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Überblick 

kennzahlen Fair Value-konzern

Geschäftsmodell Direkte und indirekte investitionen in Gewerbeimmobilien 
erster reit in Deutschland, der Anteile von geschlossenen 
immobilienfonds erwirbt gegen Ausgabe von Aktien bzw. gegen 
Kaufpreiszahlung (sog. UPreit)

branchen büro, einzelhandel, Logistik

region Deutschland mit schwerpunkt auf regionalstandorten

Portfolio Direktimmobilien und beteiligungen an geschlossenen  
immobilienfonds

immobilien 32 immobilien (direkt gehaltene immobilien)

44 immobilien (indirekt über 13 geschlossene immobilienfonds)

Marktwert 231,6 Mio. € *)

Potenzialmieten 20,1 Mio. € **)

*) Anteil Fair Value zum 30. september 2010, basierend auf Marktwertgutachten zum 31. Dezember 2009

**) Anteil Fair Value zum 30. september 2010

1. Januar bis 30. september

t€ 2010 2009

umsatz- und ertragslage

Mieterträge 8.930 7.707

ebit 5.324 3.876

Konzernüberschuss 4.080 2.394

ergebnis je Aktie in € 0,44 0,25

ePrA-ergebnis 4.108 4.286

ePrA-ergebnis je Aktie in € 0,44 0,46

Funds from Operations (FFO) 3.112 2.191

FFO je Aktie in € 0,33 0,23

30. september 31. Dezember

2010 2009

Vermögens- und kapitalstruktur

Langfristiges Vermögen 186.846 185.393

Kurzfristiges Vermögen 12.153 18.416

bilanzsumme 198.999 203.809

eigenkapital / net Asset Value (nAV) 74.632 72.720

Unbewegliches Vermögen 186.458 193.266

eigenkapital gemäß § 15 reitG (inkl. Anteile vor Minderheitsgesellschaftern) 90.548 88.016

eigenkapitalquote gemäß § 15 reitG (mind. 45 %) 48,6 % 45,5 %

in Umlauf befindliche Aktien (stück) 9.325.572 9.347.790

bilanzieller net Asset Value je Aktie (€) 8,00 7,78

ePrA nAV je Aktie (€) 9,17 8,72

Personalstand (inklusive Vorstand) 3 3
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sehr geehrte Aktionäre und Geschäftspartner,  
sehr geehrte Damen und herren, 

im dritten Quartal des laufenden Jahres hat sich die positive wirtschaftsent-
wicklung in Deutschland weiter fortgesetzt. Auch der Arbeitsmarkt profitiert 
inzwischen nachhaltig und die gute stimmung der Konsumenten generiert eine 
steigende binnennachfrage. Das sind gute rahmenbedingungen für Deutsch-
land, dem derzeitigen Konjunkturmotor europas, und den deutschen immobili-
enmarkt.

Die Vermietungsumsätze im einzelhandelsbereich blieben in den ersten neun 
Monaten auf hohem niveau stabil, während sie im büro- und Logistikbereich 
gegenüber dem Vorjahreszeitraum um jeweils rund 16 % gestiegen sind. 

Gleichzeitig gilt der deutsche immobilienmarkt nationalen wie internationalen investoren als bevorzugtes und si-
cheres Anlageziel, was sich in einem um 80 % gegenüber dem Vorjahreszeitraum gestiegenen transaktionsvolumen 
widerspiegelt.

noch sind allerdings Vermietungserfolge keine selbstläufer. insofern freut es uns, dass in den ersten neun Monaten 
des Jahres 2010 bereits rund 80 % des im Gesamtjahr auslaufenden, Fair Value-anteiligen  Mietertragsvolumens 
durch neu- und Anschlussvermietungen gehalten werden konnte. Zum bilanzstichtag lagen zudem der anteilige 
Gesamtvermietungsstand mit 93,6 % und die restlaufzeit der Mietverträge mit 6,3 Jahren annähernd auf Vorjahres-
niveau.

Die finanziellen Kennzahlen des Fair Value-Konzerns haben sich sehr gut und deutlich über unseren erwartungen 
entwickelt, was im wesentlichen mit Kosteneinsparungen zu begründen ist. Dadurch lag der um Marktwertänderun-
gen bereinigte Konzernüberschuss (ePrA-ergebnis) bereits zum 30. september 2010 mit 4,1 Mio. € annähernd auf 
dem für das Gesamtjahr 2010 erwarteten niveau. 

Parallel dazu konnten wir die Finanzverbindlichkeiten im Konzern um rund 8 Mio. € (davon 5 Mio. € durch son-
dertilgungen nach Objektveräußerungen) auf 99 Mio. € reduzieren sowie die Liquidität um 2 Mio. € auf 10 Mio. € 
erhöhen. Die reit-eigenkapitalquote konnten wir zudem auf rund 49 % des unbeweglichen Vermögens verbessern.

Angesichts der bereits erreichten ergebnisse haben wir für das Gesamtjahr 2010 die Prognose für das bereinigte 
iFrs-Konzernergebnis vor Marktwertänderungen (ePrA-ergebnis) von 4,2 Mio. € auf 5,1 Mio. € bzw. 0,55 € je Aktie 
angehoben. Die Prognose für die „Funds from operations“ (FFO) haben wir von 2,7 Mio. € im gleichen Zeitraum auf 
3,3 Mio. € bzw. 0,35 € je Aktie erhöht.

Auch die entwicklung im einzelabschluss nach hGb verläuft nach unseren Planungen, sodass wir für das Geschäfts-
jahr 2010 mit einer Dividende von 0,10 € je Aktie rechnen. Diese erwartung setzt voraus, dass außerordentliche 
teilwertabschreibungen auf immobilien und beteiligungen der Marktentwicklung entsprechend ausbleiben.

Unseren Aktionären und Partnern danken wir für ihr Vertrauen.

ihr 

Frank schaich
Vorstand

Frank schaich

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar



6

aktie der Fair Value

i. stammdaten 

branche immobilien (reit)
wKn / isin A0Mw97 / De000A0Mw975
bloomberg FVi:Gr
reuters FViG.De
Grundkapital 47.034.410,00 €
Anzahl Aktien (nennwertlose stückaktien) 
davon am 30. Juni 2010 in Umlauf

9.406.882 
9.325.572

rechnerischer Anteil pro stückaktie am Grundkapital 5,– €
erstnotiz 16. november 2007
hoch / tief 2010 4,98 / 3,83 € (XetrA)
Marktkapitalisierung am 30. september 2010 35,7 Mio. € (XetrA)
Marktsegment Prime standard
handelsplätze Prime standard: Frankfurt, XetrA 

Freiverkehr: stuttgart, berlin-bremen, Düsseldorf, München
Designated sponsor DZ-bank
indizes DAXsubsector real estate-index

DAXsubsector All real estate-index

rX reit-index

in € in %
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4,2

4,0

3,8

4,6
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4,8 100%

90%
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75%

Jan 2010 Mär 2010 Mai 2010 Jul 2010 Sep 2010 Nov 2010

NAV
7,78 €

NAV
7,81 €

NAV
7,84 €

NAV
8,00 €

DAXsubsector Real EstateFair Value REIT-AGFair Value REIT-AG

ii. aktienchart  

Aktienchart und bilanzieller NAV der Fair Value REIT-AG vs. DAX Subsector Real Estate  
(1. Januar 2010 – 9. November 2010)

Vergleich der Fair Value REIT-AG mit dem DAXsubsector Real Estate-Index (ISIN DE0007203820, WKN 720382, I2VB), derzeit bestehend aus 18 Werten einschließ-
lich der Fair Value REIT-AG (Quelle: Deutsche Börse AG).



7

Free Float  41,42 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 2 GmbH & Co. KG  8,13 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 5 GmbH & Co. KG  7,44 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 4 GmbH & Co. KG  7,44 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 3 GmbH & Co. KG  7,44 %
IC Immobilien Holding AG  9,39 %
IC Immobilien Service GmbH  6,34 %
IC Fonds GmbH  2,34 %
IFB Beteiligungen AG i. L. 5,44 %
Bayerische Beamten Lebensversicherung a.G.  3,76 %
Eigene Aktien 0,86 %

30,45 %

18,07 %

Free Float  41,42 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 2 GmbH & Co. KG  8,13 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 5 GmbH & Co. KG  7,44 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 4 GmbH & Co. KG  7,44 %
H.F.S. Zweitmarkt Invest 3 GmbH & Co. KG  7,44 %
IC Immobilien Holding AG  9,39 %
IC Immobilien Service GmbH  6,34 %
IC Fonds GmbH  2,34 %
IFB Beteiligungen AG i. L. 5,44 %
Bayerische Beamten Lebensversicherung a.G.  3,76 %
Eigene Aktien 0,86 %

30,45 %

18,07 %

Aktionärsstruktur der Fair Value REIT-AG*

iii. entwicklung des aktienmarktes und 
der Fair Value-aktie

Die internationalen Aktienmärkte erholten sich in den 
ersten neun Monaten 2010 deutlich. nach dem Jahres-
tief des deutschen Leitindex DAX mit 5.434 Punkten 
Mitte des ersten Quartals zeichnete sich trotz Diskus-
sionen über staatsschulden und stärkerer banken-
regulierung zunächst eine Verbesserung der situation 
auf den Aktienmärkten ab. Die weiterhin expansive 
Geldpolitik der Zentralbanken, robuste Unterneh-
menszahlen und eine erholung der Konjunkturdaten 
führten den deutschen Aktienindex DAX Mitte April 
auf das höchste niveau der letzten anderthalb Jahre 
mit 6.332 Punkten. im zweiten Quartal führten die 
drohenden staatspleiten von Griechenland und irland, 

drastische sparpakete mehrerer euroländer, schwä-
chere Us-Konjunkturdaten zur sorge an den Kapital-
märkten, dass sich das weltweite wachstum vermin-
dern könnte. Dies führte im Verlauf des zweiten und 
dritten Quartals zu Gewinnmitnahmen, wodurch der 
deutsche Aktienindex von ende April bis Anfang sep-
tember stark volatil war. nach dieser Konsolidierungs-
phase kehrte das Vertrauen der investoren jedoch 
zurück, so dass der DAX gegen ende Oktober 2010 den 
bisherigen Jahreshöchststand von 6.639 Punkten er-
reichte. Damit befindet sich der DAX wieder auf einem 
ähnlichem niveau wie vor der Finanzkrise.

insgesamt hat sich die Aktie der Fair Value reit-AG 
in den ersten neun Monaten des Jahres 2010 nicht im 
einklang mit und deutlich unter dem benchmark des 
DAXsubsector real estate entwickelt. Von der einset-
zenden Markterholung seit März 2010 konnte das Pa-
pier nicht partizipieren. nach dem Jahreshöchststand 
am 18. Januar bei 4,98 € entwickelte sich die Aktie 
volatil mit einem Abwärtstrend bis auf einen wert 
von 3,85 € zur Mitte des Monats Juni. bis zum  
30. Juni stieg der Kurs stark auf 4,56 €, worauf er 
jedoch wieder an Fahrt verlor und sich von Mitte 
Juli bis Mitte september bei einem wert um 4,00 € 
konsolidierte. Am bilanzstichtag, den 30. september 
2010, notierte die Aktie bei 3,83 eUr, damit wies das 
Unternehmen an diesem tag eine Marktkapitalisie-
rung von 35,7 Mio. € auf. 

in den ersten neun Monaten des laufenden Geschäfts-
jahres wurden an allen börsenplätzen an 192 handels-
tagen insgesamt 652.142 Aktien der Fair-Value reit-AG 
gehandelt. Dieser handelsumsatz entspricht einer 
steigerung um 42% gegenüber dem Vorjahresumsatz 
von 458.486 stück. Daraus resultierte ein handelsvo-
lumen von 2,7 Mio. € (Vorjahr 1,6 Mio. €), was einem 
Durchschnittskurs von 4,16 € je Aktie (Vorjahr 3,60 
€) entspricht. Der durchschnittliche tagesumsatz lag 
somit bei 3.397 stück bzw. 14.100 € (Vorjahr 2.400 
stück bzw. 8.630 €). 

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar

*)Gemäß § 26 WpHG Abs. 1 sind die Stimmrechte der H.F.S. Zweitmarkt Invest 2 GmbH & Co. KG, der H.F.S. Zweitmarkt Invest 3 GmbH & Co. KG, der H.F.S. 
Zweitmarkt Invest 4 GmbH & Co. KG sowie der H.F.S. Zweitmarkt Invest 5 GmbH & Co. KG mit insgesamt 30,45 % der UniCredito Italiano S.p.A., Mailand, 
Italien zuzurechnen. Ferner sind gemäß § 26 WpHG Abs. 1 die Stimmrechte der IC Immobilien Holding AG, der IC Immobilien Service GmbH sowie der IC 
Fonds GmbH mit insgesamt 18,07 % der IC Immobilien Holding AG, Unterschleißheim, Deutschland zuzurechnen. Die Bestimmungen des REIT-Gesetzes sind 
von diesen Zurechnungen unberührt. 
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iV. inVestor relations

Die Fair Value reit-AG hat sich die umfassende und 
nachvollziehbare information aller stakeholder zum 
Ziel gesetzt. ein besonderes Anliegen der Gesellschaft 
ist die größtmögliche transparenz und Glaubwürdig-
keit der Unternehmenskommunikation. Aus diesem 
Grund liefert die Fair Value im rahmen ihrer Finanz-
berichterstattung regelmäßig ausführliche einblicke 
in die Geschäftsentwicklung der beteiligungen sowie 
detaillierte Zusatzinformationen zum immobilien-
portfolio und zu den Finanzverbindlichkeiten im 
Konzern und in den Assoziierten Unternehmen. 

Auf diesem weg soll aktuellen und potenziellen 
neuen Aktionären die Möglichkeit zur bildung einer 
möglichst differenzierten einschätzung über die Ge-
schäftsentwicklung und die equity story des Unter-
nehmens gegeben werden.

Darüber hinaus befindet sich die Fair Value reit-AG 
kontinuierlich im Dialog mit dem Kapitalmarkt. Mit 
Analysten, investoren und Fachpresse ist der Vorstand 
in fortlaufendem Kontakt. so nimmt die Gesellschaft 
regelmäßig an Kapitalmarktkonferenzen teil und 
stellt die equity story und die Geschäftsergebnisse 
auf roadshows im in- und Ausland interessierten 
investoren vor.

V. Finanzkalender

22. november 2010 Präsentation, Deutsches eigenkapitalforum,  
Frankfurt am Main

22. Februar 2011 Präsentation, 6. DVFA immobilien-Konferenz,  
Frankfurt am Main

31. März 2011 Geschäftsbericht 2010

31. März 2011 bilanzpressekonferenz, Frankfurt am Main

12. Mai 2011 Zwischenbericht 1. Quartal 2011

31. Mai 2011 Jahreshauptversammlung, München

11. August 2011 halbjahresbericht 2011

Oktober 2011 Präsentation, 11. Fachkonferenz initiative immobilien-
Aktie, Frankfurt am Main

15. november 2011 Zwischenbericht 1. - 3. Quartal 2011

Derzeit wird das Unternehmen von zwei Analyse-
häusern beobachtet (DZ-bank und independent 
research). Die Gesellschaft strebt an, die research-
Abdeckung sukzessive weiter zu erhöhen.

weitere informationen zur Aktie stehen auch auf 
der website www.fvreit.de unter der rubrik investor 
relations zur Verfügung. 
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* Aachen (BBV 03) und Seligenstadt (BBV 06)

** Hamm und Passau (beide BBV 06)

immobilien-PortFolio im Überblick

Der erwerb und die bewirtschaftung von deutschen 
Gewerbeimmobilien sind die Kernkompetenzen der 
Fair Value reit-AG. Die Gesellschaft erwirbt immo-
bilien sowohl direkt als auch über die beteiligungen 
an immobilienpersonengesellschaften, insbesondere 
an geschlossenen immobilienfonds. 

Derzeit besteht das Gesamtportfolio aus 76 immo-
bilien mit einer vermietbaren Fläche von insgesamt 
rund 444.000 m2. Davon entfallen rund 43.000 m² 
auf 32 im Direktbesitz gehaltene immobilien. Über 
sechs tochterunternehmen ist die Gesellschaft 
mehrheitlich an weiteren 20 immobilien beteiligt, 
die eine Mietfläche von insgesamt rund 122.000 m² 
aufweisen. weitere rund 279.000 m² entfallen auf 
24 immobilien im besitz von sieben Assoziierten 
Unternehmen, an denen die Fair Value reit-AG zum 
30. september 2010 Anteile von rund 25 % bis 45 % 
hält.

bereits im Jahr 2009 wurden durch tochterunter-
nehmen vier immobilien veräußert, wobei für zwei 
Objekte* bereits im ersten Quartal des laufenden 
Geschäftsjahres der Übergang von besitz, nutzen 
und Lasten auf den Käufer erfolgt war. Für die 
beiden anderen Objekte** erfolgte der Übergang im 
Laufe des zweiten Quartals, so dass der Objektbe-
stand im Vergleich zum 31. Dezember 2009 um vier 
Objekte gesunken ist. 
 
Zum 31. Dezember 2009 wurde der Marktwert der 
Objekte des aktuellen Gesamtportfolios auf basis 
von einzelwertgutachten mit 516,6 Mio. € ermittelt. 
Der durchgerechnete Anteil der Fair Value reit-AG 
an diesem Portfolio summierte sich am 30. septem-
ber 2010 auf 231,6 Mio. €.

bei einer anteiligen Vertragsmiete von aktuell 
jährlich rd. 18,9 Mio. € generiert das Portfolio damit 

Porträt der Fair Value reit-ag
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An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar
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eine attraktive Mietrendite vor Kosten von 8,1 % 
der aufsummierten Marktwerte. bei Vollvermie-
tung kann eine Potenzialmietrendite von 8,7 % der 
anteiligen Marktwerte vor Kosten erreicht werden. 
Gleichzeitig wird durch einen ertragsbezogenen 
Vermietungsstand von 93,6 % (Vj. 95,1 %) der an-
teiligen Potenzialmiete und eine durchschnittliche 
restlaufzeit der Mietverträge von 6,3 Jahren (Vj.  
6,6 Jahre) eine hohe Planbarkeit und nachhaltigkeit 
der Mieterträge erreicht.

Mit ihrem generalistischen Ansatz ist die Gesell-
schaft vergleichsweise unabhängig von der ent-
wicklung einzelner wirtschaftsbereiche. so werden 
derzeit rund 44 % der Potenzialmieten im bereich 
einzelhandel erwirtschaftet, weitere 41 % entfal-
len auf büroimmobilien. Aus der Vermietung von 
Logistik-Objekten stammen rund 9 % und sonstige 
immobilien tragen rund 6 % zur Potenzialmiete bei. 

Die Fair Value reit-AG kann zudem auf eine von ho-
her bonität gekennzeichnete Mieterstruktur verwei-
sen. Die zehn größten Mieter stehen für rund 61 % 
der anteiligen Vertragsmieten. Größter einzelmieter 
ist mit einem Anteil von rund 15% die sparkasse 
südholstein. Zu den zehn größten Mietern gehö-

Die zehn größten Mieter in % der anteiligen Vertragsmieten

30.09.2010

sparkasse südholstein 14,9 %

Metro Group 10,1 %

edeka Konzern 9,8 %

bbV holding AG 5,8 %

Kaufland Gruppe 5,1 %

schweizerhof hotel 4,8 %

hPi Germany 3,1 %

Abb Grundbesitz Gmbh 3,1 %

comdirect bank AG 2,3 %

rewe Group 2,0 %

sonstige 39,0 %

summe 100,0 %

Portfolio-Aufteilung nach Nutzungsarten*

büro 40,8 %

Logistik 8,6 %

einzelhandel 
44,4 %

sonstige 6,2 %

* nach Potenzialmieten

Restlaufzeitverteilung zum 30. September 2010 in % der Vertragsmieten (Fair Value anteilig)*
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ren ferner stabile einzelhandelsunternehmen wie 
die Metro Group, der edeka Konzern, die Kaufland 
Gruppe und die rewe Group mit insgesamt rund 
27% der anteiligen Vertragsmieten. Durch die 
breite Verteilung der Mieterstruktur wird damit die 
in der investitionsstrategie der Fair Value reit-
AG bereits angelegte risikodiversifizierung weiter 
verstärkt. 

Finanzierung

Die Finanzverbindlichkeiten im Konzern (Konzern-
mutter und tochterunternehmen) in höhe von 
insgesamt rund 99,9 Mio. € sind zu 72 % durch 
Festkredite bzw. durch Zinssicherungsgeschäfte 
unterlegt. Für 28 % der Finanzverbindlichkeiten 
im Konzern bestanden variable Kredite. insgesamt 
belief sich der gewogene durchschnittliche Zinssatz 
im Konzern zum 30. september 2010 auf 4,3 % p. a. 
Die durchschnittliche restlaufzeit der bestehen-
den Konditionsvereinbarungen betrug 3,6 Jahre, 
die restlaufzeitverteilung ist aus umseitiger Grafik 
nachvollziehbar.

