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Zusammenfassung des Prospekts

Die Zusammenfassung setzt sich aus den Mindestangaben zusammen, die als ,Informations-
bestandteile* bezeichnet werden. Diese Informationsbestandteile sind in die Abschnitte A - E
(A.1- E.7) gegliedert.

Diese Zusammenfassung enthélt alle Informationsbestandteile, die in eine Zusammenfassung
fur diese Art von Wertpapier und diesen Emittenten aufzunehmen sind. Da einige Informations-
bestandteile nicht angesprochen werden missen, kdnnen Licken in der Gliederungsnumme-
rierung der Informationsbestandteile bestehen.

Auch wenn Informationsbestandteile aufgrund der Art des Wertpapiers und des Emittenten in
die Zusammenfassung aufzunehmen sind, ist es mdglich, dass keine einschlagigen Informatio-
nen hinsichtlich dieser Informationsbestandteile gegeben werden kénnen. In diesem Fall exis-
tiert eine Kurzbeschreibung der Informationsbestandteile in der Zusammenfassung mit der Be-
zeichnung ,entfallt”,

Abschnitt A — Einleitung und Warnhinweise

A.l Warnhinweise

Die Zusammenfassung sollte als Einfihrung zum Prospekt verstanden werden.

Der Anleger sollte sich bei jeder Entscheidung zur Anlage in die Wertpapiere auf die
Prufung des gesamten Prospekts stiitzen.

Fur den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der in diesem Prospekt ent-
haltenen Informationen geltend gemacht werden, konnte der als Kléager auftretende
Anleger in Anwendung der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des euro-
paischen Wirtschaftsraums die Kosten fiir die Ubersetzung des Prospekts vor Prozess-
beginn zu tragen haben.

Die FCR Immobilien Aktiengesellschaft (nachfolgend auch ,Gesellschaft®, ,Emitten-
tin“ oder ,FCR®) Ubernimmt gemald § 5 Abs. 2b Nr. 4 Wertpapierprospektgesetz
(WpPG) die Verantwortung fur den Inhalt dieser Zusammenfassung, einschlief3lich et-
waiger Ubersetzungen hiervon. Diejenigen Personen, die die Verantwortung fiir die
Zusammenfassung einschlieRlich etwaiger Ubersetzung hiervon tibernommen haben,
oder von denen der Erlass ausgeht, kbénnen haftbar gemacht werden, jedoch nur fir
den Fall, dass die Zusammenfassung irrefiihrend, unrichtig oder widerspruchlich ist,
wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, oder sie,
wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, nicht alle
erforderlichen Schlisselinformationen vermittelt

A.2 Zustimmung zur weiteren Prospektverwendung durch Finanzintermediare

Die Emittentin hat fur die Dauer der Gultigkeit dieses Prospekts der Verwendung des
Prospekts durch alle Finanzintermediare zur endgultigen Platzierung in Deutschland
zugestimmt (generelle Zustimmung). Auch hinsichtlich dieser endgultigen Platzierung
durch die vorgenannten Finanzintermediare Ubernimmt die Emittentin die Haftung far
den Inhalt des Prospekts. Die Angebotsfrist, wahrend derer die spatere Weiterverau-
Berung oder endgiltige Platzierung erfolgen kann, entspricht der Angebotsfrist gemaf
diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom 14. Februar 2019 bis zum 28. Februar 2019.
Fur den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot macht, unterrichtet dieser Fi-
nanzintermediar die Anleger zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage Giber die Angebots-
bedingungen.

Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermediar hat auf seiner Webseite an-
zugeben, dass er den Prospekt mit Zustimmung und gemal den Bedingungen
verwendet, an die die Zustimmung gebunden ist.




Abschnitt B — Emittentin

B.1

Juristische und kommerzielle Bezeichnung des Emittenten

Die Firma der Gesellschaft lautet FCR Immobilien Aktiengesellschaft. Die Gesellschaft
tritt unter der Geschéftsbezeichnung FCR Immobilien Aktiengesellschaft auf. Weitere
kommerzielle Bezeichnungen werden nicht verwendet.

B.2

Sitz, Rechtsform des Emittenten, das fur den Emittenten geltende Recht und
Land der Grindung der Gesellschaft

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Miinchen und ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Minchen unter HRB 210430 eingetragen. Die Gesellschaft wurde in der Bundesrepub-
lik Deutschland gegrindet.

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht. Mal3gebliche
Rechtsordnung ist das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

B.3

Art der derzeitigen Geschaftstatigkeit und Haupttatigkeiten des Emittenten samt
der hierfir wesentlichen Faktoren, wobei die Hauptprodukt- und/oder -dienstleis-
tungskategorien sowie die Hauptmarkte, auf denen der Emittent vertreten ist, an-
zugeben sind

Die satzungsmafige Geschéftstatigkeit der FCR Immobilien AG umfasst den Erwerb,
die Verwaltung, die Nutzung und die Verwertung von Grundstticken und Bauten. Kon-
kret besteht das Geschéaftsmodell der FCR Immobilien AG darin, Gewerbeimmobilien
und insbesondere Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland zu erwerben, wei-
terzuentwickeln und wieder zu verkaufen. Hierbei hat sich die FCR Immobilien AG als
Expertin fur kleinere und mittelgrof3e Handelsimmobilien an Sekundarstandorten posi-
tioniert. Diese Sekundarstandorte bieten nach Ansicht der Emittentin eine langfristig
stabilere Miet- und Wertentwicklung als auf Konjunkturzyklen erfahrungsgemaf stér-
ker reagierende Immobilienmérkte in den Primér-Standorten. Zu Beginn der Ge-
schéftstatigkeit der FCR Immobilien AG lag der Fokus insbesondere auf dem Halten
der erworbenen Immobilien und somit auf der Erzielung von Ertragen aus Mieteinnah-
men. In der jungeren Vergangenheit hat die FCR Immobilien AG ihr Geschéaftsmodell
dahingehend weiterentwickelt, dass die Immobilien priméar nicht mehr tber einen lan-
geren Zeitraum im Bestand gehalten werden sollen, sondern nach dem Erwerb und
der Durchfiihrung von wertsteigernden MalRnahmen gewinnbringend verkauft werden.
Die FCR Immobilien AG plant - neben der kurzzeitigen und untergeordneten Verein-
nahmung von Mieterlésen - Uber geeignete Property und Asset Management Aktivita-
ten die bauliche und wirtschaftliche Substanz, die Mieterstruktur, die Mietertrage und
die Mietlaufzeiten zu optimieren und nach Aufwertung der Immobilie diese wieder ge-
winnbringend zu verkaufen. lhre Ertrdge wird die FCR somit im Wesentlichen aus dem
Verkauf einzelner Gewerbeobjekte nach erfolgreicher Werterh6hung erzielen.

B.4a

Wichtigste jingste Trends, die sich auf den Emittenten und die Branchen, in de-
nen er tatig ist, auswirken

Die Hauptmieter bestehen tiberwiegend aus nach Einschatzung der Emittentin fihren-
den, international tatigen Einzelhandelskonzernen, die den Lebensmittel- und Nicht-
Lebensmittelbereich abdecken. Dazu zahlen EDEKA, HIT, Netto, OBI. Diese grof3en
Handelskonzerne verfiigen nach Ansicht der Emittentin alle tiber eine hohe Bonitat und
gehen in der Regel langfristige Mietvertrage mit Laufzeiten Gber funf Jahre und mehr
ein. Fur die FCR bzw. ihre Tochterunternehmen als Investorin bedeutet dies nach bis-
heriger Erfahrung der Emittentin stabile Einkommensstrome.

Der Markt fur Einzelhandelsimmobilien wurde in den vergangenen Jahren durch ein
Uberaus positives Umfeld geprégt. Die niedrigen Zinsen und der Anlagedruck durch




das Anleihe-Ankauf-Programm der EZB haben nach Einschatzung der Emittentin die
Nachfrage nach dieser Assetklasse weiter erhéht, wodurch im vergangenen Jahr Giber
alle Top 7 Standorte die Spitzenrenditen fir Einzelhandelsobjekte nochmals deutlich
gesunken sind.

Limitiert wird der Investmentmarkt in erster Linie durch fehlende Angebote an Top-
standorten, weshalb Investoren in den vergangenen Jahren vermehrt auf Objekte mit
héherem Ausfallrisiko auch au3erhalb der Top 7 Stadte setzten. Die Ausweichstrategie
der Investoren beschrankt sich nach Einschatzung der Emittentin jedoch nicht nur auf
geographische Gesichtspunkte, sondern zeigt sich auch in der Auswahl der Anlageob-
jekte. Waren bisher Shopping-Center die begehrtesten Investitionsobjekte, so standen
in den vergangenen Jahren Fachmarkte und Fachmarktzentren nach Einschatzung der
Emittentin verstarkt im Fokus.

Der Einzelhandel in den ostdeutschen GroRRstddten konnte nach Einschatzung der
Emittentin von der allgemeinen positiven Marktlage in Deutschland profitieren und sich
insbesondere die steigenden Einkommen und den stérkeren touristischen Konsum
zunutze machen. Die Umsatzentwicklung im Einzelhandel wird nach Ansicht der Emit-
tentin aktuell maRgeblich durch den nach wie vor wachsenden Online-Handel beein-
flusst. Nach der Einschatzung der Emittentin ist der Handel mit Lebensmitteln kaum
davon betroffen, weil der Anteil des Online-Handels am Gesamtumsatz aktuell bei nur
rund 1 % liegt.

Die Mieten im Einzelhandel entwickelten sich im vergangenen Jahr in den ostdeut-
schen Stadten Uberwiegend stabil bis steigend. Nach wie vor werden nach Recherche
der Emittentin die hdchsten Mieten in den Citylagen von Leipzig, Dresden und Erfurt
gezahlt. Auffallig ist fur die Emittentin die trotz der glinstigen Rahmenbedingungen ge-
ringe Dynamik bei kleineren Einzelhandelsflachen bis 100 m2. Etwas dynamischer ent-
wickelten sich die Mieten fiir grolRere Einzelhandelsflachen ab 150 mz.

Im Rahmen des Geschaéftsbetriebs wurden seit dem 01. Juli 2018 vier Objekte zu ei-
nem Gesamtverkaufspreis von gerundet EUR 18.900.000,00 verkauft. Daneben wur-
den nach dem 30. Juni 2018 11 Immobilien erworben. Die Mietflache der verkauften
Objekte betrug insgesamt 19.286 mz2, die Mietflache der erworbenen Objekte insge-
samt 95.382 m2. Der Mietertrag fur die erworbenen Grundstiicke betragt auf jahrlicher
Basis ca. EUR 7.092.510,00. Per Saldo hat sich also der Flachenbestand nach dem
1. Juli 2018 wesentlich erhoht, per Saldo um 76.096 m2. Der Flachenbestand ist die
wesentliche unternehmensbezogene Kennzahl der Emittentin, denn daraus ergibt sich
das Potenzial fur kiinftige Umsétze und Ertrage aus der Veraufl3erung von Immobilien,
es handelt sich quasi um die Vorrate der Emittentin fur kinftige Verkaufe. Aufgrund
des ausgeweiteten Flachenbestands besteht eine Aussicht auf entsprechende Um-
satze wenn diese Flachen entsprechend dem Geschaftsmodell der Emittentin wieder
verkauft werden. Wann und zu welchen Preisen das der Fall sein wird ist noch offen.
Hinsichtlich der Kosten sind die allgemeinen Kosten der Emittentin unverandert, durch
den erhdhten Immobilienankauf haben sich die Kosten fir den Erwerb von Immobilien
auch entsprechend erhoéht.

Zu Beginn ihrer Geschéftstatigkeit hatten das Halten von Immobilien und die Erzielung
von Ertragen aus den Mieteinnahmen fir die FCR noch einen héheren Stellenwert.
Der Erwerb von Immobilien hatte in der Aufbauphase des Geschéaftsmodells zunéchst
Prioritat vor dem Verkauf von Immobilien.

In letzter Zeit halt die FCR die Immobilien grundsétzlich nicht mehr tber einen lange-
ren Zeitraum im Bestand, sondern versucht, diese zeitnah nach dem Erwerb und der
Durchfiihrung von wertsteigernden MaflRnahmen gewinnbringend zu veréauf3ern.

B.5

Beschreibung der Gruppe und der Stellung des Emittenten innerhalb dieser
Gruppe

Mit Umfirmierung und Formwechsel im Jahre 2013 der Immobilien & Vermdégensver-
waltungs GmbH & Co. KG in die heutige Emittentin werden sdmtliche ab 2014 neuer-
worbenen Immobilien jeweils in eigenstandigen und verschiedenen GmbH & Co. KG's
gehalten (die Gesellschaft gemeinsam mit allen von ihr gehaltenen GmbH & Co. KG's
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nachfolgend auch ,FCR-Gruppe®). Die Kommanditanteile befinden sich jeweils zu 100
% im Besitz der Emittentin. Die Geschéftsfilhrung der GmbH & Co. KG erfolgt tiber den
Komplementér, der Verwaltungs- GmbH, die ebenfalls eine 100 % Tochter der Emit-
tentin ist.

B.6

Soweit bekannt, Name jeder Person, die eine direkte oder indirekte Beteiligung
am Eigenkapital des Emittenten oder einen meldepflichtigen Teil der Stimm-
rechte halt samt Hohe der einzelnen Beteiligungen

Angabe, ob die Hauptanteilseigner des Emittenten unterschiedliche Stimm-
rechte haben

Soweit bekannt, ob an dem Emittenten unmittelbare oder mittelbare Beteiligun-
gen oder Beherrschungsverhaltnisse bestehen, wer diese Beteiligungen hélt
bzw. diese Beherrschung ausiibt und welcher Art die Beherrschung ist

Das Grundkapital der Emittentin betrdgt EUR 4.219.588,00 und wird wie folgt gehalten:

Aktionar Anzahl der Gbernom- Beteiligungsquote in %
menen Aktien

RAT Asset & Trading AG, 2.976.697 70,5
Pullach

FAMe Invest & Manage- 388.892 9,2
ment GmbH, Grinwald

Sonstige 853.999 20,2

Summe 4.,219.588 100

Jede Aktie der FCR gewahrt eine Stimme. Unterschiedliche Stimmrechte fir einzelne
Aktionare existieren bei der Gesellschaft nicht. Die RAT Asset & Trading verfiigt Giber
eine Anzahl von Stimmrechten, die fir Mehrheitsbeschlussfassungen in der Hauptver-
sammlung ausreicht und die ihr daher einen beherrschenden Einfluss auf die Gesell-
schaft ermdglicht.

Die Aktien an der RAT Asset & Trading AG werden zu ca. 95 % von Herrn Falk Raudies
gehalten.

Dartber hinaus sind der Emittentin keine unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungen
oder Beherrschungsverhaltnisse bekannt.

B.7

Ausgewdhlte wesentliche historische Finanzinformationen und Angaben zu er-
heblichen Anderungen der Finanzlage und der Betriebsergebnisse des Emitten-
ten in oder nach dem von den historischen Finanzinformationen abgedeckten
Zeitraum

Ausgewahlte wesentliche historische Finanzinformationen der FCR werden in der
nachfolgenden Tabelle auf Grundlage der gepriften Konzern-Jahresabschliisse
(HGB) der Emittentin zum 31.12.2017, zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 sowie
des ungepriften Konzernzwischenabschlusses zum 30. Juni 2018 dargestellt. Die Da-
ten fir den Zeitraum vom 01.01.2017 bis 30.06.2017 stammen als Vorjahresver-
gleichszahlen aus dem ungepruften Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018.
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Ausgewéhlte Pos- 30'06'29.1f8 31'12'2__?17
ten der Bilanz (ungepraft) (gepruft)
EUR EUR

31.12.2016
(geprift)
EUR

31.12.2015
(geprift)
EUR

Sachanlagen

72.514.564,76

69.109.013,82

31.793.978,38

21.801.160,19

Finanzanlagen 3.831.141,38 2.709.192,72 1.730.763,11 1.092.306,33
Forderungen und

sonstige Vermo- 3.446.598,53 2.878.775,87 5.742.685,16 924.485,60
gensgegenstande

Kassenbestand,

Guthaben bei Kre- 15.177.545,01 4.946.270,69 6.312.149,24 6.958.715,23
ditinstituten

Eigenkapital 7.968.460,86 6.905.519,62 5.930.762,11 5.785.271,79

Verbindlichkeiten

85.658.624,69

71.762.907,05

38.626.632,76

24.472.541,81

Bilanzsumme

95.975.488,28

80.146.561,28

46.068.922,59

31.347.305,62

Ausgewahlite 1. Geschéfts- 1. Geschéfts- Geschaftsjahr Geschafts- Geschafts-
Posten Gewinn- halbjahr 2018 halbjahr 2017 2017 jahr 2016 jahr 2015
und Verlust- (ungepruft) (ungepruft) (gepruft) (gepruft) (gepruft)
rechnung EUR EUR EUR EUR EUR
Umsatzerlose 14.525.984,30 7.506.042,39 16.390.719,20 12.129.466,93 | 12.727.138,39
Personalauf-

wand -931.002,43 -537.463,49 -1.297.147,51 -739.108,44 -322.353,69
Abschreibungen -871.509,30 -399.400,44 -1.192.845,44 -127.713,95 -44.752,85
Sonstige betrieb-

liche Aufwendun- | .994.907,77 -635.931,33 -2.019.426,51 | -1.616.745,59 | -1.093.325,74
gen

Ergebnis nach

Steuern 1.230.448,00 781.449,30 976.943,55 604.411,64 1.359.291,86
Jahresuber-

schuss 1.062.641,24 780.983,30 974.757,51 441.786,84 1.358.315,86
Ausgewahlte Posten Geschaftsjahr 2017 Geschéftsjahr 2016 Geschéaftsjahr 2015
der Kapitalflussrech- (geprift) (gepruft) (geprift)

nung TEUR EUR EUR

Cash Flow aus der laufen-

den Geschftstatigkeit 2.690 -2.603.025,41 4.032.628,94
Cash Flow aus Investiti-

onstatigkeit -34.148 -9.336.163,89 -6.731.475,06
Cash Flow aus Finanzie-

rungstatigkeit 30.092 11.292.623,31 8.494.384,81
Veranderungen der Fi-

nanzmittelfonds -1.366 -646.565,99 5.795.538,69

Seit dem Ende des letzten Geschéaftsjahres zum 31. Dezember 2017, fir das geprtfte
Finanzinformationen veroffentlicht wurden, sind die folgenden dargestellten wesentli-
chen Veranderungen in der Finanzlage und der Handelsposition der FCR eingetreten.
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Im Rahmen des Geschéftsbetriebs wurden im Jahr 2018 neun Objekte zu einem Ge-
samtverkaufspreis von gerundet EUR 21.725.000,00 verkauft. Daneben wurden in
2018 17 Immobilien zu einem Gesamtkaufpreis von gerundet EUR 103.451.000,00 er-
worben.

B.8 Ausgewadhlte wesentliche Pro-forma-Finanzinformationen
Entfallt, es liegen keine Pro-forma-Finanzinformationen vor.
B.9 Gewinnprognosen oder -schatzungen
Entfallt, da keine Gewinnprognose oder —schatzungen existieren.
B.10 Etwaige Beschréankungen im Bestatigungsvermerk zu den historischen Finanz-
informationen
Entfallt, da keine Beschrankungen in den Bestatigungsvermerken bestehen.
B.11 Erlauterung bei nicht ausreichendem Geschéaftskapital des Emittenten zur Erfil-

lung bestehender Anforderungen

Entfallt; die FCR verfigt nach eigener Auffassung zum Prospektdatum Uber ausrei-
chendes Geschaftskapital fir die derzeitigen Bedirfnisse; d.h. ausreichend, um alle
Zahlungsverpflichtungen im geplanten Geschéftsbetrieb abzudecken, die mindestens
in den nachsten zwdlf Monaten ab dem Prospektdatum fallig werden.

Abschnitt C — Wertpapiere

Ci1l

Beschreibung von Art und Gattung der angebotenen Wertpapiere, einschl. jeder
Wertpapierkennung

Gegenstand dieses Prospektes sind bis zu 521.156 auf den Namen lautenden Stiick-
aktien aus der vom Vorstand am 6. Februar 2019 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
am 11. Februar 2019 beschlossenen Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen aus dem
durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 25. Juli 2016 geschaffen Genehmig-
ten Kapital 2016. Die Aktien sind jeweils mit einem anteiligen Betrag von EUR 1,00 am
Grundkapital der FCR beteiligt.

Die International Securities Identification Number (ISIN) lautet DEOOOA1YC913 und die
Wertpapier-Kenn-Nummer (WKN) lautet ALYC91.

C.2

Wahrung der Wertpapieremission

Euro (,EUR").

C3

Zahl der ausgegebenen und voll eingezahlten Aktien und der ausgegebenen,
aber nicht voll eingezahlten Aktien, Nennwert pro Aktie bzw. Angabe, wenn kein
Nennwert

Das Grundkapital der FCR betragt zum Prospektdatum EUR 4.219.588,00 und ist ein-
geteilt in 4.219.588 auf den Namen lautende Aktien ohne Nennwert (Stlickaktien) mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie.

Alle Aktien sind voll eingezahlt.

C4

Beschreibung der mit den Wertpapieren verbundenen Rechte
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Dividendenrechte und Gewinnberechtigung

Uber die Gewinnverwendung beschlieRt die Hauptversammilung. Vor dem Beschluss
der Hauptversammlung besteht ein Anspruch gegen die Gesellschaft auf Herbeiflih-
rung des Gewinnverwendungsbeschlusses.

