lber die Steuerung der Tochterunternehmen entscheidet,
istausschlaggebend fiir die Beurteilung der Kontrolle des Konzerns. Die Stimm-
rechte an der Gesellschaft IC 15 sind nicht allein entscheidend bei der Frage, wer
das Unternehmen beherrscht. Obgleich der Stimmrechtsanteil unter 50% liegt,
stellt die FVR AG den groften Einzelgesellschafter bei der genannten Gesellschaft
dar. Die Priifung der Beherrschung der Beteiligungsgesellschaften als Vorausset-
zung fir die Vollkonsolidierung gemaR IFRS 10 flihrt zu dem Ergebnis, dass die
FVR AG auch im abgelaufenen Geschéftsjahr bei allen vollkonsolidierten Fondsgesell-
schaften mittels einfacher Mehrheit auf der Gesellschafterversammlung substanzielle
Rechte wahrnimmt. Empirisch kann nachgewiesen werden, dass die FVR AG auf allen
Gesellschafterversammlungen regelmaRig auf deutlich tGiber 50% der abgegebenen
Stimmen kommt. Daneben erhalt die FVR AG jahrlich Ausschittungen von ihren Be-
teiligungsgesellschaften, die abhangig vom laufenden Ergebnis sind.
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B. Konsolidierungskreis und -grundsitze

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der FVR AG
und ihrer Tochtergesellschaften.

Die FVR AG beherrscht ein Beteiligungsunternehmen insbesondere dann und nur
dann, wenn sie alle nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

a) Die Verfligungsgewalt liber das Beteiligungsunternehmen (das heiflt, der
Konzern hat aufgrund aktuell bestehender Rechte die Moglichkeit, diejenigen
Aktivitaten des Beteiligungsunternehmens zu steuern, die einen wesentlichen
Einfluss auf dessen Renditen haben),

b) eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus
seinem Engagement in dem Beteiligungsunternehmen,

c) die Fahigkeit, seine Verfligungsgewalt liber das Beteiligungsunternehmen
dergestalt zu nutzen, dass dadurch die Rendite des Beteiligungsunternehmens
beeinflusst wird.

Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass der Besitz einer Mehrheit der
Stimmrechte zur Beherrschung fiihrt. Besitzt die FVR AG keine Mehrheit der Stimm-
rechte oder damit vergleichbare Rechte an einem Beteiligungsunternehmen,
beriicksichtigt sie bei der Beurteilung, ob sie die Verfiigungsgewalt an diesem
Beteiligungsunternehmen hat, alle Sachverhalte und Umstande. Hierzu zahlen
unter anderem: vertragliche Vereinbarungen mit den anderen Stimmberechtigten,
Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren, Stimmrechte
und potenzielle Stimmrechte des Konzerns.
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Die Jahresabschlisse der Tochterunternehmen der FVR AG werden unter Anwen-
dung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanz-
stichtag aufgestellt wie der Jahresabschluss des Mutterunternehmens.

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem die
FVR AG die Beherrschung tiber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn
die FVR AG die Beherrschung liber das Tochterunternehmen verliert. Vermogenswerte,
Schulden, Ertrédge und Aufwendungen eines Tochterunternehmens, das wéhrend
des Berichtszeitraums erworben oder veraufRert wurde, werden ab dem Tag, an dem
die FVR AG die Beherrschung uiber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem
Tag, an dem die Beherrschung endet, im Konzernabschluss erfasst.

Bei Unternehmenserwerben beurteilt die FVR AG, ob ein Unternehmenszusammen-
schluss nach IFRS 3 oder ein Erwerb einer Gruppe von Vermégenswerten und Schulden
als Sachgesamtheit vorliegt. Hierflir wird ein Concentration Test durchgefiihrt.
Dabei wird gepriift, ob sich im Wesentlichen der gesamte Fair Value der erworbenen
Bruttovermogenswerte in einem Vermdgenswert oder einer Gruppe gleichartiger
Vermogenswerte konzentriert. Ist dies der Fall, liegt kein Geschaftsbetrieb und
somit ein Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3 vor.

Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert,
wenn der Konzern Beherrschung erlangt hat. Dabei werden im Rahmen der erforder-
lichen Neubewertung samtliche stille Reserven und Lasten des (ibernommenen
Unternehmens aufgedeckt. Ein nach Aufdeckung stiller Reserven und Lasten ver-
bleibender positiver Unterschiedsbetrag wird in der Bilanz als Geschafts- oder
Firmenwert (Goodwill) aktiviert. Die beim Erwerb ibertragene Gegenleistung sowie
das erworbene identifizierbare Nettovermdgen werden grundsatzlich zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Transaktionskosten werden sofort als Aufwand erfasst,
sofern es sich nicht um Kosten der Kapitalbeschaffung bzw. Kosten der Ausgabe
von Fremdkapital handelt.
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Der Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften, die keinen Geschéftsbetrieb im
Sinne des IFRS 3 darstellen, wird als unmittelbarer Ankauf von Immobilien ab-
gebildet. Dabei werden die Anschaffungskosten der Objektgesellschaft den ein-
zeln identifizierbaren Vermogenswerten und Schulden auf Basis ihrer relativen bei-
zulegenden Zeitwerte zugeordnet.

Anteile am Nettovermdgen von Tochtergesellschaften, die in der Rechtsform einer
Personengesellschaft gefiihrt werden und die nicht der FVR AG zuzurechnen sind,
werden im Konzernfremdkapital ausgewiesen, da die Minderheitsgesellschafter
das Recht zur Kiindigung ihrer Beteiligungen haben. Die Anteile dieser Minderheits-
gesellschafter werden gemaR IAS 32 als potenzielle Abfindungsanspriiche beurteilt
und als Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt bei erstmaligem
Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter
am Nettovermogen der jeweiligen Gesellschaft entspricht. Die ausgewiesene Ver-
bindlichkeit entspricht dem rechnerischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an
dem Reinvermdgen der jeweiligen Tochtergesellschaft.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie konzerninterne Auf-
wendungen und Ertrage werden gegeneinander verrechnet.
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Der Konsolidierungskreis stellt sich wie folgt dar:
STIMMRECHTS-/FESTKAPITALANTEIL
in% 31.12.2020 31.12.2021
GP Value Management GmbH, Miinchen ,GPVM* 100,00 100,00
BBV 6 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen ,FV06“ 100,00 100,00
BBV 10 Geschiftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen ,FV10“ 100,00 100,00
BBV 14 Geschiftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen LFV14¢ 100,00 100,00
IC Fonds & Co. Biiropark Teltow KG, i.L. Miinchen LIC 0T« 78,16 0,00
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen ,BBV 08“ 59,94 59,95
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Miinchen HC12¢ 54,28 56,90
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen »BBV 10“ 53,07 53,39
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen »BBV 14¢ 51,27 51,65
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG,
Miinchen »IC 15¢ 48,34 48,69

ANDERUNGEN DES KONSOLIDIERUNGSKREISES UND
STRUKTURVERANDERUNGEN

In der Vorperiode wurde die Gesellschafte BBV Immobilien-Fonds Nr. 6 GmbH &
Co. KG, Miinchen, aufgrund der Liquidation entkonsolidiert. Der IC Fonds & Co.
Biiropark Teltow KG, Miinchen, wurde aufgrund der Unwesentlichkeit fiir den Konzern
entkonsoldiert. Im Geschéftsjahr 2021 wurde die Gesellschaft abschliefend liqui-
diert. Hieraus haben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage ergeben.
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Angaben gemaR3 IFRS 12

Die FVR AG ist durch den REIT-Status von der Kdrperschaftsteuer und von der Ge-
werbesteuer befreit. Voraussetzung fiir diese Steuerbefreiung ist die Einhaltung
bestimmter gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Vorgaben. Diese gesetz-
lichen Vorgaben ergeben sich insbesondere aus dem REIT-Gesetz (Real Estate Invest-
ment Trust Gesetz). Normierte Vorgaben im REIT-Gesetz richten sich an den Streu-
besitz, an die Vermdgensanforderungen, Ertragsanforderungen, Ausschiittung an
die Aktionare (Dividende), an den Ausschluss des Immobilienhandels und an das
Mindesteigenkapital. Die Regulatorien zielen auf die nachhaltige Bewirtschaftung
eines Uiberwiegend gewerblichen Immobilienbestands ab und sollen kontinuier-
liche Ausschiittungen an die Aktionare ermoglichen.

Gemal IFRS 12 enthilt die folgende Ubersicht die wesentlichen Tochterunternehmen
des Fair Value-Konzerns.

Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern betragen im Berichtsjahr -6.792 T€
(Vorjahr: -3.371 T€). Nahere Informationen kdnnen B Kapitel E 2.2 entnommen
werden. Die Angaben zu den Finanzkennzahlen der wesentlichen Tochterunter-
nehmen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

2021InT€ BBV 08 IC12 BBV 10 BBV 14 IC15

Kurzfristige

Vermogenswerte 6.050 1.210 3.124 4.823 1.900
Langfristige
Vermdgenswerte 35.600 8.227 66.022 94.547 32.009
Kurzfristige
Verbindlichkeiten 651 214 2.686 1.632 523
Langfristige
Verbindlichkeiten 8.332 1.636 23.815 29.324 5.551

Ausschiittungen an die
nichtbeherrschenden

Minderheitsgesellschafter 358 0 619 267 552
‘ Umsatzerldse 2.701 700 5.500 6.453 2.452
STIMMRECHTS-/FESTKAPITALANTEIL DER NICHT-
BEHERRSCHENDEN MINDERHEITSGESELLSCHAFTERN
in% 31.12.2020 31.12.2021
2020InT€ BBV 08 IC12 BBV 10 BBV 14 IC15
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen ,BBV 08¢ 59,94 59,95
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Miinchen ,IC 12 54,28 5690  Nurzfistige Vermogenswerte 5606 1.231 1833 7.552 207
” N Langfristige Vermogenswerte 34.300 8.227 65.790 86.637 31.010
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen BBV 10“ 53,07 53,39 — — -
- - Kurzfristige Verbindlichkeiten* 652 253 2.534 1.330 686
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen BBV 14 51,27 51,65 Langfristige Verbindlichkeiten* 8773 1779 23.027 30.430 5.831
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, A hiitt die nicht
Miinchen Ll 15¢ 48,34 48,69 usschuttungen an die nicht-

beherreschenden Minderheits-
gesellschafter 369 0 0 809 559

Umsatzerlose 2.650 559 6.283 6.610 2.484

* Die Vorjahreszahlen wurden aufgrund einer Ausweisanderung in der Berichtsperiode angepasst.
Beziiglich der Ausweisédnderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.
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C. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung
(Going Concern) aufgestellt. Aus der Sicht des Vorstands besteht weder die Absicht
noch die Notwendigkeit, die Unternehmenstétigkeit aufzugeben.

Vermdégenswerte und Schulden sind nach ihrer Fristigkeit (liber einem/bis zu einem
Jahr) gegliedert. Die Bewertung der Vermdgenswerte erfolgt grundsatzlich zu fort-
geflihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Eine Ausnahme hiervon betrifft
die Fair-Value-Bewertung der nach IAS 40 als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien. Zur VerduRerung gehaltene Immobilien werden gemafR IFRS 5.5 (d) zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Bei dem beizulegenden Zeitwert handelt es sich
in diesen Fallen um den vereinbarten Verkaufspreis.

Vermogenswerte, Eigenkapital- und Schuldinstrumente, die aufgrund anderer
Standards zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden einheitlich nach
den Regelungen des IFRS 13 bewertet. Fiir Details verweisen wir auf ] AbschnittG.
Sonstige Angaben > 1. Finanzinstrumente.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht selbst
genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschéftstatigkeit gehalten
werden. Diese werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Transaktionskosten, wie z.B. Honorare und Gebiihren fiir Rechtsberatung
oder Grunderwerbsteuern, werden bei der erstmaligen Bewertung mit einbezogen.
Werden Immobilien im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworben
und handelt es sich dabei um einen Geschéftsbetrieb, erfolgt die Bilanzierung ent-
sprechend den Regelungen des IFRS 3. Transaktionskosten werden dabei als Auf-
wand erfasst. Nach dem erstmaligen Ansatz werden als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Anderungen werden erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Finanzielle Vermogenswerte und Finanzschulden werden entsprechend den Katego-
rien des IFRS 9 klassifiziert und bilanziert. Demnach werden finanzielle Vermodgens-
werte in die Kategorien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert einge-
stuft. Die Gesellschaft hélt zum Bilanzstichtag ausschlieRlich Finanzinstrumente
der Kategorien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Finanzinstrumente werden
als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten klassifiziert, wenn sie im Rahmen eines
Geschaftsmodells gehalten werden und die Zielsetzung darin besteht, diese zur
Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstrome zu halten, und wenn die Ver-
tragsbedingungen des finanziellen Vermogenswerts zu festgelegten Zeitpunkten zu
Zahlungsstromen fiihren, die ausschlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den
ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

Finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten werden erstmals in
der Konzernbilanz angesetzt, wenn ein Konzernunternehmen Vertragspartei eines
Finanzinstruments wird. Der erstmalige Ansatz eines Finanzinstruments erfolgt
zum beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung etwaiger Transaktionskosten. Das
maximale Ausfallrisiko wird durch die fortgefiihrten Buchwerte der in der Bilanz
angesetzten Forderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerte wiedergege-
ben. Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Geschaftspartner - im
Wesentlichen die Mieter der von dem Konzern gehaltenen Immobilien - ihren ver-
traglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen und dies fiir die
Gesellschaft zu einem Verlust fiithren kann. Zu der groRtmoglichen Vermeidung
sowie zu der Steuerung der Ausfallrisiken wird von dem Konzern eine Uberpriifung
der Bonitaten bei Neuvermietungen vorgenommen. Ausfallrisiken existieren fiir
alle Klassen von Finanzinstrumenten, aber insbesondere fiir Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und Kaufpreisforderungen. Fiir weitere Finanzinstru-
mente besteht kein wesentliches Ausfallrisiko. Die FVR AG sieht sich zudem keinem
wesentlichen Bonitatsrisiko gegeniiber einzelnen Kontrahenten ausgesetzt. Es
besteht keine Risikokonzentration.
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Fiir Wertminderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Vertrags-
vermogenswerte sowie fiir Leasingforderungen wird entsprechend den Anforde-
rungen des IFRS 9.5 das vereinfachte Modell (simplified arpoach) der erwarteten
Kreditverluste liber die Gesamtlaufzeit angewendet. Um den Expected Credit Loss
bzw. die Wertminderung zu bestimmen, werden angemessene und belastbare In-
formationen Uber vergangene Ereignisse, aktuelle Gegebenheiten und Prognosen
Uber kiinftige wirtschaftliche Entwicklungen mit vertretbarem Aufwand ermittelt.
Im vereinfachten Modell werden fiir alle relevanten Positionen die liber die Laufzeit
erwarteten Kreditverluste berticksichtigt. Zur Bemessung der erwarteten Kredit-
verluste wurden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Vertragsver-
mogenswerte auf Basis von Kreditrisikomerkmalen zusammengefasst. Die erwarte-
ten Ausfallquoten beruhen auf den Zahlungsprofilen der letzten fiinf Jahre vor dem
Bilanzstichtag. Daneben werden Spat- oder Nichtzahlungen von offenen Forderun-
gen im Regelfall als signifikante Erhohung des Ausfallrisikos angesehen und einer
individuellen Uberpriifung unterzogen. In der Regel gibt es bereits Korrespondenz
mit dem Mieter oder die offene Forderung unterliegt einem Rechtsstreit oder es
wurde ein Insolvenzverfahren erdffnet. Auf Basis der vorliegenden Informationen
erfolgt eine individuelle Einschatzung des Ausfallrisikos der Forderung und es er-
folgt die Bildung einer Einzelwertberichtigung (EWB).

Das Modell wird nur flir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen angewendet.
Fiir die ibrigen Vermdgenswerte, Zahlungsmittel und sonstige finanzielle Vermogens-
werte, die im Anwendungsbereich des gedanderten Wertminderungsmodells von
IFRS 9 sind und die dem allgemeinem Ansatz unterliegen, werden zur Bemessung
der erwarteten Verluste auf finanzielle Vermégenswerte auf Basis gemeinsamer
Kreditrisikomerkmale entsprechend zusammengefasst bzw. individuelle Ausfallin-
formationen sowie bestehende Sicherheiten herangezogen. In der Berichtsperiode
wurde, wie auch in der Vergleichsperiode, aus Wesentlichkeitsaspekten auf die
Bildung von Wertberichtigungen fiir diese Posten verzichtet.
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Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung
gegeniiber Dritten aufgrund eines Ereignisses der Vergangenheit besteht, die
Inanspruchnahme wahrscheinlich und die voraussichtliche Hohe des notwendigen
Ruckstellungsbetrags zuverldssig schatzbar ist. Riickstellungen werden abgezinst,
sofern der Effekt hieraus wesentlich ist. Effekte aus der Aufzinsung von Riickstellungen
durch Zeitablauf werden im Zinsaufwand ausgewiesen. Der Abzinsungssatz ent-
spricht einem Satz vor Steuern, der die aktuellen Markterwartungen widerspiegelt.
Riickstellungen werden regelméRig liberpriift und bei neuen Erkenntnissen oder
gedanderten Umstanden angepasst.

Sonstige Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze der einzelnen Bilanzposten
sowie Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind im Rahmen der Erlauterungen
zur Konzernbilanz (B Abschnitt E.) bzw. zur Konzerngewinn- und -verlustrechnung
(B Abschnitt D.) dargestellt.

Neben den einschlagigen Standards spielt das Thema Environmental, Social und
Governance (ESG) eine immer wichtigere Rolle bei den Uberlegungen hinsichtlich
der Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze. Die FVR AG beobachtet die Ent-
wicklung hierbei stetig und untersucht die Auswirkungen auf die IFRS-Bericht-
erstattung. Um kiinftige Auswirkungen schétzen zu kdnnen, nimmt die FVR AG zur-
zeit eine Bestandsaufnahme zu den Tétigkeiten in den Bereichen ESG vor. Dariiber
hinaus werden Schritte definiert, mit denen das Thema in den kommenden Jahren
weiterentwickelt wird. Daneben beschéftigt sich die FVR AG gegenwartig intensiv
mit der Erfassung der umweltbezogenen Bestandsdaten.

Im Zuge der Umgestaltung des Konzernabschlusses der FVR AG wurde die Struktur
der Konzernbilanz angepasst. So werden die finanziellen Vermdgenswerte und
sonstigen Vermogenswerte separat und nicht mehr unter sonstige Forderungen
und Vermdgenswerte dargestellt. Zudem erfolgte eine Aufteilung dieser Posten in
kurzfristig und langfristig. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.
Des Weiteren wurden die Angaben im Konzernanhang tberarbeitet, um eine liber-
sichtlichere Darstellung der Informationen zu gewahrleisten.
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D. Erlauterungen zur Konzerngewinn-
und -verlustrechnung

Die FVR AG hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung ihrer als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde vereinbart, dass alle
mit dem Eigentum der vermieteten Immobilien verbundenen mafgeblichen Chancen
und Risiken des Eigentlimers bei der FVR AG verbleiben, die diese Leasingvertrage
demnach als Operating-Leasing-Verhéltnisse einstuft. Die Einnahmen daraus wer-
den lber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses als Mietertrdge bilanziert. Bei den
Ertragen aus Betriebs- und Nebenkosten handelt es sich um umlagefahige Neben-
kosten, die an die Mieter weiterbelastet werden. Die Nettomietertrage sind grund-
satzlich frei von saisonalen Einfliissen. Eine VerduRerung bzw. ein Erwerb einer
oder mehrerer groRer Immobilien kann einen mafgeblichen Einfluss auf die Netto-
mietertrage haben.

Die Umsatzerlose umfassen folgende Erlése aus Vertragen mit Kunden: Mietertrage
und Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten.

Die FVR AG erwirtschaftet Erlése sowohl zeitraum- als auch zeitpunktbezogen aus
folgenden Bereichen:

2021
Erlose aus der
VeradufRerung von
inTe Erlose aus Nebenkosten 1AS-40-Immobilien
Zeitpunkt 0 15.985
Zeitraum 4.275 0
SUMME 4.275 15.985
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2020
Erlose aus der
VerduRerung von
inTe Erlse aus Nebenkosten IAS-40-Immobilien
Zeitpunkt 0 29.388
Zeitraum 4.205 0
SUMME 4.205 29.388

Bei der VerdufRerung von Immobiliengesellschaften und von Immobilien wird die
Ertragsrealisierung vorgenommen, wenn die mit dem Eigentum verbundenen
Chancen und Risiken (Besitz, Nutzen und Lasten) im Zusammenhang mit dem
Eigentum auf den Erwerber libergegangen sind, die FVR AG keine Verfligungsrechte
oder wirksame Verfiigungsmacht liber den Verkaufsgegenstand zuriickbehalt, die
Hohe der Erldse und die im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder
noch anfallenden Kosten verlasslich bestimmt werden kdnnen und es hinreichend
wahrscheinlich ist, dass der FVR AG aus dem Verkauf ein wirtschaftlicher Nutzen
zuflieRen wird.

1. Nettomietertrige

Mietertrége fallen im Rahmen von als Operating-Lease zu klassifizierenden Ver-
mietungen an und werden im Zeitablauf als Mietertrége erfasst.