Die Finanzverbindlichkeiten der Assoziierten Unter-
nehmen summierten sich am 30. september 2010 
auf 229 Mio. € (hiervon entfielen auf den Anteil der  
Fair Value rund 80,7 Mio. €). Die aktuellen Kondi-
tionsvereinbarungen haben eine durchschnittliche 
restlaufzeit von 3,4 Jahren. Für rund 50 % der 
Finanzverbindlichkeiten in den Assoziierten Unter-
nehmen bestehen Festkredite, die andere hälfte 
basiert auf variablen Krediten. Da diese Darlehen 
mit Zinssicherungsgeschäften ausgestattet sind, 
handelt es sich dabei im ergebnis ebenfalls um 
Festzinskredite. Der gewogene durchschnittliche 
Zinssatz betrug zum bilanzstichtag 5,6 % p. a. in den 
Assoziierten Unternehmen.

4,3%

5,6%
5,1%

Konzern Assoziierte 
Unternehmen

Gesamt
(pro-forma 

quoten-
konsolidiert)

0

1

2

3

4

5

6

Gewogener Ø Zinssatz
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Unter berücksichtigung der beteiligungsquoten der 
Fair Value reit-AG an den einzelnen tochterunter-
nehmen und Assoziierten Unternehmen belief sich 
der gewogene durchschnittliche Zinssatz pro-forma-
quotenkonsolidiert auf 5,1 % p. a. bei einer rest-
laufzeit von 3,8 Jahren.

eine detaillierte Aufstellung über die einzelnen 
buchwerte der Finanzverbindlichkeiten zum  
30. september 2010 nach iFrs (einschließlich einer 
Zuordnung zu den jeweiligen Gesellschaften)  

Restlaufzeit bis zur Neukonditionierung

9%

0%

5%

0% 1%1%

33%

27%

38%

52%

26%

10%

20%

15%
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7%

41%

15%

1 Jahr
2010/11

1-2 Jahre
2011/12

2-3 Jahre
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4-5 Jahre
2014/15

>5 Jahre
>2015

Konzern Assoziierte Unternehmen Gesamt (pro-forma-quotenkonsolidiert)

in %
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40

30
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0

sowie informationen über die einhaltung etwaiger 
Vorgaben zur beleihungshöhe und zum Kapital-
dienstdeckungsgrad ist im Kapitel „Finanzierung 
und Portfolio“ wiedergegeben. 

in Verbindung mit ihrer komfortablen Liquiditäts-
situation sowie der gesetzlich vorgeschriebenen 
hohen eigenkapitalausstattung erzielt der Fair Value 
Konzern damit für ihre getätigten investitionen ein 
hohes Maß an finanzieller solidität.
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wirtschaftsbericht

i. darstellung der geschäFtstätigkeit und  
deren rahmenbedingungen

i. Überblick über die Geschäftstätigkeit und Unter-
nehmensstruktur

Die Fair Value reit-AG (im Folgenden auch Fair  
Value) fokussiert sich auf den erwerb und die bewirt-
schaftung von Gewerbeimmobilien in Deutschland. 
schwerpunkte der bestandshaltung und investitions-
tätigkeit sind derzeit büro- und einzelhandelsimmo-
bilien in regionalzentren. 

Die besonderheit des Geschäftsmodells der Fair 
Value reit-AG liegt in der Kombination von Direkt-
investitionen in immobilien und dem erwerb von 
beteiligungen an immobilienpersonengesellschaften. 
Der erwerb dieser beteiligungen kann im wege der 
sacheinlage, also durch tausch gegen Aktien der  
Fair Value, aber auch über erwerb gegen Kaufpreis-
zahlung erfolgen.

im Direktbesitz hält das Unternehmen ein Portfolio 
von 32 Gewerbeimmobilien, die überwiegend als 
bankfilialen durch die sparkasse südholstein ge-
nutzt werden. Die vermietbare Fläche dieser Ob-
jekte summiert sich auf rund 43.000 m². Auf basis 
von einzelwertgutachten wurde der Marktwert des 
„sparkassenportfolios“ zum 31. Dezember 2009 mit 
insgesamt rund 45,5 Mio. € ermittelt (Vorjahreswert 
47,3 Mio. €). 

Ferner ist das Unternehmen an insgesamt 13 
geschlossenen immobilienfonds beteiligt. Dabei han-
delt es sich um sechs tochterunternehmen und um 
sieben Assoziierte Unternehmen. bei den Assoziier-
ten Unternehmen liegt der Anteilsbesitz unter 50 %. 

Die tochterunternehmen halten nach dem im ersten 
halbjahr 2010 vollzogenen Verkauf von vier immobi-
lien insgesamt 20 immobilien mit einer Gesamtmiet-
fläche von rund 122.000 m² und einem Marktwert von 
92,1 Mio. (Vorjahreswert „like for like“ 97,5 Mio. €). 

Die Assoziierten Unternehmen halten insgesamt  
24 immobilien mit einer Gesamtmietfläche von rund 
279.000 m² und einem Marktwert von 379,0 Mio. € 
(Vorjahreswert 392,0 Mio. €). 

Zum 30. september 2010 war das anteilige Gesamt-
portfolio aus Direktbesitz und beteiligungen ertrags-
bezogen zu 93,6 % (Vorjahr 95,1 %) der Potenzial-
miete von 20,1 Mio. € (Vorjahr „like for like“  
20,4 Mio. €) vermietet. Dabei setzt sich die Poten-
zialmiete aus der summe aus Vertragsmieten und 
Marktmieten für Leerstandsflächen zusammen.

Die Fair Value reit-AG wird eigenverantwortlich 
vom Vorstand geleitet, der über jahrelange Kapital-
markterfahrung sowie erfahrung beim erwerb und 
bestandsmanagement von Gewerbeimmobilien sowie 
beteiligungen an geschlossenen immobilienfonds 
verfügt. schwerpunkt der drei Mitarbeiter (ein-
schließlich Vorstand) sind die strategische steue-
rung des Konzerns, das risikomanagement und der 
bereich investor relations.

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

wesentliche teile des rechnungswesens und der im-
mobilienbewirtschaftung sind über Dienstleistungs-
verträge ausgelagert an die ic immobilien service 
Gmbh, ein Unternehmen der ic immobilien Gruppe 
mit sitz in Unterschleißheim bei München. Mit ihren 
rund 190 Mitarbeitern betreut die Unternehmens-
gruppe ein investitionsvolumen von rund 7,8 Mrd. € 
für private und institutionelle investoren.

ii. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Makroökonomisches Umfeld
Der wirtschaftliche Aufschwung setzt sich in Deutsch-
land fort, wenn auch wie erwartet in einem ge-
mäßigterem tempo als zur Jahresmitte. Allerdings 
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Immobilienmarkt in Deutschland

der Vermietungsmarkt

Büroflächen
Langsam nimmt auch an den Vermietungsmärkten 
die Dynamik zu. Anmietungsentscheidungen werden 
zwar noch immer zögerlich getroffen, dennoch steigt 
aufgrund der verbesserten wirtschaftslage die be-
reitschaft zu kostenintensiven Umzügen. in den sechs 
bürozentren* konnte von Januar bis september 2010 
ein Vermietungsumsatz von rd. 1,9 Mio. m² registriert 
werden. Dies entspricht im Vorjahresvergleich einer 
steigerung von rd. 17 %. Dabei fallen die ergebnisse 
regional weiterhin sehr unterschiedlich aus und wer-
den teilweise auch durch einzelne Großanmietungen 
geprägt.

in den sechs bürozentren standen ende september 
rd. 8,3 Mio. m² oder 10,3 % aller büroflächen leer, 
während dieser wert im Vorjahr noch bei rd.  
7,6 Mio. m² oder 9,5 % gelegen hatte. neben den 
eher auf Flächentausch als expansion ausgerichteten 
neuvermietungen sind es die neubaufertigstellungen, 
die zu dieser entwicklung beigetragen haben.

Einzelhandelsflächen
Der einzelhandelsmarkt verzeichnete eine stabile 
entwicklung zu beginn des Geschäftsjahres. Diese 
positive tendenz setzte sich in einer weiteren Verbes-
serung des Konsumklimas im Laufe des Jahres fort. 
Vor allem die gut positionierten handelskonzepte 
und haupteinzelhandelslagen profitieren von dieser 
entwicklung. 

Logistikflächen
Die konjunkturelle entwicklung der Logistikwirtschaft 
ist nach wie vor aufwärts gerichtet. Die Lagebeurtei-
lung hat weiter an die bislang vorauseilend opti-
mistischen erwartungen aufschließen können. Diese 
positive entwicklung spiegelt sich auch im Markt für 

hat die erholung an breite gewonnen und wird 
nicht mehr nur von einem Anstieg der exporte und 
Lagerinvestitionen getragen. Vielmehr ist auch die 
binnennachfrage angesprungen, was nicht zuletzt auf 
die verbesserte Lage am Arbeitsmarkt und die guten 
beschäftigungsaussichten zurückzuführen ist. Für das 
laufende Geschäftsjahr prognostizieren die führen-
den deutschen wirtschaftsforschungsinstitute daher 
eine Zunahme des realen bruttoinlandsproduktes um 
3,7 %. Auch hat der iwF erneut seine Prognose für 
das wirtschaftswachstum in Deutschland für das Jahr 
2010 erhöht, zuletzt von 1,9 % auf nunmehr 3,3 %. 
Auf europäischer ebene wirkt sich die schuldenkrise 
einiger eU-Mitglieder jedoch auch im dritten Quartal 
2010 nach einschätzungen von wirtschaftsexperten 
noch negativ auf die wirtschaftliche Leistungskraft 
europas aus. 

Der Preisauftrieb hat sich im september 2010 wieder 
etwas verstärkt. wie das statistische bundesamt 
(Destatis) mitteilt, ist der Verbraucherpreisindex für 
Deutschland im september 2010 gegenüber dem 
Vorjahresmonat um 1,3 % gestiegen. Prägend hierfür 
war nach wie vor die Preisentwicklung bei nah-
rungsmitteln und energieprodukten. Der Leitzins der 
europäischen Zentralbank blieb im berichtszeitraum 
unverändert bei 1,0 %. 

Die gute konjunkturelle entwicklung schlägt sich 
spürbar im Arbeitsmarkt nieder. im Vergleich zum 
Vorjahr gibt es beachtliche rückgänge bei Arbeits-
losigkeit und Unterbeschäftigung. ende des dritten 
Quartals waren rd. 3,0 Mio. (Vj. 3,4 Mio.) Menschen 
oder 7,2 % (Vj. 8,0 %) aller zivilen erwerbspersonen 
ohne Arbeit. nach wie vor entlastet zwar Kurzarbeit 
den Arbeitsmarkt, erreicht mittlerweile aber nur noch 
ein Fünftel des höhepunktes vom Mai 2009.

Quellen: 
Bundesagentur für Arbeit, Destatis - Statistisches Bundesamt Deutsch-
land, DIW, ifo Institut. Institut der deutschen Wirtschaft, IWF Internati-
onaler Währungsfonds
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Lager- und Logistikflächen wider. insgesamt konnten 
in den ersten neun Monaten rd. 3,2 Mio. m² vermietet 
oder an eigennutzer verkauft werden. Dies entspricht 
einer steigerung von rd. 16 % im Vergleich zum 
Vorjahreszeitraum. Gleichzeitig waren Flächen in einer 
Größenordnung ab 5.000 m² besonders gefragt. in 
den fünf großen ballungsräumen** entfielen 62 % des 
Gesamtumsatzes auf Flächen dieser Kategorie.

der investmentmarkt

Deutschland ist der Konjunkturmotor europas, 
präsentiert eine positive entwicklung auf dem 
Arbeitsmarkt und generiert eine steigende binnen-
nachfrage. Vor diesem hintergrund gilt der deutsche 
immobilienmarkt bei nationalen wie internationalen 
investoren als vergleichsweise sicheres Anlageziel. 
Dies führte bei einer gleichzeitigen Zunahme der 
Portfoliotransaktionen zu einem deutlich gestiege-
nen transaktionsvolumen von rd. 13,1 Mrd. € in den 
ersten neun Monaten des laufenden Geschäftsjahres. 
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum mit 7,1 Mrd. € 
entspricht dies einer steigerung von über 80 %. Da 
sich die investoren vor allem auf risikoarme core-
Objekte fokussieren, sind teilweise schon wieder 
steigende Kaufpreise zu beobachten, vor allem im 
bereich großflächiger einzelhandelsimmobilien.

Quelle: Jones Lang LaSalle, BVL / ifw, CB Richards Ellis
* Berlin, Düsseldorf, Frankfurt / Main, Hamburg, München, Stuttgart
** Berlin, Düsseldorf, Frankfurt / Main (inkl. Wiesbaden und Mainz), 
Hamburg, München 

ii. angaben zum immobilienPortFolio 

Das immobilienportfolio des Fair Value-Konzerns 
befindet sich teilweise in direktem eigentum des 
Mutterunternehmens und wird teilweise durch 
tochterunternehmen (beteiligungsquote über 
50 %) gehalten. Durch die Vollkonsolidierung der 
tochterpersonengesellschaften ergeben sich den 
Minderheitsgesellschaftern zustehende Anteile am 

nettovermögen, die nach iFrs-rechnungslegung im 
Fremdkapital des Fair Value-Konzerns ausgewiesen 
werden. 

Ferner werden in das immobilienportfolio auch die 
immobilien im besitz der Assoziierten Unternehmen 
(beteiligungsquote unter 50 %) einbezogen. Die 
beteiligungen an den Assoziierten Unternehmen 
werden „at equity“ bewertet. Das bedeutet, dass 
lediglich das auf die Fair Value reit-AG entfallende, 
anteilige nettovermögen auf der Aktivseite der bi-
lanz erscheint. in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung wird das anteilige, laufende ergebnis der 
Assoziierten Unternehmen im beteiligungsergebnis 
ausgewiesen.

Die nachfolgende tabelle informiert über die dem 
Konzern und den Assoziierten Unternehmen zuzu-
rechnenden immobilien. in den rechten spalten 
werden die Mieten und Marktwerte unter berück-
sichtigung der jeweiligen beteiligungsquote der Fair 
Value reit-AG zum 30. september 2010 dargestellt.

Der Vermietungsstand der immobilien des Konzerns 
und der Assoziierten Unternehmen hat sich bei einer 
quotalen, auf das Mutterunternehmen Fair Value 
reit-AG bezogenen betrachtungsweise gegenüber 
dem Vorjahr von 95,1 % auf 93,6% leicht reduziert. 
Die gewichtete restlaufzeit der Mietverträge betrug 
am bilanzstichtag insgesamt 6,3 Jahre nach 6,6 Jah-
ren im Vorjahr.

Das Fair Value-anteilige Portfolio erzielt bei einer 
annähernd bundesweiten Verteilung der immobilien 
rund 44 % der Potenzialmieten (entspricht den bei 
Vollvermietung erzielbaren Mieten) mit einzelhan-
delsimmobilien. weitere 41 % entfallen auf büroim-
mobilien, während Logistik-immobilien 9 % und 
sonstige immobilien rund 6 % beisteuern.
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Anteil Fair Value reit-AG

Kurz-
name

Direktinvestitionen  
und beteiligungen

Grund-
stücks-

fläche 0)

Ge-
samt-
miet-

fläche 0)

Annua-
lisierte 

Vertrags-
miete 

zum 
30.09. 
2010

Markt-
wert 

31.12. 
2009 0), 1)

beteili-
gungs-
quote 

zum 
30.09. 
2010

Annua-
lisierte 

Ver-
trags-
miete 

zum 
30.09. 
2010

Antei-
liger 

Markt-
wert 

31.12. 
2009 

1), 2)

Ver-
miet-
ungs-
stand 
30.09. 
2010 

3), 5)

Ø rest-
laufzeit 

der 
Miet-

ver-
träge 

30.09. 
2010 

4), 5)

[m²] [m²] [t€] [t€] [ %] [t€] [t€] [ %] [Jahre]

direktbesitz          

"sparkassen-Portfolio" 58.624 42.948 3.232 45.527 100,00 3.232 45.527 98,2 11,4

summe direktbesitz 58.624 42.948 3.232 45.527 100,00 3.232 45.527 98,2 11,4

tochterunternehmen

ic 07 ic Fonds & co. büropark teltow KG6) 5.324 9.731 450 7.110 75,73 341 5.385 64,8 1,8

ic 03 ic Fonds & co. Forum neuss KG 19.428 12.064 436 7.320 71,58 312 5.240 69,1 1,8

ic 01 ic Fonds & co. München-Karlsfeld KG 7.019 3.375 295 4.340 55,79 165 2.421 87,2 10,2

bbV 06 bbV immobilien-Fonds nr. 6  

Gmbh & co. KG 87.683 61.776 3.729 45.090 55,55 2.071 25.047 88,8 3,7

bbV 03 bbV immobilien-Fonds nr. 3  

Gmbh & co. KG 25.172 12.781 696 6.820 53,79 374 3.669 97,8 1,9

ic 13 ic Fonds & co. Gewerbeportfolio 

Deutschland 13. KG 22.357 21.835 2.349 21.380 50,04 1.175 10.698 87,6 4,1

summe tochterunternehmen 166.983 121.562 7.954 92.060 4.438 52.459 85,0 3,6

summe konzern 225.607 164.510 11.186 137.587 7.670 97.986 90,1 6,9

assoziierte unternehmen

bbV 14 bbV immobilien-Fonds nr. 14  

Gmbh & co. KG 16.196 38.022 6.047 83.920 45,11 2.728 37.856 95,4 4,8

ic 12 ic Fonds & co. schmidtbank-Passage KG 4.226 8.380 500 7.340 40,22 201 2.952 81,3 2,9

bbV 02 bbV immobilien-Fonds erlangen Gbr 6.350 2.770 220 1.650 39,68 87 655 100,0 1,8

ic 15 ic Fonds & co. Gewerbeobjekte 

Deutschland 15. KG 21.335 33.080 2.977 35.110 38,37 1.142 13.472 98,8 8,5

bbV 10 bbV immobilien-Fonds nr. 10  

Gmbh & co. KG 177.231 96.203 10.199 117.240 38,37 3.913 44.981 94,2 4,4

ic 10 ic Fonds & co. rabensteincenter KG 11.203 9.986 699 8.940 26,14 183 2.337 94,5 1,9

bbV 09 bbV immobilien-Fonds nr. 9  

Gmbh & co. KG 114.912 90.728 11.718 124.800 25,11 2.943 31.343 100,0 8,3

summe assoziierte unternehmen 351.453 279.168 32.361 379.000 11.197 133.595 96,2 5,8

gesamt bestandsportfolio  18.868 231.581 93,6 6,3

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar

erläuterungen
0) Ohne Berücksichtigung der jeweiligen Beteiligungsquote
1) Gemäß Marktwertgutachten der CB Richard Ellis GmbH, Frankfurt/Main, zum 31.12.2009
2)  Fair Value-anteilige Marktwerte auf Basis der Beteiligungsquoten; der IC 15 hält an der Objektgesellschaft Chemnitz-Passage KG zwar nur 94,2%; aufgrund des 

negativen Eigenkapitals auf Ebene der Objektgesellschaft ist das Objekt zu 100% der IC 15 zuzurechnen.
3) Kontrahierte Mieten / (kontrahierte Mieten + Leerstand zu marktüblichen Mieten)
4) Ertragsgewichtet
5) (Teil-)Summen zu Vermietungsstand und durchschnittlicher Restlaufzeit mit Berücksichtigung der jeweiligen Beteiligungsquote
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iii. gesamtaussage zur wirtschaFtlichen 
lage des konzerns sowie analyse der er-
trags-, Finanz- und Vermögenslage 

i. Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des 
Konzerns

in den ersten neun Monaten des laufenden Jahres 
entwickelte sich das operative Geschäft erfreulich 
positiv. bis zum 30. september konnten bereits rund 
80 % des im Jahr 2010 auslaufenden, Fair Value-
anteiligen Mietertragsvolumens durch neu- bzw. 
Anschlussvermietungen verlängert werden. Für die 
restlichen 20 % werden im Laufe des vierten Quartals 
die entsprechenden Verhandlungen geführt. Die Fair 
Value-anteilige Vermietungsquote von 93,6 % liegt 
geringfügig unter dem Vorjahresniveau von 95,1 %, 
allerdings konnte die restlaufzeit der Mietverträ-
ge durch die erfolgreichen Vermietungsaktivitäten 
nach 6,6 Jahren im Vorjahr mit 6,3 Jahren auf einem 
hohen niveau gehalten werden. 