Die Aktien sind gewinnanteilberechtigt ab dem 1. Januar 2018.

Stimmrechte

Jede Stiickaktie gewahrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme.
Bezugsrechte

Jedem Aktionar der FCR steht grundsatzlich ein gesetzliches Bezugsrecht zu, wonach
ihm bei Kapitalerhdhungen auf sein Verlangen ein seinem Anteil an dem bisherigen
Grundkapital entsprechender Teil der neuen Aktien zugeteilt werden muss. Bezugs-
rechte sind frei Ubertragbar.

Anteil am Liquidationsiiberschuss

Die Gesellschaft kann, mit Ausnahme im Insolvenzfall, durch einen Beschluss der
Hauptversammlung aufgelost werden, der einer Mehrheit von mindestens drei Viertel
des bei Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals bedarf. Das nach Berichtigung
der Verbindlichkeiten verbleibende Vermoégen der Gesellschaft (Liquidationsiber-
schuss) wird an die Aktiondre nach dem Verhaltnis ihrer Beteiligung am Grundkapital,
also entsprechend der Stiickzahl ihrer Aktien, verteilt. Vorzugsaktien an der Gesell-
schaft bestehen nicht.

Nachschusspflicht
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

C5

Beschreibung aller etwaigen Beschrankungen fiir die freie Ubertragbarkeit der
Wertpapiere

Entfallt. Die Aktien der FCR unterliegen keinen Verauf3erungsbeschréankungen (sog.
»Lock-up®) und sind frei Gibertragbar.

C.6

Angabe, ob fur die angebotenen Wertpapiere die Zulassung zum Handel an ei-
nem geregelten Markt beantragt wurde bzw. werden soll, und Nennung aller ge-
regelten Markte, an denen die Wertpapiere gehandelt werden oder werden sollen

Entfallt. Die Aktien der Emittentin werden nicht zum Handel in einem regulierten Markt
zugelassen. Sie wurden jedoch in den Handel im Freiverkehr (Teilbereich ,Scale-Seg-
ment®) an der Frankfurter Wertpapierborse einbezogen. Der Handel mit den Aktien der
Gesellschaft wurde am 07.11.2018 aufgenommen.

Cc7

Beschreibung der Dividendenpolitik

Fir das Geschéftsjahr 2015 hat die FCR Immobilien AG eine Dividende von rund 21 %
des Jahresuberschusses ausgeschuttet. Fur das Geschéftsjahr 2016 wurde keine Di-
vidende ausgeschittet. Fir das Geschaftsjahr 2017 betrug die Dividende rund 19 %
des Jahresuberschusses. Soweit der Bedarf an Kapital nhach Einschatzung des Vor-
stands gedeckt ist, wird eine Dividende an die Aktiondre ausgeschittet werden. Diese
soll aus strategischen Grinden jedoch nicht mehr als 25 % des Jahresiberschusses
betragen.
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Abschnitt D — Risiken

D.1

Zentrale Angaben zu den zentralen Risiken, die dem Emittenten oder seiner Bran-
che eigen sind

Unternehmensbezogene Risiken:

Das Geschaft der FCR-Gruppe hat einen sehr grof3en (Vor-)Finanzierungsbe-
darf, wobei das Risiko besteht, dass die erforderlichen Finanzierungen nicht o-
der nicht zu akzeptablen Konditionen erhalten werden.

Es besteht das Risiko, dass der FCR-Gruppe wegen Verletzung von Auflagen
und Bedingungen samtlicher oder einer der Finanzierungen, insbesondere der
Bankenfinanzierungen und der jeweils ausgegebenen Anleihen, die entspre-
chenden Finanzierungen von den jeweiligen Glaubigern gekiindigt werden und
es der FCR-Gruppe danach nicht gelingt, neue Finanzierungen zu vergleichba-
ren bzw. akzeptablen Konditionen aufzunehmen..

Es besteht das Risiko, dass die FCR-Gruppe infolge des Ausfalles von Mieten
geringere Einnahmen als angenommen erwirtschaftet und der Wert der Immo-
bilien infolge der Ausfalle sinkt und dies auch negativen Einfluss auf die Weiter-
verauRerungsmaoglichkeiten der Immobilien hat.

Die FCR ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht das Risiko,
dass sie sich im Wettbewerb nicht behaupten kann.

Es besteht das Risiko, dass Grundstlcke, die friiher, derzeit oder kinftig im Ei-
gentum der FCR-Gruppe standen oder stehen, mit Altlasten, anderen schadli-
chen Bodenverunreinigungen, Schadstoffen oder Kriegslasten belastet sind, fur
deren Beseitigung erhebliche Kosten erforderlich wéren. VerstdRe gegen bauli-
che Anforderungen oder gegen Vorschriften der Bausicherheit konnten die Nut-
zung von Immobilien einschranken und ebenfalls zu erheblichen Kosten fuhren.

Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kunftig im Ei-
gentum der FCR oder deren Tochtergesellschaften stehen, unerwartete Kosten
fur die Instandsetzung- und Instandhaltung, flr Entwicklungs- oder Sanierungs-
vorhaben oder die Modernisierung von Immobilien entstehen.

Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, weitere Im-
mobilienbestande zu angemessenen Konditionen zu erwerben und zu integrie-
ren. Dabei kann es passieren, dass die Emittentin die erworbenen Immobilien
wirtschaftlich bzw. hinsichtlich der mit ihnen verbundenen Belastungen falsch
einschatzt.

Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, erworbene
Immobilienbestande nach der Durchfilhrung entsprechender wertsteigernder
Malinahmen gewinnbringend zu verauf3ern. Im Rahmen dieser beabsichtigten
Weiterverauf3erungen kdnnte sie den Wert der Immobilien falsch einschatzen
oder aufgrund von veréanderten Rahmenbedingungen keinen gewinnbringenden
Veraulerungserlds erzielen.

Zum Prospektdatum kann nicht mit Sicherheit gesagt werden, in welche Inves-
titionsvorhaben die FCR-Gruppe investieren wird. Hieraus kénnen Risiken ent-
stehen, die weder die Planung der Gesellschaft berticksichtigt, noch im vorlie-
genden Prospekt beschrieben sind und welche negative Folgen auf die Ge-
schafts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnen.

Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der FCR-Gruppe und/oder die
FCR unterjahrig nicht zu jedem Zeitpunkt Uber ausreichend Liquiditat verfigt,
um ihre laufenden Verpflichtungen erfillen zu kdnnen. Sie ist dabei auch von
der Ausstattung mit Liquiditat durch die Tochtergesellschaften abhangig. Notver-
kédufe oder zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten wirden zu
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erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die Emittentin fuhren.

Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangenheit er-
worbenen und kiinftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, inshesondere die
daflr erforderliche Anpassung der Unternehmensstrukturen, kdnnten misslin-
gen.

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fir Modernisierungen
oder Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auflagen oder Neben-
bedingungen erteilt werden oder, dass Baukosten héher ausfallen als veran-
schlagt.

Durch Schéden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den Versi-
cherungsumfang Ubersteigen, kdnnten der Emittentin erhebliche Verluste ent-
stehen.

Die FCR-Gruppe kodnnte etwa aufgrund von Baumangeln oder aus sonstigen
Grunden Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriichen aus dem Verkauf
von Immobilien ausgesetzt sein. Selbst wenn ein Dritter flir den geltend gemach-
ten Fehler verantwortlich ist, kdnnte ein Regress unmdglich sein oder nur teil-
weise moglich sein.

Eine anhaltende negative wirtschaftliche Entwicklung des Immobilienmarkts
konnte zu Wertverlusten und aulR3erplanméafigen Abschreibungen auf die Immo-
bilien der FCR-Gruppe fluhren.

Der Verlust bestimmter Schliisselpersonen kann sich nachteilig auf die FCR aus-
wirken. Die FCR ist insbesondere von Herrn Falk Raudies abhéngig.

Die FCR-Gruppe ist von einigen wenigen Mietern abhangig, auf die der wesent-
liche Teil des Ertrags entfallt.

Die FCR-Gruppe ist Risiken durch Erhohung der Betriebskosten und anderer
Kosten ausgesetzt, wobei die die FCR-Gruppe die Steigerung durch zuséatzliche
Einnahmen ggf. nicht kompensieren kdnnte.

Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von befristeten Mietvertragen das ge-
setzliche Schriftftormerfordernis nicht erfillt sein konnte, mit der Folge, dass das
Mietverhaltnis als auf unbestimmte Zeit und damit jederzeit kiindbar eingegan-
gen gelten wirde..

Die Emittentin ist darauf angewiesen, dass ihr kiinftig die Aufnahme von Fremd-
kapital fuir die Finanzierung des Erwerbs von weiteren Immobilien oder die Refi-
nanzierung bestehender Immobilienfinanzierungen zu auskémmlichen Bedin-
gungen mdglich ist, dies konnte nicht oder nur zu verschlechterten Rahmenbe-
dingungen moglich sein. Es besteht das Risiko der Kiindigung von zur Objektfi-
nanzierung aufgenommenen Darlehen.

Die Vermietung der Immobilien der FCR-Gruppe kdnnte schwieriger sein als er-
wartet.

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit den Emittenten zusammenarbei-
ten, kénnten den Geschéftsbetrieben der FCR-Gruppe Schaden zufiigen. Es be-
steht das Risiko, dass es bei mangelhafter Leistung von eingesetzten Drittunter-
nehmen zu Schaden der FCR-Gruppe kommt, fur die diese keinen Regress neh-
men kann. Moégliche Compliance-VerstoRe kdnnten zukinftig zu behdrdlichen
Ermittlungen, Steuernachzahlungen, Schadensersatzanspriichen und der Been-
digung von Beziehungen durch Geschéftspartner fuhren.

Das Risikomanagementsystem der Emittentin konnte sich teilweise oder insge-
samt als unzureichend herausstellen.

Die Mehrheitsaktionéarin RAT Asset & Trading AG mit Sitz in Pullach i. Isartal,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen unter HRB 183812
halt mehr als 50% des gezeichneten Kapitals der FCR und verfiigt damit Uber
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eine Anzahl an Stimmrechten, die fir nahezu alle Beschlussfassungen der Ge-
sellschaft ausreicht. Weiterhin kdnnen gegen ihre Stimmen Beschlusse der
Hauptversammlung nicht herbeigefiihrt werden.

. Es besteht das Risiko, dass durch zukiinftige Kapitalerh6hungen eine Verwas-
serung der Beteiligungsrechte der zuvor an der Gesellschaft beteiligten Aktio-
nare eintritt und so das Stimmgewicht der einzelnen Aktionare geringer wird.

. Es bestehen Unsicherheiten im Zusammenhang mit zukunftsgerichteten Aussa-
gen.
. Erhéhungen des Zinsniveaus kdnnen sich negativ auf den Immobilienmarkt und

die Finanzierungskosten sowie die Finanzierungsmdoglichkeiten der FCR sowie
ihrer Kunden auswirken. Der geplante Ausbau des Bestandsgeschéfts der FCR
ist von einem Fortbestehen des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhéangig.

. Aufgrund der Fokussierung der Emittentin auf den deutschen Immobilienmarkt,
ist die Emittentin von den dortigen Entwicklungen abhangig.

. Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen fur Gewerbeimmobilien in
Deutschland kénnten sich zum Nachteil von Vermietern verschlechtern.

. Die Emittentin ist Risiken der Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage ausgesetzt.

. Es besteht das Risiko, dass die FCR weitergehenden aufsichtsrechtlichen Re-
gelungen unterliegt.

D.3

Zentrale Angaben zu den zentralen Risiken, die den Wertpapieren eigen sind

o Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft die Voraussetzungen fur die Ein-
beziehung in den Freiverkehr nicht erfillt und die Einbeziehung in den Freiver-
kehr nicht erfolgen wird.

. Der Aktienkurs der FCR unterliegt Schwankungen.

. Die Aktien der Gesellschaft sind frei Ubertragbar. Durch die Einbeziehung der
Aktien in den Freiverkehr kann jedoch keine jederzeit ausreichende Nachfrage
nach den Aktien der Gesellschaft sichergestellt werden.

. Es besteht das Risiko, dass der Kurs der Aktie durch rein spekulativen Wertpa-
piertransaktionen oder durch rechtwidrige Wertpapiertransaktionen beeinflusst
wird oder die Preisfindung in sonstiger Weise beeinflusst wird und dadurch An-
leger einen Schaden erleiden.

. Im Fall der Insolvenz der Gesellschaft kann es zu einem Totalverlust des einge-
setzten Kapitals kommen.

. Es kann fiir die Zukunft nicht gewahrleistet werden, dass die Gesellschaft Divi-
denden an ihre Aktionare ausschuttet.
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Abschnitt E — Angebot

E.l

Gesamtnettoerldse und geschatzte Gesamtkosten des Angebotes, einschlief3lich
der geschéatzten Kosten, die dem Anleger von der Emittentin oder Anbieter in
Rechnung gestellt werden

Die Gesellschaft schatzt die Gesamtkosten fir die Emission auf EUR 100.000,00 bei
unterstellter vollstandiger Platzierung samtlicher neuer Aktien im Rahmen des Be-
zugsangebots.

Unter der Annahme einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien im Rahmen des
Bezugsangebots und auf Grundlage der geschétzten Emissionskosten wiirde der Ge-
sellschaft ein Nettoemissionserlos von ca. TEUR 9.020 zuflieRen. Dem Anleger werden
keine Kosten in Rechnung gestellt.

E.2a

Grinde fur das Angebot, Zweckbestimmung der Erlése, geschéatzte Nettoerlése

Der mit dem Angebot erzielte Emissionserlds soll vollstandig der Finanzierung des Er-
werbs weiterer Immobilien durch die FCR Gruppe dienen. Dabei dient der Emissions-
erlds priméar der finanziellen Ausstattung von Tochtergesellschaften der Emittentin zum
Erwerb neuer Immobilien. Alternativ sollen die Erlése auch fur die Finanzierung des
Erwerbs von Immobilien unmittelbar durch die FCR AG verwendet werden, wobei die
Ausstattung der Tochtergesellschaften vorrangig ist. Eine feste Zweckbindung tber die
Verwendung der Erlose existiert jedoch nicht.

E.3

Beschreibung der Angebotskonditionen

Das Angebot umfasst 521.156 auf den Namen lautenden Stiickaktien aus der vom
Vorstand am 6. Februar 2019 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 11. Februar 2019
beschlossenen Kapitalerhhung gegen Bareinlagen aus dem durch den Beschluss der
Hauptversammlung vom 25. Juli 2016 geschaffen Genehmigten Kapital 2016 (,Neue
Aktien®). Das Angebot besteht aus einem Bezugsangebot sowie einem parallelen 6f-
fentlichen Angebot und einer Privatplatzierung an Institutionelle Investoren in Deutsch-
land und bestimmten anderen Jurisdiktionen auf3erhalb der Bundesrepublik Deutsch-
lands, aber insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und
Japan und nicht an U.S. Personen im Sinne der Regulation S des U.S. Securities Acts
von 1933 in der jeweils gultigen Fassung (der ,Securities Act®).

Der Bezugspreis fur die Neuen Aktien betragt EUR 17,50.

Der erste Angebotszeitraum, innerhalb dessen Kaufangebote abgegeben werden kdn-
nen, beginnt am 19. Februar 2019 und endet am 05. Marz 2019. Kaufangebote kdnnen
Uber die Zeichnungsfunktionalitat DirectPlace der Frankfurter Wertpapierborse abge-
geben werden. Die Kaufangebote Uber DirectPlace missen sich auf die Interims-Gat-
tung beziehen (ISIN DEOOOA2TSSV4 /| WKN A2T SSV).Dies setzt voraus, dass die
depotfiihrende Stelle (i) als Handelsteilnehmer an der Frankfurter Wertpapierbérse zu-
gelassen ist oder Uber einen an der Frankfurter Wertpapierbdrse zugelassenen Han-
delsteilnehmer Zugang zum Handel hat, (ii) einen XETRA-Anschluss hat und (iii) nach
den Nutzungsbedingungen der Deutsche Bérse AG fiir die XETRA-Zeichnungsfunkti-
onalitat DirectPlace zur Nutzung dieser Zeichnungsfunktionalitat berechtigt und in der
Lage ist (,Handelsteilnehmer®). Der Handelsteilnehmer gibt fir den Anleger auf dessen
Aufforderung Kaufangebote Uber die Zeichnungsfunktionalitat DirectPlace ab.

Im Rahmen des Bezugsangebots muss der Anleger den Angebotspreis fur samtliche
Neuen Aktien des Kaufangebots innerhalb von drei Bankarbeitstagen nach Eingang
des Kaufangebots, spéatestens aber am letzten Tag des Angebotszeitraums, auf das
im Kaufangebot angegebene Konto eingezahlt haben (Zahlungseingang). Nur mit frist-
gerechtem, vollstdndigem Zahlungseingang wird das Kaufangebot wirksam, das noch
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unter dem Vorbehalt einer Zuteilung der entsprechenden Neuen Aktien steht. Bei Kauf-
angeboten Uber die Zeichnungsfunktionalitéat DirectPlace wird der Kaufpreis zunéchst
nur auf dem Konto des Anlegers gesperrt, es erfolgt keine Vorablberweisung. Die
Sperrung erfolgt in der Regel bei Orderabgabe, dies kann jedoch im Einzelfall je nach
Vereinbarung zwischen dem Anleger und seiner Depotbank abweichen.

Ergebnisse der Zuteilung aus dem ersten Angebotszeitraum kénnen voraussichtlich ab
dem 6. Marz 2019, bei der Depotbank erfragt werden, Uber welche der Kaufantrag an
die Gesellschaft geleitet wurde. Die Lieferung der Neuen Aktien in der ISIN
DEOOOAL1YC913 / WKN A1YC91 aus dem ersten Angebotszeitraum erfolgt nach Ein-
tragung der Durchfiihrung der Kapitalerhéhung in das Handelsregister der Gesellschaft
und Herstellung der Girosammelverwahrung der Neuen Aktien. Die Aktien werden den
Aktionédren als Miteigentumsanteile an der Globalurkunde zur Verfigung gestellt. Mit
der Lieferung kann voraussichtlich zum 19. Mé&rz 2019 gerechnet werden.

Samtliche nicht im Rahmen des ersten Angebotszeitraums gezeichneten und zugeteil-
ten Neuen Aktien werden vom 1. April 2019 bis 5. August 2019 im Rahmen eines 6f-
fentlichen Angebots und einer Privatplatzierung an institutionelle Investoren in
Deutschland und bestimmten anderen Jurisdiktionen auf3erhalb der Bundesrepublik
Deutschlands, aber insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika, Ka-
nada und Japan und nicht an U.S. Personen im Sinne des Securities Act angeboten.
Der Angebotspreis wird mindestens dem Bezugspreis entsprechen und von Vorstand
und Aufsichtsrat der Emittentin voraussichtlich am 18. Marz 2019 festgelegt und im
Wege einer Pressemitteilung auf der Internetseite der Gesellschaft www.fcr-immobi-
lien.de unter der Rubrik Mitteilungen veréffentlicht. Die Aktien aus dem zweiten Ange-
botszeitraum werden voraussichtlich am 20. August 2019 geliefert. Der Angebotspreis
ist spatestens am letzten Tag des Angebotszeitraums zu leisten, auf ein von der Ge-
sellschaft in dem bei der Gesellschaft erhéltlichen Zeichnungsschein angegebenes
Konto.

Die Aktien der Emittentin sind im nicht regulierten Markt an der Frankfurter Wertpapier-
borse (Scale Segment) handelbar. Die Neuen Aktien sollen auch in den nicht regulier-
ten Markt an der Frankfurter Wertpapierborse (Teilsegment Basic Board) einbezogen
werden. Der Handelsbeginn der Neuen Aktien aus dem ersten Angebotszeitraum wird
fur den 18. Méarz 2019 erwartet, fir die Aktien aus dem zweiten Angebotszeitraum wird
fur den 8. August 2019 erwartet.

E.4

Beschreibung aller fur das Angebot wesentlichen Interessen bzw. Interessen-
konflikte

Entfallt; es bestehen keine Interessen oder Interessenskonflikte.

E.5

Name der Person/ des Unternehmens, die/das das Wertpapier zum Verkauf an-
bietet; bei Lock-up Vereinbarungen die beteiligten Parteien und die Lock-up-Frist

Entfallt. Die Neuen Aktien werden von der Emittentin angeboten. Sie sind frei Uibertrag-
bar, es existieren keine Lock-up Vereinbarungen beziiglich der Neuen Aktien.

Die bestehenden Aktien der FCR sind nach Gesetz und Satzung frei Gibertragbar und
unterliegen keinen Lock-up Vereinbarungen.

E.6

Betrag und Prozentsatz der aus dem Angebot resultierenden unmittelbaren Ver-
wasserung

Die Neuen Aktien werden zunéchst im Rahmen der Bezugsrechte an Altaktionére aus-
gegeben. Nur wenn und soweit Altaktionédre von ihrem Bezugsrecht im Rahmen des
vorliegenden Angebots nicht in vollem Umfang Gebrauch machen, wird ihre prozentu-
ale Beteiligung am Grundkapital der Emittentin und damit auch das Gewicht ihres
Stimmrechts sinken.
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Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien bei Personen, die bislang nicht
Aktionare der Emittentin sind, wird sich die Beteiligung am Grundkapital / das Stimm-
recht der Altaktionare um rund 11% auf rund 89 % am - erhdhten - Grundkapital redu-
zieren.