Die im Rahmen der Nebenkosten abgerechneten Grundsteuern und Versicherungen
stellen keine eigene Leistungsverpflichtung dar und werden entsprechend den
Mieten zugerechnet. Sie werden als sonstige Bestandteile des Leasingverhaltnisses
gemal IFRS 16 bilanziert. Bezogen auf die sonstigen Kosten (Gas, Strom, Wasser
etc.) ist die Gesellschaft zu der Einschdtzung gekommen, dass sie hier als Prinzipal
agiert und weiterhin wesentliche Risiken tragt. Aus diesem Grund wird der Brutto-
ausweis von Umsatz und entsprechenden Kosten angewendet. Die Erlose und
sonstigen Betriebskosten werden nach IFRS 15 bilanziert.
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Die durchschnittliche monatliche Miete pro m? betragt zum Stichtag 8,60 € (Vorjahr:
8,35 €). Sie berechnet sich aus dem Quotienten der monatlichen Nettokaltmiete
und der vermieteten Flache. Zum Verkauf bereits beurkundete Objekte werden
hierbei nicht beriicksichtigt. Die Erhéhung der durchschnittlichen Miete pro m? im
Vergleich zum Vorjahr (8,35 €) ergibt sich durch die Verkéufe der Objekte in Koln,
Barmstedt, Bad Bramstedt und Potsdam.

Die Nettomietertrage in Hohe von 15.726 T€ (Vorjahr: 15.864 T€) setzen sich wie
folgt zusammen:
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Objekts in Eisenhiittenstadt sowie aus dem Abgang des Objekts in Genthin mit
Nutzen-Lasten-Wechsel im Januar 2020.

Zudem sorgten geringere Instandhaltungsaufwendungen im Berichtsjahr fiir einen
Riickgang der sonstigen immobilienspezifischen Aufwendungen von -2.452 T€
auf-1.283T€.

Die Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertragen mit Mietern stellen sich
wie folgt dar:

inTe 2020 2021 VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN AUS VERTRAGEN MIT KUNDEN
Mietertrage 19.991 18.444 inTe 2020 2021
Ertrdge aus Betriebs- und Nebenkosten 4.205 4.275 . . .
- Kurzfristige Vertragsvermogenswerte aus Betriebskosten 199 248
Betriebs- und Nebenkosten -5.880 -5.710
Sonstige immobilienspezifische Aufwendungen -2.452 -1.283 Summe Vertragsvermogenswerte 199 248
" Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten 31 5
NETTOMIETERTRAGE, GESAMT 15.864 15.726
Summe Vertragsverbindlichkeiten 31 5

Der Riickgang der Mietertrage auf 18.444 T€ (Vorjahr: 19.991 T€), der sonstigen
immobilienspezifischen Aufwendungen (- 1.283 T€; Vorjahr - 2.452 T€) sowie der
Betriebs- und Nebenkosten auf -5.710 T€ (Vorjahr: - 5.880 T€) resultiert im Wesent-
lichen aus den Abgéngen der in der Berichtsperiode verduRerten Objekte in Koln
und Barmstedt. Die Objekte Bad Bramstedt und Potsdam sind erst am Ende der
Berichtsperiode abgegangen und haben daher noch vollstéandig zum Ergebnis der
Nettomietertrage beigetragen.

In der Vergleichsperiode resultierte der Riickgang der Mietertrage im Wesentlichen
aus dem Abgang des direkt zu Beginn des zweiten Quartals 2020 verdufRerten

Vertragsvermodgenswerte umfassen Nebenkostenleistungen des FVR-Konzerns an
den Mieter.

Die Vertragsverbindlichkeiten umfassen bereits geleistete Zahlungen durch den
Mieter fiir noch ausstehende Nebenkostenleistungen.

In der Berichtsperiode wurden Wertberichtigungen auf Betriebskosten in Hohe von
70 T€ (Vorjahr: 118 T€) vorgenommen.
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2. Ergebnis aus der Verauf3erung von Immeobilien

Der Konzern erzielte im Geschéftsjahr ein Ergebnis aus der VerduRerung von
Immobilien in Hohe von 2.126 T€ (Vorjahr: - 769 TE€).

Die verduBerten Liegenschaften sind die Objekte in K&ln, Barmstedt, Bad Bramstedt
und Potsdam. Es handelt sich ausschlieRlich um Immobilien aus dem Direktbesitz,
die im Geschéftsjahr mit Besitz-, Nutzen- und Lastenilibergang verdufRert wurden
(Vorjahr: zwei Immobilien aus Direktbesitz und zwei von Tochterunternehmen).

Das positive Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien ist im Wesentlichen
mit 1.179 T€ auf den Verkauf der Immobilie in Potsdam und mit 899 T€ auf den
Verkauf der Immobilie in K6ln zuriickzufiihren.

In der Vergleichsperiode ist das negative Ergebnis aus der VerduRerung von Im-
mobilien mit 748 T€ insbesondere auf die VerduRerungsaufwendungen aus dem
Verkauf der Immobilie in Eisenhiittenstadt zuriickzufiihren.

3. Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien betrdgt zum 31. Dezember 2021 6.452 T€ (Vorjahr: -2.234 T€).

Das Bewertungsergebnis im Berichtsjahr ist im Wesentlichen auf erzielte Vermietungs-
erfolge und getétigte CapEx-Investitionen zurlickzufiihren. In Rostock wurden
im Jahr 2021 mehr als 4.900 T€ investiert. Nach Beriicksichtigung von gegenlaufi-
gen Effekten fiihrt dies zu einer Aufwertung von 2.543 T€. Vertragsverlangerungen
in Quickborn und Neuvertragsabschliisse in Chemnitz und Dresden, Kdnigsbrucker
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StralRe, fiihren ebenfalls zu einer Erhdhung der Marktwerte zum Stichtag 31. De-
zember 2021. Grundsatzlich flihren Vermietungserfolge zu einer Erhéhung der Ist-Mie-
ten, einer Reduzierung der Leerstdnde und zur Stabilisierung der Cashflows der
Bewertungsobjekte. Der Ausbruch der Pandemie im Jahr 2020 hat und wird weiter-
hin viele Aspekte des téglichen Lebens und der Weltwirtschaft beeinflussen - einige
Immobilienmarkte haben im Jahr 2020 eine geringere Transaktionsaktivitat und
Liquiditat erfahren und sich im Jahr 2021 teilweise erholt. Reise-, Bewegungs- und
Betriebsbeschrankungen wurden im ersten Halbjahr 2021 umgesetzt, welche zu
UmsatzeinbuRen im Einzelhandel, Gastronomie und der Hotellerie gefiihrt haben.
Etwaige Mietausfalle und Reduktionen der Mietzahlungsverpflichtungen wurden in
der Bewertung beriicksichtigt. Allerdings gab es auch Profiteure wéhrend der
Pandemie. Insbesondere Lebensmittel geankerter Einzelhandel hat sich weiterhin
positiv entwickelt, was sich durch gestiegene Spitzenrenditen am Markt widerspie-
gelt. Des Weiteren haben sich die Biiromarkte grundsatzlich als stabil erwiesen.

Die Pandemie und die MaRBnahmen zur Bekdmpfung von COVID-19 beeintréchtigen
weiterhin die Volkswirtschaften und Immobilienmérkte weltweit. Zum Bewertungs-
stichtag waren die Immobilienmarkte groftenteils wieder funktionsféhig. Das
Transaktionsvolumen und andere relevante Marktdaten liegen auf einem Niveau,
auf dem ein ausreichendes Malt an Marktnachweisen vorhanden ist, die als Grund-
lage fiir Wertgutachten dienen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien basieren auf dem Bewertungsgut-
achten des externen, unabhangigen Sachverstandigen Savills Advisory Services
Germany GmbH&Co. KG (Savills). Zu Details des Bewertungsverfahrens wird auf
B Abschnitt E.1.2. verwiesen. Eine Einzelaufstellung des Immobilienbestands
des Konzerns und der Wertanderungen kann dem B Abschnitt ,,Objektiibersicht”
(ab Seite 2) entnommen werden.
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4. Wertminderungen von Forderungen

Die Wertminderungen von Forderungen betragen in der Berichtsperiode 85 T€
(Vorjahr: 1.127 T€).

In der Vergleichsperiode entfielen Wertminderungen von Forderungen in Hohe
von 824 T€ auf einen Mieter aus der Hotelbranche, liber dessen Vermdgen ein
Insolvenzverfahren er6ffnet wurde. Die in der Berichtsperiode sowie in der Vergleichs-
periode angefallenen Wertminderungen wurden der Ebene 1 zugeordnet. Die Er-
mittlung der Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
wird im Rahmen der Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze (B Abschnitt C.)
dargestellt.

5. Sonstige betriebliche Ertrige

Sonstige betriebliche Ertrége setzen sich wie folgt zusammen:

inTe 2020 2021
Ausbuchung von verjahrten Verbindlichkeiten 96 226
Schadensersatzzahlungen 0 180
Versicherungsentschadigungen 128 86
Kostenerstattungen 18 26
Verzugszinsen flir verspateten Kaufpreiseingang

einer verkauften Immobilie 48 0
Sonstige periodenfremde Ertrage 46 0
Ertrége aus Auseinandersetzungsguthaben 14 0
Ubrige 73 68

GESAMT 423 586
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Im Berichtsjahr wurden Altverbindlichkeiten in Hohe von 226 T€ aufgrund von
Verjahrung ausgebucht (Vorjahr: 96 T€).

Die Schadensersatzzahlungen beinhalten u.a. einen groferen Effekt in Hohe von 150 T€
resultierend aus einem Vergleich eines Rechtsstreits mit einem ehemaligen Pachter.

Die Versicherungsentschadigungen beinhalten u.a. gréfRere Effekte aus einer Dach-
reparatur und Schneeberdumung aufgrund von Schneelasten in H6he von 45 T€.

In der Vergleichsperiode beinhalteten die Versicherungsentschadigungen u.a. einen
grofReren Effekt aus einem Wasserschaden in Chemnitz in Hohe von 50 T€.

Im Vorjahr wurden Verzugszinsen fiir den verspateten Kaufpreiseingang der ver-
kauften Immobilie in Eisenhiittenstadt in Hohe von 48 T€ realisiert.
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6. Allgemeine Verwaltungskosten 7. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Allgemeine Verwaltungskosten setzen sich wie folgt zusammen: Sonstige betriebliche Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
\ \
inTe 2020 2021 inTe 2020 2021
Abschluss- und Priifungskosten -631 -791 Aufwendungen Besserungsschein 0 -315
Fondsverwaltungsgebiihren -642 -486 Ubrige -26 -9
Rechts- und Beratungskosten -283 -429
GESAMT -26 -324
Personalaufwand -291 -287
Treuhandgebiihren -184 -225
Umlage Vorstandsvergiitung -160 -160  Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Wesentlichen auf Aufwendungen
Nicht abziehbare Vorsteuer -143 -160  im Zusammenhang mit einem Besserungsschein (315 T€) zuriickzufiihren, welche
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs =50 =54 aus dem Verkauf eines Objekts in Eisenhiittenstadt resultieren.
Wertgutachten -33 -51
Vergiitung des Aufsichtsrats -39 -44 . .
i 8. Finanzergebnis
Raumkosten/Biirokosten -60 -39
Versicherungen -35 -38
Aufwendungen fiir Werbung -39 -34 ‘
Bdrsennotierung, Hauptversammlung und Veranstaltungen -56 -32
Aufwendungen fiir Investor Relations -40 -13  inTe 2020 2021
Ubrige -261 0 Finanzertrige 4 0
GESAMT —-2.947 -2.873 Finanzaufwendungen -1.717 -1.147
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972
FINANZERGEBNIS -5.084 -8.119

Die gestiegenen Rechts- und Beratungskosten betreffen im Wesentlichen Kosten
fir die Uberarbeitung von Datenrdumen fiir die Bestandsimmobilien.

Die Abschluss- und Priifungskosten betreffen mit 244 T€ (Vorjahr: 154 T€) Auf-
wendungen fiir die Jahresabschlusspriifung sowie mit 534 T€ (Vorjahr: 477 T€) Auf-
wendungen fiir die Erstellung der Abschliisse (inkl. der Aufwendungen aus den
Geschéftsbesorgungsvertragen mit der DEMIRE).

Die Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern in Hohe von - 6.972 T€ (Vorjahr:
-3.371 T€) betreffen Gewinnanteile der Minderheitsgesellschafter der Tochter-
gesellschaften der FVR AG, welche gemd&R IAS 32 als Fremdkapital ausgewiesen
sind. Der Anstieg zu der Vergleichsperiode resultiert im Wesentlichen aus posi-
tiven Bewertungsergebnissen der Immobilien dieser Tochtergesellschaften so-
wie geringeren Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.
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9. Ergebnis je Aktie 10. Personalaufwand
Das Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt: \
inTe 2020 2021
‘ Gehélter -241 -239
2020 2021 Soziale Abgaben -50 -48
Konzernergebnis (in T€) 4.098 13.489 PERSONALAUFWAND, GESAMT -291 -287
Ergebnis bereinigt um den Verwdsserungseffekt (in T€) 4.098 13.489
Gewichtete Anzahl im Umlauf befindlicher Aktien (in Stiick) 14.029.013 14.029.013 . . N
Der Personalaufwand wird innerhalb der allgemeinen Verwaltungskosten ausgewiesen.
Ergebnis je Aktie (unverwissert/verwassert) (in €) 0,29/0,29 0,96/0,96

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie wird das den Inhabern
von Aktien des Mutterunternehmens zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl von Aktien geteilt. Verwadsserungseffekte bestanden im
Geschéftsjahr wie auch im Vorjahr nicht. Auch kam es zu keiner Anderung der
Anzahl der ausgegebenen Aktien.

Das Ergebnis je Aktie ist gegeniiber der Vergleichsperiode insbesondere aufgrund
der positiven Verkaufsergebnisse sowie der Fair-Value-Anpassung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien gestiegen.

Im Jahresdurchschnitt wurden vier Mitarbeiter ohne Vorstandsmitglieder (Vorjahr: drei)
beschéftigt. Zum 31. Dezember 2021 betragt die Zahl der Mitarbeiter ohne Vorstand vier.
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E. Erliuterungen zur Konzernbilanz
1. Aktiva

1.1 SACHANLAGEN

Die Sachanlagen beinhalten die Betriebs- und Geschéftsausstattung. Diese ist zu
historischen Anschaffungskosten, vermindert um Abschreibungen, bilanziert. Die
historischen Anschaffungskosten umfassen Aufwendungen, die direkt dem Erwerb
der Betriebs- und Geschéftsausstattung zugeordnet werden kdnnen. Die lineare
Abschreibung erfolgt auf Basis einer Nutzungsdauer von drei bis 10 Jahren. Der
Buchwert der Sachanlagen betrug zum 31. Dezember 2021 39 T€ (Vorjahr: 45 T€).
Die Betrage der Abschreibungen in Hohe von - 8 T€ (Vorjahr: 7 T€) werden in der
Konzerngewinn- und -verlustrechnung unter dem Posten sonstige betriebliche
Aufwendungen ausgewiesen.

1.2 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden die Immobilien des
Konzerns ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteige-
rungen und nicht zur Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen
Geschéaftstatigkeit gehalten werden. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien werden zum Zugangszeitpunkt mit den Anschaffungskosten, einschlieRlich An-
schaffungsnebenkosten, angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden diese
entsprechend dem in IAS 40 vorgesehenen Wahlrecht zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, wobei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte generell erfolgswirksam
erfasst werden. Vorauszahlungen auf Immobilienkdufe werden als geleistete An-
zahlunginnerhalb der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen.

75

Bewertung der Immobilien und Sensitivitdtsanalyse

Bei der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen insbe-
sondere die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellten Leerstandsquoten, deren
Veranderungen im Planungshorizont sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatz wesentliche Bewertungsparameter und Annahmen dar. Die Wertermittlung
erfolgt dabei von einem externen unabhéngigen Gutachter im Einklang mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), den International Standards
of Valuation of Real Estate for Investment Purposes (,International Valuation
Standards“) und den RICS Valuation Global Standards 2020 (,Red Book*, Stand
Juli 2020) der Royal Institution of Chartered Surveyors.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien des
Konzerns werden, mit der Ausnahme des Grundstticks in Chemnitz, Hartmann Str.1,
bei dem das Liquidationswertverfahren (Bodenrichtwert zzgl. der vertraglich
gesicherten Mieten) herangezogen wird, nach dem Discounted-Cashflow-Verfahren
ermittelt. Das Discounted-Cashflow-Verfahren stellt die Grundlage der dynamischen
Investitionsrechenarten dar und dient der Berechnung des Kapitalwerts zukiinftig
erwarteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich hoher Zahlungsstrome. Dabei werden,
nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukiinftig erwarteten wie
auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsstrome periodengerecht aufsummiert.
Das Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mit dem Diskontierungs-
zinssatz auf einen fixen Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) abgezinst. Im Gegensatz
zum deutschen Ertragswertverfahren nach der Wertermittlungsverordnung (WertV)
werden die Zahlungsstrome wahrend des Detailbetrachtungszeitraums jedoch
explizit quantifiziert und nicht als Rentenzahlung dargestellt. Da aufgrund der
Diskontierung die Einflussnahme zukiinftiger Zahlungsstrome abnimmt, wie
auch die Prognoseunsicherheit tiber den Betrachtungszeitraum zunimmt, wird
ublicherweise bei immobilienwirtschaftlichen Investitionsiiberlegungen nach einem
10-Jahres-Zeitraum (Detailbetrachtungszeitraum) der stabilisierte Nettoreinertrag
kapitalisiert (Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.
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Diese Bewertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung sowie
die Fortschreibung von analysierten Vergangenheitswerten der zu bewertenden
oder einer bzw. mehrerer vergleichbarer Liegenschaften.

Die Bewertungsparameter werden im Rahmen der Marktwertermittlung durch den
Gutachter nach bestem Ermessen eingeschatzt und kdnnen in zwei Gruppen unter-
teilt werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten zum Beispiel Mietansétze
fiir Erst- wie auch Folgevermietungen, Verlangerungswahrscheinlichkeiten der
bestehenden Mietvertrage, Leerstandszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare
Nebenkosten und zu erwartende Kapitalausgaben des Eigentlimers, Ausbau- wie
auch Vermietungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehdren insbesondere die Markt- und
Mietpreisentwicklung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraums und die im Be-
rechnungsmodell unterstellte Inflationserwartung. Um die Angabeanforderungen
Uiber die beizulegenden Zeitwerte zu erfiillen, hat die FVR AG Gruppen von Ver-
mogenswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer
Risiken sowie der Stufen der oben erlduterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

Das Management des Konzerns ist wesentlich in den mindestens einmal im Geschéfts-
jahr stattfindenden Prozess der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien involviert und liberwacht diesen. Dabei werden die durch den un-
abhangigen Gutachter zur Verfligung gestellten Ergebnisse im Rahmen einer ers-
ten Durchsicht plausibilisiert und mit den Werten der Vorjahre verglichen. Dar-
Uber hinaus werden die Bewertungsergebnisse den eigenen im Rahmen der
Risikofriiherkennung aufgestellten Annahmen gegeniibergestellt und entsprechen-
de Abweichungen und mdgliche Hintergriinde mit dem Gutachter diskutiert. Die
Entwicklung des Portfolios wird dem Aufsichtsrat regelméaRig erldutert, die Wert-
entwicklungen des Immobilienportfolios werden somit kontinuierlich tiberwacht.
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Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien wurden fiir die Berichts- und die Ver-
gleichsperiode durch Savills Advisory Services Germany GmbH&Co. KG (Savills)
ermittelt.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte ist von der Bewertung der zugrunde
liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Stufe 3) abhangig,
die der untenstehenden Tabelle entnommen werden kdnnen.

31.12.2020  31.12.2021
Durchschnittliche Marktmiete (in € pro m, pro Jahr) 98,54 101,91
Spannbreite der Marktmiete (in € pro m?, pro Jahr) 42,73-226,20 45,39 - 220,68
Vermietbare Gesamtflache zum Bilanzstichtag (in m?) 206.084,00 190.415,72
Leerstehende Flache zum Bilanzstichtag (in m?) 19.996,00 18.098,58
WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %) 8,89 8,60
Durchschnittliche Leerstandsquote
auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 9,70 9,50
Spannweite der Leerstandsquote
auf Basis der vermietbaren Flache (in %) 0-74,6 0-45,7
Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren) 5,10 5,50

Die sich hieraus ergebenden Wertdnderungen (Bewertungsgewinne und -ver-
luste) resultieren unter anderem aus der Anpassung der Kapitalisierungs- und
Diskontierungszinssatze.
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Die abgeschlossenen Mietvertrage haben lber ihre jeweilige Hohe und Laufzeit
einen direkten Einfluss auf die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Sollten sich die Mietertrage verringern
und die angenommenen Leerstande erhohen, hatte dies nachteilige Auswirkungen
auf die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.
Unter sonst gleichen Annahmen wiirde eine Anderung der Marktmieten des Port-
folios um 5% nach unten oder nach oben zu einer Anderung der Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von -13.200 T€ (Vorjahr: - 13.000 T€)
bzw. +13.100 T€ (Vorjahr: +12.700 T€) fiihren.