Dementsprechend stabil waren auch die Umsatzer-
löse, denn der Anstieg von 8,4 Mio. € im Vorjahr auf 
nunmehr 10,3 Mio. € resultiert aus der erstmaligen 
Vollkonsolidierung des tochterunternehmens ic 
13. im Vorjahr war diese Gesellschaft aufgrund der 
damals noch geringeren Anteilsquote mit dem antei-
ligen Überschuss im beteiligungsergebnis enthalten. 
in der „like-for-like“-betrachtung, also ohne das 
tochterunternehmen ic 13 und ohne die Umsatzerlö-
se der vier zu beginn des laufenden Jahres veräußer-
ten immobilien lagen die Konzern-Umsatzerlöse der 
ersten neun Monate des laufenden Jahres um etwa 
2 % über dem Vorjahreswert.

im ergebnis verzeichnete der Fair Value Konzern in 
den ersten neun Monaten des laufenden Jahres einen 
Konzernüberschuss von 4,1 Mio. € (Vorjahr 2,4 Mio. €) 
und hat damit bereits annähernd die bislang kom-

munizierten Ziele für das Gesamtjahr 2010 erreicht. 
Dies entspricht einem Überschuss von 0,44 € je Aktie 
(Vorjahreswert 0,25 €). Die steigerung resultiert im 
wesentlichen aus geringeren bewertungsverlusten 
bei den immobilien sowie aus Kosteneinsparungen.

Das entsprechend den empfehlungen der ePrA 
ermittelte, um Marktwertänderungen bereinigte Kon-
zernergebnis (ePrA-ergebnis) lag mit 4,1 Mio. € bzw. 
0,44 € je Aktie leicht unter dem Vorjahreswert von 
4,3 Mio. € bzw. 0,46 € je Aktie. Die Abweichung ist im 
wesentlichen durch vermietungsbezogene Umbau-
kosten zu begründen.

Auf Konzernebene erzielte die Fair Value reit-AG 
im gleichen Zeitaum einen operativen cash Flow 
(„Funds from Operations“, FFO) von 3,1 Mio. € bzw. 
0,33 € je Aktie (Vorjahr 2,2 Mio. € bzw. 0,23 € je 
Aktie).
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Bereinigtes Konzernergebnis (EPRA-Ergebnis) 

gemäß Konzern-
GV-rechnung 

bereinigung von sondereffekten

sonstiges

bereinigte 
Konzern-GV-

rechnung

Verkaufs- bzw. 
bewertungs- 

ergebnisse Zinsswaps

1. Januar  
bis 30. september

1. Januar  
bis 30. september

1. Januar  
bis 30. september

1. Januar  
bis 30. september

1. Januar  
bis 30. september

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

nettovermietungsergebnis 7.072 6.052 7.072 6.052 

Allgemeine Verwaltungs-
kosten -1.567 -2.115 289 -1.567 -1.826 

saldo sonstige betriebliche  
erträge und Aufwendungen -86 53 -86 53 

ergebnis aus dem Verkauf 
von Finanzimmobilien -95 0 95 0 0 

bewertungsergebnis 0 -114 114 0 0 

betriebsergebnis 5.324 3.876 95 114 289 5.419 4.279 

beteiligungsergebnis 3.413 2.517 3 1.247 23 295 -15 3.439 4.044 

erträge aus günstigem  
beteiligungserwerb 0 44 0 44

Zinserträge 68 135 68 135 

Zinsaufwendungen -3.677 -3.387 -88 23 -3.765 -3.364 

ergebnis vor minderheits-
anteilen 5.128 3.185 98 1.361 -65 318 5.161 5.138 

ergebnisanteile von Minder-
heitsgesellschaftern -1.050 -791 -44 -51 39 -10 -1.055 -852 

ertragsteuern 2 0 2 0

konzernüberschuss 4.080 2.394 54 1.310 -26 308 0 274 4.108 4.286 

ii. Ertragslage

in den ersten neun Monaten des Jahres 2010 erwirt-
schaftete der Fair Value-Konzern Umsatzerlöse in 
höhe von 10,3 Mio. € (Vorjahr 8,4 Mio. €). Davon 
entfielen 72 % auf das segment tochterunterneh-
men und 28 % auf das segment Direktinvestitionen. 

Das nettovermietungsergebnis im Konzern belief 
sich auf 7,1 Mio. € nach 6,1 Mio. € im Vorjahr. 
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Die positiven Abweichungen dieser Kennzahlen 
gegenüber den Vorjahreswerten resultieren im 
wesentlichen aus der erstmaligen erfassung der 
Umsatzerlöse des tochterunternehmens ic 13. Diese 
waren im Vorjahr noch bestandteil der ergebnisse 
aus „at equity“ bewerteten Unternehmen. Ferner 
wurden im Laufe des ersten Quartals 2010 vier im-
mobilien aus tochterunternehmen veräußert, die im 
Vorjahreszeitraum noch unvermindert Umsatzerlöse 
erwirtschaftet haben. „Like-for-like“, also berei-
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nigt um das tochterunternehmen ic 13 mit einem 
Anteil von 1,7 Mio. € sowie um die entsprechenden 
erträge der veräußerten immobilien, ergäbe sich ein 
nettovermietungsergebnis von 5,4 Mio. € nach  
5,5 Mio. € im Vorjahr. Die Differenz zum Vorjahres-
wert ergibt sich aus Umbaukosten im Zusammen-
hang mit neuvermietungen.

Das betriebsergebnis lag mit 5,3 Mio. € um rund 
1,4 Mio. € über dem Vorjahreswert. „Like-for-like“, 
also bereinigt um das tochterunternehmen ic 13 
mit einem Anteil am betriebsergebnis im laufenden 
Jahr von 1,6 Mio. € und die anteiligen ergebnisse 
aus den veräußerten immobilien von 0,5 Mio. € im 
Vorjahr und 0,2 Mio. € im laufenden Jahr, ergäbe 
sich ein um 6 % höheres betriebsergebnis von  
3,6 Mio. € nach 3,4 Mio. € im Vorjahr. einen positi-
ven beitrag leisteten hierbei die deutlich um 26 % 
reduzierten Allgemeinen Verwaltungskosten der 
Konzernmutter.

Die ergebnisse aus den Minderheitsbeteiligun-
gen lagen in den ersten neun Monaten des Jahres 
2010 bei 3,4 Mio. € und damit erheblich über dem 
Vorjahreswert von 2,5 Mio. € (bzw. 2,3 Mio. € ohne 
das im Vorjahr noch Assoziierte Unternehmen ic 
13). Die positive Gesamtabweichung begründet sich 
mit einem geringeren bewertungsverlust bei den 
immobilien der Assoziierten Unternehmen. 

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund der Vollkon-
solidierung des Unternehmens ic 13 um 0,3 Mio. € 
auf 3,7 Mio. € gestiegen. Ohne diesen statuswech-
sel wären die Zinsaufwendungen um 0,1 Mio. € 
unter Vorjahresniveau. 

nach Abzug der ergebnisanteile der Minderheits-
gesellschafter in tochterunternehmen verzeichnete 
der Fair Value-Konzern einen Konzernüberschuss 
von 4,1 Mio. € (Vorjahr: 2,4 Mio. €). Das entspricht 
einem unverwässerten ergebnis je Aktie von 0,44 € 
nach 0,25 € im Vorjahr.

iii. Finanzlage

im berichtszeitraum erwirtschaftete die Fair Value 
einen operativen cash Flow („Funds from Opera-
tions“, FFO) von 3,1 Mio. € bzw. 0,33 € je Aktie nach 
2,2 Mio. € bzw. 0,23 € je Aktie im Vorjahr. 

Unter berücksichtigung der Veränderungen bei 
Aktiva und Passiva ergab sich ein Mittelzufluss aus 
betrieblicher tätigkeit von 2,3 Mio. €. im Vorjahr 
war ein Mittelabfluss aus betrieblicher tätigkeit in 
höhe von 0,8 Mio. € zu verzeichnen. Der Unter-
schied zum Vorjahr resultierte im wesentlichen aus 
der im Jahr 2009 erfolgten tilgung von Umsatzsteu-
erverbindlichkeiten auf eine im Jahr 2008 erhaltene 
Abgeltungszahlung für die vorzeitige Auflösung 
eines Generalmietvertrages. 

Aus investitionstätigkeit resultierte ein Mittelzufluss 
in höhe von 8,2 Mio. € infolge des Verkaufes von 
vier immobilien nach einem Zufluss von 2,2 Mio. € 
im Vorjahr. Durch tilgungen von Finanzverbind-
lichkeiten in höhe von 8,4 Mio. € und den erwerb 
eigener Aktien für 0,1 Mio. € ergab sich ein Mittel-
abfluss aus Finanzierungstätigkeit in höhe von  
8,5 Mio. € (Vorjahr: 7,5 Mio. €). 

insgesamt haben sich die liquiden Mittel im Kon-
zern im berichtszeitraum um 2 Mio. € auf 10,3 Mio. € 
erhöht.

iv. Vermögenslage

Aktiva 
Die bilanzsumme hat sich gegenüber dem 31. 
Dezember 2009 um 2 % auf 199,0 Mio. € reduziert. 
Die Aktiva bestehen mit 186,5 Mio. € zu 94 % aus 
unbeweglichem Vermögen. Davon entfielen  
137,6 Mio. € auf als Finanzinvestitionen gehaltene 
immobilien (unverändert zum 31. Dezember 2009). 
Die „at equity“ bewerteten beteiligungen an den 
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Assoziierten Unternehmen summierten sich auf  
48,9 Mio. € (31. Dezember 2009: 47,4 Mio. €).  
Die steigerung gegenüber dem wertansatz zum  
31. Dezember 2009 resultiert aus den ergebnisantei-
len der beteiligungen im berichtszeitraum von  
3,4 Mio. € abzüglich der Verluste aus Zinsderivaten 
und entnahmen von insgesamt rund 2 Mio. €.

Die kurzfristigen Vermögenswerte sind gegenüber 
dem 31. Dezember 2009 von 18,4 Mio. € auf  
12,1 Mio. € gesunken, weil die zum Vorjahresende 
noch enthaltenen Verkaufspreise für vier veräußerte 
immobilien inzwischen geflossen sind und die Liqui-
ditätszuflüsse im wesentlichen für die tilgung von 
Finanzverbindlichkeiten verwendet wurden.

Passiva
Das Vermögen war zu 62 % bzw. 124,4 Mio. € durch 
Verbindlichkeiten (31. Dezember 2009: 131,1 Mio. €) 
und zu 38 % bzw. 74,6 Mio. € durch eigenkapital 
finanziert (31. Dezember 2009: 72,7 Mio. €). Dabei 
ist zu berücksichtigen, dass die Minderheitsanteile 
an tochterunternehmen (15,9 Mio. €) gemäß iFrs 
unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen werden.

Die für den reit-status entscheidende Quote ist das 
bilanzielle eigenkapital zuzüglich der Minderheits-
anteile an tochterunternehmen von insgesamt  
90,5 Mio. € im Verhältnis zum unbeweglichen 
Vermögen von 186,5 Mio. €. Die eigenkapitalquote 
nach § 15 reitG belief sich damit am 30. september 
2010 auf 48,6 % des unbeweglichen Vermögens. 

Finanzverbindlichkeiten
Die Finanzverbindlichkeiten des Konzerns beliefen 
sich auf insgesamt 99,9 Mio. € (31. Dezember 2009: 
108,3 Mio. €) bzw. auf 50 % der bilanzsumme. Da-
von wiederum waren zum bilanzstichtag rund  
10,7 Mio. € oder 11 % kurzfristig fällig. Die reduzie-
rung der Finanzverbindlichkeiten resultiert zu 60 % 
aus sondertilgungen infolge von Objektveräußerun-

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar

gen und zu 40 % aus vertragsgemäßen, laufenden 
tilgungen.

Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten in höhe von  
0,9 Mio. € sind zu 79 % innerhalb eines Jahres 
fällig. 

Eigenkapital  /  Net Asset Value (NAV)
Aus der Addition der Marktwerte der immobilien 
und der beteiligungen ergab sich zum 30. septem-
ber 2010 nach Abzug der Finanzverbindlichkeiten und 
unter berücksichtigung der sonstigen bilanzposten 
ein nettovermögenswert („net Asset Value“, nAV) von 
74,6 Mio. € (31. Dezember 2009: 72,7 Mio. €). 

Der net Asset Value ist eine zentrale bewertungs-
kennzahl für bestandshaltende immobiliengesell-
schaften. bezogen auf die zum stichtag im Umlauf 
befindlichen Aktien errechnet sich somit ein nAV 
von 8,00 € je Aktie nach 7,78 € am 31. Dezember 
2009. 

bilanzieller nAV 
in t€

30.  
september 

2010

31. 
Dezember 

2009

Marktwerte immobilien 137.587 137.587

„At equity“ bewertete  
beteiligungen 48.871 47.442

sonstige Aktiva abzgl.  
sonstige Passiva 4.938 12.683

Anteile von Minderheits- 
gesellschaftern -15.916 -15.296

Finanzverbindlichkeiten -99.919 -108.316

sonstige Verbindlichkeiten -929 -1.380

net asset Value 74.632 72.720

net asset Value je aktie * 8,00 7,78

Mit den „best Practice recommendations“ der euro-
pean Public real estate Association (ePrA) steht eine 
anerkannte richtlinie zur Verfügung, um die iFrs-
berichterstattung einer immobiliengesellschaft um 
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eine transparente nAV-berechnung zu ergänzen. Die 
nachfolgend ermittelte Kennzahl (ePrA-nAV) basiert 
auf dieser richtlinie. Da bedingt durch den reit-sta-
tus latente steuern bei der Fair Value reit-AG keine 
rolle spielen, entspricht der nachfolgend aufgeführte 
ePrA-nAV zugleich auch der von einigen Fachleuten 
herangezogenen Kennzahl nnAV.

ePrA-nAV 
in t€

30.  
september 

2010

31. 
Dezember 

2009

nAV gemäß Konzern-bilanz 74.632 72.720

Marktwert der derivativen Finanz-
instrumente 6.822 5.027

Anteile von Minderheitsgesell-
schaftern -345 -421

Marktwert der derivativen Finan-
zinstrumente bei „at equity“ be-
werteten beteiligungen (anteilig) 4.360 4.196

ePra-naV 85.469 81.522

ePra-naV je aktie* 9,17 8,72

* am 30. September 2010 bezogen auf 9.325.572 und am 31. Dezember 
2009 bezogen auf 9.347.790 im Umlauf befindliche Aktien

iV. bericht zu geschäFten mit nahestehen-
den Personen

eine Gesellschaft der mit rund 18 % an der Fair Value 
reit-AG beteiligten ic immobilien Gruppe erbringt 
für den Konzern die Dienstleistungen rechnungswe-
sen und Property Management. Details hierzu und zu 
den beziehungen zu weiteren nahe stehenden Unter-
nehmen und Personen sind im Geschäftsbericht 2009 
der Fair Value reit-AG im Konzernanhang nr. 33 
auf den seiten 97 bis 100 ersichtlich. Zum stand der 
Forderungen und Verbindlichkeiten am bilanzstich-
tag wird auf den Konzernanhang nr. 12 in diesem 
Zwischenbericht verwiesen. Auf ebene der tochterun-
ternehmen und Assoziierten Unternehmen bestehen 
weitere Dienstleistungsverträge mit Gesellschaften 
der ic immobilien Gruppe.

Mit dem Aufsichtsrat, Vorstand und nahen Angehö-
rigen des Aufsichtsrats und des Vorstands wurden 
in den ersten neun Monaten des Jahres 2010 keine 
Geschäfte getätigt. Mit wirkung ab dem 1. Juli 2010 
wurde ein nachtrag zum Anstellungsvertrag mit dem 

Vorstand geschlossen, der die Festvergütung und die 
variablen Vergütungsbestandteile neu regelt. nähere 
informationen hierzu sind im Anhang nr. 12 darge-
legt.

nachtragsbericht

nach dem bilanzstichtag und mit wirkung ab dem 
1. Oktober 2010 wurde im Zuge einer bereinigung 
des Portfolios von Minderheitsbeteiligungen die 
beteiligung an dem assoziierten Unternehmen ic 
Fonds & co. rabensteincenter KG (ic 10) zu einem 
Kaufpreis von 75 t€ veräußert. Da die beteiligung 
ein negatives nettovermögen aufweist und vor 
diesem hintergrund voll abgeschrieben war, kann 
der erlös sowohl im Konzernabschluss nach iFrs 
als auch im einzelabschluss nach hGb ertragswirk-
sam vereinnahmt werden. infolge der Veräußerung 
wird sich ab dem 1. Oktober 2010 die Anzahl der 
assoziierten Unternehmen um eine Gesellschaft 
reduzieren. erwerber der beteiligung waren zwei 
Mitgesellschafter der beteiligungsgesellschaft. rund 
92 % der veräußerten Gesamtbeteiligung wurden 
von dem Gründungsgesellschafter der beteiligungs-
gesellschaft ic Fonds Gmbh erworben, der auch 
gleichzeitig Aktionär der Fair Value reit-AG ist. 

sonstige ereignisse, die einen wesentlichen ein-
fluss auf die ertrags-, Vermögens- oder Finanzlage 
haben, sind nach Ablauf des berichtszeitraums nicht 
eingetreten. 

risikobericht

Durch ihre Geschäftstätigkeit ist die Fair Value 
diversen risiken ausgesetzt. neben konjunkturellen 
risiken sind dies im wesentlichen Vermietungsrisi-
ken, Mietausfallrisiken, Zins- und Liquiditätsrisiken. 
Das risikomanagement sowie die generellen risiken 
der Gesellschaft sind im Geschäftsbericht 2009 der 
Fair Value reit-AG auf den seiten 41 bis 46 ausführ-
lich beschrieben.
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Der Vorstand rechnet fest mit einer Anschlussfi-
nanzierung für die ende Juni 2011 auslaufenden, 
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten und erwartet 
daher für die kommenden zwölf Monate keinen 
risikoeintritt, der sich bestandsgefährdend auf die 
Fair Value reit-AG auswirken könnte.

chancen- und Prognosebericht 

Anhebung der Ergebnisprognose für 2010 und be-
dingte Bekräftigung der Aussicht auf Dividende

in den ersten neun Monaten des Jahres 2010 hat 
der Fair Value-Konzern mit 4,1 Mio. € bereits 98 % 
des für das Gesamtjahr 2010 insgesamt erwarteten 
ePrA-ergebnisses erwirtschaftet. Dies resultiert im 
wesentlichen aus definitiven Kosteneinsparungen 
sowie aus vermietungsbedingten Kostenverschie-
bungen in das folgende Geschäftsjahr. Vor diesem 
hintergrund hebt der Vorstand die Prognose für 
das Gesamtjahr 2010 an: Die bisherige Prognose 
sieht ein bereinigtes iFrs-Konzernergebnis vor 
Marktwertänderungen von immobilien und Zinsde-
rivaten (ePrA-ergebnis) für 2010 von 4,2 Mio. € vor, 
entsprechend 0,45 € je Aktie. Die neue Prognose 
für das ePrA-ergebnis beläuft sich auf 5,1 Mio. €, 
entsprechend 0,55 € € je Aktie.

Die FFO („Funds from Operations“) wurden für 2010 
bisher mit 2,7 Mio. € prognostiziert, entsprechend 
0,29 € je Aktie. Die neue FFO-Prognose für 2010 
beläuft sich auf 3,3 Mio. €, entsprechend 0,35 € je 
Aktie.

Auf ebene des hGb-einzelabschlusses geht der Vor-
stand unter einbeziehung von teilweise bereits ge-
sicherten und teilweise noch ausstehenden erträgen 
aus dem beteiligungsbereich für das Jahr 2010 von 
einem  Überschuss aus, der in Übereinstimmung 
mit den Vorgaben des reit-Gesetzes eine Dividende 

im Jahr 2011 von 0,10 € je Aktie ermöglichen wird. 
Diese erwartung setzt voraus, dass außerordentli-
che teilwertabschreibungen auf immobilien bzw. 
beteiligungen der Marktentwicklung entsprechend 
ausbleiben.

Ausblick

Mit einem ertragsbezogenen Vermietungsstand von 
93,6 % des Fair Value-anteiligen Gesamtportfolios 
bei einer gewichteten restlaufzeit der Mietverträge 
von 6,3 Jahren kann die Fair Value reit-AG auf einer 
stabilen ertragsbasis aufbauen. Zudem lassen sich 
durch ein kontinuierliches, erfolgreiches Vermie-
tungsmanagement zusätzliche ertragspotenziale 
erschließen. 

Darüber hinaus kann das aktuell sehr günstige Zins-
niveau im Zusammenhang mit der Anschlussfinan-
zierung von kurz- bis mittelfristig fälligen Darlehen 
genutzt werden, um die Zinsaufwendungen zukünf-
tig zu mindern. Ferner werden durch neuausschrei-
bungen bzw. -verhandlungen von Dienstleistungs-
mandaten Voraussetzungen dafür geschaffen, die 
allgemeinen Verwaltungskosten im beteiligungsbe-
reich zukünftig weiter zu senken. 

ergänzend dazu soll der wieder anziehende trans-
aktionsmarkt für eine strategische bereinigung des 
bestandsportfolios genutzt werden, um weitere 
ertragsverbesserungen des investierten Kapitals zu 
generieren und stille reserven aufzudecken.