Der Nettobuchwert je Aktie der Emittentin belauft sich auf rund EUR 1,89 je Aktie be-
rechnet auf Basis der Anzahl der zum Datum des Prospekts ausgegebenen 4.219.588
Stiickaktien der Gesellschaft und des Nettobuchwerts zum 30. Juni 2018.

Der Nettobuchwert je Aktie zum 30. Juni 2018 belief sich auf EUR 1,89. Der Nettobuch-
wert pro Aktie wird berechnet, indem von den gesamten Aktiva (EUR 95.975.488,28)
die Gesamtverbindlichkeiten (EUR 85.658.624,69), Ruckstellungen (EUR
2.282.632,91) und Rechnungsabgrenzungen (EUR 65.769.82) abgezogen werden und
dieser Betrag durch die Anzahl der ausstehenden Aktien geteilt wird. Bei einer vollstan-
digen Platzierung der Neuen Aktien und auf Grundlage der geschatzten Emissionskos-
ten wirde der Gesellschaft ein Nettoemissionserlés von EUR 9.020.230,00 zuflieRen.
Ware dies bereits zum 30. Juni 2018 geschehen und hétte gleichzeitig die aktuelle
Aktienanzahl erhoht um die Neuen Aktien bestanden, hatte der Nettobuchwert ca.
EUR 3,58 je Aktie betragen. Dies hatte einen unmittelbaren Anstieg des Buchwerts des
bilanziellen Eigenkapitals in Héhe von ca. EUR 1,69 je Aktie der Altaktiondre bedeutet
(89,41 %) und eine Verwasserung fur die Zeichner der Kapitalerhhung von
EUR 13,92 je Aktie (79,54%). Je nach Festsetzung des Bezugspreises ergeben sich
abweichende Werte.

E.7

Schatzung der Ausgaben, die dem Anleger vom Emittenten oder Anbieter in
Rechnung gestellt werden

Die Abrechnung des Kaufpreises fur die Aktien zuziiglich etwaiger Bankgebuhren und
Provisionen zwischen der Bank des Verkaufers und der Bank des Kéufers abgewickelt.
Von Seiten der Gesellschaft fallen fur den Anleger keine Kosten und Steuern an.
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2.1.

2.2.

2.2.1.

Risikofaktoren

Potenzielle Anleger sollten vor einer Entscheidung Giber den Kauf der Aktien der FCR Immobi-
lien AG (,FCR", ,Emittentin“ oder ,Gesellschaft“) zusétzlich zu den ubrigen in diesem Wert-
papierprospekt enthaltenen Informationen die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren sorg-
faltig lesen und eingehend prifen und bei ihrer Anlageentscheidung beriicksichtigen. Die allge-
meine Geschéftstatigkeit sowie die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und/oder der Bérsen-
preis der Aktien der Gesellschaft kénnten durch jedes dieser Risiken erhebliche nachteilige
Auswirkungen haben und Anleger kdnnten ihr investiertes Kapital teilweise oder sogar ganz
verlieren. Neben dem allgemeinen Risiko, das jeder unternehmerischen Tétigkeit inne wohnt,
bestehen weitere Risiken, die von unterschiedlichen Faktoren beeinflusst bzw. ausgeldst wer-
den kénnen. Die nachstehend bekannten beschriebenen wesentlichen Risiken kdnnten jedoch
nicht die einzigen Risiken sein, denen FCR ausgesetzt ist. Weitere Risiken und Unsicherheiten,
die der Gesellschaft gegenwartig nicht oder nicht in ihrer Bedeutung bekannt sind, kénnten den
Geschaftsbetrieb der FCR ebenfalls beeintrachtigen und nachteilige Auswirkungen auf die Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben. Die Reihenfolge, in welcher die
nachstehenden Risiken aufgefuihrt werden, enthalt keine Aussage Uber die Wahrscheinlichkeit
ihres Eintrittes und den Umfang der mdoglichen wirtschaftlichen Auswirkungen. Gleichzeitig be-
ruhen die Auswahl und der Inhalt der Risikofaktoren auf Annahmen, die sich nachtraglich als
falsch erweisen kdnnten.

Allgemeine Anlage- und Risikohinweise

Damit sich der Anleger ein objektives und vollstédndiges Bild der Risiken einer Geldanlage in
Aktien der FCR machen kann, muss dieser Prospekt vollsténdig gelesen werden. Bei Fragen
zum Prospektinhalt und/oder mangelnden 6konomischen oder juristischen Kenntnissen der im
Prospekt dargelegten Informationen kann es ratsam sein, die zusatzliche Beratung durch eine
Bank, einen Finanzvermittler oder einen sonstigen fachkundigen Berater in Anspruch zu neh-
men. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die FCR keine Zusagen oder Garantien ftr
aktuelle oder zukinftige Gewinnerwartungen, Dividendenzahlungen oder den Werterhalt des
Aktienkapitals abgibt. Eine Anlage in Aktien birgt fir den Anleger grundsatzlich das Risiko eines
Wertverlustes bis hin zum Totalverlust des Investments in die FCR.

Ein Anleger sollte daher nur dann und allenfalls so viel Kapital in Aktien der FCR investieren,
dass auch ein Totalverlust der insoweit angelegten Gelder ihn nicht zu Einschrankungen in sei-
ner Lebensweise zwingt.

Grundsatzlich besteht bei Investitionen in Aktien der FCR zum Zeitpunkt der Investition keine
Sicherheit daftr, dass die Investition zu einem spéateren Zeitpunkt wieder mit Gewinn veraufRert
werden kann.

Die Darstellungen dieses Prospekts spiegeln insbesondere in Bezug auf die Geschéaftsaussich-
ten die Erwartungen des Vorstands wider, deren Realisierung von einer Vielzahl von Faktoren
abhangt. Die Angaben basieren auf Erfahrungen und werden vom Vorstand nach bestem Wis-
sen und Gewissen erteilt. Eine Garantie fur das Eintreten der voraussichtlichen Entwicklung
kann nicht ibernommen werden.

Unternehmensbezogene Risiken

Das Geschéft der FCR-Gruppe hat einen sehr grof3en (Vor-)Finanzierungsbedarf, wobei
das Risiko besteht, dass die erforderlichen Finanzierungen nicht oder nicht zu akzeptab-
len Konditionen erhalten werden.

Die FCR -Gruppe ist auf den Kauf, die Optimierung und die Weiterverauf3erung von Immobilien,
insbesondere Gewerbeimmobilien, Fachmarkten und Einkaufszentren spezialisiert. Die FCR-
Gruppe bendétigt fur ihr Geschaftsmodell und die geplante Entwicklung, insbesondere den ge-
planten Ausbau des Geschéfts, in erheblichem Umfang Finanzierungen, die entweder in Form
von Eigenkapital oder Fremdkapital aufgenommen werden missen. Eigenkapital, Bankfinan-
zierungen oder Fremdfinanzierungen tUber den Kapitalmarkt stehen der Emittentin aber nur in
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2.2.2.

2.2.3.

eingeschranktem Umfang zur Verfugung. Der Eintritt oder die Verschéarfung von Krisen an den
internationalen Finanzmaérkten kdnnte den Zugang zu neuem Fremdkapital und/oder Eigenka-
pital erheblich erschweren. Seit Beginn der Finanzkrise ist es vielfach zu einer sogenannten
Kreditklemme gekommen. Viele Kreditinstitute fuhren aufgrund erhdhter Eigenkapitalanforde-
rungen ihre Kreditengagements zurlick. Bei zahlreichen internationalen Banken war nach Auf-
fassung der Emittentin zu beobachten, dass sie ihre Engagements in Deutschland erheblich
reduzierten. Zudem gab es eine erhebliche Verscharfung der regulatorischen Anforderungen
an die Eigenkapitalunterlegung der Banken, die Kreditinstitute zur Verminderung ihres Risikos
und damit ihrer Kreditengagements zwingt.

Die Strategie der Emittentin ist davon geprégt, dass sie bereits in den letzten Monaten und
weiterhin in erheblichem Umfang weitere Immobilienbestéande erworben hat bzw. erwerben will
und hierfur die entsprechenden Finanzierungen bendétigt. Sollte es der FCR nicht gelingen, Fi-
nanzierungen fiir den Erwerb von Immobilien zu finden und zu auskémmlichen Konditionen
aufzunehmen, ware sie nicht in der Lage, ihr Geschéft in dem angestrebten Umfang weiter auf-
und auszubauen.

Dartber hinaus plant die Emittentin kurzfristig den Erwerb weiterer grof3erer Immobilienbe-
stande, die entsprechend finanziert werden mussen. Hierdurch wird es voraussichtlich zu einer
weiteren Erhdhung der Verschuldung kommen, sodass bei deren Refinanzierung die vorste-
hende Problematik ebenfalls auftreten kann.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kdnnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass der FCR-Gruppe wegen Verletzung von Auflagen und Bedin-
gungen samtlicher oder einer der Finanzierungen, insbesondere der Bankenfinanzierun-
gen und der jeweils ausgegebenen Anleihen, die entsprechenden Finanzierungen von
den jeweiligen Glaubigern gekiindigt werden und es der FCR-Gruppe danach nicht ge-
lingt, neue Finanzierungen zu vergleichbaren bzw. akzeptablen Konditionen aufzuneh-
men.

Die FCR-Gruppe konnte nicht in der Lage sein, die Ertrage zu erwirtschaften, die notwendig
sind, um die Verhaltenspflichten (sog. Covenants) aus den Bedingungen von Schuldverschrei-
bungen bzw. bereits emittierten Finanzprodukten, insbesondere die Pflicht zur Beibehaltung ei-
ner Deckungsquote, einzuhalten. Zudem koénnten bestehende Kredite der FCR-Gruppe auf-
grund der Verletzung von Berichts-, Verhaltens- und Informationspflichten gegentiber den kre-
ditgebenden Banken, einschlie3lich sogenannten Financial Covenants, vorzeitig fallig gestellt
werden. Solche Finanzierungen kénnten von den jeweiligen Glaubigern gekiindigt werden
und/oder Strafzahlungen féllig werden. Die Emittentin und FCR-Gruppe kénnte dann nicht in
der Lage sein, die notwendigen (Rick-) Zahlungen zu leisten und/oder neue Finanzierungen zu
vergleichbaren bzw. akzeptablen Konditionen aufzunehmen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass die FCR-Gruppe infolge des Ausfalles von Mieten geringere
Einnahmen als angenommen erwirtschaftet und der Wert der Immobilien infolge der Aus-
falle sinkt und dies auch negativen Einfluss auf die WeiterverauRerungsmaglichkeiten
der Immobilien hat

Es ist mdglich, dass Mieter von Objekten der FCR-Gruppe ihre Mietvertrage kiindigen oder ihre
Mietvertrdge aus anderen Grinden nicht mehr erfiillen. In solchen Féllen oder bei leerstehen-
den Immobilien besteht das Risiko, dass bei Neu- und Anschlussvermietungen die bisherigen
oder die kalkulierten Mieten nicht erzielt werden kdnnen. Bei auslaufenden Mietvertréagen Uber
von der FCR-Gruppe derzeit und/oder kiinftig gehaltenen Immobilien besteht das Risiko, dass
nicht sofort eine Anschlussvermietung méglich ist oder eine Anschlussvermietung nur unter Be-
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2.2.4.

2.2.5.

dingungen erfolgen kann, die fiur die FCR-Gruppe weniger attraktiv sind als bisher. Zudem be-
steht das Risiko, dass eine Neu- oder Anschlussvermietung fur langere Zeit nicht moglich ist
und es infolge dessen zu einer Erh6hung des Leerstands kommt. Die Griinde fir ein sinkendes
Mietniveau oder einen Leerstand kénnen vielféltig sein. Beispielsweise kann sich bei der indivi-
duellen Immobilie die Lage oder Mieterstruktur verschlechtert haben. Mdglich ist aber auch eine
Verschlechterung der allgemeinen oder ortlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, etwa
durch eine gestiegene Arbeitslosigkeit oder eine sinkende Bevélkerungszahl. Mieterwechsel
kénnen dartber hinaus mit erheblichen Umbau- und SanierungsmaRnahmen verbunden sein,
die zu einem voribergehenden Mietausfall fihren und erhebliche Kosten nach sich ziehen kén-
nen. Auch kénnen gestiegene Anforderungen der Mieter dazu fiihren, dass die Immobilien in
ihrem gegenwartigen Zustand nicht mehr oder nur zu einem erheblich geringeren Mietertrag
vermietet werden kdnnen. Ein Leerstand oder ein reduziertes Mietniveau héatten neben gerin-
geren Einnahmen auch zur Folge, dass der Marktwert der betroffenen Immobilien sinkt und fur
bestehende und potentielle neue Mieter unattraktiver wird. Ein Leerstand fuhrt zudem dazu,
dass die FCR-Gruppe bestimmte Nebenkosten zu tragen hat, die sie im Fall der Vermietung auf
den Mieter Uberwalzen kann. Zudem koénnten indexbedingte Mietzinserh6hungen nicht immer
vollstandig, nicht sofort oder Gberhaupt nicht durchgesetzt werden. Mieten kénnen dabei auch
indexbedingt sinken. Diese Umstande kénnen auch einen wesentlichen negativen Einfluss auf
die WeiterveraufR3erung der Immobilien haben.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die FCR ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht das Risiko, dass sie
sich im Wettbewerb nicht behaupten kann

Die FCR ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Beim Einkauf von Immobilienbestanden
sind die Wettbewerber vornehmlich andere Immobiliengesellschaften, offene Immobilienfonds
und sonstige institutionelle Anleger. Viele Wettbewerber der FCR verfugen uber erheblich gro-
Rere finanzielle Mittel bzw. bessere Finanzierungsmoglichkeiten, tber grof3ere oder diversifi-
ziertere Immobilienbestéande oder umgekehrt aufgrund einer héheren Spezialisierung Uber ziel-
gruppenspezifischere Immobilienbestande oder Uber andere Wettbewerbsvorteile gegentber
der FCR.

Der intensive Wettbewerb, dem die FCR ausgesetzt ist, konnte in Zukunft ein Sinken der
Mieteinnahmen beziehungsweise der Verkaufserldse zur Folge haben. Beim Erwerb weiterer
Immobilienportfolios kann der Wettbewerbsdruck dazu fuhren, dass die Ankaufspreise erheblich
steigen und damit die Expansionsstrategie und / oder Ertragslage der FCR geféhrden.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kdnnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke, die fruher, derzeit oder klnftig im Eigentum
der FCR-Gruppe standen oder stehen mit Altlasten, anderen schadlichen Bodenverun-
reinigungen, Schadstoffen oder Kriegslasten belastet sind, fir deren Beseitigung erheb-
liche Kosten erforderlich waren. Verstél3e gegen bauliche Anforderungen oder gegen
Vorschriften der Bausicherheit konnten die Nutzung von Immobilien einschranken und
ebenfalls zu erheblichen Kosten fihren

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundsticke, die friiher, derzeit oder kiinftig im Eigentum der
FCR-Gruppe stehen bzw. standen mit Altlasten, anderen schédlichen Bodenverunreinigungen
oder Kriegslasten (z.B. Bomben) belastet sind. Solche Bodenverunreinigungen kénnen etwa
dazu fihren, dass die FCR-Gruppe von den zusténdigen Behdrden zu einer Beseitigung der
damit verbundenen Gefahren aufgefordert wird, was typischerweise mit erheblichen Kosten ver-
bunden ist. Auch wenn die Emittentin die entsprechenden Grundstiicke und Immobilien bereits
an Dritte verkauft hat, besteht das Risiko, dass die Erwerber Schadensersatz- und sonstige
Gewabhrleistungsanspriiche gegen die Emittentin geltend machen kénnen. Diese Pflichten und
Anspriiche sind unabhangig von einer Verursachung der entsprechenden Bodenbelastungen
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2.2.7.

durch die Emittentin und es kénnte sein, dass ihr nur eingeschrénkte oder keinerlei Regressan-
spriiche gegen Dritte zustehen oder solche nicht oder nicht vollstandig durchsetzbar sind, selbst
wenn diese die Belastungen verursacht haben. Die Beseitigung etwaiger Lasten in diesem
Sinne und die hiermit im Zusammenhang stehenden weiteren Malinahmen kénnen zu Mietaus-
fallen fihren, Baumafl3nahmen erheblich verzégern, unmoglich oder wirtschaftlich unrentabel
machen, und mit erheblichen zusétzlichen Kosten verbunden sein.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kiinftig im Eigentum der
FCR oder deren Tochtergesellschaften stehen, unerwartete Kosten fir die Instandset-
zung- und Instandhaltung, fir Entwicklungs- oder Sanierungsvorhaben oder die Moder-
nisierung von Immobilien entstehen.

Aufgrund zahlreicher Faktoren, u.a. einem Renovierungsruckstand, dem Alter der Bausubstanz,
Schadstoffe in Baumaterialien oder nicht eingehaltener baurechtlicher und denkmalschutzrecht-
licher Anforderungen an den von der Emittentin gehaltenen oder zu erwerbenden Immobilien
kénnen Kosten fur aufwendige Instandsetzungs- oder Instandhaltungs-, Entwicklungs-, Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafinahmen entstehen. Inshesondere besteht das Risiko, dass
Mangel und baurechtliche und denkmalschutzrechtliche Anforderungen bei dem Erwerb einer
Immobilie Ubersehen oder falsch eingeschatzt werden, was einen negativen Einfluss auf die
Kaufentscheidung der FCR haben kann. Auch bei bereits im Eigentum der FCR stehenden Im-
mobilien kann nicht ausgeschlossen werden, dass derzeit noch unbekannte Umstande bekannt
werden oder Ereignisse eintreten, die Instandsetzungs- und Instandhaltungs-, Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen erforderlich machen. Dabei kdnnten auch Mietausfalle entstehen.
Zudem konnen sich Fertigstellungen durch den Bauablauf verzégern und Mietiibergabetermine
nicht mehr eingehalten werden.

Sollten bauliche MaBnahmen an von der FCR oder deren Tochtergesellschaften gehaltenen
Immobilien erforderlich sein, jedoch nicht durchgefihrt werden, kénnte sich dies nachteilig auf
die Verkaufs- und Mieterlse der betroffenen Immobilien auswirken. Ebenso kdnnte es zu Ein-
schrankungen in der Nutzung der betroffenen Immobilien und Grundstiicke und damit zu Miet-
ausfallen kommen. Dies kdnnte zudem zu mietrechtlichen Rechtsstreitigkeiten mit den Mietern
fuhren.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, weitere Immobilien-
bestdnde zu angemessenen Konditionen zu erwerben und zu integrieren. Bei Erwerben
kdnnte sie die erworbenen Immobilien wirtschaftlich bzw. hinsichtlich der mit ihnen ver-
bundenen Belastungen falsch einschéatzen oder Rahmenbedingungen sich andern

Der wirtschaftliche Erfolg der FCR ist ma3gebend von der Auswahl und dem Erwerb geeigneter
Immobilien bzw. Immobilienportfolien abhéngig. Das Geschéaftsmodell der Emittentin liegt im
Erwerb und Betreiben sowie in der anschlieBenden VerauRerung von Fachmarkt- und Einkaufs-
zentren in Deutschland und sie hat sich als Experten fir kleinere und mittelgro3e Handelsim-
mobilien an Sekundarstandorten positioniert. Die FCR — Gruppe erwirbt Fachmarkt- und Ein-
kaufszentren, um diese zu sanieren und aufzuwerten und sodann mdglichst gewinnbringend
wieder zu verkaufen.

Um den Bestand der Emittentin weiter auszubauen, muss es der FCR gelingen, ein gréReres
Immobilienportfolio aufzubauen, erfolgreich zu verwalten, zu integrieren und zu vermarkten. Der
weitere Ausbau des Portfolios wird insbesondere durch einen zunehmenden Wettbewerb um
attraktive Bestandsimmobilien erschwert. Damit verbunden ist das Risiko, dass die FCR die
baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen Umsténde betreffend die anzukaufenden
Objekte oder Portfolien falsch einschéatzt oder in anderer Form nicht richtig bewertet. Dartber
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hinaus kdnnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobi-
lien oder Portfolien nachtraglich teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen.

Der Immobilienwert orientiert sich im Wesentlichen am Ertragswert, welcher wiederum von der
Héhe der jahrlichen Mieteinnahmen, der Standortsituation, der Entwicklung des langfristigen
Kapitalmarktzinses und dem allgemeinen Zustand der Immobilie abhangig ist. Die FCR kénnte
Immobilien beim Erwerb zu hoch bewerten und damit einen Gberhéhten Kaufpreis zahlen. Des
Weiteren kénnte eine erheblich negative Anderung der vorgenannten Faktoren zu einem nied-
rigeren Ertragswert mit der Folge einer Reduzierung von im Bestand befindlichen Immobilien-
werten fuhren.

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den Unterneh-
menswert der FCR unmittelbar und mittelbar und hat erhebliche Auswirkungen auf das Anlage-
vermogen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingungen. Die FCR flhrt (derzeit noch)
keine jahrlichen Neubewertungen auf Grundlage externer Sachverstandigen durch: Die indika-
tive Ermittlung der Immobilienwerte erfolgt entweder auf Grundlage von Bankgutachten, die im
Rahmen der Refinanzierung erstellt wurden, zum Teil auf Grundlage von konkreten Kaufpreis-
angeboten potentieller Erwerber oder im Rahmen interner Verkehrswertschatzungen.