Die Basis fiir die Mieterldsplanung sind die mit den Mietern vertraglich verein-
barten Mietzahlungen sowie ortsiibliche Marktmieten fiir die zum Bewertungs-
stichtag nicht vermieteten Flachen. Die vertraglich vereinbarten Mieten pro m? und
Monat wiesen zum Bewertungsstichtag fiir die verschiedenen Nutzungsarten die
folgenden Werte auf:

Vertragsmieten in € 31.12.2020 31.12.2021
Min. 6,29 6,28
Max. 9,52 9,69
Biiro Durchschnitt 8,02 8,16
Min. 4,00 4,00
Max. 17,57 17,24
Handel Durchschnitt 9,71 9,76
Min. 3,16 4,57
Max. 10,06 9105
Sonstiges Durchschnitt 4,75 4,78
Min. 3,16 4,00
Max. 17,57 17,24
Gesamt Durchschnitt 8,35 8,60
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Bandbreiten der Kapitalisierungs- und Diskontierungsraten
Folgende Bandbreiten der Kapitalisierungs- und Diskontierungsraten kamen fiir
die verschiedenen Nutzungsarten im Vorjahresvergleich zur Anwendung:

in %* 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Biiro 5,25-6,75 4,75-6,75 4,25 -6,50 4,00 - 6,50
gewichteter Durchschnitt 5,89 5,72 5,41 5,47
Handel 5,20 - 7,25 5,15 - 6,80 4,75 - 6,00 4,75 - 6,00
gewichteter Durchschnitt 5,65 5,53 5,22 5,22
Sonstiges 5,00 - 6,5 4,50 - 6,50 3,0-6,75 3,00 - 6,75
gewichteter Durchschnitt 4,76 5,34 5,78 5,06

* Kapitalisierungsraten/Diskontierungsraten; Quelle: Immobiliengutachten Savills 2021, 2020

Eine durchgangige Veranderung der Kapitalisierungszinsen im Rahmen der Markt-
bewertung der Immobilien um z.B. 50 Basispunkte nach oben oder unten fiihrt
bei unveranderten Marktmieten zu einer Schwankungsbreite der Marktbewer-
tung des Gesamtportfolios von rund 5,5% unter (Vorjahr: 50 Basispunkte,
5,2 %) bis rund 6,6 % (Vorjahr: 50 Basispunkte, 6,1%) liber den Marktwerten
zum 31. Dezember 2021. Dementsprechend wiirde dies die Marktwerte um rund
15.900 T€ (Vorjahr: 15.500 T€) verschlechtern oder um rund 19.300 T€ (Vorjahr:
18.200 T€) verbessern.

Wenn sich bei gleichem Kapitalisierungssatz die Marktmieten des Portfolios um
5% nach unten oder nach oben bewegen wiirden, hatte dies Auswirkungen in Hohe
von rund 4,5 % unter (Vorjahr: 4,4%) oder um rund 4,5 % (Vorjahr: 4,3%) liber den
Marktwerten zum 31. Dezember 2021. Dementsprechend wiirde dies die Marktwerte
um rund 13.200 T€ (Vorjahr: 13.000 T€) verschlechtern oder um rund 13.100 T€ (Vor-
jahr: 12.700 T€) verbessern.
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ENTWICKLUNG DER ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

Direkt- Tochter-
inTe investitionen unternehmen Gesamt
Zeitwertam 1.1.2021 71.260 224.580 295.840
Zugange 2171 3.658 5.829
Abgange -13.821 0 -13.821
Umgliederung in zur VerdufRerung
gehaltene langfristige Vermogenswerte 0 0 0
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert 1.759 5.066 6.825
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert -90 -283 -373
Zeitwert am 31.12.2021 61.280 233.020 294.300
Zeitwert am 1.1.2020 73.500 252.030 325.530
Zugange 67 582 649
Abgédnge -610 -27.500 -28.110
Umgliederung in zur VerduRerung
gehaltene langfristige Vermdgenswerte 0 0 0
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert 1.000 1.052 2.052
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert -2.697 -1.584 -4.281
Zeitwert am 31.12.2020 71.260 224.580 295.840
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Zum 31. Dezember 2021 besteht das Gesamtportfolio, welches als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien bilanziert wird, aus 20 (Vorjahr: 24) Objekten.

Im Berichtsjahr wurden aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien die
Objekte in Koln, Barmstedt, Bad Bramstedt und Potsdam verduRert.

In der Vergleichsperiode wurden aus den als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien die Objekte in Eisenhiittenstadt, Appen und Meschede veraufRert.

Der Bestand der Immobilien ist iiberwiegend mit Grundpfandrechten zur Besiche-
rung von Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten belastet. Vertragliche Ver-
pflichtungen fiir Um- und AusbaumaRnahmen sowie Verpflichtungen fiir Instand-
haltungen und ModernisierungsmalRnahmen an den Immobilienobjekten bestehen
zum 31. Dezember 2021 insgesamt in Hohe von 4.413 T€ (Vorjahr: 13.619 T€). 995 T€
entfallen hiervon auf Baukostenzuschiisse, Instandhaltungen und Baumafnahmen
fiir ein Hotel in Dresden sowie 1.487 T€ auf einen FF&E-Zuschuss fiir ein Hotel in
Rostock.

FF&E (Furniture, Fixtures and Equipment) haben als bewegliche M&bel, Vorrichtun-
gen oder andere Ausriistung keine permanente Verbindung zur Immobilie. Es gibt
aber auch Hotelinventar, dass zum FF&E Hotel gehdrt und mit dem Objekt fest ver-
bunden ist und zwar, wenn dies fiir den Hotelbetrieb unabdingbar ist wie bspw. in
der Kiiche die Abluftreinigung.
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1.3 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN UND SONSTIGE

VERMOGENSWERTE

Die Zusammensetzung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Forderungen und Vermogenswerten zum 31. Dezember 2021 und zum
31. Dezember 2020 ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:
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inTe 31.12.2020 brutto Wertberichtigung 31.12.2020 netto  31.12.2021 brutto Wertberichtigung 31.12.2021 netto
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.196 -1.710 1.486 2.809 -1.463 1.346
Gesamt-Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.196 -1.710 1.486 2.809 -1.463 1.346
Aktivierung von Mietanreizen 753 0 753 5.786 0 5.786
Umsatzsteuer 94 0 94 373 0 373
Steuererstattungsanspriiche 0 0 0 47 0 47
Ubrige* 126 0 126 389 0 389
Gesamt sonstige Vermogenswerte* 973 0 973 6.595 0 6.595
GESAMT* 4.169 -1.710 2.459 9.404 -1.463 7.941

* Die Vorjahreszahlen wurden aufgrund einer Ausweisénderung in der Berichtsperiode angepasst. Beziiglich der Ausweiséanderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten hauptséchlich
Forderungen gegeniiber Mietern und setzen sich im Wesentlichen zusammen aus
Mietforderungen des abgelaufenen Geschéftsjahres, der Weiterbelastung von
Nebenkosten abziiglich getatigter Vorauszahlungen sowie der Weiterbelastung von
Instandhaltungskosten. Sdmtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sind kurzfristig wie im Vorjahr und zumeist innerhalb eines Zeithorizonts von unter

drei Monaten fallig.

Die Bruttoforderungen sowie sonstigen Vermdgenswerte haben sich gegeniiber dem
Vorjahrum 5.235 T€ erhdht. Grund hierfiir sind im Wesentlichen aktivierte Mietanreize.
Wertberichtigungen bestehen ausschlieflich aus Einzelwertberichtigungen fiir Forde-

rungen aus Lieferungen und Leistungen.
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Uberleitung Wertberichtigungen in T€ 2020 2021
Wertberichtigung gemaf IFRS 9 zum Beginn der Periode 497 1.710
Ergebniswirksame Erhhung der Wertberichtigungen

im Geschéftsjahr 1.521 320
Ergebniswirksame Reduktion der Wertberichtigungen

im Geschéftsjahr -253 -523
Inanspruchnahme -55 -44
Wertberichtigung gemaB IFRS 9 zum Ende der Periode 1.710 1.463

Die Aufwendungen aus der Erfassung der Wertberichtigungen werden im GuV-
Posten Wertminderungen von Forderungen ausgewiesen. Die in der Berichtsperiode
erfassten Wertminderungen in Hohe von 1.463 T€ (Vorjahr: 1.710 T€) wurden in Form
von EWB gebildet. Trotz zunachst steigender Mietausfille aufgrund von COVID-19
konnten im Verlauf des Geschéftsjahres 2021 die Mietzahlungen stabilisiert werden.
Die wesentlichen Wertminderungen stellen sich wie folgt dar: 815 T€ (Vorjahr:
824 T€) betreffen einen Mieter aus der Hotelbranche, welcher vor dem Hintergrund
der COVID-19-Pandemie ein Insolvenzverfahren durchlduft. Die Bruttoforderungen
gegenliber diesem Hotelbetreiber betragen zum Stichtag 1.006 T€. Die lbrigen
Wertminderungen in Hohe von 648 T€ (Vorjahr: 886 T€) verteilen sich lber das
Gesamtportfolio und beziehen sich auf einen Bruttoforderungsbetrag von 1.933 T€
(Vorjahr: 2.298 T€).

Die Aufwendungen aus der Dotierung der Wertberichtigungen werden im Posten
Wertminderungen von Forderungen ausgewiesen.
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1.4 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
Die Finanziellen Vermodgenswerte in Hohe von 3.234 T€ (Vorjahr: 2.955 T€) setzen
sich wie folgt zusammen:

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2021
inTe brutto netto brutto netto
Sparbrief 2.000 2.000 2.000 2.000
Besserungsschein
Eisenhiittenstadt 615 615 615 615
Forderung aus einem
Rechtsstreit 0 0 274 274
Treuhandkonten* 101 101 108 108
Hinterlegte Sicherheit 8 8 8 8
Ubrige 231 231 229 229
GESAMT 2.955 2,955 3.234 3.234

* Die Vorjahreszahlen wurden aufgrund einer Ausweisanderung in der Berichtsperiode angepasst.
Beziiglich der Ausweisédnderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.

Bei dem Sparbrief handelt es sich um einen Sparkassenbrief der Sparkasse Ober-
lausitz-Niederschlesien mit Falligkeit zum 27. November 2022 und einem fixen
Zinssatz von 0,010 % p. a.

Die Forderung aus dem Besserungsschein in Hohe von 615 T€ (Vorjahr: 615 T€)
resultiert aus dem Verkauf des Objekts in Eisenhiittenstadt.

Die finanziellen Vermogenswerte werden ebenfalls einem Expected-Credit-
Loss-Modell unterzogen und auf Wertberichtigungsbedarf untersucht. Sowohl in
der Berichtsperiode als auch in der Vergleichsperiode wurde aufgrund von geringer
Wesentlichkeit keine Wertberichtigung durchgefiihrt. Die Ermittlung der Wert-
minderungen wird im Rahmen der Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
(B Abschnitt C.) dargestellt.
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1.5 LIQUIDE MITTEL
Die liquiden Mittel in H6he von 30.005 T€ (Vorjahr: 20.014 T€) betreffen Kassen-
bestande und Guthaben bei Kreditinstituten, die zum Nennwert bilanziert werden.

Hiervon ist zum 31. Dezember 2021 ein Betrag in Hohe von 3.086 T€ fiir Instandhal-
tungskosten zweckgebunden und unterliegt einer Verfligungsbeschrankung (Vor-
jahr: 6.735 T€). Dariiber hinaus werden in den {ibrigen finanziellen Vermodgens-
werten verpfandete Bankguthaben in Hohe von 200 T€ (Vorjahr: 200 T€) ausgewiesen.

1.6 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Fiir zur VerdufRerung bestimmte Vermogenswerte ist festzulegen, ob diese in deren
gegenwartigem Zustand verdufert werden kénnen und ob deren VerdufRerung als
sehr wahrscheinlich einzustufen ist. Ist dies der Fall, werden die zur VerduRerung
bestimmten Vermogenswerte nach den einschlagigen Regelungen des IFRS 5 aus-
gewiesen und bewertet. Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte
werden grundsatzlich zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem
Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten angesetzt. GemaR der Ausnahmeregel von
IFRS 5.5d sind Immobilien, die nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts be-
wertet werden, weiterhin zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Bei dem beizu-
legenden Zeitwert handelt es sich in diesen Fallen um den Verkaufspreis. Die Erlose
aus der VerdufRerung werden realisiert, wenn die Verfligungsmacht und die mit
dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Kéufer Gibergehen.

Zum Bilanzstichtag werden keine Immobilien zur VerduRerung gehalten (Vorjahr: 0 T€).
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2. Passiva

2.1 EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital hat sich in der Berichtsperiode nicht verandert. Das ge-
zeichnete Kapital ist eingeteilt in 14.110.323 auf den Inhaber lautende, nennwert-
lose Stuickaktien. Alle Aktien sind ausgegeben und voll eingezahlt. Zum Stichtag
31. Dezember 2021 hielt die FVR AG unverdndert 81.310 (Vorjahr: 81.310) eigene
Aktien, im Umlauf befinden sich damit 14.029.013 Aktien (Vorjahr: 14.029.013 Aktien).

Genehmigtes Kapital 2020
Das Genehmigte Kapital 2020 hat sich in der Berichtsperiode nicht verandert:

inT€ 2020 2021
Stand zum 1. Januar 14.110 14.110
Nutzung des genehmigten Kapitals 0 0
Stand zum 31. Dezember 14.110 14.110

Die Hauptversammlung hat am 25. Juni 2020 die Aufhebung des genehmigten
Kapitals 2015 und die Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals 2020 be-
schlossen. Der Vorstand wurde ermachtigt, bis zum 24. Juni 2025 das Grundkapital
einmal oder mehrfach im Umfang von bis zu 14.110.322,00 € durch Ausgabe von bis
zu insgesamt 7.055.161 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien
ohne Nennbetrag gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen. Das Bezugsrecht
der Aktionare kann dabei ausgeschlossen werden. Bis zum Stichtag wurde das
Genehmigte Kapital 2020 nicht genutzt.
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Bedingtes Kapital 2020

Die Hauptversammlung vom 25. Juni 2020 hat das Grundkapital um 14.110.322,00 €
durch Ausgabe von bis zu 7.055.161 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2020).

Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 24. Juni
2025 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf den Namen lautende
Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder Gewinn-
schuldverschreibungen oder Kombinationen dieser Instrumente mit oder ohne Lauf-
zeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis zu 250.000.000,00 € zu begeben und
den Inhabern bzw. Glaubigern Wandlungs- bzw. Optionspflichten auf insgesamt
bis zu 7.055.161 auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu 14.110.322,00 € nach
nédherer Malgabe der Anleihebedingungen der Schuldverschreibungen zu gewéhren
oder aufzuerlegen. Bis zum Stichtag wurde das Bedingte Kapital 2020 nicht genutzt.

Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage enthalt Agien aus den erfolgten Kapitalerhhungen vermindert
um Kapitalbeschaffungskosten. Daneben wurde das im Jahr 2014 freigewordene
Gesellschaftervermdgen in Hohe von 28.220 T€ (Vorjahr: 28.220 T€) eingestellt.

Gewinnriicklage

Die Gewinnriicklage zum 31. Dezember 2021 belauft sich auf42.174 T€ (Vorjahr:
32.401 T€). Sie erhdhte sich aufgrund des erwirtschafteten positiven Perioden-
ergebnisses im Berichtsjahr um 13.489 T€ (Vorjahr: 4.098 T€) sowie aufgrund des
Unterschiedsbetrags aus dem Kaufpreis und Abgang der Minderheitenanteile an
BBV 14, BBV 10, IC15 und IC 12 in H6he von 72 T€ (Vorjahr: 252 T€).

82

Im Geschéftsjahr wird eine Reinvestitionsriicklage geméaf § 13 REITG in Hohe von
3.589 T€ (Vorjahr: 0 T€) gebildet. Die Riicklage entspricht 50% der Differenz zwischen
Verkaufspreis und Buchwert im Zeitpunkt der VerdufRerung der Immobilien Koln
und Potsdam im abgelaufenen Geschaftsjahr. Die Einstellung erfolgt aus dem
Bilanzgewinn vor Ergebnisverwendung, sodass keine Zustimmung der Hauptver-
sammlung erforderlich ist. Der Ausweis der Riicklage erfolgt unter den anderen
Gewinnrilicklagen. Soweit die Riicklage nicht von den Anschaffungs- und Her-
stellungskosten von im ersten oder zweiten auf das Jahr der Einstellung folgenden
Geschaftsjahr angeschafftem oder hergestelltem unbeweglichen Vermdgen abge-
zogen wird, ist die Ruicklage bis zum Ablauf des zweiten auf das Jahr der Einstellung
folgenden Geschaftsjahres aufzuldsen und erhoht im Jahr der Auflosung den aus-
schiittungsfahigen Betrag.

Bilanzgewinn nach HGB

Der Vorstand wird der Hauptversammlung 2022 vorschlagen, eine Dividende in
Hohe von 0,39 € (Vorjahr: 0,27 €) je derzeit in Umlauf befindlicher Aktie, insge-
samt also 5.471.315,07 € (Vorjahr: 3.787.833,51 €) auszuschiitten und den ver-
bleibenden Bilanzgewinn aus dem Jahr 2021 in Hohe von 562.756,36 € (Vorjahr:
1.972.789,03 €) auf neue Rechnung vorzutragen. Der Ausschittungsbetrag in
Hohe von 5.471.315,07 € (Vorjahr: 3.787.833,51 €) entspricht rund 90,67 % (Vor-
jahr: 91,59 %) des Jahresiiberschusses und erfiillt damit die Vorgabe des §13 REITG,
wonach mindestens 90 % des handelsrechtlichen Uberschusses an die Aktionare
auszuschiitten sind.

Eigene Anteile

Durch Hauptversammlungsbeschluss vom 25. Juni 2020 ist der Vorstand ermachtigt,
bis zum 24. Juni 2025 eigene Aktien in einem Umfang von bis zu 10% des Grund-
kapitals zu erwerben. Von diesem Beschluss wurde bis zum Stichtag kein Ge-
brauch gemacht, die 81.310 eigenen Anteile haben sich gegeniiber dem Vorjahr
nicht verandert.
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Die Anzahl der eigenen Aktien hat sich im Berichtsjahr wie folgt verdndert:

inTe 2020 2021

Stand zum 1. Januar 81.310 81.310

Verdnderung 0 0

Stand zum 31. Dezember 81.310 81.310

2.2 ANTEILE VON MINDERHEITSGESELLSCHAFTERN

inTe€ ICo7 BBV 06 BBV 08 IC12 IC15 BBV 10 BBV 14 GESAMT
Stand am 1. Januar 2020 236 330 12.271 3.480 13.060 18.996 30.309 78.682
Ergebnisanteil - Aufwand (-)/Ertrag (+) -17 3 721 -75 1.189 598 952 3.371
Zugang/Abgang -5 -11 -417 -25 -119 -217 -44 -898
Auszahlungen -214 -322 -369 0 -559 0 -809 -2.273
Stand am 31. Dezember 2020 0 0 12.206 3.380 13.571 19.317 30.408 78.881
Ergebnisanteil - Aufwand (-)/Ertrag (+) 0 0 1.233 69 1.200 1.308 3.161 6.971
Zugang/Abgang 0 0 -10 -180 64 -182 -866 -1.174
Auszahlungen 0 0 -358 0 -552 -619 -267 -1.796
Stand am 31. Dezember 2021 0 0 13.071 3.269 14.283 19.824 32.435 82.882

Die im Konzernfremdkapital ausgewiesenen Anteile von Minderheitsgesellschaftern
betreffen die Kommanditeinlagen von vorwiegend natirlichen Personen in Im-
mobilienfonds in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG. Beziiglich des Konsoli-
dierungsgrundsatzes und der Entkonsolidierungen der Anteile von Minderheits-

gesellschaften wird auf die Erlduterungen im & | Abschnitt B. verwiesen.
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2.3 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Finanzverbindlichkeiten werden zum Zugangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden
Zeitwert abzliglich der direkt zurechenbaren Transaktionskosten und Disagien be-
wertet. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung der Finanzverbindlichkeiten
entspricht dabei dem Barwert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf der
Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten Marktzinssatzes. Die Folgebe-
wertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Aufgrund der bis dato un-
wesentlichen direkt zurechenbaren Transaktionskosten wurde auf die Verteilung
dieser iiber die Laufzeit der Finanzierung mittels der Effektivzinsmethode verzichtet.
Die Transaktionskosten wurden zum Zeitpunkt des Entstehens ergebniswirksam
erfasst. Aus diesem Grund entsprechen die Buchwerte der Finanzverbindlichkeiten
ihren Nominalwerten.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins
und Tilgungen fiihren zu einer Neuberechnung des Buchwerts der Finanzverbind-
lichkeiten in Hohe des Barwerts und auf Grundlage des urspriinglich ermittelten
Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten Buchwert der Finanz-
verbindlichkeiten werden dabei erfolgswirksam erfasst.

Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich zum 31. Dezember 2021 sowie zum
31. Dezember 2020 wie folgt zusammen:

inTe 31.12.2020 31.12.2021
Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Festverzinsliche Bankverbindlichkeiten 75.853 75.883
Summe langfristige Finanzverbindlichkeiten 75.853 75.883
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Festverzinsliche Bankverbindlichkeiten 2,711 2.749
Summe kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 2.711 2.749
SUMME FINANZVERBINDLICHKEITEN 78.564 78.632
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Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns blieben mit 78.632 T€ (Vorjahr: 78.564 T€)
konstant, da im Berichtszeitraum die finale Teilauszahlung eines Darlehens lber
2.700 T€ die planmaRige Tilgungsleistung von 2.645 T€ aufwog. Von den Finanzver-
bindlichkeiten sind 2.749 T€ (Vorjahr: 2.711 T€) innerhalb eines Jahres fallig, dabei
handelt es sich ausschlieflich um planmaRige Tilgungsleistung.

In der Vergleichsperiode wurde das kurzfristige Darlehen der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG in Hohe von 8.000 T€ am 31. Marz 2020 zuriickgefiihrt.
Der Rickgang der Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten war in der
Vergleichsperiode insbesondere auf die Riickfiihrung von Darlehen zuriickzu-
fihren, welche aus dem erhaltenen Kaufpreis der Immobilie in Eisenhiittenstadt
(Kaufpreis von rund 28 Mio. €) getilgt wurden.

Alle Darlehen mit variablen Zinsen wurden im Laufe des Jahres 2020 durch festver-
zinsliche Darlehen refinanziert. Es gab keine Refinanzierungen oder Prolongationen in
der Berichtsperiode. Der gewogene durchschnittliche Zinssatz der festverzinslichen
Bankdarlehen blieb unverandert bei 1,37 % p. a. und die durchschnittliche Rest-
laufzeit betrégt 4,37 Jahre (Vorjahr: 5,21 Jahre).
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Die Anderungen der Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstitigkeit stellen sich
wie folgt dar:

GESAMTE FINANZVERBINDLICHKEITEN

inTe

Stand am 31. Dezember 2020 78.564
Zinsabgrenzung 12
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 2.700
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -2.644
Stand am 31. Dezember 2021 78.632
GESAMTE FINANZVERBINDLICHKEITEN

inT€

Stand am 31. Dezember 2019 106.081
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 27.425
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -54.942
Stand am 31. Dezember 2020 78.564

Die Finanzverbindlichkeiten sind in Hhe von 78.632 T€ (Vorjahr: 78.564 T€) grund-
pfandrechtlich gesichert. Daneben sind bei allen Gesellschaften die Mietforderungen
abgetreten.