München, 11. november 2010

Fair Value reit-AG

Frank schaich
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konzern-zwischenabschluss
vom 1. Januar bis 30. september 2010
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Anhang 30. september 31. Dezember

t€ nr. 2010 2009

aktiva

langfristige Vermögenswerte

immaterielle Vermögenswerte 3 4 

sachanlagen 8 12 

Als Finanzinvestition gehaltene immobilien 3 137.587 137.587 

"At equity" bewertete beteiligungen 4 48.871 47.442 

Finanzielle Vermögenswerte 377 348 

langfristige Vermögenswerte gesamt 186.846 185.393 

kurzfristige Vermögenswerte

Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte 5 0 8.237 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.238 1.307 

ertragsteuerforderungen 61 63 

sonstige Forderungen und Vermögenswerte 569 528 

Liquide Mittel 10.285 8.281 

kurzfristige Vermögenswerte gesamt 12.153 18.416 

aktiva gesamt 198.999 203.809 

konzern-bilanz
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Anhang 30. september 31. Dezember

t€ nr. 2010 2009

Passiva

eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 47.034 47.034 

Kapitalrücklage 46.167 46.167 

wertänderungsrücklage 6 (7.506) (5.446)

Gewinnrücklagen (10.665) (14.745)

eigene Anteile 7 (398) (290)

eigenkapital gesamt 74.632 72.720 

langfristige Verbindlichkeiten

Anteile von Minderheitsgesellschaftern 15.916 15.296 

Finanzverbindlichkeiten 8 89.226 104.004 

Derivative Finanzinstrumente 6.822 5.027 

sonstige Verbindlichkeiten 191 286 

langfristige Verbindlichkeiten gesamt 112.155 124.613 

kurzfristige Verbindlichkeiten

rückstellungen 261 261 

Finanzverbindlichkeiten 8 10.693 4.312 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 520 809 

sonstige Verbindlichkeiten 738 1.094 

kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt 12.212 6.476 

Passiva gesamt 198.999 203.809 
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konzern-gewinn- und Verlustrechnung

Anhang 1. Januar  

bis 30. september

1. Juli  

bis 30. september

1. April  

bis 30. Juni

1. Januar  

bis 31. März

t€ nr. 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Mieterträge 8.930 7.707 2.884 2.573 2.901 2.569 3.145 2.565 

erträge aus betriebs- und 
nebenkosten 1.445 892 531 347 458 273 456 272 

erbbauzinsen (106) (175) (16) (57) (33) (61) (57) (57)

immobilienbezogene betrieb-
liche Aufwendungen (3.197) (2.372) (846) (771) (1.440) (675) (911) (926)

nettovermietungsergebnis 7.072 6.052 2.553 2.092 1.886 2.106 2.633 1.854 

allgemeine Verwaltungs-
kosten 9 (1.567) (2.115) (496) (832) (543) (712) (528) (571)

sonstige betriebliche  
erträge und aufwendungen  
(im saldo) (86) 53 (67) 1 (2) 53 (17) (1)

nettoerlöse aus dem Verkauf 
von Finanzimmobilien 8.508 0 0 0 5.523 0 2.985 0 

Aufwendungen im Zusam-
menhang mit dem Verkauf 
von Finanzimmobilien (8.603) 0 (39) 0 (5.526) 0 (3.038) 0 

ergebnis aus dem Verkauf 
von Finanzimmobilien 5 (95) 0 (39) 0 (3) 0 (53) 0 

bewertungsgewinne 0 0 0 0 0 0 0 0 

bewertungsverluste 0 (114) 0 (20) 0 (84) 0 (10)

bewertungsergebnis 0 (114) 0 (20) 0 (84) 0 (10)

betriebsergebnis 5.324 3.876 1.951 1.241 1.338 1.363 2.035 1.272 

erträge aus „at equity“ 
bewerteten beteiligungen 4 3.413 2.561 1.406 889 1.155 1.172 852 500 

Zinserträge 68 135 32 24 26 49 10 62 

Zinsaufwand 10 (3.677) (3.387) (1.183) (1.173) (1.244) (1.010) (1.250) (1.204)

ergebnis vor minderheits-
anteilen 5.128 3.185 2.206 981 1.275 1.574 1.647 630 

ergebnisanteile von Minder-
heitsgesellschaftern (1.050) (791) (443) (266) (169) (321) (438) (204)

ergebnis vor steuern 4.078 2.394 1.763 715 1.106 1.253 1.209 426 

ertragsteuern 2 0 4 0 (2) 0 0 0 

konzernüberschuss 4.080 2.394 1.767 715 1.104 1.253 1.209 426 

ergebnis je aktie in €  
(unverwässert / verwässert) 0,44 0,25 0,19 0,08 0,12 0,13 0,13 0,05
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konzern-gesamtergebnisrechnung

Anhang 1. Januar bis 30. september

t€ nr. 2010 2009

konzernüberschuss 4.080 2.394 

Änderungen aus cash Flow hedges (1.883) (878)

davon auf Minderheitsgesellschafter entfallend (37) 63 

Änderungen aus cash Flow hedges assoziierter Unternehmen (140) (298)

sonstiges ergebnis (2.060) (1.113)

gesamtüberschuss 2.020 1.281 
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1. Januar bis 30. september

t€ 2010 2009

konzernüberschuss 4.080 2.394 

Anpassungen des Konzernergebnisses für die Überleitung zum cash Flow aus  
betrieblicher tätigkeit

ertragsteueraufwand 2 0 

Abschreibungen auf sachanlagen und immaterielle Vermögenswerte 9 8 

(Gewinne) Verluste aus dem Abgang als Finanzinvestition gehaltener immobilien 95 0 

bewertungsergebnis 0 114 

ergebnis aus "at equity" bewerteten beteiligungen (3.413) (2.561)

entnahmen aus "at equity" bewerteten beteiligungen 1.844 1.640 

Verlust- /Gewinnanteile von Minderheitsgesellschaftern 1.050 791 

Ausschüttungen an Minderheitsgesellschafter (467) (218)

ergebnis aus der bewertung derivativer Finanzinstrumente (88) 23 

zwischensumme FFo („funds from operations“) 3.112 2.191 

Veränderungen bei Aktiva und Passiva

(Zunahme) / Abnahme von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 69 721 

(Zunahme) / Abnahme von sonstigen Vermögenwerten (70) 459 

(Abnahme) / Zunahme von rückstellungen (63) (137)

(Abnahme) / Zunahme von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (289) (722)

(Abnahme) / Zunahme übriger Verbindlichkeiten (451) (3.322)

mittelzufluss / -abfluss aus betrieblicher tätigkeit 2.308 (810)

konzern-kapitalflussrechnung
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1. Januar bis 30. september

t€ 2010 2009

mittelzufluss / -abfluss aus betrieblicher tätigkeit 2.308 (810)

Auszahlungen für den Kauf von Anteilen an assoziierten Unternehmen 0 (67)

investitionen in als Finanzinvestition gehaltene immobilien / immobilien im bau 0 (74)

erlöse aus dem Abgang als Finanzinvestition gehaltener immobilien 8.205 2.300 

investitionen in sachanlagen und immaterielle Vermögenswerte (4) (3)

mittelzufluss /-abfluss aus investitionstätigkeit 8.201 2.156 

erwerb eigener Anteile (108) (4)

Aufnahme von Finanzschulden 0 80 

rückzahlung von Finanzschulden (8.397) (7.599)

mittelzufluss / -abfluss aus Finanzierungstätigkeit (8.505) (7.523)

zahlungswirksame Veränderung der liquiden mittel 2.004 (6.177)

Liquide Mittel zu beginn der Periode 8.281 14.039 

liquide mittel am ende der Periode 10.285 7.862 

Zusätzliche Angaben: 

Zinseinnahmen 73 140 

Zinsausgaben 3.730 3.193 
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t€
(außer in Umlauf  
befindliche Aktien)

in Umlauf 
befindliche 

Aktien

Gezeich- 
netes  

Kapital
Kapital-

rücklage

wert-
änderungs-

rücklage
Gewinn-

rücklagen
eigene 
Anteile Gesamt

stand am 1. Januar 2009 9.406.882 47.034 46.167 (4.575) (11.839) 0 76.787 

Konzernüberschuss 0 0 0 (1.113) 2.394 (4) 1.277 

stand am 30. september 2009 9.406.882 47.034 46.167 (5.688) (9.445) (4) 78.064 

stand am 1. Januar 2010 9.347.790 47.034 46.167 (5.446) (14.745) (290) 72.720 

erwerb eigener Anteile (22.218) 0 0 0 0 (108) (108)

Konzernüberschuss 0 0 0 (2.060) 4.080 0 2.020 

stand am 30. september 2010 9.325.572 47.034 46.167 (7.506) (10.665) (398) 74.632 

konzern-eigenkapitalveränderungsrechnung
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konzern-anhang

(1) allgemeine inFormationen zum unter-
nehmen

Die Fair Value reit-AG (nachfolgend auch als „Fair 
Value“ oder „Gesellschaft“ bezeichnet) ist seit dem 
16. november 2007 börsennotiert, erhielt den reit-
status am 6. Dezember 2007 und ist damit seit dem 
Geschäftsjahr 2007 von der Körperschaft- und Gewer-
besteuer befreit.

Aufgrund der beteiligungen an 13 geschlossenen 
immobilienfonds ist die Gesellschaft zur Aufstellung 
von konsolidierten Abschlüssen verpflichtet. 

(2) bilanzierungs- und bewertungs- 
methoden

Grundlagen der Erstellung – Der Konzern-Zwischen-
abschluss wurde auf basis der international Financial 
reporting standards („iFrss“) unter beachtung des 
iAs 34 „Zwischenberichterstattung“ erstellt.
 
Als Finanzinvestition gehaltene immobilien und 
Finanzderivate werden zum beizulegenden Zeitwert, 
Anteile an assoziierten Unternehmen werden „at 
equity“ bewertet. im Übrigen erfolgt die bewertung 
auf basis der historischen Anschaffungs- und herstel-
lungskosten. 

Konsolidierung – in den Konzernabschluss werden 
alle tochtergesellschaften einbezogen. Der Konsoli-
dierungskreis hat sich gegenüber dem 31. Dezember 
2009 nicht verändert. 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – im Quar-
talsabschluss werden die gleichen bilanzierungs- und 
bewertungsmethoden angewandt wie im Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2009. 

Vergleichszahlen – Die Vergleichsspalten der 
Gewinn- und Verlustrechnung und der Kapitalfluss-
rechnung betreffen die Zeit vom 1. Januar bis zum 
30. september 2009. Durch das Ausscheiden ande-
rer Gesellschafter hat sich die beteiligung der Fair 
Value am ic13 zum 31. Dezember 2009 auf 50,04 % 
erhöht. Der Fonds ist aufgrund des erfolgten status-
wechsels voll konsolidiert.

(3) als FinanzinVestition gehaltene immo-
bilien

t€
Direkt- 

investitionen
tochter- 

unternehmen gesamt

anschaffungskosten

stand am  

1. Januar 2010 / 30. 

september 2010 51.832 117.971 169.803 

wertveränderungen

stand am  

1. Januar 2010 / 30. 

september 2010 (6.305) (25.911) (32.216)

beizulegende  

zeitwerte

stand am  

1. Januar 2010 / 30. 

september 2010 45.527 92.060 137.587 

Als beizulegende Zeitwerte der als Finanzinvestition 
gehaltenen immobilien wurden die, durch die cb 
richard ellis Gmbh, Frankfurt, auf den 31. Dezember 
2009 ermittelten werte übernommen.

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar
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Methode bilanzierten assoziierten Unternehmen 
enthalten die nachfolgenden tabellen, wobei sich 
die Angaben auf den Konzernanteil an den assozi-
ierten Unternehmen und nicht auf 100 % beziehen. 
Die anteiligen Vermögenswerte und schulden dieser 
Unternehmen stellen sich vor wertberichtigung wie 
folgt dar:

(4) „at equity“ bewertete beteiligungen
 
t€ ic 10 ic 12 ic 15 bbV 02 bbV 09 bbV 10 bbV 14 gesamt

anteiliges eigenkapital

stand am 1. Januar 2010 (69) 2.445 6.329 186 11.570 17.283 15.754 53.498 

entnahmen 0 0 (289) 0 (641) (913) (1) (1.844)

ergebnisanteile 27 81 426 25 1.065 1.112 704 3.440 

Verlust aus cash flow hedge 0 0 0 0 0 (140) 0 (140)

stand am 30. september 2010 (42) 2.526 6.466 211 11.994 17.342 16.457 54.954 

wertberichtigung

stand am 1. Januar 2010 69 (196) (704) (77) (1.180) (1.844) (2.124) (6.056)

Veränderung (27) 0 0 0 0 0 0 (27)

stand am 30. september 2010 42 (196) (704) (77) (1.180) (1.844) (2.124) (6.083)

buchwerte

stand am 31. Dezember 2009 0 2.249 5.625 109 10.390 15.439 13.630 47.442 

stand am 30. september 2010 0 2.330 5.762 134 10.814 15.498 14.333 48.871 

es handelt sich um beteiligungen mit jeweils einem 
Anteil zwischen 20 % und 50 %. Die erhöhung der 
buchwerte im Vergleich zum 31. Dezember 2009 um 
insgesamt t€ 1.429 setzt sich zusammen aus den auf 
die Fair Value entfallenden ergebnisanteilen dieser 
Gesellschaften für den berichtszeitraum in höhe von 
t€ 3.440 abzüglich der erfolgsneutral erfassten an-
teiligen Veränderung der wertänderungsrücklage i. 
h. v. insgesamt t€ 140 und der im ersten halbjahr er-
haltenen Ausschüttungen einschließlich einbehalte-
ner Kapitalertragsteuer und des solidaritätszuschlags 
i. h. v. t€ 1.844 sowie abzüglich einer Anpassung der 
wertberichtigung um t€ 27. Die wertberichtigung 
resultiert aus dem barwert von Gesellschaftskosten, 
die bei der Marktwertermittlung der immobilien 
nicht berücksichtigt wurden. Zu näheren Angaben 
bezüglich der wertdifferenz verweisen wir auf die 
erläuterungen auf seite 69 im Geschäftsbericht 2009. 

Zusätzliche Finanzinformationen der nach der equity-



37

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar

ic 10 ic 12 ic 15  

(konsolidiert)

bbV 02

t€ 30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

Anteil der Fair Value reit-AG 26,14 % 26,14 % 40,22 % 40,22 % 38,37 % 38,37 % 39,68 % 39,68 %

sachanlagen 0 0 0 0 0 3 0 0 

als Finanzinvestition gehaltene immobilien 2.337 2.337 2.952 2.952 13.472 13.472 655 655 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31 33 38 71 86 63 15 12 

sonstige Forderungen und Vermögenswerte 4 0 3 1 287 249 13 13 

liquide mittel 69 46 480 392 1.322 1.566 62 55 

rückstellungen (3) (3) (5) (4) (10) (9) (1) (1)

Finanzverbindlichkeiten (1.955) (1.977) (918) (936) (8.571) (8.816) (517) (533)

Derivative Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0 0 0 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (5) (3) (11) (15) (33) (41) (6) (7)

sonstige Verbindlichkeiten (520) (502) (13) (16) (87) (158) (10) (8)

nettovermögen (42) (69) 2.526 2.445 6.466 6.329 211 186 

bbV 09 bbV 10 bbV 14 Gesamt

t€ 30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

Anteil der Fair Value reit-AG 25,11 % 25,10 % 38,37 % 38,37 % 45,11 % 45,09 %

sachanlagen 0 0 0 0 0 0 0 3 

als Finanzinvestition gehaltene immobilien 31.337 31.325 44.985 44.985 37.856 37.840 133.594 133.566 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 83 43 74 89 168 216 495 527 

sonstige Forderungen und Vermögenswerte 141 85 23 10 496 478 967 836 

liquide mittel 1.865 1.883 1.898 2.468 886 767 6.582 7.177 

rückstellungen (8) (10) (7) (9) (9) (12) (43) (48)

Finanzverbindlichkeiten (18.499) (18.981) (27.587) (28.324) (22.627) (23.193) (80.674) (82.760)

Derivative Finanzinstrumente (2.572) (2.538) (1.788) (1.658) 0 0 (4.360) (4.196)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (35) (30) (155) (196) (214) (226) (459) (518)

sonstige Verbindlichkeiten (318) (207) (101) (82) (99) (116) (1.148) (1.089)

nettovermögen 11.994 11.570 17.342 17.283 16.457 15.754 54.954 53.498 
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Die ertragslage der „at equity“ bilanzierten Un-
ternehmen für den berichtszeitraum stellt sich im 
Vorjahresvergleich anteilig wie folgt dar:

ic 10 ic 12 ic 13 ic 15  
(konsolidiert)

bbV 02

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

t€ 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Anteil der Fair Value reit-AG 26,14 % 26,14 % 40,22 % 40,22 % 49,95 % 38,37 % 38,34 % 39,68 % 38,94 %

Mieterträge 138 137 151 160 0 955 857 889 64 69 

erträge aus betriebs- und nebenkosten 58 54 84 86 0 128 93 107 9 9 

immobilienbezogene betriebliche
Aufwendungen (67) (87) (110) (116) 0 (219) (181) (153) (22) (27)

nettovermietungserträge 129 104 125 130 0 864 769 843 51 51 

Allgemeine Verwaltungskosten (5) (4) (12) (13) 0 (50) (43) (49) (5) (8)

sonstige betriebliche Aufwendungen 
und erträge (im saldo) 0 0 2 1 0 8 1 (9) (1) 7 

Gewinn aus Verkauf von Finanz- 
immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

bewertungsergebnis 0 0 0 0 0 (265) (3) (195) 0 (19)

betriebsergebnis 124 100 115 118 0 557 724 590 45 31 

nettozinsaufwand (97) (90) (34) (34) 0 (449) (298) (328) (20) (21)

erfolgswirksame bewertung derivativer 
Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0 0 (1) 0 0 

Finanzergebnis (97) (90) (34) (34) 0 (449) (298) (329) (20) (21)

wirtschaftliches ergebnis 27 10 81 84 0 108 426 261 25 10 

es ist zu beachten, dass der Zeitraum 2009 die 
ergebnisse des ic13 enthält. Durch das Ausscheiden 
anderer Gesellschafter zum 31. Dezember 2009 ist 
die beteiligungsquote der Fair Value reit-AG auf 
50,04 % gestiegen, so dass die Gesellschaft ab die-
sem Zeitpunkt voll konsolidiert wird.

Der bewertungsverlust von insgesamt t€ 3 resultiert 
aus der Abschreibung entstandener Umbaukosten 
bei dem Objekt Quickborn (ic15). im Vorjahr basierte 

der bewertungsverlust von insgesamt t€ 1.247 auf 
der durch eigene schätzung ermittelten Abschmel-
zung des Vorteils aus einigen bestehenden Mietver-
trägen, die zu einem über dem damaligen Marktni-
veau liegenden Mietzins abgeschlossen wurden (sog. 
„Overrent“), sowie aus der sofortigen Abschreibung 
von entstandenen Umbaukosten in den Objekten 
Quickborn (ic15) und Dresden (ic15). 
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bbV 09 bbV 10 bbV 14 Gesamt

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

t€ 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Anteil der Fair Value reit-AG 25,11 % 25,10 % 38,37 % 38,37 % 45,11 % 45,03 %

Mieterträge 2.235 2.240 2.932 3.109 2.039 2.069 8.416 9.628 

erträge aus betriebs- und nebenkosten 46 44 203 219 464 492 957 1.139 

immobilienbezogene betriebliche
Aufwendungen (180) (129) (681) (596) (756) (835) (1.997) (2.162)

nettovermietungserträge 2.101 2.155 2.454 2.732 1.747 1.726 7.376 8.605 

Allgemeine Verwaltungskosten (64) (74) (120) (125) (176) (186) (425) (509)

sonstige betriebliche Aufwendungen 
und erträge (im saldo) (8) (1) (14) 4 (9) 9 (29) 19 

Gewinn aus Verkauf von Finanz- 
immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0 

bewertungsergebnis 0 (404) 0 (238) 0 (126) (3) (1.247)

betriebsergebnis 2.029 1.676 2.320 2.373 1.562 1.423 6.919 6.868 

nettozinsaufwand (931) (944) (1.218) (1.284) (858) (895) (3.456) (4.045)

erfolgswirksame bewertung derivativer 
Finanzinstrumente (33) (257) 10 (38) 0 0 (23) (296)

Finanzergebnis (964) (1.201) (1.208) (1.322) (858) (895) (3.479) (4.341)

wirtschaftliches ergebnis 1.065 475 1.112 1.051 704 528 3.440 2.527 

(5) zur Veräusserung gehaltene  
langFristige Vermögenswerte

30.  
september

31.  
Dezember

t€ 2010 2009

bürogebäude Aachen ("bbV03") 0 1.520 

einzelhandelsobjekt hamm 
("bbV06") 0 1.352 

einzelhandelsobjekt seligenstadt 
("bbV06") 0 1.465 

einzelhandelsobjekt Passau 
("bbV06") 0 3.900 

0 8.237 

Die bewertung erfolgte im Vorjahr zu den vereinbarten 
Kaufpreisen, wobei für das Objekt hamm fest verein-
barte renovierungsarbeiten in höhe von t€ 270 als 
Kaufpreisminderung behandelt wurden.

besitz, nutzungen und Lasten sind für alle Objekte bis 
zum stichtag 30.09.2010 übergegangen. es sind noch 
Verkaufskosten i. h. v. t€ 95 angefallen. 