Die Emittentin erwirbt und halt Bestandsimmobilien, um aus der Bewirtschaftung dieser Be-
stande Uber einen gewissen Zeitraum stabile Cashflows zu erzielen und die einzelnen Immobi-
lien bei Vorliegen eines passenden Angebotes wieder zu veraufl3ern. Soweit sich Immobilien im
Bestand der Emittentin befinden, kénnen diese Immobilien aufgrund von durch die Emittentin
nicht beeinflussbaren Faktoren Wertverluste erleiden, etwa wegen Verschlechterung der allge-
meinen oder Ortlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, verschlechterter Sozialstrukturen
des Standorts und weiterer externer Einflisse (Zinsumfeld, Nachfragesituation) sowie interner
Veranderungen (z. B. Mietstruktur, Mieterbonitét, Restlaufzeiten der Mietvertrage, etc.), tber-
durchschnittlicher Abnutzung, auftretendem Sanierungsbedarf oder &hnlicher Faktoren.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken konnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die Emittentinist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, erworbene Im-
mobilienbestédnde nach der Durchfihrung entsprechender wertsteigernder Malf3-
nahmen gewinnbringend zu veraufRern. Im Rahmen dieser beabsichtigten Wei-
terveraufBerungen kdnnte sie den Wert der Immobilien falsch einschatzen oder
aufgrund von verédnderten Rahmenbedingungen keinen gewinnbringenden Ver-
aulerungserlos erzielen.

Der wirtschaftliche Erfolg der FCR ist maf3geblich von der kurzfristigen und gewinnbringenden
WeiterverauRerung der Immobilien nach der Durchfihrung von wertsteigernden Malinahmen
abhangig. Die FCR — Gruppe erwirbt Fachmarkt- und Einkaufszentren, um diese zu sanieren
und aufzuwerten und sodann maoglichst gewinnbringend wieder zu verkaufen.

Im Rahmen dieser kurzfristigen WeiterverauRerungen von Immobilien der FCR — Gruppe be-
steht das Risiko, dass die FCR die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen Um-
stéande betreffend die zu verkaufenden Objekte oder Portfolien falsch einschéatzt oder in anderer
Form nicht richtig bewertet. Dariiber hinaus kénnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug
auf die zu erzielenden Verkaufspreise der Immobilien oder Portfolien teilweise oder in vollem
Umfang als unzutreffend herausstellen.

Der Immobilienwert orientiert sich im Falle des Widerverkaufs im Wesentlichen am Ertragswert,
welcher wiederum von der Hohe der jahrlichen Mieteinnahmen, der Standortsituation, der Ent-
wicklung des langfristigen Kapitalmarktzinses und dem allgemeinen Zustand der Immobilie ab-
hangig ist. Die FCR kdnnte den Wert von Immobilien bei der WeiterverduR3erung zu hoch an-
setzen, sodass die Immobilien zu diesem Wert tatsachlich nicht am Markt verauf3erbar sind.
Des Weiteren konnte eine erheblich negative Anderung der vorgenannten Faktoren zu einem
niedrigeren zu erzielenden Verkaufserlds fiihren.
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

2.2.9. Blind-Pool-Risiko

2.2.10.

2.2.11.

2.2.12.

Zum Prospektdatum kann nicht mit Sicherheit gesagt werden, in welche Investitionsvorhaben
die FCR investieren wird. Hieraus kdnnen Risiken entstehen, die weder die Planung der Gesell-
schaft berlicksichtigt, noch im vorliegenden Prospekt beschrieben sind und welche negative
Folgen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kon-
nen.

Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der FCR-Gruppe und/oder die FCR sofern
notwendig nicht Uber ausreichend Liquiditat verfigen, um ihre laufenden Verpflichtun-
gen erfillen zu kénnen.

Die Liquiditat der Gesellschaften der FCR-Gruppe entwickelt sich aus den laufenden Einnah-
men der jeweils gehaltenen Immobilien abziglich ihrer Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und
Finanzierungskosten und sonstigen Verbindlichkeiten und fur die Emittentin zudem aus Zuflis-
sen der verbundenen Unternehmen und Beteiligungen. Es besteht das Risiko, dass die Gesell-
schaften der FCR-Gruppe nicht wenn notwendig Uber ausreichend Liquiditat verfligen, um ihre
laufenden Verpflichtungen erfillen zu kénnen. Fir die Emittentin ist dabei zudem notwendig,
dass die Tochtergesellschaften Liquiditat insbesondere durch Zahlungen auf Darlehen und Ge-
winnausschittungen an die Emittentin zur Verfiigung stellen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kdnnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Notverkaufe oder zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten wirden zu er-
heblichen finanziellen Nachteilen fir die Emittentin fihren

Die Emittentin hat fiir ihre Finanzierungen Sicherheiten im erheblichen Umfang gestellt. So hat
die Emittentin insbesondere Grundpfandrechte an den finanzierten Immobilien zugunsten der
finanzierenden Banken bestellt. Sollten féllige Darlehensforderungen der Banken nicht recht-
zeitig erfullt werden kdnnen, kdnnte dies zur Verwertung von Sicherheiten fihren. Jeder er-
zwungene Verkauf oder jede zwangsweise Verwertung von Sicherheiten, insbesondere von
Portfolios oder einzelnen Grundstiicken, wiirde vor allem bei schwierigen Marktverhéltnissen
zu hohen Preisabschlagen erfolgen und damit zu wesentlichen finanziellen Schaden der Emit-
tentin fuhren. Notverkéufe oder zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten kénn-
ten erhebliche negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft haben.

Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangenheit erworbenen
und kinftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, insbesondere die daftir erforderliche
Anpassung der Unternehmensstrukturen, kénnten misslingen

Das Wachstum, das mit dem bereits erfolgten und mit dem geplanten zukinftigen Erwerb von
Immobilienpaketen einhergeht, stellt erhebliche Anforderungen an das Management und die
interne Unternehmensorganisation der Emittentin. Strategie der Emittentin ist es, kiinftige Er-
werbe, soweit mdglich, mit den vorhandenen Ressourcen zu bewéltigen. Der Erwerb von Im-
mobilien, unabhangig davon, ob dies im Wege des unmittelbaren Erwerbs von Immobilienport-
folios oder im Wege des Erwerbs von Besitz- oder Verwaltungsgesellschaften erfolgt, kdnnte
allerdings mit der Schaffung neuer oder der Anpassung der bestehenden Organisationsstruktu-
ren innerhalb der Emittentin verbunden sein. Auch die interne Unternehmensorganisation muss
etwa in den Bereichen Asset- und Property-Management, Rechnungswesen, Personalwesen
und IT standig an die mit dem Wachstum einhergehenden Anforderungen angepasst werden.
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2.2.13.

2.2.14.

2.2.15.

Sollte es der Emittentin nicht gelingen, zukiinftig zu erwerbende oder bereits erworbene Immo-
bilienportfolios oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften erfolgreich zu integrieren,
kénnte dies die Wachstumsstrategie der Emittentin gefahrden und erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fiir Modernisierungen oder
Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auflagen oder Nebenbedingungen
erteilt werden oder, dass Baukosten hdher ausfallen als veranschlagt

Die Emittentin erwirbt und halt Objekte, an denen es immer wieder zu notwendigen baulichen
MafRnahmen kommen kann. Es besteht das Risiko, dass die Baukosten fiir solche MalRnahmen
die veranschlagten Sollwerte erheblich Gbersteigen.

Im Bereich der Modernisierung und Sanierung von Immobilien ist die Erteilung von baurechtli-
chen Genehmigungen notwendige Voraussetzung fur die Realisierung jedes Projektes. Es ist
unsicher, ob, wann und unter welchen Auflagen oder Nebenbedingungen die zustandigen Be-
hoérden solche Genehmigungen fir jedes einzelne Projekt erteilen. Auch kdnnen Auseinander-
setzungen mit Be- und Anwohnern die Erteilung von Genehmigungen erheblich verhindern, ver-
zbgern oder sonst erheblich negativ beeinflussen. Jeder dieser Umstande kann dazu fuhren,
dass Projekte nicht zu den angenommenen Kosten, nicht im angenommenen Zeitrahmen oder
gar nicht durchgefiihrt werden kénnen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kdnnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Durch Schaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den Versicherungs-
umfang Ubersteigen, kdnnten der Emittentin erhebliche Verluste entstehen

Die Emittentin hat zur Absicherung von Schaden, die mdglicherweise ihr oder Dritten aus ihrem
Geschaftsbetrieb entstehen kdnnen, verschiedene Versicherungen abgeschlossen. Die Versi-
cherungen sind in der Regel nicht unbegrenzt, sondern unterliegen Haftungsbeschrankungen
und Haftungsausschlissen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass der Emittentin
Schéaden entstehen, die durch ihre Versicherungen nicht gedeckt sind oder die Deckungsgren-
zen Ubersteigen. Zudem konnte es der Emittentin zukunftig nicht gelingen, angemessenen Ver-
sicherungsschutz zu erhalten, oder der bestehende Versicherungsschutz kdnnte gekiindigt wer-
den oder aufgrund gestiegener Kosten fur die Emittentin nicht mehr finanzierbar sein.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die Emittentin kénnte etwa aufgrund von Baumangeln oder aus sonstigen Grinden Ge-
wahrleistungs- und Schadensersatzanspriichen aus dem Verkauf von Immobilien ausge-
setzt sein. Selbst wenn ein Dritter fur den geltend gemachten Fehler verantwortlich ist,
kdénnte ein Regress unmaglich sein oder nur teilweise moglich sein

Die FCR-Gruppe hat aufgrund ihres Geschaftsmodells immer wieder Immobilien verkauft (und
plant dies zukinftig), bei denen sie fir Mangel haftet. Hieraus kdnnten sich noch erhebliche
Gewadbhrleistungs- und Schadensersatzanspriiche gegen die FCR-Gruppe ergeben, etwa wenn
von dem jeweiligen Erwerber nicht offen gelegte Bauméngel geltend gemacht werden.

Solche Vorfalle kbénnten zu langwierigen gerichtlichen und auRergerichtlichen Auseinanderset-
zungen fuhren, die mit erheblichen Kosten und einer Inanspruchnahme von Managementzeit
verbunden sind. Sofern Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche berechtigt sind oder
nicht wirksam abgewehrt werden kénnen, kann es zu erheblichen finanziellen Belastungen der
FCR-Gruppe kommen. Zudem kann es in einem solchen Fall dazu kommen, dass der Kaufer
berechtigt ist, eine Kaufpreisanpassung zu verlangen oder die von ihm erworbene Immobilie an
die FCR-Gruppe zuriickzugeben und die FCR-Gruppe im Gegenzug den bereits vereinnahmten
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2.2.16.

2.2.17.

2.2.18.

2.2.19.

Kaufpreis zurtickerstatten muss. Daruber hinaus besteht das Risiko, dass negative Informatio-
nen Uber die FCR-Gruppe und die von ihr verduRerten Immobilien verbreitet werden, was die
Reputation der Emittentin und die Marktakzeptanz ihres Angebots beeintrachtigen kdnnte.

Sobald es zu einer Haftung fur Fehler eines Dritten (z.B. Voreigentimer oder Handwerker)
kommt, ist unsicher, ob ein Regress bei diesem aufgrund der vertraglichen oder tatsachlichen
Umstande maglich ist. So kdnnte der Rickgriff bei dem Dritten aufgrund einer vertraglich ein-
geschrankten Haftung, aufgrund einer bereits eingetretenen Verjahrung oder aus anderen
Grunden ausgeschlossen sein. Zudem kdnnte der Regress aufgrund mangelnder Bonitat dieses
Dritten oder gar infolge von dessen Insolvenz nicht méglich sein.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Eine anhaltende negative wirtschaftliche Entwicklung des Immobilienmarkts kénnte zu
Wertverlusten und auBerplanmafRigen Abschreibungen auf die Immobilien der FCR-
Gruppe fuhren

Wesentlicher Vermdgenswert im Jahresabschluss der FCR-Gruppe sind Immobilien. Sollte sich
der Markt fur die von der FCR vermieteten Immobilien nachhaltig verschlechtern, so hétte dies
erheblich nachteilige Auswirkungen auf den Wert der Immobilien zur Folge. Sofern Immobilien
vereinzelt langfristig gehalten werden, wirde sich bei der Bilanzierung nach dem HGB der Wert-
verlust unmittelbar durch die jahrlich vorzunehmende Bewertung mit dem Zeitwert ergebnismin-
dernd auswirken. Die beschriebenen Wertverluste der Immobilien kénnten erhebliche negative
Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ha-
ben.

Der Verlust bestimmter Schlisselpersonen kann sich nachteilig auf die FCR auswirken.
Die FCR ist inshesondere von Herrn Falk Raudies abhéangig.

Der Vorstand Falk Raudies der FCR und einzelne andere Fuhrungskréafte verfigen Uber tief-
greifende Kenntnisse und Kontakte in der Immobilienbranche, die maRgeblich zum erfolgrei-
chen Wirtschaften der Emittentin beitragen. Sollte der Vorstand oder andere Mitarbeiter in
Schliisselpositionen nicht mehr zur Verfligung stehen, so wiirden diese Kontakte und Kennt-
nisse fehlen, und es ist unsicher, ob die Emittentin dies durch Neueinstellungen kurzfristig kom-
pensieren kann. Der Vorstand ist mit seiner Erfahrung und seinen Kontakten fiir das Tagesge-
schéft der FCR von grol3er Bedeutung und unterstitzt die Emittentin sowohl beim Immobilien-
erwerb, als auch bei der VerauRerung von Immobilien und nimmt so aktiv Einfluss auf die ge-
schéftliche Entwicklung und Strategie. Somit kénnte sich ein Ausscheiden von Herrn Falk Rau-
dies negativ auf die Geschaftstatigkeit auswirken.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es bestehen Risiken im IT-Bereich, die Kosten und Vermégensschaden verursachen
kénnen

Die IT-Netzwerke der FCR und ihrer Dienstleister konnten wichtige Daten unwiederbringlich
verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von au3en erfahren. Beides kénnte Kosten verursa-
chen und letztendlich zu Vermégensschaden fihren.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die FCR-Gruppe ist von einigen wenigen Mietern abhéngig, auf die der wesentliche Teil
des Ertrags entfallt
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Typischerweise investiert die FCR-Gruppe in Bestandsimmobilien, die sich nach ihrer Einschét-
zung Uber viele Jahre hinweg in der Region und am Standort nachhaltig etabliert haben und die
Uber ihre Mieterstruktur ein an den Microstandort angepasstes Angebot von Gitern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs bieten, wie zum Beispiel Lebensmitteldiscounter oder Textil-
ketten. Nicht selten liegen die Immobilien der FCR-Gruppe in zentralen Ortskernlagen, bilden
nach Analyse der FCR — Gruppe als fihrendes Fachmarkt- bzw. Einkaufszentrum die Haupt-
einkaufsmoglichkeit ab und decken den taglichen Grundbedarf mit einem an die Kaufkraft und
Bevolkerungsstruktur angepassten Sortiment ab. Dabei stellt die FCR-Gruppe im Rahmen ihrer
Investitionsentscheidungen maRgeblich auf die wirtschaftliche Bonitéat des (oder der) Ankermie-
ter ab.

Ein sogenanntes Klumpenrisiko besteht insbesondere in Bezug auf die filialisierten Einzelhan-
delsketten, wie z.B. EDEKA, HIT, Netto, OBI, da diese Mieter an mehreren Standorten der FCR
Immobilen vertreten sind und vertreten sein werden. Damit besteht eine Abhangigkeit von die-
sen Mietern. Ein Wegfall eines oder mehrerer dieser Mieter oder eine nachhaltige Stérung in
der Geschaftsheziehung zu einem oder mehrerer dieser Mieter kdnnte sich erheblich negativ
auf die Geschéftstatigkeit der FCR auswirken. Neben geringeren Einnahmen wiirde der Wegfall
eines Hauptmieters auch den Marktwert der betroffenen Immobilien reduzieren, was wiederum
eine WeiterverauRerung der Immobilien mit Gewinn erschweren wirde.

Jede Beeintrachtigung, Beendigung oder Reduzierung der Geschéaftsbeziehung mit den Anker-
mietern kénnte daher erhebliche negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die FCR - Gruppe ist Risiken durch Erhéhung der Betriebskosten und anderer Kosten
ausgesetzt, wobei die die FCR-Gruppe die Steigerung durch zuséatzliche Einnahmen ggf.
nicht kompensieren kdnnte.

Die Betriebskosten und andere Kosten der Immobilien der FCR-Gruppe kbénnten aus unter-
schiedlichen Grunden hoher sein als erwartet, ohne dass die FCR-Gruppe die Steigerung durch
zusatzliche Einnahmen kompensieren kdnnen. Griinde fir die zuséatzlichen, unerwarteten Er-
héhungen kénnten unter anderem Anderungen des regulatorischen Umfeldes, starkere Erho-
hungen von Versicherungspramien oder allgemeine hdhere Kostensteigerungen bei Vertrags-
partnern sein. Solche allgemeinen Risiken kénnten erhebliche negative Auswirkungen auf die
Geschafts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von befristeten Mietvertrdgen das gesetzliche
Schriftformerfordernis nicht erflllt sein kdnnte, mit der Folge, dass das Mietverhaltnis
als auf unbestimmte Zeit und damit jederzeit kiindbar eingegangen gelten wirde.

Die FCR Immobilien AG schlief3t in aller Regel langfristige, jedoch befristete Mietvertrage Uber
die erworbenen Immobilien. Fur befristete Mietvertrage gilt das gesetzliche Schriftformerforder-
nis nach § 550 BGB, wonach ein Mietvertrag fir unbestimmte Zeit eingegangen gilt, sofern er
fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen wurde. Nach der Rechtspre-
chung werden an das Schriftformerfordernis hohe Anforderungen gestellt. Es besteht daher das
Risiko, dass bei einzelnen oder allen durch die FCR-Gruppe als befristet abgeschlossenen Miet-
vertrdgen die Anforderungen an das Schriftformerfordernis nicht erflllt sein kénnten, mit der
Folge, dass das Mietverhéltnis als auf unbestimmte Zeit und damit jederzeit kiindbar eingegan-
gen gelten wirde.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht ein Finanzierungs- und Refinanzierungsrisiko im Hinblick auf bereits erwor-
bene oder noch zu erwerbende Immobilienobjekte

Die Emittentin ist aufgrund der Finanzierungsstruktur der von ihr durchgefihrten Projekter-
werbe, bei der regelmé&Rig ein wesentlicher Teil der Finanzierung tUber Fremdkapital erfolgt,
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darauf angewiesen, dass ihr entsprechendes Fremdkapital tatséachlich durch Fremdkapitalge-
ber zur Verfugung gestellt wird. Die Emittentin ist dem Risiko ausgesetzt, dass sich die Rah-
menbedingungen fiir die Finanzierung des Erwerbs der jeweiligen Projektimmobilien sowie die
Bedingungen fir die Refinanzierung der bestehenden Objekte und deren Betreibergesellschaf-
ten verschlechtern. Veranderte Rahmenbedingungen fiir die Objektfinanzierung bergen inso-
weit ein gewisses Zinsanderungs- und Finanzierungsrisiko. Weiterhin ist ein entsprechendes
Finanzierungsrisiko gegeben bei mdglicherweise erforderlichen Nachfinanzierungen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko der Kiindigung von zur Objektfinanzierung aufgenommenen Dar-
lehen

Fur die FCR-Gruppe besteht ferner das Risiko der Kiindigung aufgenommener Darlehen, das
sich etwa auch beim Wegfall eines Hauptmieters realisieren kann. Letzterer Fall kann insbe-
sondere eintreten, sofern eine mit der den jeweiligen Erwerb finanzierenden Bank diesbeziigli-
che vereinbarte Bedingungen im Rahmen des jeweiligen Darlehensvertrags besteht. Auch bei
dem Nichterreichen oder dem Wegfall sonstiger im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen
mit der objektfinanzierenden Bank bestehender Kreditbedingungen kann es zu Darlehenskin-
digungen kommen. Insbesondere kann das Risiko von Darlehenskiindigungen — wiederum ab-
hangig von der jeweiligen vertraglichen Vereinbarung — auch im Falle des Unterschreitens der
vereinbarten Debt Service Coverage Rate (Kapitaldienstdeckungsgrad) bestehen. Letzteres
kommt immer dann in Betracht, sofern bei Gegenuberstellung der jeweiligen Kredittiigung, der
Zinsen und der Einnahmen ermittelt wirde, dass die Kredittiigungsraten durch die FCR-Gruppe
nicht wie vereinbart erbracht werden kénnten. Ebenso kénnten dann von der Emittentin gestellte
Burgschaften fallig werden.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die Vermietung der Immobilien der FCR-Gruppe kénnte schwieriger sein als erwartet

Bei der Beendigung von Miet- und Pachtvertragen fur die Immobilien der FCR-Gruppe kénnte
es fur die Emittentin schwieriger als erwartet sein, neue Mieter/Pachter zu finden und/oder Miet-
bzw. Pachtvertrage mit den erwarteten Konditionen abzuschlie3en. Dies kann insbesondere
erfolgen, wenn die Reputation der jeweiligen Immobilie sich verschlechtert. Ebenso kann eine
Neuvermietung oder Verlangerung bestehender Miet- bzw. Pachtvertrage schwierig sein, wenn
sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der jeweiligen Region verschlechtern und/oder
zu viele weitere vergleichbare Immobilien im Umfeld entstehen. Dieser Standort kénnte durch
eine Veranderung der Gegebenheiten an Attraktivitat fur Mieter/Pachter und Kaufer verlieren.
Hierzu reichen bereits kleinere Verdnderungen in der den Standort umgebenden Unterneh-
menslandschaft aus.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit den Emittenten zusammenarbeiten, kdnn-
ten den Geschéaftsbetrieben der FCR-Gruppe Schaden zufligen

Neben der FCR-Gruppe gibt es eine Reihe weiterer Beteiligter beim Betrieb und der Unterhal-
tung der Immobilien der FCR-Gruppe. Diese mitinvolvierten Unternehmen und Personen wie
z.B. Handwerker, Ausstatter, Investment, Property und Asset Manager und sonstige Dienstleis-
ter kdnnten den jeweiligen Immobilien und/oder der FCR-Gruppe erheblichen Schaden zuftigen.
Dies kann vorsétzlich, durch Fahrléssigkeit und/oder Misswirtschaft, Unfall, etc. geschehen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.
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Es besteht das Risiko, dass es bei mangelhafter Leistung von eingesetzten Drittunter-
nehmen zu Schaden der FCR-Gruppe kommt, fir die diese keinen Regress nehmen kann.