Grundsatzlich ergeben sich aus allen Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien
Informationspflichten, die die Tochtergesellschaften der FVR AG und die FVR AG als
Schuldner gegeniiber den Kreditinstituten als Glaubigern zu erfiillen haben. Die-
se Informationspflichten reichen je nach Darlehensart und -umfang von der Uber-
mittlung betriebswirtschaftlicher Kennzahlen (zum Beispiel Jahresabschliissen)
bis hin zur Berichterstattung der Erfiillung sogenannter Covenants. Die Uberwa-
chung, Einhaltung und das Reporting der Covenants, die in den Darlehensvertra-
gen der finanzierten Immobilien aufgefiihrt sind, erfolgten durch die FVR AG bzw.
externe Dienstleister. Sofern die vorgegebenen Werte der Covenants nicht einge-
halten werden, hat der Glaubiger das Recht, zusatzliche Sicherheiten von der FVR
AG zu verlangen, bzw. das Recht, das Darlehen auRerordentlich zu kiindigen.

Bei einem an die FVR AG fiir das Objekt Neubrandenburg ausgegeben Darlehen gab
es zum Bilanzstichtag einen Convenant-Bruch, welcher bis dato uneingeschrankt
bedient wurde. Unter anderem wurde im Kreditvertrag vereinbart, dass die Min-
destjahresnettokaltmiete von 588 T€ nicht unterschritten werden darf. Zum 31. De-
zember 2021 wird die vereinbarte Mindestjahresnettokaltmiete jedoch nicht er-
reicht. Der Kreditvertrag sieht in diesem Falle vor, dass das Beleihungswertgut-
achten aktualisiert wird und dass die Bank ein Sonderkiindigungsrecht bzw. das
Recht auf die Verstdrkung der Sicherheiten gemaR den Allgemeinen Bedingungen
fiir Kredite und Darlehen hat. Gemé&R den AGBs kann die Bank aus wichtigem Grun-
de erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe bestimmten Frist oder nach er-
folgloser Abmahnung bzw. bei wesentlicher Verschlechterung der Verm&gensver-
héltnisse fristlos kiindigen. Bei Verletzung von Covenants kann die Bank ebenfalls
eine Ausschiittungssperre verhdngen. Freie Teile aus dem Objekt-Cashflow, die
nicht zur Erbringung des Kapitaldiensts und der objektbezogenen Bewirtschaf-
tungskosten bendtigt werden, bleiben gesperrt. Die Bank ist jedoch dazu berechtigt
die Bestellung von weiteren Sicherheiten zu verlangen, sodass die Falligstellung
des Darlehens vermeidbar bzw. durch die Gesellschaft selbst vermieden werden
kann, indem sie die Sicherheiten stellt. Es wird von einer kiinftigen Heilung ausge-
gangen und da keine Abmahnung durch die Bank erfolgte, ist eine Falligstellung
innerhalb von zwolf Monaten nicht moglich. Daher wird dieses Darlehen nicht als
kurzfristig in der Konzernbilanz ausgewiesen.
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2.4 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN, FINAN-
ZIELLE VERBINDLICHKEITEN UND SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten werden nach deren erstmaligem Ansatz zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertet. Zum Bilanzstichtag setzen sich die Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten wie folgt zusammen:

inTe 31.12.2020  31.12.2021
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.282 1.992
Verbindlichkeiten aus Nebenkostenabrechnungen 31 6
Summe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.313 1.998
Kosten aus Bauverpflichtungen

(Kaufvertrag Eisenhiittenstadt) 540 850
Ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter 190 747
Verbindlichkeiten aus Ausschiittungen 207 195
Verbindlichkeiten aus Liquidationskosten 0 88
Kreditorische Debitoren 0 71
Zinsverbindlichkeiten 0 30
Kaufpreisverbindlichkeiten 233 0
Sonstige 287 124
Summe sonstige finanzielle Verbindlichkeiten* 1.457 2.105
Steuerverbindlichkeiten 177 217
Summe sonstige Verbindlichkeiten* 177 217
SUMME VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND

LEISTUNGEN UND SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 3.947 4.321

* Die Ubersicht wurde dahingehend angepasst, dass nun zwischen finanziellen und nicht finanziellen
Verbindlichkeiten unterschieden wird (idZ betrifft dies auch die Vorjahresangaben).

Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich im
Wesentlichen um laufende Verbindlichkeiten, die im Rahmen der Hausbewirt-
schaftung bzw. im Zusammenhang mit Wartung und Instandhaltung der Objekte
angefallen sind. Alle Verbindlichkeiten sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
zur Zahlung fallig.

Die Kosten aus Bauverpflichtungen stellen ausschlieRlich Ausbaukosten aus dem
Verkaufsvertrag des Objekts Eisenhiittenstadt dar.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber ausgeschiedenen Minderheitsgesellschaftern
von Tochterunternehmen handelt es sich um Abfindungsverpflichtungen aufgrund
erfolgter Kiindigungen des Gesellschaftsverhéltnisses.

3. Leasingverhiltnisse

Die Félle, in denen der Konzern als Leasingnehmer auftritt, liegen in sehr geringem
Umfang vor. Dies betrifft die Anmietung von Bilirordumen in Grafelfing (38 T€;
Vorjahr: 38 T€).

Zahlungen fiir kurzfristige Leasingverhéltnisse und Leasingverhaltnisse mit gerin-
gem Wert werden als Aufwand in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung er-
fasst. Als kurzfristige Leasingverhaltnisse gelten alle Vertrdge mit einer Laufzeit
bis zu 12 Monaten. Diese betragen unverandert wie im Vorjahr 38 T€.

Samtliche Mietvertrage, die der Konzern mit Mietern abgeschlossen hat, sind nach
IFRS 16 als Operating Leasing einzustufen, da die mit dem Eigentum der ver-
mieteten Immobilien verbundenen mafgeblichen Chancen und Risiken des Eigen-
tiimers bei dem Konzern verbleiben. Die Ertrdge daraus werden iiber die Laufzeit
des Leasingverhaltnisses erfasst und aufgrund des betrieblichen Charakters unter
den Mietertragen ausgewiesen.
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Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten lber die
Laufzeit des Leasingverhaltnisses. In der Regel sind Mietvertrége liber festgelegte
Mindestzeitraume bis zu zehn Jahren Ublich. Dabei stehen den Mietern teilweise
Verlangerungsoptionen zu. Vertragliche Mietanpassungsklauseln reduzieren in
solchen Fallen regelméRig das Marktrisiko einer ldngerfristigen Bindung. Im Falle
von unbefristeten Mietverhéltnissen in wiederkehrender Verléngerung mit einer
Restlaufzeit von unter einem Jahr sowie im Falle von grundsétzlich unbefriste-
ten Mietverhaltnissen wurde eine angemessene Restmietzeit von drei Jahren
ab dem Berichtsstichtag angesetzt. Beziiglich Risiken aus der Vermietung von
Immobilien wird an dieser Stelle auf den B Abschnitt ,Risikomanagment‘ sowie
B .Chancen- und Risikenbericht‘ im Lagebericht verwiesen.
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Folgende Haftungsverhaltnisse bestehen zum Bilanzstichtag flir Sachverhalte, fiir die
die FVR AG oder Tochtergesellschaften Garantien zugunsten Dritter abgegeben haben.

Die Haftungsverhéltnisse zum Ende der Berichtsperiode bestehen aus Grund-
schulden nach §1191 BGB in Hohe von 110.690 T€ (Vorjahr: 83.847 T€). Der Haf-
tungshdchstbetrag bei diesen Immobilien ist hierbei beschrankt auf den als Buch-
wertam Bilanzstichtag erfassten Betragin Hohe von 110.690 T€ (Vorjahr: 83.847 T€).

5. Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
Eventualverbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:

inTe 2020 2021 inTe 2020 2021
Innerhalb eines Jahres 18.538 17.314 Innerhalb eines Jahres 5.470 4.413
Innerhalb von zwei Jahren 16.491 15.044 Zwischen einem und flinf Jahren 1.391 0
Innerhalb von drei Jahren 12.780 12.522 "

Nach mehr als fiinf Jahren 0 0
Innerhalb von vier Jahren 11.207 9.699
Innerhalb von fiinf Jahren 8.906 6.706 GESAMT 6.861 4.413
Nach mehr als fiinf Jahren 31.997 37.372
ZUKUNFTIGE MIETERTRAGE, GESAMT 99.919 98.657  Verpflichtungen fiir Um- und AusbaumaRnahmen sowie Instandhaltungen und

Zu erwartende Mietsteigerungen aus mietvertraglich vereinbarten Indexanpassungen
sind hierin nicht enthalten.

4. Haftungsverhiltnisse
Der Konzern haftet aus dem Wiederaufleben der Kommanditistenhaftung gemafR

§172 Abs. 4 HGB in Hohe von 1.829 T€ (Vorjahr: 1.226 T€) wie im Vorjahr ausschlief’-
lich bei der BBV 10.

Modernisierungsmafinahmen an den Immobilienobjekten bestehen zum 31. Dezem-
ber 2021 insgesamt in Hohe von 4.413 T€ (Vorjahr: 6.861 T€). Diese sind in ihrem
Umfang festgelegt.

Das Bestellobligo aus in Auftrag gegebenen Instandhaltungen belduft sich zum
Bilanzstichtag auf 2.771 T€ (Vorjahr: 435 T€).
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F. Konzern-Segmentberichterstattung

Die Segmentierung der Abschlussdaten erfolgt gemaR IFRS 8 entsprechend der
internen Ausrichtung nach strategischen Geschéaftsfeldern. Die dargestellten Seg-
mentinformationen reprasentieren die an den Vorstand der FVR AG zu berichtenden
Informationen.

Der Konzern halt Immobilien in der FVR AG und in deren Tochterunternehmen. Die
Organisations- und Managementstruktur des Konzerns entspricht diesen beiden
Beteiligungsformen. Dementsprechend bestehen zwei Geschéftsbereiche, némlich
»Direktinvestitionen“ und ,Tochterunternehmen®. Diese Unterscheidung wird auf-
grund der unterschiedlichen Steuerung der beiden Segmente vorgenommen. Anders
als der Direktbesitz handelt es sich bei den Tochterunternehmen um geschlossene
Fonds in Form von Kommanditgesellschaften. GeméaR & 161 ff. HGB miissen diese
nach den Gesetzen fiir Personengesellschaften gefiihrt werden. Dies unterscheidet
sich zu den Gesetzen fiir Kapitalgesellschaften und erfordert daher eine getrennte
bzw. eigenstdndige Geschéftsfiihrung. Daneben bestehen Beteiligungen an fiinf
Geschéftsfiihrungs-GmbH & CO. KGs und an einer Komplementar-GmbH, die diesen
beiden Segmenten aus Wesentlichkeitsgriinden nicht zugeordnet sind. Der Konzern ist
ausschlieBlich in der geografischen Region ,,Deutschland” tétig.

Zwecks besserer Ubersichtlichkeit erfolgen die Segmentangaben sowohl in zu-
sammengefasster Form (Geschaftsfeld ,Tochterunternehmen) als auch einzeln auf
Fondsebene.

Weitere Informationen zu Mietern (Zusammensetzung, Anzahl der Mieter sowie
Mietausféllen) sind dem Lagebericht (B Abschnitt ,Grundlagen des Konzerns'
sowie B Wirtschaftsbericht‘) zu entnehmen.

Die Segmentumsatze und Segmentergebnisse lassen sich wie folgt darstellen:

88
2020 2021
Segment- Segment- Segment- Segment-
inT€ umsatze ergebnisse umsatze ergebnisse
Direktinvestitionen 5.610 1.542 4.913 7.053
Tochterunternehmen 18.586 8.845 17.807 15.963
Segmentumsitze und
-ergebnisse, gesamt 24.196 10.387 22.719 23.016
Ergebniswirksame
Konsolidierungen 38 33
Zentrale Verwaltungskosten
und Sonstiges -1.243 -1.442
Nettozinsaufwand -1.714 -1.147
Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972
Konzernergebnis 4.098 13.489

Segmentumsatze setzen sich aus Mietertragen sowie Ertragen aus Betriebs- und
Nebenkosten zusammen.

Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr gab es keinen Kunden, mit dem Umsatzerldse von
Uber 10% der Gesamtumsatze erzielt wurden.

Die Segmentergebnisse der beiden Segmente sind vor den zentralen Verwaltungs-
kosten, dem Nettozinsaufwand, den Ertragsteuern sowie den Ergebnisanteilen von
Minderheitsgesellschaftern ermittelt. Diese Kennzahl wird dem Hauptentschei-
dungstrager des Konzerns im Hinblick auf Entscheidungen liber die Verteilung von
Ressourcen zu einem Segment und der Bewertung seiner Ertragskraft berichtet.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Ergebnisrechnungen der Segmente in weniger
aggregierter Form. Dabei ist das Segment ,Tochterunternehmen® nach den einzelnen
Gesellschaften aufgeteilt. In der Uberleitungsspalte werden konzerninterne Effekte
neutralisiert und unwesentliche Komplementérgesellschaften dargestellt.
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ERGEBNISRECHNUNG NACH SEGMENTEN 2021
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen
Tochter-
unternehmen

inTe FVAG IC07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Mietertrage 4.106 0 471 2.129 0 2.448 4.469 4.820 14.338 0 18.444
Ertrége aus Betriebs-
und Nebenkosten 806 0 229 323 0 253 1.031 1.633 3.469 0 4.275
Segmentumsitze 4.913 (1] 700 2.452 0 2.701 5.500 6.453 17.807 0 22.719
Betriebskosten und Nebenkosten -1.190 0 -362 -462 0 -482 -1.517 -1.697 -4.519 0 -5.710
Sonstige immobilienspezifische
Aufwendungen -289 0 -48 -109 0 -102 -415 -320 -994 0 -1.283
Segmentbezogene
Verwaltungskosten -76 0 -89 -188 0 -320 -345 -481 -1.423 65 -1.434
Sonstige betriebliche
Aufwendungen und Ertrage
(im Saldo) -101 0 -3 -9 0 167 -71 226 311 -32 178
Gewinn aus Verkauf
von Immobilien 2.127 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.127
Bewertungsgewinne 1.759 0 775 0 1.300 447 2.543 5.066 0 6.825
Bewertungsverluste -90 0 0 -18 0 0 -265 0 -283 0 -373
Segmentergebnis 7.053 0 199 2.441 0 3.265 3.334 6.725 15.963 33 23.049
Zentrale Verwaltungskosten -1.439 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.439
Ubriges Beteiligungsergebnis 2.246 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.246 0
Nettozinsaufwand -114 0 =37 -102 0 -186 —525 -188 -1.038 0 -1.147
Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -6.972 -6.972
Ertragsteuern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2 -2
Konzernergebnis nach Steuern 7.746 0 161 2.339 0 3.079 2.809 6.538 14.926 -9.183 13.489
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ERGEBNISRECHNUNG NACH SEGMENTEN 2020
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen
Tochter-
unternehmen
inTe FV AG 1C07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Mietertrage 4.825 0 471 2.141 0 2.419 4.864 5.270 15.166 0 19.991
Ertrége aus Betriebs-
und Nebenkosten 785 0 88 343 0 231 1.418 1.341 3.420 0 4.205
Segmentumsitze 5.610 0 559 2.484 0 2.650 6.283 6.610 18.586 0 24.196
Betriebskosten und Nebenkosten -1.181 -4 -299 -384 0 -434 -1.981 -1.597 -4.699 0 -5.880
Sonstige immobilienspezifische
Aufwendungen -466 0 -283 -247 0 -176 -568 -714 -1.986 0 -2.452
Segmentbezogene
Verwaltungskosten -66 -72 -84 -202 1 -290 -510 -544 -1.700 68 -1.698
Sonstige betriebliche
Aufwendungen und Ertrage
(im Saldo) -632 0 12 110 7 44 78 -326 -76 -30 -738
Verlust aus Verkauf
von Immobilien -21 0 0 0 0 0 -748 0 -748 0 -769
Bewertungsgewinne 1.000 0 0 652 0 200 100 100 1.052 0 2.052
Bewertungsverluste -2.702 0 -30 0 0 0 -324 -1.230 -1.584 0 -4.286
Segmentergebnis 1.542 -76 -125 2.413 8 1.995 -2.329 2.300 8.845 38 10.425
Zentrale Verwaltungskosten -1.250 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1.250
Ubriges Beteiligungsergebnis 3.406 0 0 0 0 0 0 0 0 -3.406 0
Nettozinsaufwand -357 0 -40 -111 0 -194 -1.054 -348 -1.747 391 -1.714
Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -3.371 -3.371
Ertragsteuern 5 0 0 0 0 0 0 0 0 3 7
Konzernergebnis nach Steuern 3.346 -76 -165 -2.302 8 1.801 1.275 1.952 7.097 -6.345 4.098
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Die Vermdgenswerte und Schulden der Segmente stellen sich wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2021

Vermdgens- Verbindlich- ~ Vermdgens- Verbindlich-
inT€ werte keiten werte keiten
Direktinvestitionen 78.839 -673 81.788 -733
Tochterunternehmen 244.264 -3.133 253.512 -3.377
Segmentvermdgen/
Segmentschulden, gesamt 323.103 -3.806 335.300 -4.108
Nicht zugeordnete
Vermégenswerte/Schulden/
Konsolidierung -1.790 325.120 219 339.627
Konzernvermdgen/
Konzernschulden, gesamt 321.313 321.313 335.519 335.519

Die Vermogenswerte der Segmente bestehen in erster Linie aus als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien, zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermogens-
werten, Forderungen und liquiden Mitteln. Die nicht zugeordneten Vermogens-
werte bestehenim Wesentlichen aus Eliminierungen, konzerninternen Forderungen
und liquiden Mitteln der Geschaftsfiihrungs-GmbH Co. KGs sowie der Komple-
mentér-GmbH. Die Segmentschulden umfassen die betrieblichen Verbindlich-
keiten. Die nicht zugeordneten Konzernschulden bestehen im Wesentlichen aus
Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern, Finanzverbindlichkeiten
und Eliminierungen konzerninterner Finanzverbindlichkeiten.

Die nachfolgende Darstellung zeigt in weniger aggregierter Form alle den Segmen-
ten zugeordneten und nicht zugeordneten Vermdgenswerte und Schulden, wobei
das Segment ,Tochterunternehmen® nach den einzelnen Fondsgesellschaften
aufgeteilt ist.
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VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN NACH SEGMENTEN 2021
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen
Tochter-
unternehmen

inT€ FV AG 1IC07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Sachanlagen 16 0 24 -1 0 0 0 0 23 0 39
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 61.280 0 8.200 32.010 0 35.600 65.810 91.400 233.020 0 294.300
Zur VerauRerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 270 0 142 88 0 113 482 250 1.076 0 1.346
Ertragsteuerforderungen 47 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47
Finanzielle Vermdgenswerte 472 0 0 0 0 2.015 639 68 2.723 39 3.234
Sonstige Vermogenswerte 2.838 0 4 12 0 8 286 3.419 3.730 -21 6.547
Liquide Mittel 16.863 0 1.066 1.800 0 3.914 1.928 4.233 12.941 201 30.005
Zwischensumme Segmentvermogen 81.788 0 9.437 33.909 0 41.650 69.146 99.370 253.512 219 335.519
Anteile an Tochterunternehmen 34.329 0 0 0 0 0 0 -34.329 0
Vermég te, g t 116.117 0 9.437 33.909 0 41.650 69.146 99.370 253.512 -34.110 335.519
Ruckstellungen -42 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -42
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen -532 0 -64 -181 0 -169 -639 -399 -1.451 -15 -1.998
Sonstige Verbindlichkeiten -158 0 -66 -62 0 -53 -977 -768 -1.926 -239 -2.323
Zwischensumme
Segmentverbindlichkeiten -731 0 -130 -243 0 -222 -1.616 -1.167 -3.377 -254 -4.363
Minderheitsanteile 0 0 0 0 0 0 0 0 -82.882 -82.882
Finanzverbindlichkeiten -6.690 0 -1.795 -5.986 0 -8.831 -24.949 -30.535 -72.097 155 -78.632
Verbindlichkeiten, gesamt -7.421 [} -1.925 -6.229 0 -9.053 -26.565 -31.702 -75.474 -82.981 -165.877
Nettovermdgen zum
31. Dezember 2021 108.695 0 7.512 27.680 0 32.597 42,582 67.668 178.038  -117.091 169.642
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FALLIGKEITSSTRUKTUR DER FINANZVERBINDLICHKEITEN 2021
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen

Tochter-

unternehmen
inTe FVAG 1IC07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Lang 6.264 0 1.711 5.706 8.403 23.897 30.070 69.768 - 149 75.883
Kurz 426 0 85 280 429 1.070 465 2.329 -6 2.749
Finanzverbindlichkeiten 6.690 0 1.795 5.986 V] 8.831 24.949 30.535 72.097 -155 78.632
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VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN NACH SEGMENTEN 2020
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen
Tochter-
unternehmen
inT€ FV AG 1IC07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Sachanlagen 22 0 24 0 0 0 0 0 24 0 45
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 71.260 0 8.200 31.010 0 34.300 64.970 86.100 224.580 0 295.840
Zur VerauRerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 304 0 170 108 0 8 470 425 1.180 2 1.486
Ertragsteuerforderungen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finanzielle Vermogenswerte* 218 0 0 0 0 2.205 626 85 2.916 -179 2.955
Sonstige Vermogenswerte* 2.233 0 30 21 0 -180 204 648 723 1.981 976
Liquide Mittel 4.995 0 1.035 1.952 0 3.573 1.353 6.931 14.844 175 20.014
Zwischensumme Segmentvermogen 78.839 0 9.458 33.087 0 39.906 67.623 94.189 244.426 -1.790 321.313
Anteile an Tochterunternehmen 33.622 0 0 0 0 0 0 -33.622 0
Vermog te, g t 112.461 0 9.458 33.087 0 39.906 67.623 94.189 244.426 -35.412 321.313
Ruckstellungen -53 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -53
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen -218 0 -147 -203 0 -193 -796 -729 -2.069 -26 -2.313
Sonstige Verbindlichkeiten -401 0 -23 -203 0 -39 -665 -135 -1.065 -168 -1.634
Zwischensumme
Segmentverbindlichkeiten -673 0 -170 -406 0 -232 -1.460 -865 -3.133 -194 -4.000
Minderheitsanteile 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -78.881 -78.881
Finanzverbindlichkeiten -7.412 0 -1.878 -6.266 0 -9.252 -25.030 -31.000 -73.426 2.275 -78.564
Verbindlichkeiten, gesamt -8.085 0 -2.048 -6.672 0 -9.484 -26.490 -31.865 -76.559 -76.800 -161.445
Nettovermdgen zum
31. Dezember 2020 104.376 0 7.410 26.416 0 30.422 41.133 62.324 167.705  -112.212 159.869

* Die Vorjahreszahlen wurden aufgrund einer Ausweiséanderung in der Berichtsperiode angepasst. Beziiglich der Ausweiséanderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.
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FALLIGKEITSSTRUKTUR DER FINANZVERBINDLICHKEITEN 2020
Direkt-
investitionen Tochterunternehmen
Tochter-
unternehmen
inTe FV AG 1IC07 IC12 IC15 BBV 06 BBV 08 BBV 10 BBV 14 gesamt Uberleitung KONZERN
Lang 6.997 0 1.795 5.986 0 8.831 23.956 30.535 78.100 -2.249 75.853
Kurz 415 0 83 280 0 420 1.074 465 2.737 -26 2.711
Finanzverbindlichkeiten 7.412 0 1.878 6.266 0 9.252 25.030 31.000 80.837 -2.275 78.564
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G. Sonstige Angaben
1. Finanzinstrumente

Es wird grundsétzlich auf die Risikoberichterstattung im zusammengefassten Lage-
bericht verwiesen.