Die drei Objekte des tochterunternehmens bbV 06 
waren teilweise fremdfinanziert. Die finanzierende bank 
erhielt im hinblick auf die Lastenfreistellung der Objek-
te aus den vereinbarten Kaufpreisen sondertilgungen  
i. h. v. insgesamt t€ 5.000. 
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(6) wertänderungsrÜcklage

in der aktuell das eigenkapital mindernden wertän-
derungsrücklage werden erfolgsneutral wertverände-
rungen von Zinssicherungsgeschäften erfasst, soweit 
diese die Voraussetzungen des „hedge Accounting“ 
erfüllen. im berichtszeitraum betrugen die wertver-
änderungen insgesamt t€ 2.060. hiervon entfallen 
t€ 1.883 auf den Konzern, zuzüglich der Anteile 
von Minderheitsgesellschaftern in höhe von t€ 37. 
Ferner enthält diese rücklage die Veränderung i. h. 
v. t€ 140 von „at equity“ bewerteten beteiligungen, 
soweit diese aus cash Flow hedges der beteiligungs-
gesellschaften resultiert.

(7) eigene anteile

Durch hauptversammlungsbeschluss vom 29. Mai 
2009 ist der Vorstand der Gesellschaft ermächtigt, bis 
zum 28. Mai 2014 eigene Aktien in einem Umfang 
von bis zu 10 % des Grundkapitals zu erwerben. im 
rahmen dieser ermächtigung hat der Vorstand am 
24. september 2009 beschlossen, bis zu 100.000 Ak-
tien bzw. rd. 1 % des Grundkapitals der Gesellschaft 
zu erwerben. 

bis zum ende des Aktienrückkaufprogramms am  
29. Januar 2010 wurden 81.310 Aktien erworben. Die 
Anschaffungskosten summieren sich auf einen Ge-
samtbetrag von t€ 398 bzw. € 4,89 je Aktie. Mit den 
erworbenen Aktien hält die Fair Value reit-AG zum 
30. september 2010 rund 0,86 % des Grundkapitals. 

(8) FinanzVerbindlichkeiten

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 
in höhe von insgesamt t€ 99.919 haben sich gegen-
über dem 31. Dezember 2009 um planmäßige til-
gungen i. h. v. t€ 3.397 und eine außerplanmäßige 
tilgung i. h. v. t€ 5.000 aufgrund der Objektverkäufe 
des tochterunternehmens bbV 06 vermindert.

(9) allgemeine Verwaltungskosten

1. Januar  

bis 30. september

t€ 2010 2009

Personalkosten 292 772 

bürokosten 36 54 

reise- und Kfz-Kosten 40 54 

rechnungswesen 108 0 

börsennotierung, hauptver-
sammlung und Veranstaltungen 131 158 

wertgutachten 74 180 

rechts- und beratungskosten 94 163 

Prüfungskosten 137 136 

Vergütungen (Aufsichtsrats-, bei-
rats-, Komplementärvergütung) 67 65 

Fondsverwaltung 278 219 

treuhandgebühren 83 83 

Abschreibungen 9 8 

Übrige 95 86 

nicht abziehbare Vorsteuer 123 137 

1.567 2.115 

Von den allgemeinen Verwaltungskosten entfallen t€ 
1.015 (64,8 %) auf die Fair Value und t€ 552 (35,2 %) 
auf die tochterunternehmen.

Der rückgang der Personalkosten resultiert aus dem 
Ausscheiden eines Vorstandsmitgliedes und eines 
Mitarbeiters, wobei die Personalkosten des Vorjahres 
auch Abfindungsansprüche des ausgeschiedenen Vor-
standsmitgliedes von t€ 265 enthalten. Die Kosten für 
rechnungswesen resultieren aus dem seit dem vierten 
Quartal 2009 gültigen Dienstleistungsvertrag mit der 
ic immobilien service Gmbh. Für weitere erläute-
rungen verweisen wir auf die seiten 98 und 99 des 
Geschäftsberichtes 2009. Der Anstieg der Kosten für 
Fondsverwaltung resultiert aus der Vollkonsolidierung 
des tochterunternehmens ic13.
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(10) zinsauFwand

1. Januar  

bis 30. september

t€ 2010 2009

bewertung derivative Finanz-
instrumente (88) 23 

sonstige Zinsaufwendungen 3.765 3.364 

3.677 3.387 

Der Zinsaufwand enthält einen ertrag aus der Verän-
derung des beizulegenden Zeitwerts von derivativen 
Finanzinstrumenten (Zinssicherungsgeschäften) in höhe 
von t€ 88. hiervon entfallen t€ 39 auf die Minderheits-
gesellschafter in den tochterunternehmen.

(11) segmentumsätze und -ergebnisse

segmentumsätze segmentergebnisse

1. Januar bis 30. september 1. Januar bis 30. september

t€ 2010 2009 2010 2009

Direktinvestitionen 2.870 2.757 2.177 1.952 

tochterunternehmen 7.505 5.842 4.019 3.287 

10.375 8.599 6.196 5.239 

ergebnis aus "at equity" bewerteten beteiligungen 3.413 2.561 

Zentrale Verwaltungskosten und sonstiges (872) (1.363)

nettozinsaufwand (3.609) (3.252)

ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern (1.050) (791)

ertragsteuern 2 0 

konzernergebnis 4.080 2.394 

Die nachfolgende tabelle zeigt die ergebnisrechnun-
gen der segmente in weniger aggregierter Form. 
Dabei ist das segment „tochterunternehmen“ nach 
den einzelnen tochterunternehmen aufgeteilt. Das 
laufende ergebnis des tochterunternehmens ic13 
war im Vorjahr teil des ergebnisses aus „at equity“ 
bewerteten beteiligungen.
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segment 
Direkt- 

investitionen*

segment  
tochterunternehmen

ic 01 ic 03 ic 07 ic 13

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

t€ 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Mieterträge 2.430 2.416 236 249 363 445 340 335 1.808 0 

erträge aus betriebs- und nebenkosten 440 341 57 53 127 140 136 103 280 0 

segmentumsätze 2.870 2.757 293 302 490 585 476 438 2.088 0 

erbbauzinsen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

immobilienbezogene betriebliche  
Aufwendungen (549) (538) (85) (106) (180) (268) (262) (306) (377) 0 

nettovermietungsergebnis 2.321 2.219 208 196 310 317 214 132 1.711 0 

segmentbezogene Verwaltungskosten (143) (277) (26) (23) (26) (26) (28) (27) (93) 0 

sonstige betriebliche Aufwendungen 
und erträge (im saldo) (1) 10 (16) 1 (69) 5 (2) 15 2 0 

Verluste aus Verkauf von Finanz- 
immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

bewertungsergebnis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

segmentergebnis 2.177 1.952 166 174 215 296 184 120 1.620 0 

Zentrale Verwaltungskosten (872) (1.363) 0 0 0 0 0 0 0 0 

ergebnis aus "at equity" bew. beteilig. 1.642 1.491 0 0 0 0 0 0 0 0 

Übriges beteiligungsergebnis 17 250 0 0 0 0 0 0 0 0 

nettozinsaufwand (1.853) (1.772) (70) (76) (144) (153) (111) (106) (414) 0 

erfolgswirksame bewertung derivativer 
Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ergebnisanteile von Minderheits- 
gesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ertragsteuern 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Jahresergebnis 1.113 558 96 98 71 143 73 14 1.206 0 

* einschließlich Fair Value REIT-AG 
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segment  
tochterunternehmen segment  

GesamtbbV 03 bbV 06 Konsolidierung Konzern

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

1. Januar bis  
30. september

t€ 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009

Mieterträge 554 662 3.199 3.600 6.500 5.291 0 0 8.930 7.707 

erträge aus betriebs- und nebenkosten 96 96 309 159 1.005 551 0 0 1.445 892 

segmentumsätze 650 758 3.508 3.759 7.505 5.842 0 0 10.375 8.599 

erbbauzinsen 0 0 (106) (175) (106) (175) 0 0 (106) (175)

immobilienbezogene betriebliche  
Aufwendungen (139) (183) (1.605) (971) (2.648) (1.834) 0 0 (3.197) (2.372)

nettovermietungsergebnis 511 575 1.797 2.613 4.751 3.833 0 0 7.072 6.052 

segmentbezogene Verwaltungskosten (116) (130) (263) (276) (552) (482) 0 7 (695) (752)

sonstige betriebliche Aufwendungen 
und erträge (im saldo) 0 4 0 25 (85) 50 0 (7) (86) 53 

Verluste aus Verkauf von Finanz- 
immobilien (89) 0 (6) 0 (95) 0 0 0 (95) 0 

bewertungsergebnis 0 0 0 (114) 0 (114) 0 0 0 (114)

segmentergebnis 306 449 1.528 2.248 4.019 3.287 0 0 6.196 5.239 

Zentrale Verwaltungskosten 0 0 0 0 0 0 0 0 (872) (1.363)

ergebnis aus "at equity" bew. beteilig. 0 0 0 0 0 0 1.771 1.070 3.413 2.561 

Übriges beteiligungsergebnis 0 0 0 0 0 0 (17) (250) 0 0 

nettozinsaufwand 2 10 (1.107) (1.132) (1.844) (1.457) 0 0 (3.697) (3.229)

erfolgswirksame bewertung derivativer 
Finanzinstrumente 0 0 88 (23) 88 (23) 0 0 88 (23)

ergebnisanteile von Minderheits- 
gesellschaftern 0 0 0 0 0 0 (1.050) (791) (1.050) (791)

ertragsteuern 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0 

Jahresergebnis 308 459 509 1.093 2.263 1.807 704 29 4.080 2.394 
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Die nachfolgende tabelle zeigt in weniger aggregierter Form alle den segmenten zugeordneten und nicht 
zugeordneten Vermögenswerte und schulden, wobei das segment „tochterunternehmen“ nach den einzelnen 
tochterunternehmen aufgeteilt ist.

segment 
Direkt- 

investitionen*

segment  
tochterunternehmen

ic 01 ic 03 ic 07 ic 13

t€ 30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

sachanlagen und immat.  
Vermögenswerte 11 16 0 0 0 0 0 0 0 0 

Als Finanzinvestition gehaltene 
immobilien 45.527 45.527 4.340 4.340 7.320 7.320 7.110 7.110 21.380 21.380 

Zur Veräußerung gehaltene  
langfristige Vermögenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen 390 319 164 139 27 109 23 13 81 54 

ertragsteuerforderungen 61 63 0 0 0 0 0 0 0 0 

sonstige Forderungen und  
Vermögenswerte 282 446 103 77 26 7 7 0 41 34 

Liquide Mittel 1.635 1.468 54 73 29 92 2.115 2.565 2.154 1.839 

segmentvermögen 47.906 47.839 4.661 4.629 7.402 7.528 9.255 9.688 23.656 23.307 

Anteile an tochterunternehmen 29.879 30.404 0 0 0 0 0 0 0 0 

"At equity" bewertete  
beteiligungen 47.338 47.540 0 0 0 0 0 0 0 0 

Vermögenswerte gesamt 125.123 125.783 4.661 4.629 7.402 7.528 9.255 9.688 23.656 23.307 

rückstellungen (124) (179) (13) (11) (11) (10) (7) (10) (14) (12)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen (123) (304) (7) (9) (21) (21) (43) (9) (63) (89)

sonstige Verbindlichkeiten (75) (375) (58) (58) (33) (64) (51) (51) (72) (69)

zwischensumme segment- 
verbindlichkeiten (322) (858) (78) (78) (65) (95) (101) (70) (149) (170)

Anteile von Minderheits- 
gesellschaftern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Finanzverbindlichkeiten (39.375) (40.510) (1.843) (1.907) (3.402) (3.569) (2.871) (3.405) (21.566) (22.400)

Derivative Finanzinstrumente (6.047) (4.080) 0 0 0 0 0 0 0 0 

Verbindlichkeiten gesamt (45.744) (45.448) (1.921) (1.985) (3.467) (3.664) (2.972) (3.475) (21.715) (22.570)

nettovermögen 79.379 80.335 2.740 2.644 3.935 3.864 6.283 6.213 1.941 737 

* einschließlich Fair Value REIT-AG 
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segment  
tochterunternehmen segment  

GesamtbbV 03 bbV 06 Konsolidierung Konzern

t€ 30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

30.09. 
2010

31.12. 
2009

sachanlagen und immat.  
Vermögenswerte 0 0 0 0 0 0 0 0 11 16 

Als Finanzinvestition gehaltene 
immobilien 6.820 6.820 45.090 45.090 92.060 92.060 0 0 137.587 137.587 

Zur Veräußerung gehaltene  
langfristige Vermögenswerte 0 1.520 0 6.717 0 8.237 0 0 0 8.237 

Forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen 41 34 512 639 848 988 0 0 1.238 1.307 

ertragsteuerforderungen 0 0 0 0 0 0 0 0 61 63 

sonstige Forderungen und  
Vermögenswerte 252 256 296 178 725 552 (61) (122) 946 876 

Liquide Mittel 1.449 691 2.849 1.553 8.650 6.813 0 0 10.285 8.281 

segmentvermögen 8.562 9.321 48.747 54.177 102.283 108.650 (61) (122) 150.128 156.367 

Anteile an tochterunternehmen 0 0 0 0 0 0 (29.879) (30.404) 0 0 

"At equity" bewertete  
beteiligungen 0 0 0 0 0 0 1.533 (98) 48.871 47.442 

Vermögenswerte gesamt 8.562 9.321 48.747 54.177 102.283 108.650 (28.407) (30.624) 198.999 203.809 

rückstellungen (10) (13) (82) (26) (137) (82) 0 0 (261) (261)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen (15) (75) (248) (302) (397) (505) 0 0 (520) (809)

sonstige Verbindlichkeiten (49) (45) (592) (720) (855) (1.007) 1 2 (929) (1.380)

zwischensumme segment- 
verbindlichkeiten (74) (133) (922) (1.048) (1.389) (1.594) 1 2 (1.710) (2.450)

Anteile von Minderheits- 
gesellschaftern 0 0 0 0 0 0 (15.916) (15.296) (15.916) (15.296)

Finanzverbindlichkeiten 0 0 (30.922) (36.645) (60.604) (67.926) 60 120 (99.919) (108.316)

Derivative Finanzinstrumente 0 0 (775) (947) (775) (947) 0 0 (6.822) (5.027)

Verbindlichkeiten gesamt (74) (133) (32.619) (38.640) (62.768) (70.467) (15.855) (15.174) (124.367) (131.089)

nettovermögen 8.488 9.188 16.128 15.537 39.515 38.183 (44.262) (45.798) 74.632 72.720 
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(12) umFang der beziehungen mit nahe- 
stehenden Personen

1. Januar  

bis 30. september

t€ 2010 2009

Forderungen

Übrige 5 17 

Verbindlichkeiten 

Leistungsverbindlichkeiten (7) (14)

(2) 3 

Anstellungsvertrag Frank Schaich, Laufzeit bis 30. Septem-

ber 2012

Mit wirkung ab dem 1. Juli 2010 wurde durch einen 
nachtrag zum Anstellungsvertrag das Festgehalt von 
herrn schaich um 2,5 % auf 209.000 € p.a. erhöht. 
Ferner wurde ab diesem Zeitpunkt der Alterssiche-
rungsbeitrag auf das Zweifache des jeweilig höchsten 
Pflichtbeitrags von Arbeitgebern sozialversicherungs-
pflichtig beschäftigter zur gesetzlichen rentenversi-
cherung angepasst.

Zusätzlich zum Festgehalt erhält herr schaich eine 
tantieme in höhe von 2 % der ausgeschütteten 
Dividende der Gesellschaft, wobei sich der Anspruch 
hinsichtlich einer Dividende für das Geschäftsjahr 
2010 pro rata temporis ab dem 1. Juli 2010 ermittelt. 
Der Maximalbetrag der tantieme beträgt 50 % der 
Festvergütung einschließlich nebenleistungen.

Die tantieme wird in Abhängigkeit vom Discount 
des Aktienkurses im Xetra-handel der Frankfurter 
wertpapierbörse zum bilanziellen nAV entweder in 
bar oder in virtuellen Aktien der Fair Value reit-
AG gezahlt. basis der berechnung ist der einfache 
Durchschnitt des Discounts am ende eines jeden 
Quartals für das jeweilige Geschäftsjahr. in höhe des 
so errechneten prozentualen Discounts erfolgt die 

variable Vergütung in virtuellen Aktien, wird also 
nicht in bar ausbezahlt. Der verbleibende Prozentteil 
der tantieme wird in bar ausgezahlt. Die Anzahl der 
gewährten virtuellen Aktien ermittelt sich auf der 
basis des Kurses am tag nach der hauptversamm-
lung, die über das Geschäftsjahr beschluss fasst, für 
welches Anspruch auf tantieme besteht. 

Die virtuellen Aktien berechtigen frühestens jeweils 
vier Jahre nach der Gewährung zu einer Auszahlung 
in bar zum dann geltenden Kurs im XetrA-handel. 
Die virtuellen Aktien sind nicht übertragbar. eine si-
cherungsabtretung oder Verpfändung der virtuellen 
Aktien ist nicht zulässig. 

scheidet herr schaich vor Ablauf dieser Vier-Jahres-
Frist aus der Gesellschaft aus, kann auf seinen 
wunsch eine barauszahlung der bis dahin gewährten 
virtuellen Aktien auch bereits zum termin des Aus-
scheidens erfolgen.

scheidet herr schaich während eines Geschäftsjahres 
aus der Gesellschaft aus, besteht ein zeitanteiliger 
Anspruch auf die tantieme. im Falle einer außer-
ordentlichen Kündigung des Anstellungsvertrages 
durch die Gesellschaft besteht kein Anspruch auf 
eine tantieme für das laufende Geschäftsjahr.

im Übrigen besteht der Anstellungsvertrag vom  
11. september 2007 unverändert fort.

Verzicht auF PrÜFerische durchsicht

Der vorliegende bericht wurde keiner Prüfung nach 
§ 317 hGb oder prüferischer Durchsicht seitens des 
wirtschaftsprüfers unterzogen und enthält deshalb 
keinen bestätigungsvermerk.
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Versicherung des gesetzlichen Vertreters

ich versichere nach bestem wissen, dass gemäß den 
anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen 
der ungeprüfte Konzernzwischenabschluss zum 30. 
september 2010 ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes bild der Vermögens-, Finanz-, und 
ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzern-
Zwischenlagebericht der Geschäftsverlauf einschließ-
lich des Geschäftsergebnisses und die Lage des 
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsäch-
lichen Verhältnissen entsprechendes bild vermittelt 
wird, sowie die wesentlichen chancen und risiken 
der voraussichtlichen entwicklung des Konzerns 
beschrieben sind.

München, im november 2010

Fair Value reit-AG

Frank schaich 

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar

erklärung zum deutschen corPorate 
goVernance kodex

Die aktuellen erklärungen nach § 161 AktG zum 
Deutschen corporate Governance Kodex des Vor-
stands und Aufsichtsrats der Fair Value reit-AG sind 
auf der website der Gesellschaft dauerhaft zugäng-
lich gemacht.