Bei der Ausfuihrung der Vertrage im Zusammenhang mit dem Erwerb, der Revitalisierung, Mo-
dernisierung und dem Betrieb der jeweiligen Immobilien der FCR-Gruppe kann es zu nicht ord-
nungsgemalien, d.h. verspateten und/oder mangelhaften Leistungen kommen, die zu finanziel-
len EinbuRen bei der FCR-Gruppe fihren kdnnten. In der Folge kdnnten einer der oder die
Emittenten zum Beispiel von Pachtern oder Mietern wegen Schaden in Anspruch genommen
werden. Es besteht dabei die Gefahr, dass etwaige Regressanspriiche der Emittenten gegen
Dritte nicht durchsetzbar sind, zum Beispiel weil diese bereits verjahrt sind oder der Dritte insol-
vent ist. Insoweit tragt die FCR-Gruppe das Risiko, dass sich ihre Vertragspartner nicht ver-
tragsgemar verhalten und/oder in die Insolvenz geraten. Weiter besteht die Gefahr, dass von
Dritten gestellte Sicherheiten, bspw. eine Gewahrleistungsbirgschaft, nicht verwertet werden
kdnnen, wenn diese nichtig oder ausgelaufen oder aus anderen Griinden nicht durchsetzbar
sind.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Moégliche Compliance-VerstofRe kdnnten zukiinftig zu behérdlichen Ermittlungen, Steu-
ernachzahlungen, Schadensersatzansprichen und der Beendigung von Beziehungen
durch Geschaftspartner fihren

Beim Erwerb, der Revitalisierung, Modernisierung und dem Betrieb der jeweiligen Immobilien
der FCR-Gruppe sind eine Vielzahl von Auftragnehmern und Subunternehmern eingebunden.
Es besteht die Gefahr, dass die FCR — Gruppe oder eingebundene Partner gegen anwendbare
rechtliche Vorschriften verstofRen, um Auftrage zu erhalten und/oder bei deren Durchflhrung.
Derartige Verhaltensweisen kénnen zu Strafen, Sanktionen, gerichtlichen Verfligungen bezig-
lich zukiinftigen Verhaltens, der Herausgabe von Gewinnen, dem Ausschluss aus bestimmten
Geschaften, dem Verlust von Konzessionen oder zu anderen Restriktionen fuhren.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Das Risikomanagementsystem der Emittentin kénnte sich teilweise oder insgesamt als
unzureichend herausstellen.

Trotz Bestehens eines Risikomanagementsystems kdnnen moglicherweise unbekannte oder
unerkannte Risiken fur die FCR — Gruppe bestehen und es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass das Risikomanagementsystem sich teilweise oder insgesamt als unzureichend heraus-
stellt oder versagt und sich solche Risiken im Rahmen der Geschéftstatigkeit der Emittenten
verwirklichen oder nicht schnell genug erkannt werden.

Der Eintritt eines oder mehrerer dieser Risiken kdnnte wesentlich nachteilige Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben.

Steuerrisiken

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Gesetzgebung, Verwaltungspraxis und/oder
Rechtsprechung hinsichtlich der Besteuerung der Gesellschaft &ndert und so steuerliche Vor-
teile fir die FCR entfallen bzw. steuerliche Nachteile entstehen. Es ist zu beachten, dass Steu-
eranderungen auch riickwirkend eintreten kénnen.

Es besteht das Risiko, dass sich der fiir die Gesellschaft anwendbare steuerrechtliche Rahmen

zukinftig andern kann. Ebenso wenig ist absehbar, ob und in welchem Umfang das Geschaft
der Gesellschaft hierdurch beeinflusst werden wirde. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
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dass es zukinftig zu einer vollen Besteuerung von aus Kapitalanlagen erzielten Gewinnen kom-
men wird, wodurch die geschéaftliche Situation der Gesellschaft erheblich verschlechtert und
erzielbare Renditen aus den Investments nachhaltig verringert wiirden.

Mangels bisheriger Steuerpriifung der Gesellschaft besteht zudem das Risiko, dass es zu Steu-
ernachforderungen kommt, da die Steuerbehérden die Tatigkeit der Gesellschaft in steuerlicher
Hinsicht anders bewerten, als diese selbst.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Risiken aufgrund der Aktionarsstruktur

Die Mehrheitsaktionarin RAT Asset & Trading AG mit Sitz in Pullach i. Isartal, eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Munchen unter HRB 183812 (,RAT Asset & Trading®), halt
mehr als 50% des gezeichneten Kapitals der FCR. Sie verfligt damit tiber eine Anzahl an Stimm-
rechten, die, insbesondere wenn die Hauptversammlungsprasenz nicht das gesamte Grundka-
pital umfasst, flr nahezu alle Beschlussfassungen der Gesellschaft — z.B. Satzungsénderungen
oder die Wahl neuer Aufsichtsratsmitglieder — ausreicht. Weiterhin kdnnen gegen ihre Stimmen
Beschllisse der Hauptversammlung nicht herbeigefuhrt werden.

MafRnahmen zur Verhinderung eines Missbrauchs dieser Konstellation — tber die Regelungen
des AktG hinaus — sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen.

Bereits die potentielle Einflussnahmemdglichkeit der RAT Asset & Trading, insbesondere aber
eine konkrete Stimmausibung in der Hauptversammlung oder eine sonstige Einflussnahme,
die mit den Interessen der anderen Aktionare kollidiert, kann sich zudem erheblich nachteilig
auf den Borsenkurs der Aktien der Gesellschaft auswirken und damit auch eine eventuelle wei-
tere Kapitalaufnahme der Gesellschaft erschweren oder nur zu ungiinstigen Bedingungen er-
maoglichen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken konnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Zukinftige Kapitalerhdhungen

Es besteht das Risiko, dass durch zuklnftige Kapitalerhbhungen — z.B. durch die Ausnutzung
der Erméchtigung aus Genehmigtem Kapital oder weitere auf der Hauptversammlung beschlos-
sene Kapitalerhéhungen gegen Bar- oder Sacheinlagen — eine Verwasserung der Beteiligungs-
rechte der zuvor an der Gesellschaft beteiligten Aktionare eintritt und so das Stimmgewicht der
einzelnen Aktionare geringer wird. Derartige kénnten sowohl in Form einer Bar- als auch einer
Sacheinlage erfolgen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Unsicherheiten im Zusammenhang mit zukunftsgerichteten Aussagen

Prognosen sind immer mit gewissen Unsicherheiten verbunden und zahlreiche Faktoren kén-
nen dazu fihren, dass tatsachliche Entwicklungen, erzielte Ertrdge oder Leistungen der Gesell-
schaft erheblich von den in zukunftsgerichteten Aussagen ausdriicklich oder implizit angenom-
menen Entwicklungen, Ertrdgen oder Leistungen abweichen. Sollten sich von der Gesellschaft
zugrunde gelegte Annahmen als unrichtig herausstellen, kann nicht ausgeschlossen werden,
dass die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von denen abweichen, die in diesem Prospekt als
angenommen, geglaubt, geschatzt oder erwartet beschrieben werden. Die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Gesellschaft konnte in diesem Fall schlechter ausfallen, als zunachst angenom-
men.
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Branchenbezogene Risiken

Erhéhungen des Zinsniveaus kénnen sich negativ auf den Immobilienmarkt und die Fi-
nanzierungskosten sowie die Finanzierungsmdglichkeiten der FCR sowie ihrer Kunden
auswirken. Der geplante Ausbau des Bestandsgeschafts der FCR ist von einem Fortbe-
stehen des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhéangig

Bereits seit langerer Zeit beglinstigt ein sehr niedriges Zinsniveau den Immobilienmarkt. Das
niedrige Zinsniveau hat zum einen zur Folge, dass Kapitalinvestitionen in Immobilien gegeniber
zinsgebundenen Anlageformen attraktiver erscheinen. Des Weiteren beglinstigt das niedrige
Zinsniveau den kreditfinanzierten Immobilienerwerb und -bau, da die Kreditkosten gering sind
und sich damit Immobilienfinanzierungen leichter rechnen. Das betrifft die Finanzierung des bei
der Emittentin vorhandenen Immobilienbestands als auch die Finanzierung des geplanten Aus-
baus des Immobilienbestands, bei dem die Emittentin von einem weiterhin niedrigen Zinsniveau
ausgeht.

Wenn sich das Zinsniveau erhoht, fihrt dies zu einer Erhéhung der Finanzierungskosten der
Emittentin. Die Emittentin hat in erheblichem Umfang Fremdfinanzierungen aufgenommen und
wird dies auch in Zukunft weiter tun. Diese sind derzeit Gberwiegend fest und nur teilweise mit
variabler Verzinsung abgeschlossen, wobei sich dies in Zukunft abhangig von der Marktlage
verandern kann. Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus wirde sich daher auf die variablen
Verzinsungen oder im Fall neuer aufgenommener oder verlangerter Finanzierungen in den Fi-
nanzierungskosten der Emittentin niederschlagen. Da der geplante Ausbau des Geschafts der
Emittentin zu einem wesentlichen Teil durch Kredite finanziert werden soll, ist die Wachs-
tumsstrategie von einem Fortbestehen des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhangig und
konnte bei einer wesentlichen Erhdhung des Zinsniveaus nicht finanziert werden.

Zudem fuhrt eine wesentliche Erh6hung des Zinsniveaus zu einem negativen Einfluss auf den
Immobilienmarkt insgesamt.

Jede Erhdhung des Zinsniveaus kdnnte Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Ri-
siken kdnnte erhebliche negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft haben.

Aufgrund der Fokussierung der FCR auf den deutschen Immobilienmarkt, ist die FCR
von den dortigen Entwicklungen abhangig

Die FCR ist ausschlie3lich auf dem deutschen Immobilienmarkt tatig. Der Immobilienmarkt in
Deutschland unterliegt vielfaltigen Schwankungen, die auf unterschiedlichen Faktoren beruhen
kénnen, wie beispielsweise der Entwicklung von Angebot und Nachfrage, den steuerlichen Rah-
menbedingungen und insbesondere auch der gesamtwirtschaftlichen konjunkturellen Lage. Da-
bei ist zu bedenken, dass die Entwicklung des Immobilienmarktes in den letzten Jahren durch
das gunstige Zinsniveau positiv beeinflusst wurde. Eine negative Entwicklung des Immaobilien-
marktes in Deutschland kénnte sich negativ auf die Geschéftstatigkeit der Emittentin auswirken.
Der Verkauf von Immobilienvermdgen der FCR unterliegt dabei potentiell dem Risiko sinkender
Verkaufspreise, Fehleinschatzungen bezuglich des Marktwertes der Immobilie sowie negativer
Veranderung des Standortes und der Mikrolage. Auch kénnen zum Beispiel aufgrund von ge-
stiegenen Refinanzierungskosten die Attraktivitat und damit die Verkaufspreise von Gewerbei-
mmobilien leiden.

Jede negative Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland kénnte erhebliche negative

Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ha-
ben.
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Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen fur Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land kénnten sich zum Nachteil von Vermietern verschlechtern

Die Geschaftstatigkeit der FCR ist in erheblichem Maf3e von den geltenden gesetzlichen Rah-
menbedingungen fir Gewerbeimmobilien abhéngig. Dies umfasst insbesondere die gesetzli-
chen Regelungen zum Mietrecht. Zudem haben sich wesentliche Anderungen der rechtlichen
Rahmenbedingungen in den vergangenen Jahren beispielsweise im Umweltrecht ergeben. Dies
betrifft etwa die Vorgaben der jeweils anwendbaren und immer wieder aktualisierten Energie-
einsparverordnung und anderer umweltrechtlicher Bestimmungen. Dariiber hinaus haben sich
die rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen fir Immobilieninvestitionen in Deutsch-
land in der Vergangenheit vielfach verschlechtert.

Auch in Zukunft kann es zu Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen kommen. Eine
Verscharfung dieser Rahmenbedingungen, etwa hinsichtlich des Mieterschutzes, des Brand-
schutzes, des Umweltschutzes (beispielsweise zur Energieeinsparung), des Schadstoffrechts
(beispielsweise beziiglich Asbest) und daraus resultierender Sanierungspflichten sowie hin-
sichtlich der Rahmenbedingungen fiir Immobilieninvestitionen kann sich erheblich negativ auf
die Rentabilitat von Investitionen und die Ertragslage der Emittentin auswirken. Zudem kénnen
veranderte rechtliche Rahmenbedingungen einen erheblichen Handlungsbedarf der FCR aus-
I6sen und hierdurch erhebliche Zusatzkosten verursachen, die aus rechtlichen oder tatsachli-
chen Griinden nur begrenzt oder gar nicht an die Mieter weiterbelastet werden kénnen.

Da die Emittentin nur begrenzt in der Lage ist, ihr Geschaftsmodell entsprechend anzupassen,
fiihren nachteilige Anderungen oder Verscharfungen der rechtlichen Rahmenbedingungen zu
wesentlichen Risiken. Jeder Verschlechterung der rechtlichen Rahmenbedingungen kénnte er-
hebliche negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft haben.

Die Emittentin ist Risiken der Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage
ausgesetzt.

Grunde fur die Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage konnten eine Rezession
mit Anstieg der Arbeitslosenrate, Stagnation der Léhne, Erhéhung der Steuern, der Energie-
preise und der Lebenshaltungskosten sein. Dies konnte dazu fihren, dass Vertragspartner in-
solvent werden, sich die Nachfrage nach Miet- und Pachtflachen der FCR-Gruppe oder die
Nachfrage zu den erwarteten Konditionen sowie die Kreditwlrdigkeit der Vertragspartner ver-
schlechtert. Solche allgemeinen Risiken kénnten erhebliche negative Auswirkungen auf die Ge-
schéfts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Es besteht das Risiko, dass die FCR weitergehenden aufsichtsrechtlichen Regelungen
unterliegen kénnte

Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft, die in der Immobilienwirtschaft tatig ist. Bei solchen
Unternehmen besteht das besondere Risiko, dass sie aufgrund der Einsammlung von Kapital
fur die Bewirtschaftung von Unternehmen weitergehenden aufsichtsrechtlichen Regelungen un-
terliegt. Dies wirde insbesondere dann gelten, wenn die Emittentin auch Finanzierungen ein-
sammelt, die neben Verlust- und auch Gewinnrisiken beinhalten, keinen operativen Geschéfts-
betrieb betreibt und eine Anlagestrategie verfolgt. Ein solches Risiko bestiinde auch dann, wenn
die zustandige Aufsichtsbehdrde insofern eine andere Ansicht vertritt als die Emittentin selbst.
Die Emittentin ware dann sehr umfassende Regelungen in Bezug auf ihr Kapital, ihre Organi-
sation und ihre Verhaltensregeln unterworfen Dies kdnnte erhebliche negative Auswirkungen
auf die Geschéfts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Zentrale Angaben zu den zentralen Risiken, die den Wertpapieren eigen sind
Risiko von Kursschwankung der Aktien der FCR

Der Aktienkurs der FCR unterliegt Schwankungen. Dies ist teilweise auf die Kurs- und Umsatz-
schwankungen der Wertpapiermarkte im Allgemeinen zurlickzufiihren, beruht jedoch auch auf
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Entwicklungen, die aus der Geschéftstatigkeit der FCR resultieren. Auswirkungen haben insbe-
sondere konjunkturelle Schwankungen, die Entwicklung des Finanzmarktes, wechselhafte tat-
séchliche oder prognostizierte Betriebsergebnisse der FCR oder ihrer Mitbewerber, geanderte
Gewinnprognosen oder die Nichterfiillung der Gewinnerwartungen von Investoren und Wertpa-
pieranalysten, mogliche Rechtsstreitigkeiten oder gesetzgeberische MalRnahmen, veranderte
allgemeine Wirtschaftsbedingungen oder auch Realisierung eines Risikos oder auch mehrerer
Risiken, die in diesem Prospekt genannt sind. Die allgemeine Aktienkursvolatilitat kénnte den
Aktienkurs der Gesellschaft zuséatzlich unter Druck setzen, ohne dass dies daher in einem di-
rekten Zusammenhang mit der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft oder ihrer Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage oder auch ihren Geschéftsaussichten stehen muss.

Hohe Schwankungen des Aktienkurses bei geringen gehandelten Stiickzahlen ebenso wie An-
derungen der Anzahl der im Streubesitz gehaltenen Aktien kénnen zur Folge haben, dass das
investierte Kapital der Inhaber der Aktien an der FCR hohen Schwankungen unterworfen ist.

VeraulRRerbarkeit der Stiickaktien

Die Aktien der Gesellschaft sind frei Gbertragbar. Durch die Einbeziehung der Aktien in den
Freiverkehr kann jedoch keine jederzeit ausreichende Nachfrage nach den Aktien der Gesell-
schaft sichergestellt werden. Es besteht keine Gewéhr, dass sich durch die Einbeziehung ein
aktiver Handel im Freiverkehr (Scale Segment) an der Frankfurter Wertpapierborse entwickeln
oder anhalten wird. Zudem hat die Gesellschaft auch keine feste Laufzeit, nach deren Ablauf
sie liquidiert und das vorhandene Gesellschaftsvermégen anteilig an die Aktionare verteilt
wuirde. Daher besteht fir Aktiondre das Risiko, dass sie flr unbestimmte Zeit an die Gesell-
schaft gebunden bleiben, wenn die Aktien der FCR wegen mangelnder Nachfrage nicht verau-
Rerbar sind und sich auch aul3erhalb der Borse kein Erwerber fur die Aktien findet.

Wie Aktien generell, wird auch der Preis der Stlickaktien der Gesellschaft einer Vielzahl von
Markteinflissen unterliegen, und den Preis unabhéngig von der Ertrags- oder Finanzlage der
Gesellschaft erheblich beeinflussen kdnnen. Beispielhaft seien nur Faktoren die allgemeine
wirtschaftliche Lage, die Entwicklung von Mitbewerbern oder auch Anderungen der Steuerpolitik
und des Steuerrechts genannt. Daher besteht unabhangig von der Geschéftsentwicklung der
Gesellschaft das Risiko, dass ein Aktionar seine Beteiligung nicht oder nur mit Verlusten verau-
Bern kann.

Risiken im Zusammenhang mit rein spekulativen Wertpapiertransaktionen oder kapital-
marktrechtswidrigen Wertpapiertransaktionen

Es besteht das Risiko, dass der Kurs der Aktie durch rein spekulativen Wertpapiertransaktionen
oder durch Wertpapiertransaktionen, die nicht im Einklang mit den jeweils geltenden kapital-
marktrechtlichen Vorschriften durchgefiihrt werden, beeinflusst wird oder die Preisfindung in
sonstiger Weise durch unfaire oder unerlaubte MalZnahmen beeinflusst wird und dadurch Anle-
ger einen Schaden erleiden. Weiter kann nicht ausgeschlossen werden, dass in Folge von der-
artigen Wertpapiertransaktionen oder den daraus resultierenden Kursentwicklungen der Bor-
senhandel der Aktien voribergehend oder dauerhaft ausgesetzt wird, was sich auf die Verau-
Berbarkeit sowie die Bewertung der Aktien nachteilig auswirken kénnte.

Insolvenzrisiko

Im Fall der Insolvenz der Gesellschaft kann es zu einem Totalverlust des eingesetzten Kapitals
kommen. Dieses Eigenkapitalrisiko tragt eine Investition in Aktien grundséatzlich mit sich. Im
Falle der Insolvenz der Gesellschaft werden vorrangig die Forderungen von Fremdkapitalge-
bern gegen die Gesellschaft befriedigt. Erst nach deren vollstandiger Erfullung wiirde eine Riick-
zahlung auf die Aktien erfolgen. Da Aktien keiner Einlagensicherung unterliegen, besteht neben
dem Risiko einer negativen Kursentwicklung auch das eines Totalverlustes der Anlage im In-
solvenzfall der Gesellschaft.
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Risiken in Bezug auf die Gewinnverwendung/Thesaurierung

Die kunftige Zahlung von Dividenden an die Aktiondre der FCR ist von mehreren Faktoren ab-
hangig. Hierzu zahlen die unternehmenspolitische Ausrichtung und die Entwicklung der Bran-
che ebenso wie gesamtwirtschaftliche Entwicklungen. Es kann fur die Zukunft nicht gewahrleis-
tet werden, dass die Gesellschaft Dividenden an ihre Aktiondre ausschilttet.