FINANZRISIKOMANAGEMENT

Die sich fiir die FVR AG im Rahmen der operativen Tatigkeit ergebenden Kreditrisi-
ken sowie Risiken im Rahmen der Finanzierungstatigkeit werden vom Vorstand auf
Konzernebene auf der Grundlage der vom Vorstand herausgegebenen Richtlinien
in enger Zusammenarbeit mit den entsprechenden Finanzabteilungen der IC Im-
mobilien Service GmbH (ICIS), STRABAG Property and Facility Services GmbH
und der DEMIRE AG wahrgenommen. Diese Abteilungen sind bei der Ermittlung,
Bewertung und Absicherung von Finanzrisiken als Dienstleister fiir die FVR AG und
die Tochterunternehmen des Konzerns tatig. Aufgrund dieser MaRnahmen wurde
der Konzernabschluss unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (Going
Concern) aufgestellt.

Der Konzern ist durch seine Tatigkeit folgenden Finanzrisiken ausgesetzt: Marktrisi-
ken, Zinsanderungsrisiken, Kreditrisiken und Liquiditatsrisiken. Wahrungsrisiken
bestehen nicht.

Die finanziellen Vermdgenswerte der FVR AG umfassen Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen und sonstige Forderungen und Vermdgenswerte und Bankgut-
haben.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich {iberwiegend aus
Mietforderungen zusammen. Potenzielle Zahlungsausfélle in diesem Zusammen-
hang werden berlicksichtigt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der FVR AG umfassen im Wesentlichen Bank-
darlehen, sonstige Darlehen und Kontokorrentkredite sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten. Der Hauptzweck dieser
finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit der FVR AG.

Das Risikomanagement konzentriert sich auf die laufende Identifizierung, Bewer-
tung und das aktive Management der geschéftstypischen Risiken. Risiken innerhalb
bestimmter Bandbreiten, denen entsprechende Renditechancen gegeniiberstehen,
werden dabei akzeptiert. Ziel ist es, Spitzenrisiken zu begrenzen, um den Fortbe-
stand des Konzerns nicht zu gefédhrden.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrédge, fiir die vonseiten des Kreditgebers be-
stimmte Kreditvorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Auflagen (Financial Covenants)
bestehen, die bei Nichteinhaltung zu auRerordentlichen Kiindigungen durch den
Kreditgeber fiihren konnten. Siehe hierzu BAngabe zu der Konzernbilanz E. 2.3.

ZINSRISIKO

Zinsanderungsrisiken beziiglich Cashflows bestehen beziiglich der auf Tagesgeld-
konten angelegten fliissigen Mittel. Negative Auswirkungen von Zinsénderungen sind
auf Dauer nicht in wesentlichem MaRe zu erwarten, da die fliissigen Mittel lediglich
bis zur Vornahme von Investitionen in der zum Bilanzstichtag bestehenden wesent-
lichen Hohe zur Verfligung stehen und nach den Planungen anschlieRend in Pro-
jekten gebunden sein werden.

Die Zinsrisiken des Konzerns resultieren vor allem aus Finanzverbindlichkeiten.
Bei variabel verzinslichen Verbindlichkeiten und bei der Neufestsetzung der Kondi-
tionen festverzinslicher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist ist der Konzern
dem Risiko hoherer Finanzierungskosten ausgesetzt. Alle Darlehen mit variablen
Zinsen wurden im Laufe des Jahres 2020 abgel6st. Hedging wird nicht vorgenommen.
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Festverzinsliche Verbindlichkeiten beinhalten das Risiko einer Erh6hung des bei-
zulegenden Zeitwerts. Dieses Risiko wirkt sich weder in der Bilanz noch in der
Gewinn- und Verlustrechnung aus, da die Finanzverbindlichkeiten nicht zum bei-
zulegenden Zeitwert, sondern zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
werden. Das Risiko gewinnt aber im Falle einer vorzeitigen Ablosung der Verbind-
lichkeit (z. B. beim Verkauf der finanzierten Immobilie) an Bedeutung. Auf eine
Absicherung dieses Risikos wird im Konzern verzichtet.

Da bei niedrigen Zinsen die Transaktionspreise flir Immobilien grundsatzlich steigen,
hat das Zinsniveau zudem Auswirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener
Immobilien. AuRerdem spielt das Zinsniveau bei der Bewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien eine nicht unerhebliche Rolle.

Eine Evaluierung der Zinspolitik erfolgt in regelmaRigen Abstédnden und in enger
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

KREDITRISIKO

Die ausgewiesenen Finanzinstrumente stellen gleichzeitig das maximale Bonitats-
und Ausfallrisiko dar. Im Rahmen des konzerneinheitlichen Risikomanagements
wird das Kontrahentenrisiko einheitlich bewertet und tGiberwacht. Ziel ist es, das
Ausfallrisiko zu minimieren. Das Kontrahentenrisiko wird nicht versichert. Bei der
FVR AG bestehen keine signifikanten Konzentrationen von Kreditrisiken.

Sofern es zu einem Zahlungsausfall bei einem Mieter kommt, bestehen zur Sicher-
heit Mietkautionen in H6he von insgesamt 624 T€ (Vorjahr: 695 T€). Beziiglich einer
Analyse der wertberichtigten Forderungen wird auf b | Abschnitt E. 1.3 verwiesen.
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Die Stundung eventueller Kaufpreisforderungen erfolgt generell auf gesicherter
Basis, da das rechtliche Eigentum erst nach vollstandiger Bezahlung libertragen wird.
Geldanlagen werden nur mit Finanzinstituten erstklassiger Bonitat durchgefiihrt.

Das maximale Kreditrisiko fiir jede Klasse von Finanzinstrumenten ist auf die Buch-
werte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermogenswerte beschrankt.

LIQUIDITATSRISIKO

Die Steuerung der Liquiditat dient dem Ziel, die Zahlungsfahigkeit des Konzerns zu
jeder Zeit zu gewahrleisten. Grundsatzlich bestehen die Risiken, dass die Gesell-
schaft unterjdhrig nicht zu jedem Zeitpunkt tiber ausreichend Liquiditét verfiigt, um
ihre laufenden Verpflichtungen erfiillen zu kénnen, sowie dass Anschlussfinanzie-
rungen auslaufender Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur zu schlechteren
Konditionen als geplant erreicht werden konnen. Weiterhin kann zusatzlicher
Liquiditatsbedarf jenseits von Ereignissen, die aulRerhalb des geschaftlichen Ein-
flussbereichs der FVR AG liegen, vor allem aus den operativen und sonstigen
Risiken, resultieren.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante Cashflow im Jahr 2022
reichen fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschaftstatigkeit aus.
Die Liquiditatssituation wird vom Vorstand liberwacht und regelmaRig mit dem
Aufsichtsrat besprochen.
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Die folgende Darstellung zeigt die kiinftigen Fristigkeiten gemaf IFRS 7.B11(a) fiir
Zinsen und Tilgungen der zum Bilanzstichtag bestehenden Verbindlichkeiten sowie
die Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaftern:
31.12.2021 31.12.2020
Falliginner- Fallig zw. Fallig zw. Féllig nach Féllig inner- Fallig zw. Fallig zw. Fallig nach
inTe halb 1 Jahr 1-2 Jahren 2 -5 Jahren 5 Jahren inTe halb 1 Jahr 1-2Jahren 2 -5 Jahren 5 Jahren
Verbindlichkeiten gegeniiber Verbindlichkeiten gegeniiber
Minderheitsgesellschaftern* 0 82.882 0 0 Minderheitsgesellschaftern® 0 78.881 0 0
Finanzverbindlichkeiten 3.814 3.793 52.581 24.335 Finanzverbindlichkeiten 3.777 3.800 52.947 24.603
Riickstellungen 42 0 0 0 Riickstellungen 53 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.998 0 0 0 Lieferungen und Leistungen 2.313 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 2.323 0 0 0 Sonstige Verbindlichkeiten 1.633 0 0 0
FALLIGKEITEN, GESAMT 8.177 86.675 52.581 24.335 FALLIGKEITEN, GESAMT 7.776 82.681 52.947 24.603

* Bei der Angabe der Fristigkeiten der Verbindlichkeiten gegen Minderheitsgesellschafter wurde auf die friihest-
mogliche Kiindigungsmoglichkeit und damit friihestmogliche Zahlungsverpflichtung abgestellt, welche gemaR
IFRS 7.B11 (a) anzugeben ist. Dieser stellt nicht auf die tatséchliche Falligkeit ab, sondern beriicksichtigt eine
mogliche Falligkeit, die sich durch die friihestmdgliche Kiindigungsmoglichkeit ergibt. Die konzerninterne
Liquiditatsplanung sieht hier abweichend von den Regelungen des IFRS 7B.11A eine Falligkeit nach fiinf Jahren.

* Bei der Angabe der Fristigkeiten der Verbindlichkeiten gegen Minderheitsgesellschafter wurde auf die friihest-
mogliche Kiindigungsmaglichkeit und damit frithestmaégliche Zahlungsverpflichtung abgestellt, welche geméaR
IFRS 7.B11 (a) anzugeben ist. Dieser stellt nicht auf die tatsachliche Falligkeit ab, sondern beriicksichtigt eine
mogliche Falligkeit, die sich durch die friihestmégliche Kiindigungsmaglichkeit ergibt. Die konzerninterne
Liquiditatsplanung sieht hier abweichend von den Regelungen des IFRS 7B.11A eine Falligkeit nach fiinf Jahren.

Verbindlichkeiten aus Minderheitsanteilen werden zum Abschlussstichtag aus
ungekiindigten Kommanditeinlagen als langfristig ausgewiesen, da eine Erfiillung
binnen zwolf Monaten nach dem Abschlussstichtag weder erwartet wird, noch
verlangt werden kann (IAS 1.69). Sofern zum Abschlussstichtag keine wirksame
Kiindigung durch den Minderheitsgesellschafter erfolgt ist, kann diese erst zum
nachfolgenden Abschlussstichtag ausgesprochen werden. Das Auseinandersetzungs-
guthaben ist wiederum erst sechs Monate nach seiner verbindlichen Feststellung
(auf den Kiindigungsstichtag) zur Auszahlung fallig. Somit ist aus am Abschluss-
stichtag ungekiindigten Kommanditeinlagen friihestens 18 Monate nach dem Ab-
schlussstichtag eine Auszahlung fllig.
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KAPITALMANAGEMENT UND -STEUERUNG

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es, sicherzustellen, dass auch
in Zukunft die Schuldentilgungsfahigkeit gewahrleistet wird, die finanzielle Substanz
des Konzerns erhalten bleibt und ein handelsrechtlicher Gewinn erwirtschaftet
wird, der die Ausschuttung einer Dividende zulasst.

Es gab in der Berichtsperiode und der Vergleichsperiode keine Anderung im Kapital-
managementansatz des Konzerns.

Der Konzern kann, abgesehen von der moglichen Thesaurierung von Gewinnen in
Tochterunternehmen, die Kapitalstruktur nur begrenzt steuern, da mindestens
90 % eines handelsrechtlichen Jahresiiberschusses der FVR AG ausgeschiittet wer-
den missen. Als Mittel zur Verbesserung der Kapitalstruktur stehen daher im We-
sentlichen die Ausgabe neuer Anteile (Kapitalerhhung) und der Verkauf von Ver-
mogenswerten zum Zweck der Schuldenreduzierung zur Verfiigung.

Die FVR AG liberwacht ihr Kapital anhand der Eigenkapitalquote, die auch eine
wichtige Kennziffer fiir Investoren, Analysten und Banken darstellt. Ein wesentli-
ches Ziel des Kapitalmanagements ist es ferner, die Anforderungen des REITG an
die Eigenkapitalausstattung zu erfiillen, da es u.a. hiervon abhéngt, ob die Ge-
sellschaft dauerhaft von der Kérperschaftsteuer und der Gewerbesteuer befreit
ist. Nach §15 REITG muss das Eigenkapital mindestens 45% des unbeweglichen
Vermogens i.S.d. REITG betragen. Fiir ausfiihrliche Erlduterungen diesbeziig-
lich wird auf den Konzernlagebericht verwiesen.

ZUSATZLICHE ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN
Finanzielle Vermdgenswerte und Finanzschulden werden zum Zugangszeitpunkt
entsprechend den Kategorien des IFRS 9 klassifiziert und bilanziert.

Fur den Fall der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts lber ein Bewertungsver-
fahren ist dieser in Abh&ngigkeit von den zur Verfligung stehenden beobachtbaren
Parametern und der jeweiligen Bedeutung der Parameter fiir eine Bewertung im
Ganzen in eine der drei folgenden Kategorien der Bemessungshierarchie einzustufen:
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Stufe 1: Inputfaktoren sind notierte Preise auf aktiven Markten fiir identische Ver-
mogenswerte oder Schulden, auf die zum Bewertungsstichtag zugegriffen
werden kann.

Stufe 2: Inputfaktoren sind andere als die aus Stufe 1 notierten Preise, die fiir den
Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar sind oder
indirekt abgeleitet werden konnen.

Stufe 3: Inputfaktoren sind fiir den Vermogenswert oder die Schuld nicht beob-
achtbare Parameter.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Bemessungshierarchie, Bewertungsverfahren
und wesentlichen Inputfaktoren fiir die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
der verschiedenen Bewertungskategorien dar.

Bewertungsverfahren und

Art Hierarchie wesentliche Inputfaktoren

Immobilienvermdgen, Finanz-
forderungen und sonstige

Abgezinste Cashflows auf Basis
von am Bewertungsstichtag am Markt

finanzielle Vermogenswerte Stufe 3 nicht beobachtbaren Inputfaktoren
Abgezinste Cashflows auf Basis

von am Bewertungsstichtag am Markt

Langfristige Finanzschulden Stufe 3 nicht beobachtbaren Inputfaktoren




FAIR VALUE REIT

GESCHAFTSBERICHT 2021 100
OBJEKTUBERSICHT 2 Die gemalR IFRS 7 geforderte Klassifizierung der Finanzinstrumente folgt den
jeweiligen Posten der Konzernbilanz. Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die
ZUSAMMENGEFASSTER Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Vermdgenswerte
LAGEBERICHT 7 und Verbindlichkeiten fiir jede einzelne Kategorie von Finanzinstrumenten. Die fur
die FVR AG gemal IFRS 9 maRgebliche Bewertungskategorie ist die Kategorie zu
KONZERNABSCHLUSS 51 fortgefiihrten Anschaffungskosten.
Konzernbilanz 52

Konzerngewinn- und

-verlustrechnung 54 ‘
Konzerngesamt- 31. DEZEMBER 2021 31. DEZEMBER 2020
ergebnisrechnung 55
Konzernkapitalflussrechnung 56 Bewertungskategorie Buchwert Bewertungskategorie Buchwert
inT€ nach IFRS 9 nach IFRS9 Zeitwerte inTe nach IFRS 9 nach IFRS9 Zeitwerte
Konzerneigenkapital-
veranderungsrechnung 58 Aktiva Aktiva
Konzernanhang 59 Forderungen aus Lieferungen  Zu fortgefiihrten Forderungen aus Lieferungen  Zu fortgefiihrten
Versicherung der und Leistungen Anschaffungskosten 1.346 1.346 und Leistungen Anschaffungskosten 1.486 1.486
gesetzlichen Vertreter 107 Zu fortgefiihrten Zu fortgefiihrten
- Finanzielle Vermdgenswerte Anschaffungskosten 3.234 3.234 Finanzielle Vermdgenswerte*  Anschaffungskosten 2.955 2.955
Bestatigungsvermerk des un- = —
abhingigen Abschlusspriifers 108 o Zu fortgefiihrten o Zu fortgefihrten
Liquide Mittel Anschaffungskosten 30.005 30.005 Liquide Mittel Anschaffungskosten 20.014 20.014
COMPLIANCE 116 Passiva Passiva
Zu fortgefiihrten Zu fortgefiihrten
Minderheitenanteile Anschaffungskosten 82.882 82.882 Minderheitenanteile Anschaffungskosten 78.881 78.881
IMPRESSUM 132 = -
Zu fortgefiihrten Zu fortgefiihrten
Finanzverbindlichkeiten Anschaffungskosten 78.632 77.871 Finanzverbindlichkeiten Anschaffungskosten 78.564 80.708
Verbindlichkeiten aus Zu fortgefiihrten Verbindlichkeiten aus Zu fortgefiihrten
Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 1.998 1.998 Lieferungen und Leistungen  Anschaffungskosten 2.313 2.313
Zu fortgefiihrten Zu fortgefiihrten
Sonstige Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 2.155 2.155 Sonstige Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 1.347 1.347

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Anderungen in der Gliederung angepasst worden.
Beziiglich der Ausweisédnderungen wird auf Abschnitt A. 1. Grundlagen der Aufstellung verwiesen.
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Konzernanhang

Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

Bestatigungsvermerk des un-
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Der Fair Value ist der Betrag, zu dem finanzielle Vermdgenswerte und Schulden
zwischen voneinander unabhéngigen Geschéftspartnern am Bemessungsstichtag
getauscht werden konnen. Aufgrund der kurzen Laufzeit der liquiden Mittel, Forde-
rungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen
kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der
jeweilige beizulegende Zeitwert dem Buchwert entspricht. Die dargestellten Zeit-
werte fiir die Finanzverbindlichkeiten errechnen sich als Barwert der kiinftigen
Zinszahlungen und Tilgungen. Der Diskontierungszinssatz setzt sich aus risikofrei-
en Zinsen und dem FVR-spezifischen Risikoaufschlag zusammen.

NETTOGEWINNE/-VERLUSTE AUS FINANZINSTRUMENTEN 2021

Erfolgswirksam Buchwert
inTe aus Zinsen nach IFRS9 Zeitwerte
Aktiva
Fortgefiihrte Anschaffungskosten 0 -85 -85
Passiva
Fortgefiihrte Anschaffungskosten -1.147 226 -921

\

NETTOGEWINNE/-VERLUSTE AUS FINANZINSTRUMENTEN 2020

Erfolgswirksam Buchwert
inTe aus Zinsen nach IFRS9 Zeitwerte
Aktiva
Fortgefiihrte Anschaffungskosten 4 -1.127 -1.123
Passiva
Fortgefiihrte Anschaffungskosten -1.717 0 -1.717
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2. Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen
betrachtet, die tiber die Moglichkeit verfiigen, die FVR AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten zu beherrschen oder einen maRgeblichen Einfluss auf deren Finanz- und Ge-
schéftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung des mafgeblichen Einflusses, den na-
hestehende Unternehmen und Personen auf die Finanz- und Geschaftspolitik haben,
wurden die bestehenden Beherrschungsverhaltnisse berticksichtigt.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt (DEMIRE), besitzt einen
Stimmrechtsanteil von 84,35% (das entspricht 11.901.942 Stimmrechten) und ist
somit das direkte Mutterunternehmen. Das oberste Mutterunternehmen ist die
BRH Holdings GP Ltd. (,,Apollo Group®), Grand Cayman, Kaimaninseln. Der Konzern-
abschluss der DEMIRE ist der gréf3te und der kleinste Konsolidierungskreis, in den
die Gesellschaft einbezogen wird.

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

Mitglieder des Vorstands der FVR AG und deren nahe Angehdrige sowie Mitglieder
des Aufsichtsrats der FVR AG und deren nahe Angehdrige.
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BEZIEHUNGEN MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen wurden im Berichtsjahr ausschlieflich
zu marktiiblichen Konditionen abgewickelt.