München, im november 2010

Fair Value reit-AG

Frank schaich
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buchwert 
gemäß iFrs

kurzname objekt bank
gesamt

30.09.10 Fest bis
effektiv-

zins derivat
ltV

max.
ltV 
ist

dscr 
min.

dscr 
ist

konzern

FVAG beteilig.kauf wib westdt. immobilienbank -6.920.000 30.06.2011 5,18 % 20 % 10 % 18 % 25 %

FVAG Portfolio wib westdt. immobilienbank -21.302.840 29.06.2018 6,04 % swAP 75 % 71 % 110 % 109 %

FVAG Portfolio wib westdt. immobilienbank -11.152.160 29.06.2018 6,04 % swAP 75 % 71 % 110 % 109 %

summe direktbesitz -39.375.000

ic 07 teltow hre hypo real estate -2.871.129 31.12.2013 5,15 % n / a n / a

total ic 07 -2.871.129

ic 03 neuss hre hypo real estate -3.341.588 31.10.2011 5,55 %  n / a n / a

total ic 03 -3.341.588

ic 01 Alzey hre hypo real estate -1.005.261 30.09.2013 5,15 % n / a n / a

ic 01 essen hre hypo real estate -837.722 30.09.2013 5,15 % n / a n / a

total ic 01 -1.842.983

bbV 06 Portfolio hVb hypoVereinsbank -21.272.912 29.06.2012 2,60 % cAP n / a n / a

bbV 06 hannover hVb hypoVereinsbank -4.972.244 02.07.2012 4,94 % swAP n / a n / a

bbV 06 Köln, seligenstadt hVb hypoVereinsbank -4.676.470 02.07.2012 4,70 % swAP n / a n / a

total bbV 06 -30.921.626

ic 13 Potsdam hre hypo real estate -2.555.636 31.10.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 neubrandenb. hre hypo real estate -2.512.342 31.07.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 neubrandenb. hre hypo real estate -8.167.392 31.10.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 neubrandenb. hre hypo real estate -2.020.958 31.12.2013 3,32 % n / a n / a

ic 13 neubrandenb. hre hypo real estate -615.183 31.12.2013 3,32 % n / a n / a

ic 13 Langenfeld corealcredit -4.313.218 31.10.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 Langenfeld corealcredit -66.380 31.10.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 Langenfeld corealcredit -438.395 31.10.2011 2,48 % n / a n / a

ic 13 Langenfeld corealcredit -142.964 28.02.2012 2,48 % n / a n / a

ic 13 Langenfeld corealcredit -734.047 28.02.2012 2,48 % n / a n / a

total ic 13 -21.566.515

summe konzern -99.918.841

assoziierte unternehmen

bbV 14 Portfolio hsh nordbank -50.159.597 31.12.2014 5,18 % n / a n / a

total bbV 14 -50.159.597

ic 12 bankgeb.chem wib westdt. immobilienbank -2.281.199 15.09.2016 5,23 % 50 % 31 % 120 % 216 %

total ic 12 -2.281.199

bbV 02 erlangen bbV Lebensversicherung -183.028 31.12.2011 5,06 % n / a n / a

bbV 02 erlangen bbV Lebensversicherung -977.599 31.12.2016 5,23 % n / a n / a

bbV 02 erlangen bbV Lebensversicherung -140.141 31.12.2016 5,23 %  n / a n / a

total bbV 02 -1.300.768

ic 15 chemnitz (Arbeitsamt) hsh nordbank -3.273.028 30.11.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 chemnitz (Arbeitsamt) hsh nordbank -1.456.879 30.11.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 chemnitz (Arbeitsamt) hsh nordbank -315.986 30.11.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 Quickborn eurohypo -8.614.942 31.12.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 Dresden hsh nordbank -3.076.409 30.09.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 Dresden hsh nordbank -644.154 30.09.2012 5,10 % n / a n / a

ic 15 chemnitz-Passage hVb hypoVereinsbank -3.225.554 31.12.2014 4,67 %  n / a n / a

ic 15 chemnitz-Passage Archon capital -1.730.038 30.12.2012 5,10 % n / a n / a

total ic 15 -22.336.990

bbV 10 Portfolio bbV Lebensversicherung -23.608.477 31.12.2012 5,10 % swAP n / a n / a

bbV 10 Portfolio bbV Lebensversicherung -2.820.705 31.12.2012 5,10 % swAP n / a n / a

bbV 10 buchwert Zinsswaps hVb hypoVereinsbank 1.195.374 31.12.2012 5,10 % n / a n / a

bbV 10 Portfolio hVb hypoVereinsbank -32.713.268 31.12.2013 6,21 % swAP n / a n / a

bbV 10 Portfolio hVb hypoVereinsbank -2.708.665 31.12.2013 6,21 % swAP n / a n / a

bbV 10 Portfolio hVb hypoVereinsbank -8.850.452 31.12.2013 6,21 % swAP n / a n / a

total bbV 10 -71.896.941

ic 10 rabenstein hre hypo real estate -7.479.138 31.12.2016 5,23 % n / a n / a

total ic 10 -7.479.138

bbV 09 Portfolio nordLb -45.219.751 31.12.2013 6,48 % swAP n / a n / a

bbV 09 Portfolio nordLb -28.450.201 31.12.2013 6,48 % swAP n / a n / a

total bbV 09 -73.669.952

summe assoziierte unternehmen -229.124.585 (anteil Fair Value 80,7 mio. €)

Finanzverbindlichkeiten im detail
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VerFahren und annahmnen

wie schon in den vergangenen Jahren wurde die 
cb richard ellis Gmbh (cbre) mit sitz in Frankfurt 
beauftragt, eine wertermittlung der von Fair Value 
direkt und indirekt gehaltener Liegenschaften mit 
stichtag zum 31. Dezember 2009 durchzuführen. 
cbre ist kein von einer Aufsichtsbehörde reguliertes 
Unternehmen, beschäftigt jedoch öffentlich bestellte 
und vereidigte sachverständige, Mitglieder der royal 
institution of chartered surveyors (rics) sowie von 
der hypZert Gmbh zertifizierte immobiliensachver-
ständige im Unternehmensbereich Valuation.

cbre ermittelt den gemäß Practical statement (Ps) 
3.2 der rics Valuation standards (6. Auflage), der 
royal institution of chartered surveyors (rics), Lon-
don, wie folgt definierten Marktwert der immobilien:

„Der geschätzte betrag, zu dem eine immobilie zum 
bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsberei-
ten Veräußerer und einem kaufbereiten erwerber 
nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer 
transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ver-
kauft werden sollte, wobei jede Partei mit sachkennt-
nis, Umsicht und ohne Zwang handelt.“

Konzeptionell und inhaltlich handelt es sich bei 
dem „Market Value“ nach der Definition der royal 
institution of chartered surveyors (rics) und dem 
„Fair Value“ nach iFrs und iAs 40 um vergleichbare 
wertebegriffe.

Der Marktwert wurde jeweils unter berücksichtigung 
von erwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Mak-
lercourtage sowie notar- und rechtsanwaltsgebüh-
ren) ermittelt und als nettokapitalwert ausgewiesen.

Die Marktwertermittlung der einzelnen Liegenschaf-
ten erfolgte anhand des international anerkannten 

Discounted cash Flow Verfahrens. Das Discounted 
cash Flow Verfahren ist basis der dynamischen in-
vestitionsrechenarten und dient zur berechnung des 
Kapitalwertes zukünftig erwarteter, zeitlich versetz-
ter, unterschiedlich hoher Zahlungsströme.

Dabei werden, nach identifikation aller wertrele-
vanten Faktoren, die zukünftig erwarteten, wie auch 
teilweise prognosegebundenen Zahlungsströme 
periodengerecht aufsummiert. Das ergebnis der 
erfassten ein- und Auszahlungen wird mit hilfe der 
Zinsrechnung mit dem Diskontierungszinssatz auf ei-
nen fixen Zeitpunkt (bewertungsstichtag) abgezinst. 
im Gegensatz zum deutschen ertragswertverfahren 
nach der wertermittlungsverordnung (wertV) werden 
die Zahlungsströme während des betrachtungszeit-
raumes jedoch explizit quantifiziert und nicht als 
rentenzahlung dargestellt.

Da aufgrund der Diskontierung die einflussnahme 
zukünftiger Zahlungsströme abnimmt, wie auch die 
Prognoseunsicherheit über den betrachtungszeit-
raum zunimmt, wird üblicherweise bei immobili-
enwirtschaftlichen investitionsüberlegungen nach 
einem 10-Jahreszeitraum (Detailbetrachtungszeit-
raum) der stabilisierte nettoreinertrag anhand einer 
wachstumsimpliziten Mindestverzinsung kapitalisiert 
(Kapitalisierungszinssatz) und auf den wertermitt-
lungsstichtag diskontiert.

Die im bewertungsmodell verwendeten Annahmen 
spiegeln den Durchschnitt der Annahmen der zum 
jeweiligen bewertungsstichtag am Markt dominanten 
investoren wider. Diese bewertungsparameter reflek-
tieren die marktübliche erwartungshaltung sowie die 
Fortschreibung an analysierten Vergangenheitswer-
ten der zu bewertenden oder einer bzw. mehrerer 
vergleichbaren Liegenschaften.

methodik der immobilienbewertung
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Die bewertungsparameter sind von cbre im rahmen 
der Marktwertermittlung nach bestem ermessen 
eingeschätzt worden und können in zwei Gruppen 
unterteilt werden.

Die objektspezifischen bewertungsparameter bein-
halten z. b. Mietansätze für erst- wie auch Folgever-
mietungen, Verlängerungswahrscheinlichkeiten der 
bestehenden Mietverträge, Leerstandszeiten und 
Leerstandskosten, nicht umlegbare nebenkosten und 
zu erwartende Kapitalausgaben des eigentümers, 
Ausbau- wie auch Vermietungskosten für erst- und 
Folgevermietungen oder eine objekt- und mietver-
tragsspezifische gesamtheitliche Verzinsung des im 
investment gebundenen Kapitals.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehören 
insbesondere die Markt- und Mietpreisentwicklung 
innerhalb des Detailbetrachtungszeitraumes und die 
im berechnungsmodell unterstellte inflationserwar-
tung. 

marktinstabilität

Gemäß der richtlinie 5 der rics Valuation standards 
weist cbre in ihrem Gutachten vom 12. Februar 2010 
ausdrücklich darauf hin, dass in Anbetracht der sich 
schnell ändernden Lage auf den weltweiten Finanz- 
und nationalen immobilienmärkten der Marktwert 
eine stichtagsbezogene „Momentaufnahme“ ist, wel-
che die zum bewertungsstichtag herrschende Markt-
situation reflektiert. cbre führt weiter aus, dass der 
Marktwert nicht als ein für einen längeren Zeitraum 
gültiger wert anzusehen ist sondern marktbedingten 
schwankungen unterworfen ist.

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar
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anteil Fair Value reit-ag 

adresse ort

kurz-
name 
Fonds

haupt-
nutzungs- 
art

bau-
jahr

letzte  
sanie-
rung / 

moder-
nisierung

grund- 
stücks- 
fläche

marktwert 
31.12.2008 

marktwert 
31.12.2009 

Ver-
ände-
rung 

diskontie-
rungszins 

31.12.2009

kapitali-
sierungs-

zins  
31.12.2009

Vermiet- 
bare ge-

bäude-
fläche

leer- 
stand

annuali- 
sierte 

Vertrags-
miete

annua-
lisierte  
Poten-

zial-
miete

durch-
gerechnete 

beteiligungs-
quote zum 

30.09.2010

anteiliger 
marktwert 

31.12.2008

anteiliger 
marktwert 

31.12.2009

Ver- 
ände- 
rung 

Ø gesich-
erte rest-

laufzeit  
der miet-
verträge

Vermie- 
tungsgrad 

nach  
mietertrag

annuali- 
sierte  

Vertrags-
miete

annuali- 
sierte  

Potenzial-
miete

Vertrags-
mieten-

rendite vor 
kosten

Potenzial-
mietrendite  

vor kosten

[m²] [t€] [t€] [ %] [ %] [ %] [m²] [m²] [t€] [t€] [ %] [t€] [t€] [ %] [Jahre] [ %] [t€] [t€] [ %] [ %]

direktbesitz

hauptstraße 56e / 56 d Appen n/a büro 1975 1995 4.320 230 225 -2,2 7,10 6,60 212 0 19 19 100,00 230 225 -2,2 7,3 100,0 19 19 8,6 8,6

bleeck 1 bad bramstedt n/a büro 1973 2006 3.873 1.200 1.150 -4,2 6,80 5,90 997 0 79 79 100,00 1.200 1.150 -4,2 14,1 100,0 79 79 6,8 6,8

Oldesloer straße 24 bad segeberg n/a büro 1982 2007 5.152 9.240 8.900 -3,7 6,80 6,30 9.144 378 610 637 100,00 9.240 8.900 -3,7 12,4 95,7 610 637 6,9 7,2

Königstr. 19-21 barmstedt n/a büro 1911 laufend 2.842 1.460 1.380 -5,5 6,75 6,25 1.264 0 93 93 100,00 1.460 1.380 -5,5 13,3 100,0 93 93 6,8 6,8

bahnhofstraße 9 bönnigstedt n/a büro 1992 2003 1.131 240 230 -4,2 7,10 6,80 211 0 19 19 100,00 240 230 -4,2 7,3 100,0 19 19 8,4 8,4

bahnhofstraße 14 boostedt n/a büro 1989 2005 1.006 130 120 -7,7 6,50 5,90 114 0 10 10 100,00 130 120 -7,7 7,3 100,0 10 10 8,7 8,7

Am alten Markt 9a bornhöved n/a büro 1991 2005 873 680 660 -2,9 6,80 6,10 664 0 52 52 100,00 680 660 -2,9 6,6 100,0 52 52 7,8 7,8

berliner Damm 6 ellerau n/a büro 1990 2000 1.177 410 400 -2,4 6,90 6,70 369 0 31 31 100,00 410 400 -2,4 7,3 100,0 31 31 7,8 7,8

Pinneberger straße 155 ellerbek n/a büro 1985 2001 1.708 360 350 -2,8 6,80 5,80 356 0 28 28 100,00 360 350 -2,8 5,0 100,0 28 28 8,0 8,0

Dorfstraße 29 Geschendorf n/a büro 1985 2006 1.154 230 235 2,2 7,00 5,90 316 0 20 20 100,00 230 235 2,2 5,5 100,0 20 20 8,6 8,6

hauptstraße 33 halstenbek n/a büro 1969 2001 1.195 860 820 -4,7 7,40 7,00 791 0 65 65 100,00 860 820 -4,7 7,3 100,0 65 65 7,9 7,9

seestraße 232 halstenbek n/a büro 1976 2002 549 90 87 -3,3 7,30 6,80 188 0 8 8 100,00 90 87 -3,3 7,3 100,0 8 8 9,5 9,5

Friesenstraße 59 helgoland n/a büro 1986 2000 194 610 570 -6,6 6,60 5,70 488 0 35 35 100,00 610 570 -6,6 12,1 100,0 35 35 6,2 6,2

hamburger straße 83 henstedt-Ulzburgn/a büro 1989 2004 1.219 1.100 1.060 -3,6 6,70 6,20 1.005 0 72 72 100,00 1.100 1.060 -3,6 15,3 100,0 72 72 6,8 6,8

holstenstraße 32 Kaltenkirchen n/a büro 1978 2005 1.893 1.970 1.830 -7,1 6,90 6,50 1.581 0 123 123 100,00 1.970 1.830 -7,1 15,1 100,0 123 123 6,7 6,7

Köllner chaussee 27 Kölln-reisiek n/a büro 1990 2001 1.004 180 180 0,0 7,10 6,40 168 0 15 15 100,00 180 180 0,0 7,3 100,0 15 15 8,6 8,6

hamburger straße 40 Leezen n/a büro 1989 2005 886 190 190 0,0 7,00 6,60 174 0 16 16 100,00 190 190 0,0 7,3 100,0 16 16 8,4 8,4

segeberger straße 21 nahe n/a büro 1971 2004 1.698 700 690 -1,4 7,00 6,50 734 0 60 60 100,00 700 690 -1,4 7,3 100,0 60 60 8,7 8,7

ehndorfer straße 153 neumünster n/a büro 1971 2003 1.685 250 240 -4,0 7,60 7,00 346 0 23 23 100,00 250 240 -4,0 5,5 100,0 23 23 9,8 9,8

Kuhberg 11-13 neumünster n/a büro 1989 2005 5.286 15.300 14.700 -3,9 6,75 6,25 11.808 0 963 963 100,00 15.300 14.700 -3,9 14,6 100,0 963 963 6,6 6,6

röntgenstraße neumünster n/a büro 1972 1998 2.481 280 275 -1,8 7,30 6,70 534 0 29 29 100,00 280 275 -1,8 6,2 100,0 29 29 10,4 10,4

Ulzburger str. 363 d / e norderstedt n/a büro 1994 2004 2.762 1.480 1.420 -4,1 6,70 6,00 1.340 89 104 106 100,00 1.480 1.420 -4,1 12,7 97,7 104 106 7,3 7,5

Ulzburger str. 545 / 547 norderstedt n/a büro 1960 1.313 510 620 21,6 8,00 7,50 1.005 408 49 70 100,00 510 620 21,6 2,9 69,9 49 70 7,9 11,2

Damm 49 Pinneberg n/a büro 1996 2007 1.383 2.370 2.280 -3,8 7,00 6,50 1.930 0 177 177 100,00 2.370 2.280 -3,8 2,3 100,0 177 177 7,8 7,8

Oeltingsallee 30 Pinneberg- 

Quellental n/a büro 1970 2002 2.047 660 640 -3,0 6,80 6,10 624 0 52 52 100,00 660 640 -3,0 4,1 100,0 52 52 8,1 8,1

Kieler straße 100 Quickborn n/a büro 1980 2002 1.625 1.490 1.430 -4,0 6,80 6,20 1.309 0 100 100 100,00 1.490 1.430 -4,0 15,3 100,0 100 100 7,0 7,0

hauptstraße 49 rellingen n/a büro 1983 2001 828 560 550 -1,8 7,50 6,90 524 0 42 42 100,00 560 550 -1,8 7,3 100,0 42 42 7,7 7,7

rosenstraße 15 sparrieshoop n/a büro 1961 1999 984 200 195 -2,5 7,40 6,90 237 0 17 17 100,00 200 195 -2,5 4,8 100,0 17 17 8,9 8,9

willy-Meyer-straße 3-5 tornesch n/a büro 1977 2003 970 590 560 -5,1 6,90 6,30 657 0 55 55 100,00 590 560 -5,1 5,5 100,0 55 55 9,9 9,9

Am Markt 1 trappenkamp n/a büro 1985 2005 1.190 660 640 -3,0 6,90 6,00 787 0 54 54 100,00 660 640 -3,0 5,8 100,0 54 54 8,4 8,4

wassermühlenstraße 5 Uetersen n/a büro 2001 2.348 1.890 1.790 -5,3 6,70 5,80 1.726 0 125 125 100,00 1.890 1.790 -5,3 12,5 100,0 125 125 7,0 7,0

Markt 1 wahlstedt n/a büro 1975 2005 1.848 1.150 1.110 -3,5 6,70 6,20 1.346 134 85 93 100,00 1.150 1.110 -3,5 5,6 91,8 85 93 7,7 8,4

zwischensumme direktbesitz 58.624 47.270 45.527 -3,7 42.948 1.010 3.232 3.290 47.270 45.527 -3,7 11,4 98,2 3.232 3.290 7,1 7,2

tochterunternehmen

rheinstr. 8 teltow ic07 büro 1995 5.324 7.500 7.110 -5,2 7,70 6,70 9.731 3.261 450 694 75,73 5.680 5.385 -5,2 1,8 64,8 341 526 6,3 9,8

im taubental 9-17 neuss ic03 Logistik 1990 19.428 7.720 7.320 -5,2 7,70 7,10 12.064 5.200 436 631 71,58 5.526 5.240 -5,2 1,8 69,1 312 451 5,9 8,6

heidhauser straße 94 essen- 

heidhausen ic01 handel 1990 4.776 2.600 2.700 3,8 7,00 6,60 1.386 0 210 210 55,79 1.451 1.506 3,8 12,1 100,0 117 117 7,8 7,8

hospitalstraße 17 - 19 / 

Judengasse 21 Alzey ic01 handel 1990 2007 2.243 1.740 1.640 -5,7 7,00 6,50 1.989 721 85 129 55,79 971 915 -5,7 5,5 66,3 48 72 5,2 7,8

Andreasstr. 1 Ahaus-wüllen bbV06 handel 1990 5.513 1.110 1.060 -4,5 7,90 7,20 1.496 0 108 108 55,55 610 589 -3,4 1,3 100,0 60 60 10,2 10,2

Andreasstr. 3 - 7 Ahaus-wüllen bbV06 handel 1973 13.036 4.380 4.220 -3,7 7,60 6,80 3.915 0 329 329 55,55 2.405 2.344 -2,5 4,3 100,0 183 183 7,8 7,8

Marktplatz 3 Altenberge bbV06 handel 1986 1.756 1.190 1.120 -5,9 7,00 6,40 1.285 0 106 106 55,55 654 622 -4,8 1,1 100,0 59 59 9,5 9,5

heerenbergerstr. 51 emmerich bbV06 handel 1987 4.314 870 850 -2,3 7,60 6,80 1.415 92 84 87 55,55 478 472 -1,2 3,1 96,8 47 48 9,9 10,2

hubert-Prott-str. 117 Frechen bbV06 handel 1988 4.282 1.270 1.210 -4,7 7,30 6,70 1.225 0 135 135 55,55 697 672 -3,6 3,1 100,0 75 75 11,2 11,2

hinüberstr. 6 hannover bbV06 sonstiges 1981 2006 3.204 20.000 18.800 -6,0 7,00 6,40 19.460 0 1.636 1.636 55,55 10.983 10.443 -4,9 4,3 100,0 909 909 8,7 8,7

einzelobjektinformationen und informationen zum anteiligen Portfolio  
der Fair Value reit-ag
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direktbesitz

hauptstraße 56e / 56 d Appen n/a büro 1975 1995 4.320 230 225 -2,2 7,10 6,60 212 0 19 19 100,00 230 225 -2,2 7,3 100,0 19 19 8,6 8,6

bleeck 1 bad bramstedt n/a büro 1973 2006 3.873 1.200 1.150 -4,2 6,80 5,90 997 0 79 79 100,00 1.200 1.150 -4,2 14,1 100,0 79 79 6,8 6,8