Allgemeine Informationen
Verantwortlichkeit fir den Inhalt des Prospekts

Die FCR ubernimmt gemanR 8 5 Abs. 4 Wertpapierprospektgesetz die Verantwortung fur den
Inhalt dieses Wertpapierprospekts (nachfolgend ,Prospekt®) und erklart hiermit, dass ihres Wis-
sens die Angaben in diesem Prospekt richtig und keine wesentlichen Umsténde ausgelassen
sind. Des Weiteren erklart die FCR, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um
sicherzustellen, dass die in diesem Prospekt genannten Angaben ihres Wissens nach richtig
sind und keine Tatsachen ausgelassen worden sind, welche die Aussage des Prospektes wahr-
scheinlich ver&ndern kdnnten.

Fur den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der in diesem Prospekt enthaltenen
Informationen geltend gemacht werden, kdnnte der als Klager auftretende Anleger in Anwen-
dung der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Europaischen Wirtschaftsrau-
mes die Kosten fiir die Ubersetzung des Prospektes vor Prozessbeginn zu tragen haben.

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt enthalt bestimmte in die Zukunft gerichtete Aussagen. Zukunftsgerichtete Aus-
sagen sind solche Angaben in diesem Prospekt, die sich nicht auf historische oder gegenwar-
tige Tatsachen und Ereignisse beziehen. Dies gilt insbesondere fir Aussagen in der Zusam-
menfassung des Prospekts sowie in den Abschnitten ,Risikofaktoren” und ,Jiingste Geschafts-
entwicklung, Geschaftsaussichten und Trends“ bzw. Uberall dort, wo der Prospekt Angaben
Uber die zukunftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane und Erwartungen in Bezug auf das Ge-
schéft der FCR, Uber Wachstum und Profitabilitat sowie Uber wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist, enthalt.

Die in die Zukunft gerichteten Aussagen basieren auf der gegenwartigen, nach bestem Wissen
vorgenommenen Einschatzung durch die Gesellschaft. Solche in die Zukunft gerichteten Aus-
sagen basieren auf Annahmen und Faktoren und unterliegen daher Risiken und Ungewisshei-
ten. Deshalb sollten unbedingt insbesondere die Abschnitte ,Risikofaktoren®, ,Wichtige Infor-
mationen® gelesen und beachtet werden, die eine ausflhrliche Darstellung von Faktoren ent-
halten, die Einfluss auf die Geschéftsentwicklung der Gesellschaft und auf die Branchen, in der
die Gesellschaft tétig ist, nehmen kénnen.

Die zukunftsgerichteten Aussagen beruhen auf den gegenwartigen Planen, Schatzungen, Prog-
nosen und Erwartungen der FCR sowie auf bestimmten Annahmen, die sich, obwohl sie zum
gegenwartigen Zeitpunkt nach Ansicht der Gesellschaft angemessen sind, nachtréaglich als feh-
lerhaft erweisen kénnen. Zahlreiche Faktoren kénnen dazu fuhren, dass die tatsachliche Ent-
wicklung oder die erzielten Ertradge oder Leistungen der Gesellschaft wesentlich von der Ent-
wicklung, den Ertragen oder den Leistungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussa-
gen ausdrticklich oder implizit angenommen werden. Zu diesen Faktoren gehéren unter ande-
rem:

. Veranderungen allgemeiner wirtschaftlicher, geschéftlicher oder rechtlicher und steuerli-
cher Rahmenbedingungen,

Wettbewerb durch andere Unternehmen,

Kapitalbedirfnisse der Gesellschaft

politische oder regulatorische Veréanderungen,

sonstige Faktoren, die im Abschnitt "Risikofaktoren" naher erlautert sind und
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o Faktoren, die der Gesellschaft zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt sind.

Sollten aufgrund dieser Faktoren in einzelnen oder mehreren Fallen Risiken oder Unsicherhei-
ten eintreten oder sollten sich von der FCR zugrunde gelegte Annahmen als unrichtig erweisen,
ist nicht auszuschliel3en, dass die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von denen abweichen,
die in diesem Prospekt als angenommen, geglaubt, geschétzt oder erwartet beschrieben wer-
den. Die Gesellschaft kdnnte aus diesem Grund daran gehindert werden, ihre finanziellen und
strategischen Ziele zu erreichen.

Die Gesellschaft ist nach § 16 WpPG verpflichtet, jeden wichtigen neuen Umstand oder jede
wesentliche Unrichtigkeit in Bezug auf die im Prospekt enthaltenen Angaben, die die Beurtei-
lung der Wertpapiere beeinflussen kdnnten und die nach Billigung des Prospektes und vor der
Einbeziehung in den Handel auftreten oder festgestellt werden, in einem Nachtrag zum Pros-
pekt zu nennen.

Die Gesellschaft beabsichtigt dartiber hinaus nicht Gber ihre gesetzliche Verpflichtung hinaus
derartige zukunftsgerichtete Aussagen fortzuschreiben und/oder an zukiinftige Ereignisse oder
Entwicklungen anzupassen.

Hinweis zu Quellenangaben

Samtliche Angaben zu Marktanteilen, Marktentwicklungen und -trends, Wachstumsraten, zu
Umséatzen auf den in diesem Prospekt beschrieben Markten sowie zur Wettbewerbssituation
der FCR beruhen auf 6ffentlich zuganglichen Quellen oder Schatzungen der Gesellschaft. Die
Quellen der jeweiligen Informationen werden an den entsprechenden Stellen im Prospekt ge-
nannt.

Sofern die Angaben auf Schatzungen der Gesellschaft beruhen, kdnnen diese von den Ein-
schatzungen der Wettbewerber der Gesellschaft oder von zukunftigen Erhebungen durch
Marktforschungsinstitute oder andere unabhangige Quellen abweichen.

Sofern Angaben von Seiten Dritter ibernommen wurden, wird hiermit bestétigt, dass diese In-
formationen korrekt wiedergegeben wurden und dass — soweit es der Gesellschaft bekannt ist
und sie aus den von dieser dritten Partei veroffentlichten Angaben ableiten konnte — keine Fak-
ten unterschlagen wurden, die die reproduzierten Angaben unkorrekt oder irrefiihrend gestalten
wirden.

Die Gesellschaft hat allerdings die in 6ffentlich zuganglichen Quellen enthaltenen Zahlenanga-
ben, Marktdaten und sonstigen Angaben nicht Uberprift und Ubernimmt keine Gewahr fir die
Richtigkeit der offentlichen Quellen entnommenen Zahlenangaben, Marktdaten und sonstigen
Informationen. Dariliber hinaus ist zu beachten, dass Marktstudien und Umfragen haufig auf
Annahmen und Informationen Dritter beruhen und von Natur aus spekulativ und vorausschau-
end sind.

Hinweis zu Finanz- und Zahlenangaben

Dieser Prospekt enthalt Wahrungsangaben in Euro. Wahrungsangaben in Euro wurden mit
»,EUR" vor dem Betrag kenntlich gemacht und abgekirzt. Einzelne Zahlenangaben (darunter
auch Prozentangaben) in diesem Prospekt wurden kaufmannisch gerundet. In Tabellen addie-
ren sich solche kaufménnisch gerundeten Zahlenangaben unter Umsténden nicht genau zu den
in der Tabelle gegebenenfalls gleichfalls enthaltenen Gesamtsummen.

Einsehbare Dokumente
Wahrend der Giltigkeitsdauer dieses Prospekts stehen folgende, in diesem Prospekt genannte,
die Gesellschaft betreffende Unterlagen bei der FCR, Bavariaring 24, 80336 Minchen, in Pa-

pierform zur Verfigung und kénnen dort wahrend der Ublichen Geschéaftszeiten eingesehen
werden:
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. die Satzung der Gesellschaft
. die gepruften Konzern-Jahresabschliisse (nach HGB) der Gesellschaft fiir je das am
31.12.2015, 31.12.2016 und das am 31.12.2017 abgeschlossene Geschaftsjahr

o der ungeprufte Konzernzwischenabschluss (nach HGB) zum 30. Juni 2018

Zudem sind die vorgenannten Unterlangen auf der Homepage der Gesellschaft (http://fcr-im-
mobilien.de) elektronisch einsehbar.

Das o6ffentliche Angebot

Gegenstand des Angebots

Das Angebot umfasst 521.156 auf den Namen lautenden Stiickaktien aus der vom Vorstand
am 6. Februar 2019 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 11. Februar 2019 beschlossenen
Kapitalerh6hung gegen Bareinlagen aus dem durch den Beschluss der Hauptversammlung vom
25. Juli 2016 geschaffen Genehmigten Kapital 2016 (,Neue Aktien®).

Der Vorstand ist gemaf dem vorstehend genannten Kapitalerhdhungsbeschluss erméchtigt, die
Anzahl der neu auszugebenden Aktien zur Durchfiihrung der Kapitalerh6hung bis zur vorbe-
zeichneten Maximalh6he zu bestimmen.

Das Angebot besteht aus einem Bezugsangebot sowie einem parallelen 6ffentlichen Angebot
und einer Privatplatzierung an Institutionelle Investoren in Deutschland und bestimmten ande-
ren Jurisdiktionen aufRerhalb der Bundesrepublik Deutschlands, aber insbesondere nicht in den
Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und Japan und nicht an U.S. Personen im Sinne der
Regulation S des U.S. Securities Acts von 1933 in der jeweils glltigen Fassung (der ,Securities
Act).

Bezugsstelle ist die FinTech Group Bank AG, Rotfeder-Ring 7, 60329 Frankfurt am Main (,Fin-
Tech Group Bank® oder die ,Bezugsstelle®).

Die Gesellschaft behalt sich das Recht vor, jederzeit nach freiem Ermessen (i) die Anzahl der
angebotenen Aktien zu verringern, und/ oder (ii) den Angebotszeitraum zu verlangern oder zu
verkirzen und/ oder das Angebot zu widerrufen. Sofern von der Mdglichkeit, die Angebotsbe-
dingungen zu dndern, Gebrauch gemacht wird, wird die Anderung (ber elektronische Medien,
unter der Internetadresse der Gesellschaft (www.fcr.immobilien.de) und, sofern nach dem Wert-
papierprospektgesetz erforderlich, als Nachtrag zu diesem Prospekt veréffentlicht werden. Eine
individuelle Unterrichtung der Anleger, die Kaufangebote abgegeben haben, erfolgt nicht. Trotz
einer solchen Anderung bleiben die bereits abgegebenen Kaufangebote giiltig. Anlegern, die
bereits vor Veroffentlichung des Nachtrags eine auf Erwerb oder Zeichnung der Aktien gerich-
tete Willenserklarung abgegeben haben, wird allerdings durch das Wertpapierprospektgesetz
das Recht eingeraumt, diese innerhalb von zwei Werktagen nach der Veroffentlichung des
Nachtrags zu widerrufen, sofern der neue Umstand oder die Unrichtigkeit vor dem endgdltigen
Schluss des 6ffentlichen Angebots oder vor der Lieferung der Wertpapiere eingetreten ist. Statt
eines Widerrufs besteht die Moglichkeit, bis zur Veroffentlichung des Nachtrags abgegebene
Kaufangebote innerhalb von zwei Werktagen nach der Veroéffentlichung des Nachtrags abzu-
andern oder neue limitierte oder unlimitierte Kaufangebote abzugeben.

Insbesondere fur den Fall, dass das Platzierungsvolumen nicht ausreicht, um séamtliche Kauf-
auftrage zum Platzierungspreis zu bedienen, behalt sich die Gesellschaft im Rahmen des 6f-
fentlichen Angebots das Recht vor, Kaufangebote nicht oder nur teilweise anzunehmen.

Die Behandlung der Zeichnungen und die Zuteilung héngt nicht von der Gesellschaft ab durch
die oder mittels derer sie vorgenommen werden. Es gibt keine Bedingungen fir die SchlieBung
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des Angebots. Der Termin, zu dem das Angebot friihestens geschlossen werden darf, ist der
Ablauf der Bezugsfrist am 05. Marz 2019.

Zeitplan

Fur das Angebot und die Zulassung ist der folgende voraussichtliche Zeitplan vorgesehen:

13. Februar 2019

13. Februar 2019

15. Februar 2019
19. Februar 2019

5.Marz 2019
6. Marz 2019

6. Marz 2019

14. Marz 2019

18. Marz 2019

21. Marz 2019
1. April 2019

5. August 2019
6. August 2019
13. August 2019
20. August 2019

20. August 2019

Billigung des Prospektes durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht, die den Prospekt im Rahmen des Billigungsverfahrens
ausschlieBlich auf Vollstandigkeit, Koharenz und Verstandlichkeit prift
Verdffentlichung des Prospektes unter www.fcr-immobilien.de unter der
Rubrik Investor Relations.

Veroffentlichung des Bezugsangebots

Beginn der Bezugsfrist und des ersten Angebotszeitraums, Offnung der
Zeichnungsfunktionalitat DirectPlace

Ende der Bezugsfrist

SchlieBung der Zeichnungsfunktionalitdt DirectPlace und des ersten
Angebotszeitraums (12:00 Uhr)

Veroffentlichung einer Pressemitteilung Uber die Zahl der im ersten An-
gebotszeitraum gezeichneten Neuen Aktien auf der Internetseite der
Gesellschaft www.fcr-immobilien.de unter der Rubrik Mitteilungen.
voraussichtliche Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhéhung be-
ziglich der im ersten Angebotszeitraum gezeichneten Neuen Aktien
voraussichtliche Lieferung der im ersten Angebotszeitraum Uber Direct-
Place gezeichneten Neuen Aktien in der Interims-Gattung ISIN
DEOOOA2TSSV4

Notierungseinbeziehung der im ersten Angebotszeitraum gezeichneten
Neuen Aktien

Beginn des zweiten Angebotszeitraums

Ende des zweiten Angebotszeitraums

Veroffentlichung einer Pressemitteilung Uber die Zahl der im zweiten
Angebotszeitraum gezeichneten Neuen Aktien auf der Internetseite der
Gesellschaft www.fcr-immobilien.de unter der Rubrik Mitteilungen.
Voraussichtliche Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhhung be-
ziglich der im zweiten Angebotszeitraum gezeichneten Neuen Aktien
Lieferung der im zweiten Angebotszeitraum gezeichneten Neuen Ak-
tien

Notierungseinbeziehung der im zweiten Angebotszeitraum gezeichne-
ten Neuen Aktien

Erster Angebotszeitraum

Der erste Angebotszeitraum, innerhalb dessen Kaufangebote abgegeben werden kénnen, be-
ginnt am 19. Februar 2019 und endet am 05. Marz 2019. Kaufangebote, die in der ersten An-
gebotsfrist abgegeben werden, sind bis zum Ende der ersten Angebotsfrist frei widerruflich und
kénnen erhoht oder reduziert werden; im Falle der Reduzierung erfolgt unverziglich eine Rick-
zahlung eventuell bereits gezahlter Betrage, die Uber den Betrag der reduzierten Zeichnung
hinausgehen, gleiches gilt bei einem Widerruf der Angebote. Mehrfachzeichnungen sind zulés-
sig, es gibt keinen Mindestbetrag der Zeichnung.

Das offentliche Angebot im ersten Angebotszeitraum, das neben dem Bezugsangebot erfolgt,

erlaubt eine Zeichnung von Aktien durch die Zeichnungsfunktionalitat DirectPlace der Frankfur-
ter Wertpapierbdorse.
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Anleger, die auf diesem Wege Kaufangebote fiir die Neuen Aktien abgeben mdchten, miissen
diese uber ihre jeweilige Depotbank wéahrend des Angebotszeitraums abgeben. Die Kaufange-
bote Uber DirectPlace missen sich auf die Interims-Gattung beziehen (ISIN DEOOOA2TSSV4 /
WKN A2T SSV). Dies setzt voraus, dass die depotfiihrende Stelle (i) als Handelsteilnehmer an
der Frankfurter Wertpapierborse zugelassen ist oder tber einen an der Frankfurter Wertpapier-
bdrse zugelassenen Handelsteilnehmer Zugang zum Handel hat, (ii) einen XETRA-Anschluss
hat und (iii) nach den Nutzungsbedingungen der Deutsche Bérse AG fiir die XETRA-Zeich-
nungsfunktionalitat DirectPlace zur Nutzung dieser Zeichnungsfunktionalitdt berechtigt und in
der Lage ist (,Handelsteilnehmer®). Der Handelsteilnehmer gibt fiir den Anleger auf dessen Auf-
forderung Kaufangebote uber die Zeichnungsfunktionalitét DirectPlace ab.

Im Rahmen des Bezugsangebots muss der Anleger den Angebotspreis fur sdmtliche Neuen
Aktien des Kaufangebots innerhalb von drei Bankarbeitstagen nach Eingang des Kaufangebots,
spatestens aber am letzten Tag des Angebotszeitraums, auf das im Kaufangebot angegebene
Konto eingezahlt haben (Zahlungseingang). Nur mit fristgerechtem, vollstdndigem Zahlungsein-
gang wird das Kaufangebot wirksam, das noch unter dem Vorbehalt einer Zuteilung der ent-
sprechenden Neuen Aktien steht. Bei Kaufangeboten tiber die Zeichnungsfunktionalitat Direct-
Place wird der Kaufpreis zunachst nur auf dem Konto des Anlegers gesperrt, es erfolgt keine
Vorabuberweisung. Die Sperrung erfolgt in der Regel bei Orderabgabe, dies kann jedoch im
Einzelfall je nach Vereinbarung zwischen dem Anleger und seiner Depotbank abweichen. Die
Zeichnung Uber die Zeichnungsfunktionalitét muss auf eine Interims-Kennung Bezug nehmen,
namlich auf die ISIN DEOOOA2TSSV4 / WKN A2T SSV. Das Kaufangebot des Anlegers Uber
DirectPlace steht unter dem Vorbehalt einer Zuteilung der entsprechenden Neuen Aktien durch
die Gesellschaft. Die Anleger erhalten bei Lieferung die Neuen Aktien der Emittentin zuné&chst
in der Interims-Gattung ISIN DEOOOA2TSSV4 / WKN A2T SSV. Die Gleichstellung in die
Stammgattung ISIN DEOOOA1YC913 / WKN A1YC91 der bestehenden Aktien erfolgt voraus-
sichtlich am 18. Marz 2019 (Valuta). Es handelt sich hierbei um einen blof3en abwicklungstech-
nischen Vorgang. Ein Borsenhandel in der Interims-Gattung ist bis zur Gleichstellung nicht még-
lich.

Der Preis, zu dem Kaufangebote im ersten Angebotszeitraum erteilt werden kdénnen, betragt
EUR 17,50 je Neuer Aktie.

Investoren, die im Rahmen des Bezugsangebots zeichnen, kénnen auf der in nachstehenden
Abschnitt 4.4. dargestellten Weise innerhalb der in 4.4. angegebenen Bezugsfrist die Neuen
Aktien zeichnen. Eine Aufteilung in Tranchen erfolgt nicht. Hinsichtlich der Zuteilung bei einer
eventuellen Uberzeichnung gilt in der ersten Angebotsfrist folgendes:

Vorrangig werden die Zeichner bedient, die im Rahmen des Bezugsangebots von ihrem Recht
zum Bezug Gebrauch gemacht haben. Danach werden diejenigen Zeichner bedient, die auf
andere Weise gezeichnet haben. Weitere Festlegungen zur Zuteilung wurden noch nicht ge-
troffen. Die Zeichner werden bei einer Zeichnung im Rahmen des Bezugsangebots Uber ihre
Depotbank voraussichtlich am 6. Marz 2019, bei einer Zeichnung auRerhalb des Bezugsange-
bots unmittelbar tber die Gesellschaft oder tGber die Bezugsstelle tber das Ergebnis der Zeich-
nung voraussichtlich am 6. Marz 2019 informiert. Eine Aufnahme des Handels vor der Meldung
ist nicht moglich. Insofern es zu einer Uberzeichnung kommen sollte, werden den Anlegern die
Zahlungen auf ihre Zeichnungen, auf die sie keine Aktien erhalten, durch die Gesellschaft in-
nerhalb von voraussichtlich finf Bankarbeitstagen in Frankfurt am Main nach Beendigung der
Zuteilung zurtickerstattet. Sonstige Ruckforderungsmaglichkeiten gibt es nicht. Die Neuen Ak-
tien werden voraussichtlich am 18. Mérz 2019 geliefert.

Ergebnisse der Zuteilung aus dem ersten Angebotszeitraum kdnnen voraussichtlich ab dem
6. Méarz 2019 bei der Depotbank erfragt werden, Uber welche der Kaufantrag an die Gesellschaft
geleitet wurde. Emissionstermin fir die im ersten Angebotszeitraum gezeichneten Neuen Aktien
ist voraussichtlich der 21. Méarz 2019.
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4.4,

Bezugsangebot

Der Wortlaut des zu verdffentlichenden Bezugsangebots wird voraussichtlich im Wesentlichen
wie folgt lauten:

Dieses Bezugsangebot richtet sich ausschlief8lich an bestehende Aktionare
der FCR Immobilien Aktiengesellschaft
(Nicht zur Verbreitung in den USA, Kanada, Japan und Australien)
FCR Immobilien Aktiengesellschaft
Miinchen
- WKN A1YC91 -
- ISIN DEOOOA1YC913 -

Bezugsangebot

Den Aktionaren der FCR Immobilien Aktiengesellschaft (nachfolgend ,FCR Immobilien“ oder
,Gesellschaft”), wird hiermit seitens der Gesellschaft das nachfolgende Bezugsangebot be-
kannt gemacht.