Die zwischen der FVR AG und Tochterunternehmen durchgefiihrten Transaktionen,
Ertrdge und Beziige von Dienstleistungen wurden wie unter fremden Dritten ab-
gerechnet, im Rahmen der Konsolidierung eliminiert und folglich auch nicht im
Konzernanhang erlautert.

Seit dem 1. Juli 2018 besteht mit der DEMIRE ein Vertrag liber das Rechnungs-
wesen. Dieser Vertrag sieht ausdriicklich auch die Ubernahme der im Rahmen des
Property-Management-Vertrags ermittelten Werte im Zusammenhang mit der
Objektbewirtschaftung in das Hauptbuch der Gesellschaft vor. Fiir das Geschafts-
jahr 2021 ergab sich ein Aufwand von 100 T€ zzgl. Umsatzsteuer (Vorjahr: 100 T€
zzgl. Umsatzsteuer). Der Vertrag lauft auf unbestimmte Zeit.

Des Weiteren besteht fiir die Zeit ab dem 1. August 2019 mit der DEMIRE ein Vertrag
fiir das Treasury, Investor Relations, Compliance, Corporate Finance und Transactions.
Fiir das Geschéftsjahr 2021 ergab sich ein Aufwand von 82 T€ (Vorjahr: 82 T€). Der
Vertrag lauft auf unbestimmte Zeit.

Gleichzeitig wurde im August 2019 zwischen der DEMIRE und der FVR AG ein Vertrag
Uber Asset-Management-Leistungen in Hohe von 11 T€ p. a. geschlossen.
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Der Asset-Management-Vertrag zwischen der DEMIRE und der FVR AG wurde per
31. Dezember 2020 beendet. Fiir das Geschéftsjahr 2021 ist aus diesem Vertrag
ein Ertrag von 0 T€ (Vorjahr: 11 T€) entstanden.

Zwischen der DEMIRE und der FVR AG wurde am 6. November 2019 ein Vertrag so-
wie am 25. Juni 2020 ein 1. Nachtrag liber die Abrechnung und Aufwandsbeteiligung
(Umlagevertrag) iber die monatlichen Gehaltsaufwendungen der Vorsténde ge-
schlossen. Diese Vertrage beinhalten die Umlage von Herrn Kevin Fuhr fiir die Vor-
standsfunktion in H6he von 50 % der fixen monatlichen Gehaltsaufwendungen
sowie die Umlage von Herrn Tim Briickner fiir Vorstandsfunktionen in Hohe von 30%
der fixen monatlichen Gehaltsaufwendungen. Im Jahr 2021 wurden Aufwendungen
aus Umlagen flir Vorstandstétigkeit in Hohe von 160 T€ (Vorjahr: 160 T€) getétigt.

Zum Stichtag 31. Dezember 2021 bestehen Forderungen gegen die DEMIRE in Hohe
von 157 T€ (Vorjahr: 0 T€), wohingegen die Verbindlichkeiten gegeniiber der DEMIRE
2 T€ (Vorjahr: 0 T€) betragen.

Im Vorjahr wurde das Darlehen der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in
Hohe von 8.000 T€ vorzeitig am 31. Marz 2020 zuriickgefiihrt, aus welchem Zinsauf-
wendungen in Hohe von 2 T€ (Vorjahr: 90 T€) resultierten. Das endfallige Darlehen
wurde mit 4,5 % verzinst und hatte eine Laufzeit bis zum 31. Mai 2020.
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3. Honorar des Abschlusspriifers

Das in der Berichtsperiode berechnete Gesamthonorar des Konzernabschlusspriifers
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main,
bezogen auf die FVR AG setzt sich wie folgt zusammen:

inTe 2020 2021
Abschlusspriifungsleistungen 154 294
Davon fiir das Vorjahr 0 60
Andere Bestatigungsleistungen 16 13
HONORARE, GESAMT 170 307

Im Berichtsjahr betrug das Gesamthonorar fiir den Abschlusspriifer Pricewater-
houseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, 294 T€ (davon be-
trafen 60 T€ das Geschéftsjahr 2020).

In der Vergleichsperiode wurden 30 T€ fiir Abschlusspriifungsleistungen des Vorjahres
durch die Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Eschborn, im
Geschéaftsjahr 2020 nachverrechnet.

4. Vorstand und Aufsichtsrat

4.1. VORSTAND
Mitglieder des Vorstands waren in der Berichtsperiode bzw. Vergleichsperiode:

Herr Kevin Julian Fuhr (Vorstand seit 1. April 2019)

Herr Tim Briickner (Vorstandsvorsitzender seit 20. Mai 2019)
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Die Verglitung der Vorstande, Herr Briickner und Herr Fuhr, erfolgte mit Wirkung
der jeweiligen Umlagevertrage geméal abgeschlossener Vorstandsdienstvertrage
bzw. Arbeitsvertrdge mit der DEMIRE. Die dort geregelten Gehaltsaufwendungen
werden gemaR den jeweiligen Umlagevertrédgen zwischen der Gesellschaft und der
DEMIRE zu 30 % bzw. 50 % von der Gesellschaft und zu 70% bzw. 50% von der
DEMIRE getragen. Eine erfolgsabhéngige bzw. variable Vergiitung ist nicht Gegen-
stand der Umlagevereinbarung und wird daher von der Gesellschaft nicht, auch
nicht anteilig, gezahlt.

Weitere Erlduterungen zur Verglitung des Vorstands sind im Vergilitungsbericht
enthalten.

inTe 2020 2021

Tim Briickner

Feste Verglitungen/Umlage Feste Vergiitungen DEMIRE 30 % 87.600,00 87.600,00
Kevin Julian Fuhr

Feste Verglitungen/Umlage Feste Vergiitungen DEMIRE 50 % 72.000,00 72.000,00
VORSTANDSVERGUTUNG, GESAMT 159.600,00 159.600,00

Dem Vorstand wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso wurden
keine Haftungsverhéltnisse zugunsten des Vorstands eingegangen.
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4.2 AUFSICHTSRAT

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden im Geschéftsjahr 2021 kurzfristig fallige
Leistungen in Hohe von insgesamt 44 T€ (Vorjahr: 40 T€) gewahrt. Mitgliedern des
Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschiisse gewéhrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhaltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats der FVR AG, deren Tatigkeit auRerhalb der Gesell-
schaft sowie deren Tétigkeit als Organe in anderen Unternehmen wéhrend der letzten
funf Jahre sind in der folgenden Ubersicht aufgefiihrt.
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Name

Funktion

Mitglied seit

Haupttatigkeit auRerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ
in vergleichbaren in- und auslandischen Wirtschaftsunternehmen

Frank Holzle

Vorsitzender

14.09.2017

seit 07/2015

Vorstand (CEO) der Care4 AG, Basel/Schweiz

seit 1.12.2017

seit 02/2017

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Fraunkfurt am Main

seit 09/2010

Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen

seit 07/2013

Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileObjects AG, Biiren

seit 06/2013

Vorsitzender des Beirats der rankingCoach international GmbH, KoIn

seit 08/2012

Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, Basel/Schweiz

seit 09/2019

Mitglied des Beirats der SevDesk GmbH, Offenburg

seit 10/2019

Mitglied im Verwaltungsrat der GreySky Properties AG, Basel/Schweiz

seit 07/2021

Mitglied des Aufsichtsrats der Evana AG, Saarbriicken

seit 10/2021

Mitglied des Beirats der KUGU Home GmbH, Berlin

Seit 10/2021

Mitglied des Beirats der Allmyhomes GmbH, Berlin

Ingo Hartlief

stellv.
Vorsitzender

20.05.2019

seit 12/2018

Vorstandsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main

Barbara
Deisenrieder

Mitglied

25.06.2020

seit 06/2018

stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrats, BulwienGesa AG, Berlin

seit 01/2016

Mitglied des Beirats, DV Immobilien Gruppe, Regensburg
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5. Ereignisse nach dem Stichtag

Nach Schluss des Geschéftsjahres sind keine Ereignisse eingetreten, die fiir die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FVR AG von besonderer Bedeutung sind.

6. Erklirung zum deutschen Corporate Governance Kodex
nach §161 AKTG

Am 18. Januar 2022 haben Vorstand und Aufsichtsrat die aktuelle Entsprechens-
erkldrung nach § 161 AktG abgegeben. Die Erkldrung wurde den Aktiondren auf
der () Website der Gesellschaft dauerhaft zugénglich gemacht.

Frankfurt am Main, 16. Marz 2022

Fair Value REIT-AG

: T/

Ay,

- L o TR BT .

Tim Briickner
Finanzvorstand

Kevih Julian Fuhr
Vorstand
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https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
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Anlage
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GRUNDLEGENDE DATEN DER GESELLSCHAFT

Name des berichtenden Unternehmens

Fair Value REIT-AG

Sitz des Unternehmens

Frankfurt am Main

Rechtsform des Unternehmens

AG

Land, in dem das Unternehmen als juristische Person registriert ist

Deutschland

Anschrift des eingetragenen Geschéftssitzes

Wiirmstrafle 13 a in 82166 Gréfelfing

Hauptsitz der Geschiftstatigkeit

Deutschland

Beschreibung der Art der Geschaftstatigkeit des Unternehmens

Immobilienbestandshalter mit Fokus auf Erwerb und Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien in Deutschland

Name des Mutterunternehmens

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main, Deutschland

Name des obersten Mutterunternehmens der Unternehmensgruppe

BRH Holdings GP Ltd., Grand Cayman, Kaimaninseln
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VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt und im Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft
zusammengefasst ist, der Geschéftsverlauf einschlielRlich des Geschaftsergebnisses
und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, 16. Marz 2022

Fair Value REIT-AG

p E *

- L B — P TR =
Tim Briickner Kevin Julian Fuhr
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main

Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main, und
ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum
31. Dezember 2021, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerngewinn-
und -verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der
Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2021 sowie dem Konzernanhang, einschlieRlich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Konzernlagebericht der Fair Value REIT-AG, der mit dem Lagebericht der Gesell-
schaft zusammengefasst ist, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2021 gepriift. Den Vergiitungsbericht nach § 162 AktG haben wir in Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e
Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermodgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 und

« vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-
lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Konzernlagebericht er-
streckt sich nicht auf den Inhalt des oben genannten Vergiitungsberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung
(Nr. 537/2014; im Folgenden ,,EU- APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaéRiger Ab-
schlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen un-
abhéangig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Dariiber hinaus erklaren wir gemaR Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir
keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE IN DER PRUFUNG DES

KONZERNABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemaRen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des
Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung
des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab.

Aus unserer Sicht war folgender Sachverhalt am bedeutsamsten in unserer Priifung:
1. Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Unsere Darstellung dieses besonders wichtigen Priifungssachverhalts haben wir
wie folgt strukturiert:

1. Sachverhalt und Problemstellung
2. Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse
3. Verweis auf weitergehende Informationen

Nachfolgend stellen wir den besonders wichtigen Priifungssachverhalt dar:

1. Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

1. Im Konzernabschluss der Gesellschaft werden zum 31. Dezember 2021 als Finanz-
investition gehaltene Immobilien in Hohe von T€ 294.300 (87,7 % der Bilanz-
summe) ausgewiesen. Die Gesellschaft bilanziert die als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien in Ausiibung des bestehenden Wahlrechts nach IAS 40.30 nach
dem Modell des beizulegenden Zeitwertes gemal IFRS 13. Dementsprechend
werden neben den aus Verkaufen realisierten auch unrealisierte Marktwert-
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dnderungen im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten (Marktwerten)
erfolgswirksam erfasst. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden T€ 6.452 erfolgs-
wirksam als unrealisierte Marktwertanderungen in der Konzerngewinn- und -ver-
lustrechnung erfasst.

Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird davon ausgegangen, dass
die bestehende Nutzung auch der hochst- und bestmoglichen Nutzung der
Immobilie (Konzept des ,Highest and Best Use“) entspricht. Die Bestimmung
der beizulegenden Zeitwerte erfolgt durch ein von den gesetzlichen Vertretern
mit Unterstiitzung durch eine externe Beratungsgesellschaft erstelltes Bewertungs-
modell auf Grundlage der prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der Be-
wirtschaftung der Objekte unter Nutzung der Discounted Cashflow-Methode.
Bei Objekten ohne positiven Netto-Zahlungszufluss (in der Regel leerstehende
Geb&ude) wird ein Marktwert unter Anwendung eines Liquidationswertverfahrens
ermittelt. Soweit als méglich werden am Markt beobachtbare Informationen fiir
die Bewertung (Quellen sind z.B. Gutachterausschiisse und &ffentliche sowie
kostenpflichtige Marktdatenbanken) verwendet. In die Bewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien flieRen zahlreiche bewertungsrelevante
Parameter ein, die grundsatzlich mit gewissen Schatzunsicherheiten und Er-
messen verbunden sind. Bedeutsame Bewertungsparameter sind insbesondere
die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der
Diskontierungs- und Kapitalisierungszins. Bereits geringe Anderungen der
bewertungsrelevanten Parameter kénnen zu wesentlichen Anderungen der bei-
zulegenden Zeitwerte fiihren. Aus unserer Sicht war der Sachverhalt fiir unsere
Priifung von besonderer Bedeutung, da die Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien grundsatzlich mit erheblichen Ermessensentscheidun-
gen und Schatzunsicherheiten verbunden ist und das Risiko besteht, dass die
erfolgswirksam erfassten Anderungen der beizulegenden Zeitwerte nicht in einer
angemessenen Bandbreite liegen.
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2.1m Rahmen unserer Priifung haben wir mit Unterstiitzung von Spezialisten
mit entsprechenden Fahigkeiten und Kenntnissen aus dem Bereich Valuation,
Modeling & Analytics das zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien verwendete Bewertungsmodell im Hinblick auf Konformitét mit IAS 40
in Verbindung mit IFRS 13, die Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten
Daten zu den Immobilienbestanden sowie die Angemessenheit der verwendeten
Bewertungsparameter wie z.B. die erwarteten Zahlungsstrdme (Marktmiete pro m?,
geplante Instandhaltung pro m?), die unterstellte Leerstandsquote sowie den
Diskontierungs- und Kapitalisierungszins beurteilt. Dabei haben wir auch analy-
tische Priifungshandlungen und Einzelfallpriifungen liber die wesentlichen wert-
beeinflussenden Parameter durchgefiihrt. Zudem haben wir zu Plausibilisierungs-
zwecken einen Abgleich der Ergebnisse auf Einzelobjekt- und Portfolioebene mit
unseren Erwartungen zur Wertentwicklung vorgenommen. Im Rahmen unserer
Priifungshandlungen haben wir eine objektgenaue Vergleichsrechnung auf Basis
von Stichproben anhand des Discounted Cashflow Verfahrens vorgenommen.
Das zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien angewandte
Bewertungsverfahren ist sachgerecht gestaltet und geeignet, IFRS konforme
beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die zugrunde liegenden Annahmen geben
das aktuelle Marktniveau wieder.

3. Die Angaben der Gesellschaft zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind in den Abschnitten C. und E.1.2 des Konzernanhangs enthalten.
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SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen den Vergiitungsbericht nach § 162 AktG, fiir den
zusatzlich auch der Aufsichtsrat verantwortlich ist, als nicht inhaltlich gepriiften
Bestandteil des Konzernlageberichts.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem
«+ die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und § 315d HGB

« alle librigen Teile des Geschaftsberichts - ohne weitergehende Querverweise
auf externe Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses,
des gepriiften Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht er-
strecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben
wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschluss-
folgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben
genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriiften
Konzernlageberichtsangaben oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kennt-

nissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTS-
RATS FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN KONZERNLAGEBERICHT
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzern-
abschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend
nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der
Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
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Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstdfen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw.
das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
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modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestétigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern
seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzern-
abschlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzern-
abschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der
erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungs-
informationen der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durch-
fiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung
fiir unsere Priifungsurteile.

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

fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ab-
leitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
sténdiges Priifungsurteil 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 zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung
ab, dass wir die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben,
und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéngig-
keit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmalRnahmen.

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

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektro-
nischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
nach § 317 Abs. 3a HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemaR §317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit
durchgefiihrt, ob die in der Datei Fair Value REIT_AG_KA+KLB_ESEF-2021-12-31.zip
enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts (im Folgenden auch als ,ESEF-
Unterlagen® bezeichnet) den Vorgaben des §328 Abs.1 HGB an das elektronische
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Berichtsformat (,ESEF-Format®) in allen wesentlichen Belangen entsprechen. In Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur
auf die Uberfiihrung der Informationen des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben ent-
haltenen noch auf andere in der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten Datei enthaltenen
und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des
§328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses Prifungsurteil
sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk iiber die Priifung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts“ enthaltenen Priifungsurteile zum beige-
fligten Konzernabschluss und zum beigefiigten Konzernlagebericht fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 hinaus geben wir keinerlei
Priifungsurteil zu den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu
den anderen in der oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten Datei enthaltenen Wieder-
gaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW Priifungsstandards: Priifung der fiir
Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben von Abschliissen
und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410 (10.2021)) und des Inter-
national Standard on Assurance Engagements 3000 (Revised) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung des Konzernabschluss-
priifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen“ weitergehend beschrieben. Unsere
Wirtschaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitdtssicherungssystem
des IDW Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitétssicherung
in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW QS 1) angewendet.
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VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTS-
RATS FUR DIE ESEF-UNTERLAGEN

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der
ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts nach MalRgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB
und fiir die Auszeichnung des Konzernabschlusses nach Malgabe des § 328 Abs. 1
Satz 4 Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-
Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - VerstofRen gegen die Vorgaben des §328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Prozesses der Erstellung
der ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

VERANTWORTUNG DES KONZERNABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE
PRUFUNG DER ESEF-UNTERLAGEN

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die ESEF-
Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - VerstéRen
gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung iben wir
pflichtgemé&Res Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber
hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - VerstéRe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

114

« gewinnen wir ein Verstdndnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen
relevanten internen Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

» beurteilen wir die technische Gultigkeit der ESEF-Unterlagen, d.h. ob die die
ESEF-Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die technische
Spezifikation fiir diese Datei erfiillt.

« beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe
des gepriiften Konzernabschlusses und des gepriiften Konzernlageberichts
ermoglichen.

+ beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Tech-
nologie (iXBRL) nach MaRgabe der Artikel 4 und 6 der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der am Abschlussstichtag geltenden Fassung eine angemes-
sene und vollstandige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe
ermoglicht.

UBRIGE ANGABEN GEMASS ARTIKEL 10 EU-APRVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 28. April 2021 als Konzernabschluss-
priifer gewdhlt. Wir wurden am 10. Januar 2022 vom Aufsichtsrat beauftragt.
Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2020 als Konzernabschlusspriifer
der Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile
mit dem zuséatzlichen Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO
(Priifungsbericht) in Einklang stehen.
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AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

AUFSICHTSRAT
Frank Holzle
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Aufsichtsrat seit 9/2017
Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttétigkeit aulerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausléndischen Wirtschaftsunternehmen:

. seit07/2015
. seit02/2017

CEO der Care4 AG, Basel/Schweiz

stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG, Langen

Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen
Vorsitzender des Beirats der Mindlab Solutions GmbH,
Stuttgart

Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileObjects AG, Biiren
Vorsitzender des Beirats der rankingCoach international GmbH,
Koéln

Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, Basel/Schweiz
Mitglied des Beirats der Rebuy recommerce GmbH, Berlin

(bis 09/2021)

Mitglied des Beirats der SevDesk GmbH, Offenburg

Mitglied im Verwaltungsrat der GreySky Properties AG, Basel
Mitglied im Aufsichtsrat der Evana AG, Frankfurt

Mitglied im Beirat der Allmyhomes GmbH, Berlin

.+ seit 09/2010
« seit06/2011

« seit07/2013
« seit06/2013

« seit08/2012
« seit06/2016

« seit09/2019
« seit10/2019
« seit07/2021
« seit10/2021

Frank Holzle (geb. 1968) ist Diplom-Volkswirt und CEO der Care4 AG mit Sitz in Basel,
Schweiz. Nach seinem Studium der Volkswirtschaft an der Universitét Freiburg war
Frank Holzle von 1998 bis 2002 in Marl und Frankfurt am Main als Prokurist und
Geschaftsfiihrer einer borsennotierten Beteiligungsgesellschaft tétig. 2002 wurde er
Geschéftsfiihrer der HYM-Consulting GmbH mit Sitz in Diisseldorf. Von 2003 bis 2010
war Herr Holzle Vorstand und Partner der eCapital entrepreneurial Partners AG, einer
Venture Capital Gesellschaft mit Sitz in Miinster. Seit 2010 ist er bei der Care4 AG,
einem Single Family Office in Basel, und seit 2015 der CEO der Gesellschaft. Weitere
Mandate hat Frank Hdlzle in den Aufsichtsrdten der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG, der MobileObjects AG sowie im Verwaltungsrat der SIC Invent AG
mit Sitz in Basel. Herr Holzle ist ausgebildeter Coach fiir Geschéftsfiihrer, Vorstdnde
und Fiihrungskrafte.