Oldesloer straße 24 bad segeberg n/a büro 1982 2007 5.152 9.240 8.900 -3,7 6,80 6,30 9.144 378 610 637 100,00 9.240 8.900 -3,7 12,4 95,7 610 637 6,9 7,2

Königstr. 19-21 barmstedt n/a büro 1911 laufend 2.842 1.460 1.380 -5,5 6,75 6,25 1.264 0 93 93 100,00 1.460 1.380 -5,5 13,3 100,0 93 93 6,8 6,8

bahnhofstraße 9 bönnigstedt n/a büro 1992 2003 1.131 240 230 -4,2 7,10 6,80 211 0 19 19 100,00 240 230 -4,2 7,3 100,0 19 19 8,4 8,4

bahnhofstraße 14 boostedt n/a büro 1989 2005 1.006 130 120 -7,7 6,50 5,90 114 0 10 10 100,00 130 120 -7,7 7,3 100,0 10 10 8,7 8,7

Am alten Markt 9a bornhöved n/a büro 1991 2005 873 680 660 -2,9 6,80 6,10 664 0 52 52 100,00 680 660 -2,9 6,6 100,0 52 52 7,8 7,8

berliner Damm 6 ellerau n/a büro 1990 2000 1.177 410 400 -2,4 6,90 6,70 369 0 31 31 100,00 410 400 -2,4 7,3 100,0 31 31 7,8 7,8

Pinneberger straße 155 ellerbek n/a büro 1985 2001 1.708 360 350 -2,8 6,80 5,80 356 0 28 28 100,00 360 350 -2,8 5,0 100,0 28 28 8,0 8,0

Dorfstraße 29 Geschendorf n/a büro 1985 2006 1.154 230 235 2,2 7,00 5,90 316 0 20 20 100,00 230 235 2,2 5,5 100,0 20 20 8,6 8,6

hauptstraße 33 halstenbek n/a büro 1969 2001 1.195 860 820 -4,7 7,40 7,00 791 0 65 65 100,00 860 820 -4,7 7,3 100,0 65 65 7,9 7,9

seestraße 232 halstenbek n/a büro 1976 2002 549 90 87 -3,3 7,30 6,80 188 0 8 8 100,00 90 87 -3,3 7,3 100,0 8 8 9,5 9,5

Friesenstraße 59 helgoland n/a büro 1986 2000 194 610 570 -6,6 6,60 5,70 488 0 35 35 100,00 610 570 -6,6 12,1 100,0 35 35 6,2 6,2

hamburger straße 83 henstedt-Ulzburgn/a büro 1989 2004 1.219 1.100 1.060 -3,6 6,70 6,20 1.005 0 72 72 100,00 1.100 1.060 -3,6 15,3 100,0 72 72 6,8 6,8

holstenstraße 32 Kaltenkirchen n/a büro 1978 2005 1.893 1.970 1.830 -7,1 6,90 6,50 1.581 0 123 123 100,00 1.970 1.830 -7,1 15,1 100,0 123 123 6,7 6,7

Köllner chaussee 27 Kölln-reisiek n/a büro 1990 2001 1.004 180 180 0,0 7,10 6,40 168 0 15 15 100,00 180 180 0,0 7,3 100,0 15 15 8,6 8,6

hamburger straße 40 Leezen n/a büro 1989 2005 886 190 190 0,0 7,00 6,60 174 0 16 16 100,00 190 190 0,0 7,3 100,0 16 16 8,4 8,4

segeberger straße 21 nahe n/a büro 1971 2004 1.698 700 690 -1,4 7,00 6,50 734 0 60 60 100,00 700 690 -1,4 7,3 100,0 60 60 8,7 8,7

ehndorfer straße 153 neumünster n/a büro 1971 2003 1.685 250 240 -4,0 7,60 7,00 346 0 23 23 100,00 250 240 -4,0 5,5 100,0 23 23 9,8 9,8

Kuhberg 11-13 neumünster n/a büro 1989 2005 5.286 15.300 14.700 -3,9 6,75 6,25 11.808 0 963 963 100,00 15.300 14.700 -3,9 14,6 100,0 963 963 6,6 6,6

röntgenstraße neumünster n/a büro 1972 1998 2.481 280 275 -1,8 7,30 6,70 534 0 29 29 100,00 280 275 -1,8 6,2 100,0 29 29 10,4 10,4

Ulzburger str. 363 d / e norderstedt n/a büro 1994 2004 2.762 1.480 1.420 -4,1 6,70 6,00 1.340 89 104 106 100,00 1.480 1.420 -4,1 12,7 97,7 104 106 7,3 7,5

Ulzburger str. 545 / 547 norderstedt n/a büro 1960 1.313 510 620 21,6 8,00 7,50 1.005 408 49 70 100,00 510 620 21,6 2,9 69,9 49 70 7,9 11,2

Damm 49 Pinneberg n/a büro 1996 2007 1.383 2.370 2.280 -3,8 7,00 6,50 1.930 0 177 177 100,00 2.370 2.280 -3,8 2,3 100,0 177 177 7,8 7,8

Oeltingsallee 30 Pinneberg- 

Quellental n/a büro 1970 2002 2.047 660 640 -3,0 6,80 6,10 624 0 52 52 100,00 660 640 -3,0 4,1 100,0 52 52 8,1 8,1

Kieler straße 100 Quickborn n/a büro 1980 2002 1.625 1.490 1.430 -4,0 6,80 6,20 1.309 0 100 100 100,00 1.490 1.430 -4,0 15,3 100,0 100 100 7,0 7,0

hauptstraße 49 rellingen n/a büro 1983 2001 828 560 550 -1,8 7,50 6,90 524 0 42 42 100,00 560 550 -1,8 7,3 100,0 42 42 7,7 7,7

rosenstraße 15 sparrieshoop n/a büro 1961 1999 984 200 195 -2,5 7,40 6,90 237 0 17 17 100,00 200 195 -2,5 4,8 100,0 17 17 8,9 8,9

willy-Meyer-straße 3-5 tornesch n/a büro 1977 2003 970 590 560 -5,1 6,90 6,30 657 0 55 55 100,00 590 560 -5,1 5,5 100,0 55 55 9,9 9,9

Am Markt 1 trappenkamp n/a büro 1985 2005 1.190 660 640 -3,0 6,90 6,00 787 0 54 54 100,00 660 640 -3,0 5,8 100,0 54 54 8,4 8,4

wassermühlenstraße 5 Uetersen n/a büro 2001 2.348 1.890 1.790 -5,3 6,70 5,80 1.726 0 125 125 100,00 1.890 1.790 -5,3 12,5 100,0 125 125 7,0 7,0

Markt 1 wahlstedt n/a büro 1975 2005 1.848 1.150 1.110 -3,5 6,70 6,20 1.346 134 85 93 100,00 1.150 1.110 -3,5 5,6 91,8 85 93 7,7 8,4

zwischensumme direktbesitz 58.624 47.270 45.527 -3,7 42.948 1.010 3.232 3.290 47.270 45.527 -3,7 11,4 98,2 3.232 3.290 7,1 7,2

tochterunternehmen

rheinstr. 8 teltow ic07 büro 1995 5.324 7.500 7.110 -5,2 7,70 6,70 9.731 3.261 450 694 75,73 5.680 5.385 -5,2 1,8 64,8 341 526 6,3 9,8

im taubental 9-17 neuss ic03 Logistik 1990 19.428 7.720 7.320 -5,2 7,70 7,10 12.064 5.200 436 631 71,58 5.526 5.240 -5,2 1,8 69,1 312 451 5,9 8,6

heidhauser straße 94 essen- 

heidhausen ic01 handel 1990 4.776 2.600 2.700 3,8 7,00 6,60 1.386 0 210 210 55,79 1.451 1.506 3,8 12,1 100,0 117 117 7,8 7,8

hospitalstraße 17 - 19 / 

Judengasse 21 Alzey ic01 handel 1990 2007 2.243 1.740 1.640 -5,7 7,00 6,50 1.989 721 85 129 55,79 971 915 -5,7 5,5 66,3 48 72 5,2 7,8

Andreasstr. 1 Ahaus-wüllen bbV06 handel 1990 5.513 1.110 1.060 -4,5 7,90 7,20 1.496 0 108 108 55,55 610 589 -3,4 1,3 100,0 60 60 10,2 10,2

Andreasstr. 3 - 7 Ahaus-wüllen bbV06 handel 1973 13.036 4.380 4.220 -3,7 7,60 6,80 3.915 0 329 329 55,55 2.405 2.344 -2,5 4,3 100,0 183 183 7,8 7,8

Marktplatz 3 Altenberge bbV06 handel 1986 1.756 1.190 1.120 -5,9 7,00 6,40 1.285 0 106 106 55,55 654 622 -4,8 1,1 100,0 59 59 9,5 9,5

heerenbergerstr. 51 emmerich bbV06 handel 1987 4.314 870 850 -2,3 7,60 6,80 1.415 92 84 87 55,55 478 472 -1,2 3,1 96,8 47 48 9,9 10,2

hubert-Prott-str. 117 Frechen bbV06 handel 1988 4.282 1.270 1.210 -4,7 7,30 6,70 1.225 0 135 135 55,55 697 672 -3,6 3,1 100,0 75 75 11,2 11,2

hinüberstr. 6 hannover bbV06 sonstiges 1981 2006 3.204 20.000 18.800 -6,0 7,00 6,40 19.460 0 1.636 1.636 55,55 10.983 10.443 -4,9 4,3 100,0 909 909 8,7 8,7

An unsere Aktionäre Konzern-Zwischenlagebericht Konzern-Zwischenabschluss Finanzierung & Portfolio Glossar
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Köhlstr. 8 Köln bbV06 Logistik 1982 40.591 9.360 9.550 2,0 8,10 7,30 23.626 0 915 915 55,55 5.140 5.305 3,2 2,6 100,0 508 508 9,6 9,6

Gutenbergstr. 152/ 
st. töniser str. 12

Krefeld bbV06 handel 1990 8.417 4.100 3.440 -16,1 7,80 6,80 4.683 4.683 0 451 55,55 2.252 1.911 -15,1 0,0 0,0 0 251 0,0 13,1

Lippestr. 2 Lippetal-herzfeld bbV06 handel 1990 3.155 1.550 1.590 2,6 7,70 7,00 1.452 0 144 144 55,55 851 883 3,8 4,9 100,0 80 80 9,0 9,0

Zeughausstr. 13 Meschede bbV06 handel 1989 1.673 500 470 -6,0 7,50 6,80 1.095 0 42 42 55,55 275 261 -4,9 0,8 100,0 23 23 8,9 8,9

bahnhofstraße 20 a-e waltrop bbV06 handel 1989 1.742 2.870 2.780 -3,1 7,40 6,70 2.124 250 230 246 55,55 1.576 1.544 -2,0 6,7 93,5 128 137 8,3 8,8

Marconistr. 4-8 Köln bbV03 Logistik 1990 13.924 3.330 3.250 -2,4 7,10 6,50 9.640 0 330 330 53,79 1.788 1.748 -2,2 1,6 100,0 178 178 10,2 10,2

hauptstr. 51 - 55 weyhe-Leeste bbV03 handel 1989 2005 11.248 3.780 3.570 -5,6 7,10 6,60 3.141 45 366 382 53,79 2.029 1.920 -5,4 2,2 95,8 197 205 10,3 10,7

Max-Planck-ring 26/28 Langenfeld ic13 Logistik 1996 14.727 10.200 9.350 -8,3 7,30 6,70 10.453 0 1.170 1.170 50,04 5.095 4.678 -8,2 5,1 100,0 585 585 12,5 12,5

Friedrich-engels-ring 52 neubrandenburg ic13 büro 1996 4.705 9.550 8.330 -12,8 7,10 6,30 7.558 1.238 901 1.206 50,04 4.770 4.168 -12,6 3,6 74,7 451 604 10,8 14,5

Großbeerenstr. 231 Potsdam ic13 büro 1995 2.925 3.850 3.700 -3,9 6,90 6,30 3.824 234 277 306 50,04 1.923 1.851 -3,7 1,7 90,7 139 153 7,5 8,3

zwischensumme tochterunternehmen 166.983 97.470 92.060 -5,6 121.562 15.723 7.954 9.256 55.153 52.459 -4,9 3,6 85,0 4.438 5.223 8,5 10,0

summe konzern 225.607 144.740 137.587 -4,9 164.510 16.733 11.186 12.546

assoziierte unternehmen

carnotstr. 5 - 7 berlin bbV14 büro 1995 4.583 15.600 15.100 -3,2 6,60 5,90 9.863 427 1.190 1.276 45,11 7.024 6.811 -3,0 4,4 93,2 537 576 7,9 8,5

nossener brücke 8 - 12 Dresden bbV14 büro 1997 4.134 7.660 7.520 -1,8 7,40 6,80 8.852 1.040 657 755 45,11 3.449 3.392 -1,6 0,8 87,1 296 340 8,7 10,0

Kröpeliner str. 26-28 rostock bbV14 handel 1995 7.479 61.400 61.300 -0,2 6,30 5,90 19.307 306 4.200 4.309 45,11 27.646 27.652 0,0 5,6 97,5 1.895 1.944 6,9 7,0

hartmannstr. 3 a - 7 chemnitz ic12 büro 1997 4.226 7.760 7.340 -5,4 6,60 6,00 8.380 1.390 500 615 40,22 3.121 2.952 -5,4 2,9 81,3 201 247 6,8 8,4

henkestr. 5 erlangen bbV02 handel 1984 6.350 1.770 1.650 -6,8 7,20 6,50 2.770 0 220 220 39,68 689 655 -5,0 1,8 100,0 87 87 13,4 13,4

heinrich-Lorenz-str. 35 chemnitz ic15 büro 1998 4.718 3.890 3.840 -1,3 7,60 7,00 5.845 0 533 533 38,37 1.492 1.473 -1,2 0,8 100,0 204 204 13,9 13,9

Am alten bad 1 - 7, thea-

terstr. 34a chemnitz ic15 büro 1997 3.246 5.560 5.870 5,6 6,50 6,10 5.110 606 401 438 38,37 2.007 2.252 12,2 1,6 91,5 154 168 6,8 7,5

Königsbrücker str. 121 a Dresden ic15 sonstiges 1997 4.242 11.900 12.400 4,2 6,90 6,30 11.554 0 899 899 38,37 4.563 4.758 4,3 18,7 100,0 345 345 7,3 7,3

Pascalkehre 15 / 15a Quickborn ic15 büro 1997 9.129 13.200 13.000 -1,5 7,10 6,30 10.570 0 1.144 1.144 38,37 5.061 4.988 -1,4 6,4 100,0 439 439 8,8 8,8

Zum rotering 5-7 Ahaus bbV10 handel 1989 3.884 2.320 2.170 -6,5 7,40 6,70 2.054 112 137 234 38,37 889 833 -6,3 4,0 58,6 52 90 6,3 10,8

Vor den Fuhren 2 celle bbV10 handel 1992 21.076 12.500 12.100 -3,2 7,25 6,50 10.611 0 1.103 1.103 38,37 4.789 4.642 -3,1 2,0 100,0 423 423 9,1 9,1

nordpassage 1 eisenhüttenstadt bbV10 handel 1993 20.482 53.500 49.800 -6,9 7,00 6,50 40.101 0 4.988 4.988 38,37 20.498 19.107 -6,8 3,1 100,0 1.914 1.914 10,0 10,0

Altmärker str. 5 Genthin bbV10 handel 1998 3.153 730 730 0,0 7,80 6,90 1.275 249 65 81 38,37 280 280 0,1 3,0 80,7 25 31 8,9 11,0

robert-bosch-str. 11 Langen bbV10 büro 1994 6.003 17.700 17.000 -4,0 7,10 6,60 13.657 3.105 1.164 1.482 38,37 6.782 6.522 -3,8 1,4 78,6 447 568 6,8 8,7

hammer str. 455-459 Münster bbV10 handel 1991 15.854 8.570 7.960 -7,1 7,20 6,70 7.353 0 674 674 38,37 3.283 3.054 -7,0 8,4 100,0 259 259 8,5 8,5

hannoversche str. 39 Osnabrück bbV10 handel 1989 7.502 3.050 3.870 26,9 7,30 6,80 4.207 0 302 302 38,37 1.169 1.485 27,1 8,8 100,0 116 116 7,8 7,8

Klingelbrink 10 rheda- 

wiedenbrück bbV10 handel 1991 2.455 2.110 2.510 19,0 7,20 6,40 2.235 638 175 225 38,37 808 963 19,1 5,7 77,4 67 87 7,0 9,0

Lerchenbergstr.112/113, 

Annendorfer str. 15/16 wittenberg bbV10 handel 1994 96.822 22.300 21.100 -5,4 6,90 6,40 14.710 1.703 1.590 1.733 38,37 8.544 8.095 -5,3 9,6 91,8 610 665 7,5 8,2

Oberfrohnaer str. 62 - 74 chemnitz ic10 handel 1997 11.203 9.180 8.940 -2,6 6,90 6,10 9.986 550 699 740 26,14 2.400 2.337 -2,6 1,9 94,5 183 193 7,8 8,3

Leimbacher straße bad salzungen bbV09 handel 1992 22.979 13.500 12.800 -5,2 7,50 6,80 10.985 0 1.260 1.260 25,11 3.389 3.215 -5,1 11,5 100,0 316 316 9,8 9,8

Mühlhäuser str. 100 eisenach bbV09 handel 1994 44.175 48.500 46.100 -4,9 6,80 6,40 37.400 0 3.485 3.485 25,11 12.175 11.578 -4,9 13,9 100,0 875 875 7,6 7,6

Putzbrunner str. 71 / 73, 

Fritz-erler-str. 3

München- 

neuperlach bbV09 büro 1986 10.030 38.500 36.000 -6,5 6,70 6,10 19.018 0 4.391 4.391 25,11 9.664 9.041 -6,4 3,3 100,0 1.103 1.103 12,2 12,2

weißenfelser str. 70 naumburg bbV09 handel 1993 20.517 21.000 20.100 -4,3 7,25 6,75 15.180 0 1.743 1.743 25,11 5.271 5.048 -4,2 7,9 100,0 438 438 8,7 8,7

An der backstania 1 weilburg bbV09 handel 1994 17.211 9.750 9.800 0,5 7,30 6,70 8.145 0 839 839 25,11 2.447 2.461 0,6 7,6 100,0 211 211 8,6 8,6

zwischensumme assoziierte unternehmen 351.453 391.950 379.000 -3,3 279.168 10.127 32.361 33.469 137.440 133.595 -2,8 5,8 96,2 11.197 11.639 8,4 8,7

gesamt bestandsportfolio 577.060 536.690 516.587 -3,7 443.678 26.860 43.547 46.015 239.864 231.581 -3,5 6,3 93,6 18.868 20.153 8,1 8,7
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anteil Fair Value reit-ag 

adresse ort

kurz-
name 
Fonds

haupt-
nutzungs- 
art

bau-
jahr

letzte  
sanie-
rung / 

moder-
nisierung

grund- 
stücks- 
fläche

marktwert 
31.12.2008 

marktwert 
31.12.2009 

Ver-
ände-
rung 

diskontie-
rungszins 

31.12.2009

kapitali-
sierungs-

zins  
31.12.2009

Vermiet- 
bare ge-

bäude-
fläche

leer- 
stand

annuali- 
sierte 

Vertrags-
miete

annua-
lisierte  
Poten-

zial-
miete

durch-
gerechnete 

beteiligungs-
quote zum 

30.09.2010

anteiliger 
marktwert 

31.12.2008

anteiliger 
marktwert 

31.12.2009

Ver- 
ände- 
rung 

Ø gesich-
erte rest-

laufzeit  
der miet-
verträge

Vermie- 
tungsgrad 

nach  
mietertrag

annuali- 
sierte  

Vertrags-
miete

annuali- 
sierte  

Potenzial-
miete

Vertrags-
mieten-

rendite vor 
kosten

Potenzial-
mietrendite  

vor kosten

[m²] [t€] [t€] [ %] [ %] [ %] [m²] [m²] [t€] [t€] [ %] [t€] [t€] [ %] [Jahre] [ %] [t€] [t€] [ %] [ %]

Köhlstr. 8 Köln bbV06 Logistik 1982 40.591 9.360 9.550 2,0 8,10 7,30 23.626 0 915 915 55,55 5.140 5.305 3,2 2,6 100,0 508 508 9,6 9,6