Gemal § 3 Abs. 6 der Satzung der FCR Immobilien in der Fassung der Handelsregistereintra-
gung vom 16.07.2018 ist der Vorstand erméchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit
bis zum 12. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insge-
samt bis zu EUR 521.156,00 durch Ausgabe von bis zu 521.156 neuen, auf den Namen lauten-
den Stickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2016).
Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die weiteren Einzelheiten
der Kapitalerhéhung, ihrer Durchfiihrung und der Bedingungen fir die Ausgabe der Aktien fest-
zulegen.

Der Vorstand hat am 6. Februar 2019 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 11. Februar 2019
beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 521.156,00 durch Ausgabe von
bis zu 521.156 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital der Gesellschaft von je EUR 1,00 (die ,Neuen Aktien“) zu erhdhen. Die Neuen
Aktien sind ab dem 1. Januar 2018 gewinnberechtigt.

Das gesetzliche Bezugsrecht wird den Aktionéren in der Weise eingeraumt, dass die Neuen
Aktien von der FinTech Group Bank AG, Rotfeder-Ring 7, 60329 Frankfurt am Main (,FinTech
Group Bank®) gezeichnet und mit der Verpflichtung ilbernommen werden, sie den Aktionaren
zum Bezug anzubieten und den Mehrerlds - nach Abzug einer angemessenen Provision zuzig-
lich ggf. anfallender Umsatzsteuer fir die Abwicklung des Bezugsangebotes sowie der im Zu-
sammenhang mit der KapitalmaRnahme anfallenden Kosten (insgesamt ca. EUR 50.000,00) -
an die Gesellschaft abzufiihren. Das Bezugsverhaltnis betragt 8 (acht) alte zu 1 (einer) Neuen
Aktie. Zur Herstellung eines glatten Bezugsverhaltnisses hat ein Aktionar auf das Bezugsrecht
fur 50.340 Aktien verzichtet.

Der Bezugspreis fur die Neuen Aktien betragt EUR 17,50.

Unsere Aktionare werden aufgefordert, inr Bezugsrecht auf die Neuen Aktien zur Vermeidung
des Ausschlusses von der Ausiibung ihres Bezugsrechts in der Zeit vom

19. Februar 2019 bis zum 05. Mérz 2019 (jeweils einschlie3lich)

Uber ihre Depotbank bei der FinTech Group Bank als Bezugsstelle wahrend der tblichen Ge-
schaftszeiten auszuiiben. Nicht fristgemaR ausgetibte Bezugsrechte verfallen ersatzlos.
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Zur Auslibung des Bezugsrechts bitten wir unsere Aktionéare, ihrer Depotbank eine entspre-
chende Weisung unter Verwendung der uber die Depotbanken zur Verfligung gestellten Be-
zugserklarung zu erteilen. Die Depotbanken werden gebeten, die Zeichnungen der Aktionare
gesammelt spatestens bis zum Ablauf der Bezugsfrist bei der FinTech Group Bank, Rotfeder-
Ring 7, 60327 Frankfurt am Main, Fax: +49 2156 4920 299, aufzugeben und den Bezugspreis
je Neuer Aktie ebenfalls bis spatestens zum Ablauf der Bezugsfrist auf folgendes Konto der
Bezugsstelle zu zahlen:

Kontoinhaber: FCR Immobilien Aktiengesellschaft

IBAN: DE54101308009855032970
BIC: BIWBDE33XXX
Bank: FinTech Group Bank AG, Frankfurt am Main

Verwendungszweck ,FCR Immobilien Kapitalerhéhung 2019".

Fur den Bezug der Neuen Aktien wird von den Depotbanken die Ubliche Bankprovision berech-
net. Entscheidend firr die Einhaltung der Bezugsfrist ist jeweils der Eingang der Bezugserkla-
rung sowie des Bezugspreises bei der Bezugsstelle.

Maf3geblich fir die Berechnung der Anzahl der den Aktionaren jeweils zustehenden Bezugs-
rechte ist deren jeweiliger Bestand an FCR Immobilien Aktien in der ISIN DEOOOA1YC913 /
WKN A1YC91 nach Bdérsenschluss am 18. Februar 2019 (,Record Date®). Die Clearstream
Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn (,Clearstream Banking®) bucht die Bezugs-
rechte auf die FCR Immobilien Aktien am 19. Februar 2019 bei den betreffenden depotfihren-
den Kreditinstituten ein. Diese werden die Bezugsrechte den Depots der Aktionare gutschrei-
ben. Vom 20. Februar 2019 an (ex Tag) sind die Bezugsrechte (ISIN DEOOOA2TSST8 / WKN
A2T SST) von den Aktienbestanden im Umfang des gemal} des Bezugsangebots bestehenden
Bezugsrechts abgetrennt, und die FCR Immobilien Aktien werden ,ex Bezugsrecht® notiert.

Entsprechend dem Bezugsverhaltnis konnen fir 8 (acht) auf den Namen lautende alte Stiick-
aktien 1 (eine) Neue Aktie zum Bezugspreis von EUR 17,50 je Neuer Aktie bezogen werden.

Als Bezugsrechtsnachweis fur die Neuen Aktien gelten die Bezugsrechte. Diese sind spates-
tens zum Ablauf der Bezugsfrist am 05. Marz 2019, 24:00 Uhr MEZ, auf das bei der Clearstream
Banking AG gefiihrte Konto 1155 der FinTech Group Bank zu Ubertragen. Bezugserklarungen
kénnen nur beriicksichtigt werden, wenn bis zu diesem Zeitpunkt auch der Bezugspreis auf dem
vorgenannten Konto der Bezugsstelle gutgeschrieben ist.

Borslicher Bezugsrechtshandel, Verfall von Bezugsrechten

Die Bezugsrechte sind frei Gbertragbar.

Ein Handel der Bezugsrechte wird weder von der Gesellschaft noch von der FinTech Group
Bank AG organisiert. Eine Preisfeststellung an einer Bérse fur die Bezugsrechte wird ebenfalls
nicht beantragt. Ein Ausgleich fur nicht ausgeiibte Bezugsrechte findet nicht statt.

Nicht ausgeiibte Bezugsrechte werden nach Ablauf der Bezugsfrist wertlos ausgebucht

Verbriefung und Lieferung der Neuen Aktien

Die Neuen Aktien werden nach der Eintragung der Durchfihrung der Kapitalerh6hung im Han-
delsregister in einer Globalurkunde verbrieft, die bei der Clearstream Banking hinterlegt werden
wird. Der Anspruch der Aktionare auf Verbriefung ihres Anteils ist satzungsgemaf ausgeschlos-
sen.

Die Lieferung der Neuen Aktien in der ISIN DEOOOA1YC913 / WKN A1YC91 erfolgt nach Ein-
tragung der Durchfihrung der Kapitalerh6hung in das Handelsregister der Gesellschaft und
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Herstellung der Girosammelverwahrung der Neuen Aktien. Die Aktien werden den Aktionéren
als Miteigentumsanteile an der Globalurkunde zur Verfligung gestellt. Mit der Lieferung kann
voraussichtlich zum 20. Marz 2019 gerechnet werden.

Gemal der Regelung in 8 3 Abs. 1 Satz 1 des Wertpapierprospektgesetzes wurde fur die
Durchflihrung des Bezugsangebots ein Wertpapierprospekt erstellt. Der Wertpapierprospekt ist
auf der Website des Emittenten unter www.fcr-immobilien.de unter der Rubrik Investor Relati-
ons abrufbar. Insbesondere mit Blick auf die Risikohinweise sollte dieser Wertpapierprospekt
sorgféltig vor einer eventuellen Auslibung des Bezugsrechts gelesen werden.

Risikohinweise

Der Beschluss Uber die Erh6hung des Grundkapitals vom 6. Februar 2019 wird unwirksam,
wenn die Kapitalerhéhung nicht innerhalb von sechs Monaten ab dem vorgenannten Datum
durchgefuhrt wird. Das Bezugsangebot steht ferner unter der aufschiebenden Bedingung der
Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerh6hung in das Handelsregister der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist berechtigt, das Angebot bei Vorliegen bestimmter Umstande jederzeit vor-
zeitig, aber auch noch nach Ablauf des Angebotszeitraums und bis zur Lieferung der Aktien zu
beenden. Eine Beendigung kommt insbesondere in Betracht, wenn die Emissionsbank vom
Emissionsvertrag zurlcktritt, wozu die Emissionsbank unter bestimmten Umstanden berechtigt
ist. Zu diesen Umstanden zahlt unter anderem der Eintritt einer ,Wesentlichen Nachteiligen An-
derung” im Sinne des Emissionsvertrags.

Die Emissionsbank erhalt fur die Erbringung ihrer Leistungen im Rahmen des Emissionsver-
trags eine angemessene Provision zuziiglich ggf. anfallender Umsatzsteuer sowie eine Erstat-
tung der im Zusammenhang mit der KapitalmalRnahme anfallenden Kosten (insgesamt ca.
EUR 50.000,00).

Sollten vor Einbuchung der Neuen Aktien in die Depots der jeweiligen Erwerber bereits Leer-
verkaufe erfolgt sein, tragt allein der Verkaufer das Risiko, seine durch einen Leerverkauf ein-
gegangenen Verpflichtungen nicht durch rechtzeitige Lieferung von Aktien erfiillen zu kénnen.

Verkaufsbeschrankungen

Das Bezugsangebot wird ausschlie3lich nach deutschem Recht durchgefiihrt. Es wird nach den
mafgeblichen aktienrechtlichen Bestimmungen in Verbindung mit der Satzung der Gesellschaft
im Bundesanzeiger bekannt gemacht. Daneben wurde ein Wertpapierprospekt vom 12. Februar
2019 verdéffentlicht, der unter www.fcr.immobilien.de einsehbar ist.

Eine Veroffentlichung, Versendung, Verbreitung oder Wiedergabe des Bezugsangebots oder
einer Zusammenfassung oder einer sonstigen Beschreibung der in dem Bezugsangebot ent-
haltenen Bedingungen unterliegt im Ausland méglicherweise Beschrankungen. Mit Ausnahme
der Bekanntmachung im Bundesanzeiger sowie der Weiterleitung des Bezugsangebots mit Ge-
nehmigung der Gesellschaft darf das Bezugsangebot durch Dritte weder unmittelbar noch mit-
telbar im bzw. in das Ausland veroffentlicht, versendet, verbreitet oder weitergegeben werden,
soweit dies nach den jeweils anwendbaren auslandischen Bestimmungen untersagt oder von
der Einhaltung behordlicher Verfahren oder der Erteilung einer Genehmigung abhéngig ist. Dies
gilt auch fur eine Zusammenfassung oder eine sonstige Beschreibung der in diesem Bezugsan-
gebot enthaltenen Bedingungen. Die Gesellschaft ibernimmt keine Gewahr dafir, dass die Ver-
offentlichung, Versendung, Verbreitung oder Weitergabe des Bezugsangebots aufRerhalb der
Bundesrepublik Deutschland mit den jeweils anwendbaren Rechtsvorschriften vereinbar ist. Die
Annahme dieses Angebots aul3erhalb der Bundesrepublik Deutschland kann Beschrankungen
unterliegen. Personen, die das Angebot auf3erhalb der Bundesrepublik Deutschland annehmen
wollen, werden aufgefordert, sich Uber auRerhalb der Bundesrepublik Deutschland bestehende
Beschrankungen zu informieren.
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4.5.

Die Neuen Aktien sind und werden weder nach den Vorschriften des Securities Act noch bei
den Wertpapieraufsichtsbehtérden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika, re-
gistriert. Die Neuen Aktien durfen in den Vereinigten Staaten von Amerika weder angeboten
noch ausgelibt, verkauft oder direkt oder indirekt dorthin geliefert werden, au3er auf Grund einer
Ausnahme von den Registrierungserfordernissen des Securities Act und der Wertpapiergesetze
der jeweiligen Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika. Gleiches gilt fuir ein Angebot,
einen Verkauf oder eine Lieferung an U.S. Personen im Sinne des U.S. Securities Act.

Zweiter Angebotszeitraum

Samtliche nichtim Rahmen des ersten Angebotszeitraums gezeichneten und zugeteilten Neuen
Aktien werden vom 1. April 2019 bis 5. August 2019 im Rahmen eines offentlichen Angebots
und einer Privatplatzierung an institutionelle Investoren in Deutschland und bestimmten ande-
ren Jurisdiktionen aufRerhalb der Bundesrepublik Deutschlands, aber insbesondere nicht in den
Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und Japan und nicht an U.S. Personen im Sinne des
Securities Act angeboten. Der Angebotspreis wird mindestens dem Bezugspreis entsprechen
und von Vorstand und Aufsichtsrat der Emittentin voraussichtlich am 18. Marz 2019 festgelegt
und im Wege einer Pressemitteilung auf der Internetseite der Gesellschaft www.fcr-immobi-
lien.de unter der Rubrik Mitteilungen veroffentlicht. Der Angebotspreis wird auf der Grundlage
des Feedbacks aus im Vorfeld gefuhrten Investorengesprachen unter Berlcksichtigung des
Borsenkurses der Gesellschaft ermittelt. Die Aktien aus dem zweiten Angebotszeitraum werden
voraussichtlich am 20. August 2019 geliefert. Der Angebotspreis ist spatestens am letzten Tag
des Angebotszeitraums zu leisten, auf ein von der Gesellschaft in dem bei der Gesellschaft
erhéltlichen Zeichnungsschein angegebenes Konto.

Investoren, die im zweiten Angebotszeitraum zeichnen wollen, kénnen hierfir von der Gesell-
schaft unter der Adresse

FCR Immobilien Aktiengesellschaft
Bavariaring 24
80336 Miinchen

ein Zeichnungsformular erhalten, missen dieses der Gesellschaft zurlicksenden und auch in-
nerhalb der Angebotsfrist den Angebotspreis auf das in dem Zeichnungsformular angegebene
Konto einzahlen.

Kaufangebote, die in der zweiten Angebotsfrist abgegeben werden, sind bis zum Ende der zwei-
ten Angebotsfrist frei widerruflich und kénnen erhéht oder reduziert werden. Im Falle der Redu-
zierung erfolgt unverztiglich eine Ruckzahlung eventuell bereits gezahlter Betrage, die Gber den
Betrag der reduzierten Zeichnung hinausgehen. Gleiches gilt bei einem Widerruf der Angebote.
Mehrfachzeichnungen sind zulassig, es gibt keinen Mindestbetrag der Zeichnungen.

Eine Pressemitteilung Uber die Veroffentlichung des Ergebnisses des zweiten Angebotszeit-
raums wird voraussichtlich am 6. August 2019 auf der Internetseite der Gesellschaft unter
www.fcr-immobilien.de in der Rubrik Mitteilungen verdoffentlicht.

Die Neuen Aktien werden nach der Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhéhung im Han-
delsregister in einer Globalurkunde verbrieft, die bei der Clearstream Banking hinterlegt werden
wird. Der Anspruch der Aktionare auf Verbriefung ihres Anteils ist satzungsgemaf ausgeschlos-
sen.

Die Lieferung der Neuen erfolgt nach Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhéhung fur die
im Rahmen des zweiten Angebotszeitraums gezeichneten Neuen Aktien in das Handelsregister
der Gesellschaft und Herstellung der Girosammelverwahrung der Neuen Aktien. Die Aktien wer-
den den Aktiondren als Miteigentumsanteile an der Globalurkunde zur Verfugung gestellt. Mit
der Lieferung kann voraussichtlich zum 20. August 2019 gerechnet werden.
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4.6.

4.7,

4.8.

4.9,

4.10.

Einbeziehung

Die Aktien der Emittentin sind im nicht regulierten Markt an der Frankfurter Wertpapierborse
(Scale Segment) handelbar. Die Neuen Aktien sollen auch in den nicht regulierten Markt an der
Frankfurter Wertpapierbérse (Teilsegment Basic Board) einbezogen werden. Der Handelsbe-
ginn der Neuen Aktien aus dem ersten Angebotszeitraum wird fur den 18. Marz 2019 erwartet,
fur die Aktien aus dem zweiten Angebotszeitraum wird fiir den 8. August 2019 erwartet.

Eine Zulassung der Aktien der Gesellschaft zum Handel im regulierten Markt ist nicht geplant.

ISIN, WKN, Borsenkiirzel

International Securities Identification Number (ISIN): DEOOOA1YC913
Wertpapierkennnummer (WKN): A1YC91
Bdrsenkirzel: FC9

Interims-Nummer fiir die Neuen Aktien, die Uber die Zeichnungsfunktionalitat der Frankfurter
Wertpapierbérse DirectPlace gezeichnet werden:

ISIN DEOOOA2TSSV4

WKN A2T SSV

Form und Verbriefung; Zahlstelle

Die Neuen Aktien lauten auf den Namen und haben keinen Nennbetrag (Stiickaktien). Die Form
der Aktienurkunden bestimmt der Vorstand. Uber mehrere Aktien eines Aktionars kann eine
Urkunde (Sammelurkunde) ausgestellt werden. Uber samtliche Aktien der Gesellschaft werden
nur Globalurkunden ausgestellt; gemal der Satzung haben die Aktiondre, soweit gesetzlich
zulassig, keinen Anspruch auf Einzel- oder Mehrfachverbriefung der Aktien. Die Gesellschaft ist
jedoch berechtigt, gegen Kostenerstattung Aktienurkunden auszustellen, die einzelne oder
mehrere Aktien verkdrpern. Sdmtliche Aktien der Gesellschaft werden in einer oder mehreren
Globalurkunden verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760
Eschborn verwahrt werden. Die Erwerber erhalten lber ihre Aktien eine Gutschrift auf ihrem
Girosammeldepotkonto. Zahlstelle ist das Bankhaus Gebriider Martin AG, Schlossplatz 7,
73033 Goppingen. Die FinTech Group Bank Ubernimmt die komplette technische Abwicklung
des offentlichen Angebots. Die Bankhaus Gebriider Martin AG ist eine inlandische Zahlstelle
i.S.d 8 48 Abs. 1 Nr. 4 WpHG. Diese Funktion beinhaltet insbesondere die Abwicklung von
Dividenden.

Gewinnanteilberechtigung, Anteil am Liquidationserlés und Stimmrecht

Die Neuen Aktien sind mit voller Gewinnberechtigung ab dem Geschéaftsjahr 2018, das am
1. Januar 2018 begonnen hat, ausgestattet. Jede Neue Aktie gewéhrt in der Hauptversammlung
eine Stimme. An einem etwaigen Liquidationserlés nehmen sie entsprechend ihrem rechneri-
schen Anteil am Grundkapital teil.

Provisionen

Fur den Bezug von Neuen Aktien wird von den Depotbanken die bankibliche Provision berech-
net, deren Hohe von der Bank des jeweiligen Zeichners bestimmt wird.
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4.11.

4.12.

Verwéasserung

Die Neuen Aktien werden zundchst im Rahmen der Bezugsrechte an Altaktionare ausgegeben.
Nur wenn und soweit Altaktionére von ihrem Bezugsrecht im Rahmen des vorliegenden Ange-
bots nicht in vollem Umfang Gebrauch machen, wird ihre prozentuale Beteiligung am Grundka-
pital der Emittentin und damit auch das Gewicht ihres Stimmrechts sinken.

Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien bei Personen, die bislang nicht Aktionare
der Emittentin sind, wird sich die Beteiligung am Grundkapital / das Stimmrecht der Altaktionare
um rund 11,00 % auf rund 89,00 % am - erhéhten - Grundkapital reduzieren.

Der Nettobuchwert je Aktie der Emittentin belauft sich auf rund EUR 1,89 je Aktie berechnet auf
Basis der Anzahl der zum Datum des Prospekts ausgegebenen 4.219.588 Stlickaktien der Ge-
sellschaft und des Nettobuchwerts zum 30. Juni 2018.

Der Nettobuchwert je Aktie zum 30. Juni 2018 belief sich auf EUR 1,89. Der Nettobuchwert pro
Aktie wird berechnet, indem von den gesamten Aktiva (EUR 95.975.488,28) die Gesamtver-
bindlichkeiten (EUR 85.658.624,69), Riickstellungen (EUR 2.282.632,91) und Rechnungsab-
grenzungen (EUR 65.769.82) abgezogen werden und dieser Betrag durch die Anzahl der aus-
stehenden Aktien geteilt wird. Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien und auf
Grundlage der geschatzten Emissionskosten wirde der Gesellschaft ein Nettoemissionserlos
von EUR 9.020.230,00 zuflieRen. Wéare dies bereits zum 30. Juni 2018 geschehen und hatte
gleichzeitig die aktuelle Aktienanzahl erh6ht um die Neuen Aktien bestanden, hatte der Netto-
buchwert ca. EUR 3,58 je Aktie betragen. Dies hatte einen unmittelbaren Anstieg des Buchwerts
des bilanziellen Eigenkapitals in Héhe von ca. EUR 1,69 je Aktie der Altaktiondre bedeutet
(89,41 %) und eine Verwasserung fur die Zeichner der Kapitalerhdhung von EUR 13,92 je Aktie
(79,54%). Je nach Festsetzung des Bezugspreises ergeben sich abweichende Werte.

Die Berechnung der Verwéasserung umfasst auch die unter 4.5 dargestellte zweite Tranche.