FAIR VALUE REIT
GESCHAFTSBERICHT 2021

OBJEKTUBERSICHT

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

COMPLIANCE
Aufsichtsrat und Vorstand
Bericht des Aufsichtsrats

Bestatigungsvermerk
Priifbericht 2021

Erklarung zur Unternehmens-
fiihrung

Erklarung des Vorstands zur
Einhaltung der Anforderungen
des REITG

Methodik der Immobilien-
bewertung

IMPRESSUM

51

116

120

122

123

129

130

132

Ingo Hartlief
(Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Aufsichtsrat seit 05/2019
Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttéatigkeit auerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausléndischen Wirtschaftsunternehmen:

Vorstandsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG

. seit12/2018

Ingo Hartlief (geb. 1965) wurde mit Wirkung zum 20. Mai 2019 zum stellvertretenden
Aufsichtsratsvorsitzenden der Gesellschaft bestellt. Herr Hartlief war vom 15. Januar
bis zum 20. Mai 2019 Vorstandsvorsitzender (CEQO) der Fair Value REIT-AG. Er ist
seit 20. Dezember 2018 Vorstandsvorsitzender der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG in Langen. Der studierte Betriebswirt war vorher Geschéftsfiihrer der
CORPUS SIREO Real Estate GmbH in Kdln. Von 2002 bis 2010 war Herr Hartlief bei
der Union Investment Real Estate GmbH in Hamburg als Geschaftsleiter tétig. Bei
der Viterra AG (heute Vonovia SE) in Essen/Bochum war er von 1996 bis 2002 als
Bereichsleiter und als Geschaftsfiihrer der Viterra Gewerbeimmobilien GmbH
beschéftigt. In den Jahren 1991 bis 1996 hat Herr Hartlief fiir die VEBA AG in
Diisseldorf im Bereich Konzernentwicklung gearbeitet. Ingo Hartlief ist Fellow der
Royal Institution of Chartered Surveyors (FRICS).
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Barbara Deisenrieder
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Aufsichtsrat seit 06/2020
Bestellung bis zur Hauptversammlung 2024

Haupttatigkeit aufRerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausléndischen Wirtschaftsunternehmen:

+ seit6/2013
+ seit1/2016
+ seit6/2018

Mitglied des Aufsichtsrats, BulwienGesa AG, Berlin
Mitglied des Beirats, DV Immobilien Gruppe, Regensburg
stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrats, BulwienGesa AG, Berlin

Barbara Deisenrieder (geb. 1967) wurde mit Wirkung zum 25. Juni 2020 zum Auf-
sichtsratsmitglied der Gesellschaft bestellt. Frau Deisenrieder halt mehrere Auf-
sichtsrats- und Beiratsmandate und berat Unternehmen in unterschiedlichsten
Fragestellungen. Die studierte Betriebswirtin war in den Jahren 1999 bis 2012 in
verschiedenen fiihrenden Positionen in der Generali Gruppe tatig, ab 2006 ver-
antwortete Frau Deisenrieder die Bereiche Asset-Management, Vermietungskoor-
dination und Asset-Management-Services. Im Zeitraum 1986 bis 1999 Gibernahm
Frau Deisenrieder unterschiedliche Funktionen im Immobilienbereich der Ersten
Allgemeinen Versicherungs AG. Sie ist Mit-Autorin diverser immobilienwirtschaft-
licher Fachblicher und ehrenamtlich tdtig im Verein Frauen in der Immobilien-
wirtschaft e.V. sowie im Institut fiir Corporate Governance in der deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.
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VORSTAND
Tim Briickner
(Vorsitzender)

Erstmals bestellt am 20. Mai 2019
Laufende Bestellung bis zum 31. Dezember 2022

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

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

Kevin Julian Fuhr (geb. 1982) wurde mit Wirkung zum 1. April 2019 zum Vorstands-
mitglied der Gesellschaft bestellt. Bereits seit Mitte Februar 2019 ist er verantwort-
lich fiir das Corporate Development beim Mutterkonzern DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG. Der studierte Betriebswirt war zuvor in verantwortlichen
Positionen in der BNP Paribas Real Estate Investment Management GmbH (2018 -
2019) sowie der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (2015 - 2018) tatig.
Kevin Julian Fuhr halt Abschliisse der Frankfurt School of Finance & Management sowie
der IREBS/DVFA Deutsche Vereinigung flir Finanzanalyse und Asset-Management.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionare,

das abgelaufene Geschaftsjahr hat sich fiir die Fair Value REIT-AG operativ, trotz der
COVID-19-Pandemie erneut sehr stabil und positiv entwickelt, sodass wir Ihnen auf
der kommenden Hauptversammlung eine Dividendenzahlung von 0,39 € je Aktie
vorschlagen kénnen. Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 ihre strategische Portfolio-
optimierung erfolgreich fortgefiihrt.

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

Der Aufsichtsrat unterstiitzt den Vorstand ausdriicklich bei dieser Strategie.

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND ZUSAMMENARBEIT MIT
DEM VORSTAND

Im Mittelpunkt der Tatigkeit des Aufsichtsrats standen die Uberwachung und
begleitende Steuerung der wirtschaftlichen Entwicklung des Unternehmens
und seiner strategischen Ausrichtung, insbesondere unter Berlicksichtigung
des volatilen Kapitalmarktumfelds.

Der Aufsichtsrat war in sdmtliche Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung eingebunden. Unter Beachtung des § 90 Abs. 2 AktG hat der Vorstand den
Aufsichtsrat zeitnah und ausfiihrlich tGber die allgemeine Unternehmensent-
wicklung, die Lage der Gesellschaft und des Konzerns informiert. Alle Geschafts-
vorfalle, die aufgrund gesetzlicher oder satzungsmafiger Bestimmungen der
Zustimmung des Aufsichtsrats unterliegen, wurden in den Aufsichtsratssitzungen
behandelt.

Im Geschéftsjahr 2021 fanden fiinfzehn Aufsichtsratssitzungen statt. Die Sitzun-
gen wurden nach den jeweiligen Corona-Verordnungen als virtuelle und Pra-
senzsitzungen durchgefiihrt, wobei lediglich eine Sitzung in Présenz nach der
Hauptversammlung am 28. April 2021 stattfand. Die drei Mitglieder des Auf-
sichtsrats haben an allen Aufsichtsratssitzungen 2021 teilgenommen. Der Auf-
sichtsrat hat ausfiihrlich die Budgets und Planungen fiir die Gesellschaft er-
Ortert und verabschiedet sowie die Planung fiir den Konzern gebilligt. In den
Aufsichtsratssitzungen wurden regelméafig die Umsatz- und Ergebnisentwick-
lung des Konzerns sowie die Finanz- und Vermogenssituation unter besonderer
Beriicksichtigung der Risikolage beraten und der Halbjahresbericht erdrtert.
Vor allem liber die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie wurde zeitnah mit dem
Vorstand diskutiert und tiber die vom Vorstand eingeleiteten GegenmalRnahmen
berichtet.

CORPORATE GOVERNANCE

Die Einhaltung der Grundséatze der Corporate Governance ist fiir den Aufsichtsrat
und den Vorstand von hoher Bedeutung. Dementsprechend wird dem Bericht zur
Corporate Governance ein eigenes Kapitel im Geschaftsbericht gewidmet. Die
zuletzt im Dezember 2019 aktualisierte Empfehlung der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex wurde eingehend mit dem Vorstand er-
Ortert. In diesem Zusammenhang wurde auch die Effizienz der Arbeit des Auf-
sichtsrats Uberprift. Die aktuelle Entsprechenserklarung nach § 161 AktG wur-
de am 18. Januar 2022 gemeinsam mit dem Vorstand abgegeben und ist auf der
(@ Internetseite der Gesellschaft verdffentlicht. Die Erklarung zur Unternehmens-
flihrung nach §289 f HGB wurde vom Vorstand am 18. Januar 2022 abgegeben
und auf der @ Internetseite der Gesellschaft versffentlicht.



https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
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PRUFUNG UND FESTSTELLUNG DES JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSES
Der vom Vorstand nach MalRgabe der International Financial Reporting Standards
(IFRS) erstellte Konzernabschluss sowie der nach HGB erstellte Einzelabschluss der
Fair Value REIT-AG wurden durch den von der Hauptversammlung am 28. April 2021
gewdhlten Abschlusspriifer PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft, Frankfurt am Main, gepriift. Der Abschlusspriifer erteilte sowohl dem
Jahresabschluss als auch dem Konzernabschluss einschlieflich der jeweiligen
Lageberichte jeweils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat behandelte die rechtzeitig zur eigenen Priifung vorgelegten
Abschliisse fiir das Geschéftsjahr 2021 inklusive der jeweiligen Lageberichte sowie
die Priifungsberichte des Abschlusspriifers in seiner Sitzung vom 16. M&rz 2022.
Die den Jahresabschluss testierenden Wirtschaftspriifer haben zu den Priifungs-
ergebnissen berichtet und standen dem Aufsichtsrat fiir Fragen zur Verfiigung.

Anlass zu Einwendungen hat es nicht gegeben, sodass der Aufsichtsrat am 16. Marz
2022 den Jahresabschluss festgestellt und den Konzernabschluss gebilligt hat.

121

PRUFUNG NACH REITG

Der Abschlusspriifer hat die Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung der gesetzlichen
Anforderungen zur Streuung der Aktien und Mindestausschiittung sowie zur Ein-
haltung der Vermdgens- und Ertragsquoten bestatigt.

Der Aufsichtsrat dankt abschlieffend dem Vorstand und den Mitarbeitern fiir ihren
Einsatz und ihren wertvollen Beitrag zum Jahresergebnis.

Grafelfing, den 16. Mé&rz 2022

Flr den Aufsichtsrat

__,.-""--. I Illi . ::’. I.'"‘_'
{ III.' I f :, I.'. _."

vlAe Wy
Frank Holzle

Vorsitzender des Aufsichtsrats



FAIR VALUE REIT
GESCHAFTSBERICHT 2021

OBJEKTUBERSICHT

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

COMPLIANCE
Aufsichtsrat und Vorstand
Bericht des Aufsichtsrats

Bestatigungsvermerk
Priifbericht 2021

Erklarung zur Unternehmens-

fiihrung

Erklarung des Vorstands zur

Einhaltung der Anforderungen

des REITG

Methodik der Immobilien-
bewertung

IMPRESSUM

51

116
117
120

122

123

129

130

132

122

BESTATIGUNGSVERMERK PRUFBERICHT 2021

Vermerk des unabhingigen Wirtschafts-
priifers iiber die Priifung des Vergiitungs-
berichts nach §162 Abs. 3 AktG

An die Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Vergiitungsbericht der Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main, fiir das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 daraufhin formell gepriift,
ob die Angaben nach § 162 Abs. 1 und 2 AktG im Vergiitungsbericht gemacht wurden.
In Einklang mit § 162 Abs. 3 AktG haben wir den Vergiitungsbericht nicht inhaltlich
gepriift.

Nach unserer Beurteilung sind im beigefligten Vergiitungsbericht in allen wesent-
lichen Belangen die Angaben nach § 162 Abs. 1 und 2 AktG gemacht worden. Unser
Prifungsurteil erstreckt sich nicht auf den Inhalt des Verglitungsberichts.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung des Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit § 162
Abs. 3 AktG unter Beachtung des IDW Priifungsstandards: Die Priifung des Vergi-
tungsberichts nach § 162 Abs. 3 AktG (IDW PS 870) durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach dieser Vorschrift und diesem Standard ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Wirtschaftspriifers“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir haben als
Wirtschaftspriiferpraxis die Anforderungen des IDW Qualitatssicherungsstandards:
Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW QS 1)
angewendet. Die Berufspflichten gemaR der Wirtschaftspriiferordnung und der
Berufssatzung fiir Wirtschaftspriifer/vereidigte Buchpriifer einschlieRlich der
Anforderungen an die Unabhangigkeit haben wir eingehalten.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
Die gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Vergiitungsberichts, einschlieRlich der dazugehdrigen Angaben, der den Anfor-
derungen des § 162 AktG entspricht. Ferner sind sie verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Vergilitungs-
berichts, einschlieRlich der dazugehdrigen Angaben, zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

VERANTWORTUNG DES WIRTSCHAFTSPRUFERS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob im Verguitungs-
bericht in allen wesentlichen Belangen die Angaben nach § 162 Abs. 1 und 2 AktG
gemacht worden sind, und hieriiber ein Priifungsurteil in einem Vermerk abzugeben.

Wir haben unsere Priifung so geplant und durchgefiihrt, dass wir durch einen Ver-
gleich der im Vergiitungsbericht gemachten Angaben mit den in § 162 Abs. 1 und 2
AktG geforderten Angaben die formelle Vollsténdigkeit des Vergiitungsberichts
feststellen konnen. In Einklang mit § 162 Abs. 3 AktG haben wir die inhaltliche
Richtigkeit der Angaben, die inhaltliche Vollstandigkeit der einzelnen Angaben
oder die angemessene Darstellung des Verglitungsberichts nicht gepriift.

Berlin, den 16. Marz 2022
PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Frederik Mielke
Wirtschaftspriifer

ppa. Julian Fersch
Wirtschaftspriifer
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Erklarung zur Unternehmensfiihrung 2021
gemil § 315d und § 289f HGB inkl.
Entsprechenserklirung gemif3 § 161 AktG

Gemil} § 315d und § 289f HGB gibt die Fair Value REIT-AG
eine Erklarung zur Unternehmensfiihrung ab. Die in dieser
Erklirung enthaltene Entsprechenserklirung zum Deut-
schen Corporate Governance Kodex gemafd § 161 AktG ist
den Aktioniren auch auf der @ Internetseite der Gesellschaft

im Bereich ,Investor Relations > Corporate Governance*
zuginglich gemacht.

I. BERICHT ZUR CORPORATE GOVERNANCE

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG messen klaren und effizi-
enten Regeln zur Fithrung und Kontrolle des Unternehmens und den Empfehlun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodex eine hohe Bedeutung bei. Auch
im Geschaftsjahr 2021 haben sich beide Gremien der Fair Value REIT-AG mit dem
Kodex in seiner aktuellen Fassung auseinandergesetzt.

Corporate Governance bedeutet die gute und verantwortungsvolle, auf langfristige
Wertschdpfung ausgerichtete Unternehmensfiihrung und -kontrolle. Daflir wurden
Leitlinien aufgestellt, die flir deutsche Unternehmen im DCGK zusammengefasst
sind, der zuletzt am 16. Dezember 2019 aktualisiert wurde.

Fiihrungs- und Kontrollstruktur

Der Vorstand der Fair Value REIT-AG bestand in der Zeit vom 1. Januar 2021 bis
zum 31. Dezember 2021 aus zwei Personen. Der Vorstand leitet das Unternehmen
und handelt ausschlieBlich im Interesse der Fair Value REIT-AG. Der Vorstand ist
der nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts verpflichtet. Er stimmt
die Unternehmensstrategie sowie deren Umsetzung mit dem Aufsichtsrat ab.

Er berichtet dem Aufsichtsrat regelméaRig, zeitnah und umfassend liber die Unter-
nehmensplanung und die strategische Entwicklung sowie uber die aktuelle Ge-
schafts- und Risikolage.

Der Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG hat derzeit drei Mitglieder. Er berat und
kontrolliert die Unternehmensfiihrung durch den Vorstand. Dariiber hinaus er-
ortert der Aufsichtsrat den Halbjahresbericht, priift und stellt den Jahresabschluss
der Fair Value REIT-AG nach HGB fest und billigt den Konzernabschluss nach IFRS.
Wesentliche Entscheidungen der Unternehmensfiihrung bediirfen der Zustimmung
des Aufsichtsrats.

Directors‘ Dealings

Der Fair Value REIT-AG sind in Bezug auf das Geschéftsjahr 2021 keine Wertpapier-
transaktionen von Mitgliedern des Vorstands und/oder des Aufsichtsrats bzw. von
bestimmten, den Organmitgliedern nahestehenden Personen gemaf §15 WpHG
gemeldet worden.

Aktienbesitz

Der durch den Vorstand und den Aufsichtsrat unmittelbar und mittelbar gehaltene
Besitz von Aktien an der Fair Value REIT-AG summierte sich zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2021 gemeinschaftlich auf weniger als 1% am Grundkapital der FVR AG.
Bei der Ermittlung des mittelbaren Aktienbesitzes wurden Beteiligungen ohne un-
mittelbare Einflussmoglichkeit nicht berticksichtigt.

Transparenz und Information

Die Aktiondre der FVR AG nehmen ihre Rechte auf der Hauptversammlung wahr
und lben dort ihr Stimmrecht aus. Jeder Aktionar ist zur Hauptversammlung ein-
geladen und kann zur Tagesordnung sprechen und Fragen stellen. Auf der Haupt-
versammlung werden Beschliisse u.a. zu den folgenden Punkten gefasst: Ent-
lastung des Vorstands und Aufsichtsrats sowie Wahl des Abschlusspriifers und der
Mitglieder des Aufsichtsrats, Verwendung des Bilanzgewinns, Satzungsanderungen
und kapitalverandernde MalRnahmen.


https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
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Die Gesellschaft berichtet zweimal jahrlich liber die Geschéaftsentwicklung sowie
die Finanz- und Ertragslage. Die Offentlichkeit wird unter Nutzung der Medien iiber
die Aktivitdten der Gesellschaft informiert.

Informationen, die den Aktienkurs wesentlich beeinflussen kdnnen, werden nach
rechtlichen Vorgaben als Ad-hoc-Mitteilung verdffentlicht. Die FVR AG informiert
iiber ihre Website @ www.fvreit.de die Aktionare, Investoren und die allgemei-
ne Offentlichkeit.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Die FVR AG verdffentlicht ihren Konzernabschluss nach den International Financial
Reporting Standards (IFRS), der Einzelabschluss ist gemaR den Regelungen des HGB
aufgestellt. Der Aufsichtsrat schlagt den Abschlusspriifer vor, der von der Hauptver-
sammlung gewahlt wird.

Entsprechenserkldarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK)
Vorstand und Aufsichtsrat der FVR AG liberwachen die Einhaltung des Deutschen
Corporate Governance Kodex.

Vorstand und Aufsichtsrat der FVR AG haben am 18. Januar 2022 erklart, dass die
FVR AG den vom Bundesministerium der Justizim amtlichen Teil des Bundesanzei-
gers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex“ in der Fassung des Kodex vom 16. Dezember 2019
entspricht bzw. entsprechen wird. Hiervon gelten folgende Ausnahmen:
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A.1.3/A.1: ,Der Vorstand legt fiir den Frauenanteil in den beiden Fiihrungsebenen
unterhalb des Vorstands ZielgroRen fest.

Aufgrund der flachen Hierarchien im Unternehmen besteht keine 2. Fiih-
rungsebene unterhalb des Vorstands, sodass auch keine Zielgréfe fest-
gelegt werden konnte.
B.B.2: ,Der Aufsichtsrat soll gemeinsam mit dem Vorstand fiir eine langfristige
Nachfolgeplanung sorgen; die Vorgehensweise soll in der Erklarung zur
Unternehmensfiihrung beschrieben werden.”

Derzeit besteht kein schriftliches Konzept zu einer Nachfolgeplanung.
Rechtzeitig vor Beendigung des jeweiligen Vorstandsdienstvertrags
werden zwischen Vorstand und Aufsichtsrat Gesprache tiber die Verlan-
gerung gefiihrt. Sollten die Gespréache nicht in einer weiteren Zusam-
menarbeit miinden, ist der Aufsichtsrat der Ansicht, mit genligend zeitli-
chem Vorlauf die Nachfolge sicherstellen zu kénnen, ohne dass es hierfiir
eines schriftlichen Konzepts bedarf.

B.B.5: ,Fiir Vorstandsmitglieder soll eine Altersgrenze festgelegt und in der Er-

klarung zur Unternehmensfiihrung angegeben werden.”

Eine Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder ist bei der FVR AG derzeit nicht
festgelegt. Nach Ansicht der Gesellschaft ist das Alter allein kein geeigne-
tes Ausschlusskriterium flr die Besetzung des Vorstands. Der Aufsichts-
rat ist der Meinung, dass es dem Unternehmensinteresse mehr dient, im
Einzelfall auch auf langjahrige Expertise einzelner Mitglieder im Vorstand
zurtickgreifen zu kdnnen.
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C.I.C.1:

C.I.C.2:

D.1.D.1:

~Der Aufsichtsrat soll flir seine Zusammensetzung konkrete Ziele benen-
nen und ein Kompetenzprofil fiir das Gesamtgremium erarbeiten. Dabei
soll der Aufsichtsrat auf Diversitadt achten. Vorschldge des Aufsichtsrats
an die Hauptversammlung sollen diese Ziele beriicksichtigen und gleich-
zeitig die Ausfiillung des Kompetenzprofils fiir das Gesamtgremium an-
streben. Der Stand der Umsetzung soll in der Erkldarung zur Unterneh-
mensflihrung veroffentlicht werden. Diese soll auch iber die nach
Einschatzung der Anteilseignervertreter im Aufsichtsrat angemessene
Anzahl unabhéangiger Anteilseignervertreter und die Namen dieser Mit-
glieder informieren.“

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele verschriftlicht und kein Kom-
petenzprofil fiir das Gesamtgremium erarbeitet. Sollten sich personelle
Verdnderungen ergeben, wird der Aufsichtsrat flir den Vorschlag eines
neuen Aufsichtsratsmitglieds individuell die erforderlichen Kompeten-
zen erarbeiten und darauf achten, dass diese das Gesamtgremium best-
moglich erganzen.

»Fur Aufsichtsratsmitglieder soll eine Altersgrenze festgelegt und in der
Erklarung zur Unternehmensfiihrung angegeben werden.

Fiir die Aufsichtsratsmitglieder der FVR AG ist keine Altersgrenze festge-
legt. Nach Ansicht der Gesellschaft ist das Alter kein geeignetes Krite-
rium, das zur Wahl eines Aufsichtsratsmitglieds herangezogen werden
sollte. Der Aufsichtsrat ist der Meinung, dass es dem Unternehmensinte-
resse mehr dient, im Einzelfall auch auf langjéhrige Expertise einzelner
Mitglieder im Aufsichtsrat zuriickgreifen zu kénnen.

~Der Aufsichtsrat soll sich eine Geschéftsordnung geben und diese auf
der Internetseite der Gesellschaft zugénglich machen.“

Der Aufsichtsrat der FVR AG hat sich eine Geschéftsordnung gegeben.
Diese ist allerdings nicht auf der Internetseite der Gesellschaft
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veroffentlicht. Die Gesellschaft sieht vorliegend fiir Aktionare keinen zu-
satzlichen Erkenntnisgewinn durch die Veroffentlichung der Geschafts-
ordnung des Aufsichtsrats.