Gutenbergstr. 152/ 
st. töniser str. 12

Krefeld bbV06 handel 1990 8.417 4.100 3.440 -16,1 7,80 6,80 4.683 4.683 0 451 55,55 2.252 1.911 -15,1 0,0 0,0 0 251 0,0 13,1

Lippestr. 2 Lippetal-herzfeld bbV06 handel 1990 3.155 1.550 1.590 2,6 7,70 7,00 1.452 0 144 144 55,55 851 883 3,8 4,9 100,0 80 80 9,0 9,0

Zeughausstr. 13 Meschede bbV06 handel 1989 1.673 500 470 -6,0 7,50 6,80 1.095 0 42 42 55,55 275 261 -4,9 0,8 100,0 23 23 8,9 8,9

bahnhofstraße 20 a-e waltrop bbV06 handel 1989 1.742 2.870 2.780 -3,1 7,40 6,70 2.124 250 230 246 55,55 1.576 1.544 -2,0 6,7 93,5 128 137 8,3 8,8

Marconistr. 4-8 Köln bbV03 Logistik 1990 13.924 3.330 3.250 -2,4 7,10 6,50 9.640 0 330 330 53,79 1.788 1.748 -2,2 1,6 100,0 178 178 10,2 10,2

hauptstr. 51 - 55 weyhe-Leeste bbV03 handel 1989 2005 11.248 3.780 3.570 -5,6 7,10 6,60 3.141 45 366 382 53,79 2.029 1.920 -5,4 2,2 95,8 197 205 10,3 10,7

Max-Planck-ring 26/28 Langenfeld ic13 Logistik 1996 14.727 10.200 9.350 -8,3 7,30 6,70 10.453 0 1.170 1.170 50,04 5.095 4.678 -8,2 5,1 100,0 585 585 12,5 12,5

Friedrich-engels-ring 52 neubrandenburg ic13 büro 1996 4.705 9.550 8.330 -12,8 7,10 6,30 7.558 1.238 901 1.206 50,04 4.770 4.168 -12,6 3,6 74,7 451 604 10,8 14,5

Großbeerenstr. 231 Potsdam ic13 büro 1995 2.925 3.850 3.700 -3,9 6,90 6,30 3.824 234 277 306 50,04 1.923 1.851 -3,7 1,7 90,7 139 153 7,5 8,3

zwischensumme tochterunternehmen 166.983 97.470 92.060 -5,6 121.562 15.723 7.954 9.256 55.153 52.459 -4,9 3,6 85,0 4.438 5.223 8,5 10,0

summe konzern 225.607 144.740 137.587 -4,9 164.510 16.733 11.186 12.546

assoziierte unternehmen

carnotstr. 5 - 7 berlin bbV14 büro 1995 4.583 15.600 15.100 -3,2 6,60 5,90 9.863 427 1.190 1.276 45,11 7.024 6.811 -3,0 4,4 93,2 537 576 7,9 8,5

nossener brücke 8 - 12 Dresden bbV14 büro 1997 4.134 7.660 7.520 -1,8 7,40 6,80 8.852 1.040 657 755 45,11 3.449 3.392 -1,6 0,8 87,1 296 340 8,7 10,0

Kröpeliner str. 26-28 rostock bbV14 handel 1995 7.479 61.400 61.300 -0,2 6,30 5,90 19.307 306 4.200 4.309 45,11 27.646 27.652 0,0 5,6 97,5 1.895 1.944 6,9 7,0

hartmannstr. 3 a - 7 chemnitz ic12 büro 1997 4.226 7.760 7.340 -5,4 6,60 6,00 8.380 1.390 500 615 40,22 3.121 2.952 -5,4 2,9 81,3 201 247 6,8 8,4

henkestr. 5 erlangen bbV02 handel 1984 6.350 1.770 1.650 -6,8 7,20 6,50 2.770 0 220 220 39,68 689 655 -5,0 1,8 100,0 87 87 13,4 13,4

heinrich-Lorenz-str. 35 chemnitz ic15 büro 1998 4.718 3.890 3.840 -1,3 7,60 7,00 5.845 0 533 533 38,37 1.492 1.473 -1,2 0,8 100,0 204 204 13,9 13,9

Am alten bad 1 - 7, thea-

terstr. 34a chemnitz ic15 büro 1997 3.246 5.560 5.870 5,6 6,50 6,10 5.110 606 401 438 38,37 2.007 2.252 12,2 1,6 91,5 154 168 6,8 7,5

Königsbrücker str. 121 a Dresden ic15 sonstiges 1997 4.242 11.900 12.400 4,2 6,90 6,30 11.554 0 899 899 38,37 4.563 4.758 4,3 18,7 100,0 345 345 7,3 7,3

Pascalkehre 15 / 15a Quickborn ic15 büro 1997 9.129 13.200 13.000 -1,5 7,10 6,30 10.570 0 1.144 1.144 38,37 5.061 4.988 -1,4 6,4 100,0 439 439 8,8 8,8

Zum rotering 5-7 Ahaus bbV10 handel 1989 3.884 2.320 2.170 -6,5 7,40 6,70 2.054 112 137 234 38,37 889 833 -6,3 4,0 58,6 52 90 6,3 10,8

Vor den Fuhren 2 celle bbV10 handel 1992 21.076 12.500 12.100 -3,2 7,25 6,50 10.611 0 1.103 1.103 38,37 4.789 4.642 -3,1 2,0 100,0 423 423 9,1 9,1

nordpassage 1 eisenhüttenstadt bbV10 handel 1993 20.482 53.500 49.800 -6,9 7,00 6,50 40.101 0 4.988 4.988 38,37 20.498 19.107 -6,8 3,1 100,0 1.914 1.914 10,0 10,0

Altmärker str. 5 Genthin bbV10 handel 1998 3.153 730 730 0,0 7,80 6,90 1.275 249 65 81 38,37 280 280 0,1 3,0 80,7 25 31 8,9 11,0

robert-bosch-str. 11 Langen bbV10 büro 1994 6.003 17.700 17.000 -4,0 7,10 6,60 13.657 3.105 1.164 1.482 38,37 6.782 6.522 -3,8 1,4 78,6 447 568 6,8 8,7

hammer str. 455-459 Münster bbV10 handel 1991 15.854 8.570 7.960 -7,1 7,20 6,70 7.353 0 674 674 38,37 3.283 3.054 -7,0 8,4 100,0 259 259 8,5 8,5

hannoversche str. 39 Osnabrück bbV10 handel 1989 7.502 3.050 3.870 26,9 7,30 6,80 4.207 0 302 302 38,37 1.169 1.485 27,1 8,8 100,0 116 116 7,8 7,8

Klingelbrink 10 rheda- 

wiedenbrück bbV10 handel 1991 2.455 2.110 2.510 19,0 7,20 6,40 2.235 638 175 225 38,37 808 963 19,1 5,7 77,4 67 87 7,0 9,0

Lerchenbergstr.112/113, 

Annendorfer str. 15/16 wittenberg bbV10 handel 1994 96.822 22.300 21.100 -5,4 6,90 6,40 14.710 1.703 1.590 1.733 38,37 8.544 8.095 -5,3 9,6 91,8 610 665 7,5 8,2

Oberfrohnaer str. 62 - 74 chemnitz ic10 handel 1997 11.203 9.180 8.940 -2,6 6,90 6,10 9.986 550 699 740 26,14 2.400 2.337 -2,6 1,9 94,5 183 193 7,8 8,3

Leimbacher straße bad salzungen bbV09 handel 1992 22.979 13.500 12.800 -5,2 7,50 6,80 10.985 0 1.260 1.260 25,11 3.389 3.215 -5,1 11,5 100,0 316 316 9,8 9,8

Mühlhäuser str. 100 eisenach bbV09 handel 1994 44.175 48.500 46.100 -4,9 6,80 6,40 37.400 0 3.485 3.485 25,11 12.175 11.578 -4,9 13,9 100,0 875 875 7,6 7,6

Putzbrunner str. 71 / 73, 

Fritz-erler-str. 3

München- 

neuperlach bbV09 büro 1986 10.030 38.500 36.000 -6,5 6,70 6,10 19.018 0 4.391 4.391 25,11 9.664 9.041 -6,4 3,3 100,0 1.103 1.103 12,2 12,2

weißenfelser str. 70 naumburg bbV09 handel 1993 20.517 21.000 20.100 -4,3 7,25 6,75 15.180 0 1.743 1.743 25,11 5.271 5.048 -4,2 7,9 100,0 438 438 8,7 8,7

An der backstania 1 weilburg bbV09 handel 1994 17.211 9.750 9.800 0,5 7,30 6,70 8.145 0 839 839 25,11 2.447 2.461 0,6 7,6 100,0 211 211 8,6 8,6

zwischensumme assoziierte unternehmen 351.453 391.950 379.000 -3,3 279.168 10.127 32.361 33.469 137.440 133.595 -2,8 5,8 96,2 11.197 11.639 8,4 8,7

gesamt bestandsportfolio 577.060 536.690 516.587 -3,7 443.678 26.860 43.547 46.015 239.864 231.581 -3,5 6,3 93,6 18.868 20.153 8,1 8,7
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glossar

aktg Abkürzung für Aktiengesetz. in diesem Gesetz sind rechte und Pflichten von auf Aktien basierenden Kapi-

talgesellschaften, also Aktiengesellschaften (AG) und Kommanditgesellschaften auf Aktien (KGaA), sowie der 

Aktionäre reguliert. 

at equity englischer Fachbegriff im rahmen der Konzernkonsolidierung. „at equity“ bezeichnet eine Methode zur 

bewertung von Anteilen an Unternehmen, auf deren Geschäftspolitik ein maßgeblicher einfluss ausgeübt 

werden kann (Assoziierte Unternehmen). bei der bewertung „at equity“ erfolgt in der Konzernbilanz nur 

eine anteilige erfassung des eigenkapitals des beteiligten Konzernunternehmens. 

asset management englisch für „Vermögens-“ oder „Anlagenverwaltung“. Anlageorientiertes immobilien-Assetmanagement ist 

das strategische, ergebnisorientierte Vermögens- /  wertschöpfungsmanagement eines immobilienbestandes 

auf einzelobjektebene im interesse des eigentümers (gif-Definition Green Paper). Darunter fallen tätigkeiten 

wie beispielweise Vermietung, die instandhaltung und auch der Verkauf der immobilie.

assoziiertes  

unternehmen

beschreibt ein „verbundenes Unternehmen“. Gemäß den Vorschriften des handelsgesetzbuches (hGb) steht 

ein Assoziiertes Unternehmen unter dem maßgeblichen einfluss eines an ihm beteiligten Konzernunterneh-

mens. im Konzernabschluss werden Assoziierte Unternehmen nach der equity-Methode entsprechend § 312 

hGb erfasst.

cash Flow englisch für Zahlungsstrom. beim cash Flow handelt es sich um eine Kennzahl aus der Unternehmensanaly-

se, die Auskunft über die Finanzierungskraft eines Unternehmens gibt. Zur ermittlung des cash Flows wird 

der Jahresüberschuss um nicht liquiditätswirksame ertragsgrößen bereinigt. 

deriVat Der begriff stammt von dem lateinischen wort „derivare“ (ableiten). Unter einem Derivat versteht man ein 

Finanzinstrument, dem ein basiswert (z. b. Aktien, Anleihen, Zinsen, rohstoffe) zugrunde liegt. Dabei bein-

haltet ein Derivat das recht, zu einem bestimmten Zeitpunkt in der Zukunft die bezugsgröße zu einem fest 

vereinbarten Preis zu kaufen oder zu verkaufen. Der Preis des Derivats ist dabei abhängig von der Kursent-

wicklung des basiswerts. 

designated sPonsor englisch für „betreuer“, kapitalmarktrelevanter begriff. Darunter versteht man einen Finanzdienstleister 

(zumeist eine bank oder wertpapierhandelsbank), der im elektronischen Aktienhandel zur Verbesserung von 

handel und Preisbildung des wertpapiers für zusätzliche Liquidität sorgt, indem Geld- und briefkurse für die 

nachfrage- und Angebotsseite in das system eingestellt werden. 

diskontierungs- 

zins

Die Diskontierung (auch: Abzinsung) ist eine Methode aus der Zinseszinsrechnung. Durch die Abzinsung 

zukünftiger Zahlungsströme mit dem Diskontierungszins und anschließender summierung wird deren wert 

in der Gegenwart ermittelt.

ebit Abkürzung für „earnings before interest and taxes“ (englisch für erträge vor Zinsen und steuern). Das ebit 

ist ein Maß für das operative ergebnis einer Gesellschaft und wird im Allgemeinen zur beurteilung der 

ertragssituation verwendet. 

ePra „european Public real estate Association“; europäischer branchenverband mit Ziel der schaffung einer ho-

hen transparenz unter börsennotierten immobiliengesellschaften durch etablierung einheitlicher standards

ePra-ergebnis nach ePrA-empfehlungen ermitteltes Konzernergebnis; bereinigt das Konzernergebnis nach iFrs um son-

dereffekte (z. b. aus Veräußerungen) sowie um bewertungsveränderungen von immobilien und Finanzderiva-

te; indikator für das operative ergebnis eines immobilienbestandshalters

ePra-naV nach ePrA-empfehlungen ermittelter netto-Vermögenswert; bereinigt den bilanziellen nAV gemäß iFrs um 

Marktwertänderungen von Finanzderivaten sowie latente steuern; indikator für den immobilienbezogenen 

Unternehmenswert eines immobilienbestandshalters

exit tax englisch für „Ausstiegs-steuer“. hierbei handelt es sich um eine bis zum 31. Dezember 2009 befristete 

steuerliche begünstigung für Gewinne aus der Veräußerung von Grund und boden und Gebäuden an einen 

reit. Veräußert ein Unternehmen eine hierfür qualifizierte immobilie innerhalb dieser Frist an einen reit, 

so muss die möglicherweise vorhandene Differenz zwischen buchwert und Verkaufspreis nur zur hälfte 

versteuert werden. 

Fair Value englisch für „fairer wert“ oder Zeitwert. Der begriff stammt aus der angelsächsischen rechnungslegung und 

bezieht sich auf die wertansetzung eines Vermögensgegenstandes (wie z. b. einer immobilie) zum aktuellen 

Zeitwert, der auf den künftigen, diskontierten Zahlungsströmen beruht. 

FFo Abkürzung für „Funds from Operations“ (englisch für Finanzmittelzufluss aus operativer tätigkeit). Der FFO 

gilt als indikator für die ertragskraft einer immobiliengesellschaft. ermittelt wird die Kenzahl durch bereini-

gung des Periodenüberschusses um nicht-liquiditätswirksame Positionen, wie z. b. das bewertungsergebnis 

(siehe Konzern-Kapitalflussrechnung).
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geschlossener  

immobilienFonds

eine Form der indirekten Anlage in immobilien, die durch eine feste Kapitalsumme definiert ist. nach 

vollständiger Platzierung des eigenkapitals wird der Fonds geschlossen. eine handelbarkeit der Anteile an 

diesen immobilienpersonengesellschaften ist lediglich eingeschränkt über den Zweitmarkt möglich. 

hedge englisch für Absicherung. bei einem hedge-Geschäft wird eine bestimmte Größe (z. b. Zinsen oder währun-

gen) gegen Marktwertveränderungen abgesichert. Ziel einer solchen transaktion ist die heutige Fixierung 

eines wirtschaftlichen Preises (z. b. eines Zinssatzes) zu einem festgelegten Zeitpunkt in der Zukunft. 

hgb Abkürzung für handelsgesetzbuch. in diesem Gesetz sind wesentliche Kernpunkte des deutschen handels-

rechts in insgesamt fünf büchern fixiert. 

inVestor relations Auch „ir“ genannt. beschreibt die beziehung, insbesondere die Kommunikation, mit potenziellen und aktu-

ellen Anlegern eines börsennotierten Unternehmens. Ziel der Maßnahmen ist die zeitnahe und umfassende 

information der investoren.

iFrs Abkürzung für „international Financial reporting standards“. Der begriff bezeichnet internationale 

rechnungslegungsvorschriften, die sich aus den standards des international Accounting standards board 

(iAsb), den international Accounting standards (iAs) sowie den interpretationen des international Financial 

reporting interpretations committee (iFric) zusammensetzen. Ziel der Vorschriften ist die international 

vergleichbare, adäquate Darstellung der tatsächlichen Vermögens-, Finanz- und ertragslage eines Unterneh-

mens. 

kaPitalisierungs- 

zins

wie der Diskontierungszins wird auch der Kapitalisierungszins zur barwertberechnung künftiger Zahlungs-

ströme verwendet. Anders als bei Diskontierung wird bei der Kapitalisierung (auch: Aufzinsung) die zukünfti-

ge, wiederkehrende Zahlung aufgezinst.

naV Abkürzung für „net Asset Value“ (englisch für netto-Vermögenswert). Die Kennzahl beschreibt den tatsäch-

lichen Unternehmenswert. Gemäß der iFrs-rechnungslegung entspricht der net Asset Value zumeist dem 

bilanziellen eigenkapital.

Potenzialmiete Unter Potenzialmiete versteht man die aktuell erzielbaren Jahresmieten einer bestehenden immobilie. es 

handelt sich um die summe aus kontrahierten Jahresmieten und etwaigem Leerstand zu standortüblichen 

Marktpreisen. 

Prime standard Privatrechtlich organisiertes, gesetzlich reguliertes Listing-segment der Deutschen börse AG. in diesem 

segment notierte Gesellschaften müssen besonders hohe transparenzanforderungen erfüllen. 

reit Abkürzung für „real estate investment trust“ (entspricht einem immobilienfonds auf Aktien). Unterneh-

mensgegenstand eines reits sind immobiliennahe tätigkeiten. in Deutschland umfasst dies insbesondere 

den erwerb, die bestandshaltung und die Veräußerung gewerblich genutzter immobilien. im Gegenzug für 

die erfüllung der gesetzlichen Anforderungen werden auf ebene der reit-Gesellschaft grundsätzlich keine 

Körperschafts- oder Gewerbesteuern gezahlt. stattdessen findet die besteuerung beim Aktionär statt, sofern 

handelsrechtliche Überschüsse als Dividende ausgezahlt werden. in Deutschland beläuft sich der entspre-

chende steuersatz seit einführung der Abgeltungssteuer auf 25 %. 

uPreit Abkürzung für „Upstream-reit“. bezeichnet den Umtausch von Anteilen in geschlossenen immobilien-

fonds gegen Aktien einer börsennotierten reit-Gesellschaft. während vergleichbare Konzepte in den UsA 

weit verbreitet sind, verfolgt in Deutschland die Fair Value reit-AG als bislang einzige Gesellschaft dieses 

Geschäftsmodell.

wPhg Abkürzung für wertpapierhandelsgesetz. Durch das wphG wird in Deutschland der handel mit wertpapieren 

wie Aktien oder Anleihen geregelt. Kontrolliert wird die einhaltung des Gesetzes durch die bundesanstalt 

für Finanzdienstleistungsaufsicht (baFin).

xetra steht für „exchange electronic trading“ (englisch für elektronischer börsenhandel). Darunter versteht man 

das computergestützte handelssystem der Deutschen börse AG für den Kassamarkt. 

zinsswaP swaps (englisch für Austausch) sind Derivate, bei denen der tausch von variablen gegen fixe Zahlungsströme 

zu einem bestimmten Zeitpunkt in der Zukunft vereinbart wird. bei einem Zinsswap gehen die Vertragspar-

teien die Verpflichtung ein, einen fixen bzw. einen variablen Zinssatz auf einen bestimmten nennwert an die 

jeweils andere Vertragspartei zu zahlen. Ziel dieser Maßnahme ist zumeist die Absicherung gegen Zinsände-

rungsrisiken bzw. die erzielung von spekulationsgewinnen.
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disclaimer
Dieser Zwischenbericht beinhaltet zukunftsbezogene Aussagen, die risiken und Unsicherheiten unterliegen. es handelt sich dabei um einschätzungen des 

Vorstands der Fair Value reit-AG und spiegeln dessen derzeitige Ansichten hinsichtlich künftiger ereignisse wider. An begriffen wie „erwarten“, „schätzen“, 

beabsichtigen“, „kann“, „wird“ und ähnlichen Ausdrücken mit bezug auf das Unternehmen können solche vorausschauenden Aussagen erkannt werden. Faktoren, 

die eine Abweichung bewirken oder beeinflussen können sind z. b. (ohne Anspruch auf Vollständigkeit): die entwicklung des immobilienmarktes, wettbewerbsein-

flüsse, Preisveränderungen, die situation auf den Finanzmärkten oder konjunkturelle entwicklungen. sollten diese oder andere risiken und Unsicherheitsfaktoren 

eintreten oder sich die in den Aussagen zu Grunde liegenden Prämissen als unrichtig herausstellen, können die tatsächlichen ergebnisse der Fair Value reit-AG 

von denjenigen abweichen, die in diesen Aussagen ausgedrückt oder impliziert werden. Das Unternehmen übernimmt keine Verpflichtung, solche vorausschauen-

den Aussagen zu aktualisieren.
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