D.1l.2.D.5: ,Der Aufsichtsrat soll einen Nominierungsausschuss bilden, der aus-

schlieBlich mit Vertretern der Anteilseigner besetzt ist und dem Auf-
sichtsrat geeignete Kandidaten fiir dessen Vorschlage an die Hauptver-
sammlung zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern benennt.”

Der Aufsichtsrat der FVR AG hat aufgrund seiner geringen Mitgliederzahl
keinen Nominierungsausschuss gebildet.

D.IV.D.12: ,Die Gesellschaft soll die Mitglieder des Aufsichtsrats bei ihrer Amtsei-

G.l.:

fiihrung sowie den Aus- und Fortbildungsmafnahmen angemessen
unterstlitzen und Uber durchgefiihrte Malnahmen im Bericht des Auf-
sichtsrats berichten.”

Die Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bilden sich bereits aufgrund
ihrer hauptberuflichen Tatigkeiten in einem sehr groRen Umfang fort. Die
Gesellschaft unterstiitzt hierbei angemessen. Da die Zuordnung der
MaRnahmen nicht immer eindeutig moglich ist, wird auf eine Auflistung
im Bericht des Aufsichtsrats verzichtet.

JVerglitung des Vorstands
Die Empfehlungen G.1 bis G.16 befassen sich mit der Verglitung des Vor-
stands.”

Wie aus dem Verglitungsbericht der Gesellschaft zu entnehmen ist, lie-
gen fiir den Vorstand keine gesonderten Vergiitungsvertrage vor, son-
dern es bestehen aus praktischen Griinden Umlagevertrage mit der DE-
MIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG. Das Vergiitungssystem der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hélt jedoch die entspre-
chenden Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex ein.
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Il. RELEVANTE ANGABEN ZU UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

Gute Corporate Governance schlieBt auch die Anwendung von Unternehmensfiih-
rungspraktiken ein, die liber gesetzliche Anforderungen hinausgehen und als prak-
tische Umsetzungen des DCGK anzusehen sind oder Regelungsbereiche abdecken,
die ein Unternehmensfiihrungskodex ausfiillen kdnnte.

Fiir den Vorstand und die Mitarbeiter der FVR AG sind in diesem Sinne aktives und
engagiertes Handeln im Rahmen einer effizienten Organisation sowie rasches und
flexibles Reagieren auf die Veranderungen des Markts die Grundlagen fiir geschéft-
lichen Erfolg. Vertrauen der Geschéftspartner und Aktionére in die Zuverlassigkeit
und die Leistungsfahigkeit des Fair Value-Konzerns ist erklartes Ziel.

Dies erfordert ein hohes MaR an Eigeninitiative und die Bereitschaft fiir Verdnde-
rungen sowie Engagement und Kompetenz des gesamten Teams. Der Vorstand be-
gegnet seinen Mitarbeitern mit Aufmerksamkeit, stellt hohe Anforderungen, gibt
Impulse und vermittelt Vertrauen. In der Zusammenarbeit wird Individualitat res-
pektiert und Meinungsvielfalt geférdert. Entscheidungen werden konsequent und
zielorientiert umgesetzt. Dies geschieht in einer von gegenseitiger Akzeptanz und
Wertschatzung gepragten Atmosphare.

Die Informationen zur Corporate Governance der FVR AG sind auch auf der Internet-
seite der Gesellschaft im &) Bereich .Investor Relations‘ & ,Corporate Governance®
offentlich zugénglich.

11l. BESCHREIBUNG DER ARBEITSWEISE VON VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

1. Vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung, ist dabei an das

Unternehmensinteresse gebunden und der Steigerung des nachhaltigen Unterneh-

menswerts verpflichtet. Der Vorstand hat ergénzend dafiir Sorge zu tragen, dass

insbesondere die Vorgaben des jeweils gliltigen REIT-Gesetzes eingehalten werden.
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Im Geschéftsjahr 2021 hatte der Vorstand durchgehend zwei Mitglieder. Dies waren
die Herren Tim Briickner und Kevin Julian Fuhr.

1.1 Arbeitsweise

Der Vorstand fiihrt die Geschéfte der Gesellschaft im Sinne ordnungsgemaéfer
Unternehmensfiihrung unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften, der Satzung
und der Geschéftsordnung.

Die Geschéftsordnung regelt die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Verfahrens-
regeln des Vorstands und bestimmt die nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats vor-
zunehmenden Geschéfte.

Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend tber
die Unternehmensplanung und die strategische Entwicklung sowie liber die aktuel-
le Geschafts- und Risikolage. Bei wichtigen Anldssen und bei geschaftlichen Angele-
genheiten, die auf die Lage der Gesellschaft von erheblichem Einfluss sein kdnnen,
berichtet der Vorstand dem Aufsichtsratsvorsitzenden unverziiglich.

Der Vorstand ist dem Unternehmensinteresse verpflichtet und unterliegt wéhrend
seiner Tatigkeit einem umfassenden Wettbewerbsverbot. Der Vorstand darf bei
seinen Entscheidungen keine persénlichen Interessen verfolgen und Geschafts-
chancen, die dem Unternehmen zustehen, fiir sich nutzen. Der Vorstand hat Inte-
ressenkonflikte dem Aufsichtsrat gegeniiber unverziiglich offen zu legen. Bei der
Umsetzung seiner Aufgaben unterlag der Vorstand im Geschéftsjahr 2021 - wie
auch in den Vorjahren - keinen Interessenkonflikten.

2. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der FVR AG bestellt, iberwacht und berét den Vorstand. Er ist in
Entscheidungen, die von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen und den
Konzern sind, unmittelbar eingebunden.


https://www.fvreit.de/investor-relations/corporate-governance/entsprechens-erklaerung/entsprechens-erklaerung.html
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Der Aufsichtsrat stellt die Besetzung der Vorstandspositionen sicher. Uber die
Verguitungsstruktur sowie die Festsetzung der Gesamtbeziige jedes einzelnen
Vorstandsmitglieds entscheidet der Aufsichtsrat.

2.1 Qualitative Zusammensetzung

Dem Aufsichtsrat der FVRAG gehdren drei Mitglieder an. Dem Aufsichtsrat gehort eine
ausreichende Anzahl unabhangiger Mitglieder an. Mindestens ein unabhangiges
Aufsichtsratsmitglied verfiigt liber Sachverstand in Rechnungslegung oder Ab-
schlusspriifung.

2.2 Arbeitsweise

Der Aufsichtsrat Uibt seine Tatigkeit nach MaRgabe der gesetzlichen Vorschriften,
der Satzung und seiner Geschaftsordnung aus. Willenserklarungen des Aufsichts-
rats werden namens des Aufsichtsrats durch den Vorsitzenden, im Falle seiner
Verhinderung durch dessen Stellvertreter abgegeben. Der Aufsichtsrat tagt mindes-
tens zweimal im Kalenderhalbjahr.

Einberufen wird der Aufsichtsrat unter Mitteilung der Tagesordnung vom Aufsichts-
ratsvorsitzenden oder im Falle seiner Verhinderung von seinem Stellvertreter unter
Einhaltung einer Frist von 10 Kalendertagen. In dringenden Fallen kann die Frist
abgekiirzt und die Einberufung miindlich, telefonisch, durch Telefax oder durch
Nutzung elektronischer Medien vorgenommen werden. Eine Sitzung ist auch einzu-
berufen, wenn dies vom Vorstand beantragt wird.

Der Aufsichtsrat fasst seine Beschliisse grundsatzlich in Sitzungen, welche vom
Vorsitzenden geleitet werden. Eine Beschlussfassung kann auf Veranlassung des
Vorsitzenden auch durch miindliche, telefonische, schriftliche sowie durch Telefax
und unter Nutzung elektronischer Medien iibermittelte Stimmabgabe erfolgen.
Abwesende Aufsichtsratsmitglieder kdnnen ihre Stimmabgabe auch fernschriftlich
vornehmen oder durch ein anderes Aufsichtsratsmitglied tiberreichen lassen.
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Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn alle Mitglieder des Aufsichtsrats personlich
oder durch schriftliche Stimmabgabe an der Beschlussfassung teilnehmen. Ein
Mitglied nimmt auch dann an der Beschlussfassung teil, wenn es sich bei der
Abstimmung der Stimme enthalt. Beschliisse werden, soweit keine abweichende
gesetzliche Bestimmung besteht, mit einfacher Stimmenmehrheit gefasst.

Die Mitglieder des Vorstands nehmen an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil,
soweit der Aufsichtsratsvorsitzende nichts anderes bestimmt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat und leitet des-
sen Sitzungen. Mit dem Vorstand, insbesondere mit dem Vorstandsvorsitzenden,
halt er regelmaRig Kontakt und berat mit ihm die Strategie, die Geschaftsentwicklung
und das Risikomanagement der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat unterzieht seine Tatigkeit regelmiRig einer systematischen Uber-
priifung, um kontinuierlich Verbesserungsmoglichkeiten zu priifen.

2.3 Ausschiisse des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat hat einen Priifungsausschuss gebildet. Der Vorsitzende des Priifungs-
ausschusses ist Herr Ingo Hartlief.

3. Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Vorstand stimmt die strategische Ausrichtung des Unternehmens mit dem
Aufsichtsrat ab und erdrtert mit ihm in regelmaRigen Abstdnden den Stand der
Strategieumsetzung.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend lber
alle fiir das Unternehmen und den Konzern relevanten Fragen der Planung und der
Geschaftsentwicklung. Er geht auf Abweichungen des Geschaftsverlaufs und von
den aufgestellten Planen und Zielen unter Angabe von Griinden ein.
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Berichte des Vorstands an den Aufsichtsrat sind in der Regel in Textform zu erstatten.
Entscheidungsnotwendige Unterlagen, insbesondere der Jahres- und Konzernab-
schluss und der Priifungsbericht, werden den Mitgliedern des Aufsichtsrats recht-
zeitig vor der Sitzung zugeleitet.

4. Frauenquote in Aufsichtsrat, Vorstand und oberen Fiihrungsebenen -
Status Quo und ZielgroRen

Das am 1. Mai 2015 in Kraft getretene Gesetz fiir die gleichberechtigte Teilnahme
von Frauen und Ménnern an Flihrungspersonen in der Privatwirtschaft und im
offentlichen Dienst verpflichtet den Aufsichtsrat der FVR AG zur selbstbestimmten
Festlegung einer Zielgréfie zum Frauenanteil im Aufsichtsrat und im Vorstand. Dar-
Uber hinaus verpflichtet es den Vorstand zur selbstbestimmten Festlegung einer
ZielgroRe zum Frauenanteil in den beiden unterhalb der Vorstandsebene liegenden
Fihrungsebenen.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 25. M&rz 2021 unter dem Vorbehalt der
Beschlussfassung durch die entsprechende Hauptversammlung eine ZielgroRe zum
Frauenanteil im Aufsichtsrat festgelegt. Diese ZielgroRe betrégt bei fortdauernder
Anzahl von drei Aufsichtsratsmitgliedern ein weibliches Mitglied, mithin 33 %.

Der Aufsichtsrat besteht derzeit aus drei Mitgliedern, einer Frau und zwei Mdnnern,
womit die ZielgréfRe von 33 % eingehalten wird.

Der Vorstand der FVR AG besteht derzeit aus zwei Mitgliedern mannlichen Ge-
schlechts. Der Aufsichtsrat hat die ZielgroRe 0 fiir den Frauenanteil im Vorstand
festgelegt. Diese wird erreicht.

Die FVR AG verfiigt lber lediglich eine Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands.
Diese besteht aus einer Person mannlichen Geschlechts. Der Vorstand hat die Ziel-
grofle 0 fur den Frauenanteil in der Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands
festgelegt, welche erreicht wird.
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5. Diversitat

Bei der FVR AG gibt es kein schriftliches Diversitatskonzept. Trotzdem achten Auf-
sichtsrat und Vorstand auf Diversitdt im Unternehmen und betrachten dies als
Selbstverstandlichkeit. Es besteht im Unternehmen ein Diskriminierungsverbot.
Nach Auffassung der Gesellschaft ist ein umfassender Diskriminierungsschutz ein
geeignetes Mittel, um die Diversitat im Unternehmen ausreichend zu fordern.

Frankfurt am Main, 18. Januar 2022

Vorstand der Fair Value REIT-AG

— LA - =

Kevirv{Julian Fuhr
(Vorstand)

Tim Briickner
(Vorstandsvorsitzender)

Fiir den Aufsichtsrat der Fair Value REIT-AG

Frank Holzle
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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ERKLARUNG DES VORSTANDS ZUR EIN-
HALTUNG DER ANFORDERUNGEN DES REITG

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie dem Konzern-
abschluss nach §315e HGB zum 31. Dezember 2021 erklart der Vorstand zur Ein-
haltung der Anforderungen der §§ 11 bis 15 REIT-Gesetz (REITG) sowie zur Zusammen-
setzung der Ertrage hinsichtlich einer etwaigen steuerlichen Vorbelastung nach
§19 Abs. 3in Verbindung mit § 19a REITG zum 31. Dezember 2021 Folgendes:

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

Zum 31. Dezember 2021 befanden sich nach unserem Kenntnisstand entsprechend
§11 Abs. 1 REITG 15,07 % der Aktien unserer Gesellschaft im Streubesitz. Dies
wurde am 10. Januar 2022 gegeniiber der BaFin Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht mitgeteilt.

In Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REITG hilt nach unserem Kenntnisstand kein
Aktiondr direkt 10% oder mehr der Aktien der Gesellschaft bzw. Aktien in einem
Umfang, dass er direkt liber 10 % oder mehr der Stimmrechte verfiigt.

§ 12 - VERMOGENS- UND ERTRAGSANFORDERUNGEN (MIND. 75 % DER
AKTIVA BZW. D. UMSATZERLOSE)

Zum 31. Dezember 2021 summiert sich das entsprechend § 12 Abs. 1 bzw. Abs. 2 REITG
ermittelte unbewegliche Vermdgen auf 293.813 T€. Dies entspricht 90,00% der gemaf
§12 Abs. 2 ermittelten Aktiva in Hohe von 326.417 T€.

Die Umsatzerldse zuziiglich der sonstigen Ertrage aus unbeweglichem Vermogen
gemal §12 Abs. 4 REITG stammen zu 100 % aus Vermietung, Leasing, Verpachtung
einschlieBlich immobiliennaher Tatigkeit oder VerduRerung von unbeweglichem
Vermdogen.

Die Vermdgens- und Ertragsanforderungen gem. § 12 Abs. 2b und 3b REITG waren
nicht anwendbar, da zum Konzern keine REIT-Dienstleistungsgesellschaften gehoren.

§13 - AUSSCHUTTUNGSANFORDERUNGEN (MIND. 90 % DES JAHRES-
UBERSCHUSSES NACH HGB)

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 28. April 2021 wurde im Jahr 2021 eine
Dividende von 0,27€ je im Umlauf befindlicher Aktie ausgeschiittet, das sind
3.787.833,51 € oder 91,06 % des Jahresliberschusses 2020.

Fiir das Geschéftsjahr 2021 schlégt der Vorstand vor, eine Dividende von 0,39 €
je im Umlauf befindlicher Aktie bzw. 5.471.315,07 € auszuschiitten, was 90,67 % des
Jahresiiberschusses von 6.034.071,43 € nach HGB entspricht.

§ 14 - AUSSCHLUSS DES IMMOBILIENHANDELS (MAX. 50% IN FUNF JAHREN)
Die Erldse aus der VerduRerung von unbeweglichem Vermogen gemaf § 14 Abs. 2
innerhalb der letzten fiinf Geschaftsjahre (2017 bis 2021) summierten sich auf
61,7 Mio. € und betrugen somit 20,2 % des durchschnittlichen Bestands an unbe-
weglichem Vermogen in diesem Zeitraum von 305.486 T€. Der Konzern hat im
Geschéftsjahr 2021 keinen Immobilienhandel betrieben.

§ 15 - EIGENKAPITAL (MIND. 45 % DES UNBEWEGLICHEN VERMOGENS)
Das Eigenkapital nach § 15 REITG summierte sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2021 auf 252.524 T€. Das entspricht 85,8 % des unbeweglichen Vermdgens des
Konzerns gemé&fR §12 Abs.1 REITG von 294.300 T€.

§ 19 UND 19 A- STEUERLICHE VORBELASTUNG DER DIVIDENDE
Die Dividende der Fair Value REIT-AG stammt nicht aus vorbelasteten Teilen des Gewinns.

Fair Value REIT-AG
Frankfurt/Main, 16. Marz 2022

i o7
/. r 8 I -

¢ L o ’ ....'.,-:'..L,'.._
Tim Briickner Kevin Julian Fuhr

Vorstandsvorsitzender Vorstand
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METHODIK DER IMMOBILIENBEWERTUNG

VERFAHREN UND ANNAHMEN

Die Gesellschaft hat die Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG (Savills)
mit Sitz in Frankfurt am Main beauftragt, eine Wertermittlung der von der Fair Value
direkt und indirekt gehaltenen Liegenschaften mit Stichtag zum 31. Dezember 2021
durchzufiihren. Savills ist kein von einer Aufsichtsbehorde reguliertes Unternehmen,
beschéftigt jedoch offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige, Mitglieder
der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) sowie von der HypZert GmbH
zertifizierte Immobiliensachverstdndige im Unternehmensbereich Valuation.

Die Wertermittlung erfolgte im Einklang mit den RICS Valuation - Global Standards
2020 (,,Red Book*, Stand Juli 2020) der Royal Institution of Chartered Surveyors und
ist konsistent mit IFRS 13 der International Financial Reporting Standards (IFRS).

Fiir die einzelnen Liegenschaften wurde der ,Marktwert“ gemaR VPS 4.4 der RICS
Valuation - Global Standards 2020 ermittelt:

»The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length trans-
action after proper marketing and where the parties had each acted knowledge-
ably, prudently and without compulsion.”

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

Der ,Marktwert“ ist inhaltlich gleichzustellen mit dem ,Fair Value“ fiir Bilanzierungs-
zwecke nach IFRS, der wie folgt definiert ist: ,Fair Value is the price that would be
received to sell an asset or paid to transfer a liability in an orderly transaction in
the prinicpal (or most advantageous) market at the measurement date.“ (Unver-
bindliche deutsche Ubersetzung: ,,Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, zu dem
unter aktuellen Marktbedingungen am Bemessungsstichtag in einem geordneten
Geschéftsvorfall im Hauptmarkt oder vorteilhaftesten Markt ein Vermdgenswert
verkauft oder eine Schuld libertragen wiirde.“)

Der Marktwert wurde jeweils unter Abzug von Erwerbsnebenkosten (Grunderwerb-
steuer, Maklercourtage sowie Notar- und Rechtsanwaltsgebiihren) ermittelt und als
Nettokapitalwert ausgewiesen.

Die Marktwertermittlung der einzelnen Liegenschaften erfolgte grundsatzlich an-
hand des international anerkannten Discounted-Cashflow-Verfahrens. Lediglich das
im Direktbesitz befindliche Grundstiick Hartmannstralte 1, Chemnitz, wurde mit
dem Liquidationswert bewertet, was grundsatzlich dem Bodenwert zzgl. der zum
Bewertungsstichtag vertraglich vereinbarten Mieten aus den bestehenden Mietver-
tragen entspricht. Das Discounted-Cashflow-Verfahren ist Basis vieler dynamischer
Investitionsrechnungsarten und dient der Berechnung des Kapitalwerts zukiinftig
erwarteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich hoher Zahlungsstrome.

Dabei werden, nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukiinftig
erwarteten, wie auch teilweise prognosegebundenen Zahlungsstrome perioden-
gerecht aufsummiert. Das Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mit-
hilfe der Zinsrechnung mit dem Diskontierungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt
(Bewertungsstichtag) abgezinst. Im Gegensatz zum deutschen Ertragswertverfahren
nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) werden die Zahlungs-
strome wahrend des Betrachtungszeitraums jedoch explizit quantifiziert und nicht
als Rentenzahlung dargestellt.
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Da aufgrund der Diskontierung die Einflussnahme zukiinftiger Zahlungsstrome
abnimmt, wie auch die Prognoseunsicherheit liber den Betrachtungszeitraum
zunimmt, wird tblicherweise bei immobilienwirtschaftlichen Investitionsiiber-
legungen nach einem 10-Jahres-Zeitraum (Detailbetrachtungszeitraum) der stabili-
sierte Nettoreinertrag anhand einer wachstumsimpliziten Mindestverzinsung
kapitalisiert (Kapitalisierungszinssatz) und auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

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

Die Bewertungsparameter sind von Savills im Rahmen der Marktwertermittlung
nach bestem Ermessen eingeschatzt worden und kénnen in zwei Gruppen unter-
teilt werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten z.B. Mietansatze fiir
Erst- wie auch Folgevermietungen, Verlangerungswahrscheinlichkeiten der bestehen-
den Mietvertrage, Leerstandszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare Neben-
kosten und zu erwartende Kapitalausgaben des Eigentiimers, Ausbau- wie auch
Vermietungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen oder eine objekt- und miet-
vertragsspezifische gesamtheitliche Verzinsung des im Investment gebundenen
Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehdren insbesondere die Markt- und
Mietpreisentwicklung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraums und die im
Berechnungsmodell unterstellte Inflationserwartung.
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Fair Value REIT-AG
WiirmstraRe 13 a
82166 Gréfelfing
Deutschland
Tel.089/9292815-0
Fax089/9292815-15
info@fvreit.de @)
www.fvreit.de )

Sitz der Gesellschaft: Frankfurt am Main
Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main
Nr. HRB 120 099

VORSTAND
Tim Briickner, Vorsitzender
Kevin Julian Fuhr

AUFSICHTSRAT

Frank Holzle, Vorsitzender

Ingo Hartlief, stellvertretender Vorsitzender
Barbara Deisenrieder

BILDQUELLEN
Fair Value REIT-AG

KONZEPTION UND LAYOUT
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

DATUM DER HERAUSGABE
17. Marz 2022
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