Aktientibernahme

a) Gegenstand

Die Gesellschaft und die FinTech Group Bank haben am 18. Dezember 2018 einen Vertrag zur
Abwicklung der Barkapitalerhhung im ersten Angebotszeitraum abgeschlossen. In diesem
Vertrag hat sich die FinTech Group Bank ohne Abgabe einer Platzierungsgarantie verpflichtet,
nach MaR3gabe des Vertrages und vorbehaltlich der Erfilllung bestimmter Bedingungen insge-
samt bis zu Stlick 521.156 Aktien zu zeichnen, fir die der FinTech Group Bank Bezugs- oder
Abnahmeerklarungen vorliegen.

b) Rucktritt

Die Emittentin ist berechtigt, das Angebot bei Vorliegen bestimmter Umstande jederzeit vorzei-
tig, aber auch noch nach Ablauf des Angebotszeitraums und bis zur Lieferung der Aktien zu
beenden. Eine Beendigung kommt insbesondere in Betracht, wenn die FinTech Group Bank
vom Emissionsvertrag zuriicktritt, wozu die FinTech Group Bank unter bestimmten Umstanden
berechtigt ist. Zu diesen Umstanden z&hlt unter anderem der Eintritt einer nach Ansicht der
FinTech Group Bank wesentlichen Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation der Emitten-
tin oder einer Tochtergesellschaft.
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4.13.

4.14.

4.15.

Die FinTech Group Bank erhdlt fur die Erbringung ihrer Leistungen im Rahmen des Emissions-
vertrags eine angemessene Provision zuziglich ggf. anfallender Umsatzsteuer sowie eine Er-
stattung der im Zusammenhang mit der KapitalmaBnahme anfallenden Kosten (insgesamt ca.
EUR 50.000,00).

c) Haftungsfreistellung

Die Gesellschaft hat sich im Vertrag mit der FinTech Group Bank verpflichtet, die FinTech Group
Bank von bestimmten, sich im Zusammenhang mit dem Angebot mdglicherweise ergebenden
Haftungsverpflichtungen freizustellen.

Eine Vereinbarung mit einer Bank betreffend die Abwicklung des zweiten Angebotszeitraums
hat die Emittentin noch nicht abgeschlossen. Die Emittentin plant, vor Beginn des zweiten An-
gebotszeitraums eine solche Vereinbarung abzuschlieBen. Die Emittentin geht derzeit davon
aus, dass Gegensténde der Vereinbarung lediglich die Einlieferung der von den Anlegern im
Rahmen des zweiten Angebotszeitraums gezeichneten Aktien in das Clearing System und die
Einbuchung der Aktien in die Depots der Anleger sein werden und dass sich die Kosten einer
solchen Vereinbarung auf nicht mehr als EUR 10.000,00 belaufen werden.

Kosten des Angebots, geschatzte (Brutto- und Netto-) Emissionserldse

Der Gesamterlos des Angebots hangt davon ab, wie viele Aktionare ihr Bezugsrecht austiben
und wie viele Aktien im Ubrigen platziert werden kénnen. Dabei wird sich der Gesamterlds aus
der Multiplikation der tatsachlich platzierten Aktien mit dem durch die Gesellschaft festgelegten
Angebotspreis (Bezugspreis) ergeben.

Die geschatzten Gesamtkosten der Emission/des Angebots betragen ca. EUR 100.000,00 bei
unterstellter vollstandiger Platzierung im Rahmen des Bezugsangebots. Unter der Annahme,
dass samtliche Neue Aktien im Rahmen des Bezugsangebots zum Bezugspreis von EUR 17,50
erworben werden, ergibt sich fir die Gesellschaft ein Bruttoemissionserlds in Héhe von TEUR
9.120 und ein Nettoemissionserlds von ca. TEUR 9.020.

Der Angebotspreis beim zweiten Angebotszeitraum wird mindestens dem Bezugspreis entspre-
chen und von Vorstand und Aufsichtsrat der Emittentin voraussichtlich am 18. Mérz 2019 fest-
gelegt und im Wege einer Pressemitteilung auf der Internetseite der Gesellschaft www.fcr-im-
mobilien.de unter der Rubrik Mitteilungen verdéffentlicht.

Designated Sponsor

Die FinTech Group Bank fungiert als Designated Sponsor der an der Frankfurter Wertpapier-
borse gehandelten Aktien der Gesellschaft. Der Designated Sponsor sorgt insbesondere fiir die
Liquiditat im Aktienhandel, indem er verbindliche Preise fir den An- und Verkauf der Aktien
stellt. Der Designated Sponsor erhélt von der Gesellschaft fir seine Tatigkeiten eine marktibli-
che Vergutung.

Zustimmung zur Verwendung des Prospekts durch Finanzintermediére

Die Emittentin hat fur die Dauer der Gultigkeit dieses Prospekts der Verwendung des Prospekts
durch alle Finanzintermediéare zur endgiltigen Platzierung in Deutschland zugestimmt (gene-
relle Zustimmung).

Auch hinsichtlich dieser endgultigen Platzierung durch die vorgenannten Finanzintermediare

Ubernimmt die Emittentin die Haftung fir den Inhalt des Prospekts. Die Angebotsfrist, wahrend
derer die spatere Weiterveraul3erung oder endgultige Platzierung erfolgen kann, entspricht der

-47 -



4.16.

Angebotsfrist gemaR diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom 19. Februar 2019 bis zum
05. Marz 2019.

Fur den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot macht, unterrichtet dieser Finanz-
intermedidr die Anleger zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage Uber die Angebotsbedingun-
gen.

Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermediar hat auf seiner Webseite anzugeben,
dass er den Prospekt mit Zustimmung und gemaR den Bedingungen verwendet, an die
die Zustimmung gebunden ist.

Griunde fur das Angebot, Interessen von Seiten naturlicher und juristischer Personen,
die an dem Angebot beteiligt sind, Zweckbestimmung

Andere fur das Angebot wesentliche Interessen naturlicher oder juristischer Personen oder In-
teressenskonflikte als die in dem Prospekt beschriebenen sind der Gesellschaft nicht bekannt.

Die geschatzten Gesamtkosten der Emission/des Angebots betragen ca. EUR 100.000,00 bei
unterstellter vollstéandiger Platzierung im Rahmen des Bezugsangebots. Unter der Annahme,
dass samtliche Neue Aktien im Rahmen des Bezugsangebots zum Bezugspreis von EUR 17,50
erworben werden, ergibt sich fir die Gesellschaft ein Bruttoemissionserlés in Hohe von TEUR
9.120 und ein Nettoemissionserlés von ca. TEUR 9.020.

Der mit dem Angebot erzielte Emissionserlds soll vollstandig der Finanzierung des Erwerbs
weiterer Immobilien durch die FCR Gruppe dienen. Dabei dient der Emissionserlds priméar der
finanziellen Ausstattung von Tochtergesellschaften der Emittentin zum Erwerb neuer Immobi-
lien. Alternativ sollen die Erlose auch fur die Finanzierung des Erwerbs von Immobilien unmit-
telbar durch die FCR AG verwendet werden, wobei die Ausstattung der Tochtergesellschaften
vorrangig ist. Eine feste Zweckbindung Uber die Verwendung der Erldse existiert jedoch nicht.
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5.1.

511

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

Angaben zur Gesellschaft
Allgemeine Angaben
Firma, Registergericht und Registernummer

Die Firma der Gesellschaft lautet FCR Immobilien Aktiengesellschaft (nachfolgend auch ,Ge-
sellschaft”, ,Emittentin“ oder ,FCR). Dies ist auch der kommerzielle Name der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter HRB 210430 seit dem
25. Februar 2014 eingetragen (vormals FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co.
KG seit 2004).

Grundung

Die FCR geht auf die FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG mit Sitz in
Krailling zuriick. Diese wurde 2003 mit Sitz in Miinchen, Deutschland, als RMM 22 GmbH & Co.
KG gegriindet und nahm im Januar 2004 die Geschéaftstatigkeit auf. Von deren Kommanditka-
pital wurden 10 % von Frau Claudia Raudies und 90 % von Herrn Falk Raudies gehalten. Im
Jahr 2004 erfolgte die Umfirmierung der RMM 22 GmbH & Co. KG zur FCR Immobilien & Ver-
mogensverwaltungs GmbH & Co. KG. Am 5. Dezember 2013 beschloss die Gesellschafterver-
sammlung die formwechselnde Umwandlung der FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs
GmbH & Co. KG in die FCR sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft von Krailling nach
Minchen Die formgerechte Umwandlung sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft wur-
den durch Eintragung in das Handelsregister am 25.02.2014 wirksam.

Dauer, Geschéftsjahr und Unternehmensgegenstand
Die Dauer der Gesellschaft ist unbeschrankt.
Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Gegenstand des Unternehmens ist gem. § 2 der Satzung der Gesellschaft der Erwerb, die Ver-
waltung, die Nutzung und Verwertung von Grundstiicken, Bauten und Beteiligungen aller Art,
insbesondere Beteiligungen an Unternehmen, die sich dem Gebiet der Betreuung, Bewirtschaf-
tung und Verwaltung von Immobilien in allen Rechts- und Nutzungsformen betétigen, sowie die
Vornahme aller damit im Zusammenhang stehenden Geschéfte. Die Gesellschaft tibt keine Ta-
tigkeit aus, die einer staatlichen Genehmigung bedarf. Die Gesellschaft kann diesen Unterneh-
mensgegenstand selbst oder durch Tochter- und Beteiligungsunternehmen verwirklichen.

Die FCR ist zu allen Mal3Bhahmen berechtigt, die den Zweck des Unternehmens fordern. Sie
kann zu diesem Zweck insbesondere auch andere Unternehmen griinden, erwerben oder sich
an ihnen beteiligen, Zweigniederlassungen im In- und Ausland errichten sowie Unternehmens-
vertrage abschlieRen.

Sitz, Rechtsform, malRgebliche Rechtsordnung, Anschrift

Der Sitz der FCR ist MUnchen.

Die Geschaftsadresse lautet Bavariaring 24, 80336 Miinchen Bavariaring 24, 80336 Minchen.
Telefonisch ist die Gesellschaft unter 0049 — (0)89 — 413 2496 00 sowie unter Telefax: 0049 -
(0) 89 — 413 2496 99 - 98 erreichbar. Die Internetseite lautet www.fcr-immobilien.de.

Die FCR ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht.

MaRgebliche Rechtsordnung fir die Gesellschaft ist das Recht der Bundesrepublik Deutsch-
land.
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5.1.5.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

Verwahrstelle

Verwahrstelle ist die Clearstream Banking AG mit Sitz in Frankfurt/ Main (Geschaftsanschrift:
Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn).

Unternehmensgeschichte

Jahr Ereignis

2003 e Griindung der RMM 22 GmbH & Co. KG mit Sitz in Minchen,
Deutschland.

2004 o Aufnahme der Geschéftstatigkeit

e Umfirmierung der RMM 22 GmbH & Co. KG zur FCR Immobilien &
Vermogensverwaltungs GmbH & Co. KG

2013 e Beschluss der Gesellschafterversammlung tber die die formwech-
selnde Umwandlung der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs
GmbH & Co. KG in die FCR Immobilien AG sowie die Verlegung
des Sitzes der Gesellschaft von Krailling nach Miinchen

2014 e Formwechselnde Umwandlung der FCR Immobilien & Vermdgens-
verwaltungs GmbH & Co. KG in die FCR Immobilien AG

e Sitzverlegung der FCR von Krailling nach Minchen

Corporate Governance

Die Emittentin entspricht den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex“ nicht. Die Pflicht zur Abgabe einer Entsprechenserklarung zum Deutschen
Corporate Governance Kodex gemal § 161 AktG ist auf die Emittentin nicht anwendbar, da die
Regelung nur fur boérsennotierte Gesellschaften Anwendung findet und die Emittentin nicht bor-
sennotiert im Sinne von § 3 Abs. 2 AktG ist.

Abschlussprifer

Die historischen Finanzinformationen zum 31.12 2017, zum 31.12.2016 und zum 31.12 2015
wurden von der RING-TREUHAND GMBH & CO. KG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Steuer-
beratungsgesellschaft, Adalbertstr. 110, 80798 Minchen, mit einem uneingeschréankten Besta-
tigungsvermerk versehen.

Die RING-TREUHAND GMBH & CO. KG ist Mitglied der deutschen Wirtschaftspriferkammer.
Dividendenpolitik und Gewinnverwendung

Fur das Geschéftsjahr 2015 hat die FCR Immobilien AG eine Dividende von rund 21 % des
Jahresiiberschusses ausgeschittet. Fir das Geschéftsjahr 2016 wurde keine Dividende aus-
geschuttet. FUr das Geschéftsjahr 2017 betrug die Dividende rund 19 % des Jahresliberschus-
ses. Die Gesellschaft beabsichtigt, bei zukinftigen Gewinnen die Ertrdge grundsatzlich zu the-
saurieren und zur Finanzierung des Wachstums und des weiteren Beteiligungsaufbaus zu ver-
wenden. Bestimmende Faktoren werden insbesondere die Finanzlage, der Kapitalbedarf, die
Geschaftsaussichten sowie die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Gesell-
schaft sein. Soweit der Bedarf an Kapital nach Einschatzung des Vorstands gedeckt ist, wird
eine Dividende an die Aktiondre ausgeschiittet werden. Diese soll aus strategischen Griinden
jedoch nicht mehr als 25% des Jahresiuiberschusses betragen.

Solange die Hauptversammlung nichts anderes beschliel3t, bestimmen sich die Anteile der Ak-
tiondre am auszuschittenden Gewinn der Gesellschaft nach ihren Anteilen am Grundkapital.
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Die Beschlussfassung Uber die Ausschittung von Dividenden fiur ein Geschéftsjahr auf die Ak-
tien der Gesellschaft obliegt der ordentlichen Hauptversammlung, die im darauf folgenden Ge-
schaftsjahr stattfinden soll und die auf Vorschlag des Aufsichtsrats entscheidet. Die Dividende
wird sofort féallig, sofern nicht durch die Hauptversammlung im Einzelfall im Gewinnverwen-
dungsbeschluss oder generell durch Satzungsanderungen etwas Abweichendes beschlossen
wird. Der Anspruch auf Zahlung der Dividende verjahrt nach drei Jahren, wobei die Verjahrungs-
frist erst mit dem Schluss des Jahres beginnt, in dem der Gewinnverwendungsbeschluss ge-
fasst wurde. Verjahrte Dividenden verbleiben bei der Gesellschaft.

Die Ausschittung einer Dividende fur ein Geschéaftsjahr kann nur auf Grundlage eines im han-
delsrechtlichen Einzelabschluss der Gesellschaft ausgewiesenen Bilanzgewinns erfolgen. Bei
der Ermittlung des zur Ausschittung zur Verfigung stehenden Bilanzgewinns ist das Ergebnis
des Geschéftsjahres (der Jahresiiberschuss bzw. Jahresfehlbetrag) um Gewinn-/Verlustvor-
trage des Vorjahres sowie um Entnahmen aus bzw. Einstellungen in Ricklagen zu korrigieren.
Bestimmte Ricklagen sind kraft Gesetzes zu bilden. Stellen Vorstand und Aufsichtsrat den Jah-
resabschluss fest, so kdnnen sie einen Betrag von bis zu 50% des Jahresiuberschusses in an-
dere Gewinnriicklagen i.S.v. § 266 Abs. 3 A Nr. Ill.4 Handelsgesetzbuch ("HGB") einstellen; sie
sind dartber hinaus ermachtigt, bis zu weitere 50% des verbleibenden Jahresiiberschusses in
andere Gewinnriicklagen einzustellen, soweit die anderen Gewinnriicklagen die Halfte des
Grundkapitals nicht Ubersteigen und nach der Einstellung die Hélfte des Grundkapitals nicht
Ubersteigen wirden. Bei der Berechnung des in andere Gewinnrlicklagen einzustellenden Teils
des Jahresuberschusses sind Betrage, die in die gesetzliche Riicklage einzustellen sind, und
ein Verlustvortrag vorab vom Jahresiberschuss abzuziehen.

Dividendenbeschrankungen oder besondere Verfahren fir gebietsfremde Wertpapierinhaber
gibt es nicht.

5.6. Struktur der FCR

5.6.1. Darstellung der FCR
Mit Umfirmierung und Formwechsel im Jahre 2013 der Immobilien & Vermdgensverwaltungs
GmbH & Co. KG in die heutige Emittentin werden samtliche ab 2014 neuerworbenen Immobilien
in eigenstandigen GmbH & Co. KG's gehalten. Die Kommanditanteile befinden sich jeweils zu

100 % im Besitz der Emittentin. Die Geschéftsfilhrung der GmbH & Co. KG erfolgt tber den
Komplementér, der Verwaltungs- GmbH, die ebenfalls eine 100 % Tochter der Emittentin ist.

FCR Immobilien-Gruppe
Gesellschaftsstruktur

FCR Immobilien AG
| | | |

100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
FCR Verwaltungs il FCR Service FCR Innovation FCR Monument
GmbH GmbH GmbH Investment S.L.
100 %

Einzelne GmbH & Co. KG's zum Halten von Immobilienobjekten (58 Stiick)
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5.6.2.

Tochtergesellschaften und Beteiligungen

Die Emittentin ist die Hauptgesellschaft, welche die in ihrem Bestand stehenden Gewerbeim-
mobilien selbst verwaltet. An folgenden Tochtergesellschaften ist sie jeweils zu 100 % beteiligt:

. FCR Verwaltungs GmbH

Die FCR Verwaltungs GmbH ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der Emittentin. Die
FCR Verwaltungs GmbH mit Sitz in Krailling ist im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen
unter HRA 150358 seit dem 10.12.2003 eingetragen. Gegenstand der Tochtergesellschaft ist
die reine Vermdgensverwaltung.

. FCR Service GmbH

Die FCR Service GmbH ist 100% Tochter der Emittentin und erbringt Dienstleistungen rund um
den An- und Verkauf von Immobilien und Verwaltung von Immaobilien.

. FCR Monument Investment S.L

Die FCR Monument Investment, S.L. ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der Emit-
tentin mit Sitz in Cala Serana (Spanien). Die Gesellschaft halt eine Immobilie auf Mallorca.

. FCR Innovation GmbH

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRB 244445 die FCR Innovation GmbH
mit dem Sitz in Pullach seit dem 05.11.2018 eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin zu 100 % beteiligt. Gegenstand des Unternehmens ist die Softwareentwicklung und
Halten von Unternehmensanteilen, insbesondere im Geschéftsfeld ,Klnstliche Intelligenz”.

. FCR P6Bneck GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 101995 die FCR P6Rneck GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermoégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 15.04.2014 erwarb die FCR PdlRneck GmbH &
Co. KG das Fachmarktzentrum Pdl3neck.

. FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102163 die FCR Salzgitter GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 erwarb die FCR Salzgitter GmbH &
Co. KG die Stadtpassage Salzgitter.

o FCR Cottbus GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 103123 die FCR Cottbus GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 15.12.2014 erwarb die FCR Cottbus GmbH &
Co. KG ein Fachmarkt in Cottbus.
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o FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102 328 die FCR Zeulenroda
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 17.08.2015 erwarb die FCR Zeu-
lenroda GmbH & Co. KG ein Fachmarkt in Zeulenroda.

. FCR Nienburg/Oldenburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102686 die FCR Nienburg/Olden-
burg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 04.09.2014 erwarb die FCR
Oldenburg GmbH & Co. KG eine Logistikimmobilie in Oldenburg, die mit Kaufvertrag vom
23.05.2016 wieder veraufRert wurde. Der Lasten- und Nutzentibergang erfolgte am 29.07.2016.

Mit Kaufvertrag vom 27.04.2016 erwarb die FCR Nienburg/Oldenburg GmbH & Co. KG einen
Fachmarkt in Nienburg. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.07.2016.

o FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 105648 die FCR Wismar 2 GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 05.07.2016 erwarb die FCR Wismar 2 GmbH &
Co. KG ein Einkaufszentrum in Wismar. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am
31.08.2016

o FCR Seesen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 102 325 die FCR Seesen GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 02.05.2016 erwarb die FCR Seesen GmbH &
Co. KG ein Einkaufszentrum in Seesen zu einem Kaufpreis in Héhe von EUR 3.000.000,00
zuzilglich Kaufnebenkosten, insgesamt ca. EUR 4.230.000,00. Die Nebenkosten erfassen an-
schaffungsnahe Herstellungskosten aus Investitionen. Der Lasten- und Nutzenubergang er-
folgte am 01.07.2016.

o FCR Hennef GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 105655 die FCR Hennef GmbH &
Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 19.07.2016 erwarb die FCR Hennef GmbH & Co.
KG zwei Gewerbeobjekte und zwar in Hennef und Frankenberg. Der Lasten- und Nutzenuber-
gange soll jeweils voraussichtlich Ende Oktober 2016 erfolgen.

o FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 105935 die FCR Neustrelitz
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Mlnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
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Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom 19.08.2016 erwarb die FCR
Neustrelitz GmbH & Co. KG einen Einkaufs- und Gewerbepark erworben. Der Lasten- und Nut-
zenlbergange soll jeweils voraussichtlich am 01.10.2016 erfolgen.

o FCR Gummersbach GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 106404 die FCR Gummers-
bach GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH,
die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit
einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR
Gummersbach GmbH & Co. KG ein Einkaufszent-rum in Gummersbach. Der Lasten- und Nut-
zenlbergang erfolgte am 01.02.2017.

. FCR Buckeburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 104632 die FCR Biickeburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR
Bickeburg GmbH & Co. KG einen Baumarkt in Buckeburg. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 19.05.2017.

. FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107018 die FCR Bad Kissin-
gen GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH,
die am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit
einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad
Kissingen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Bad Kissingen. Der Lasten- und Nutzenlber-
gang erfolgte am 15.06.2017.

. FCR Burg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107085 die FCR Burg GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Burg. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.08.2017.

J FCR Burgdorf GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107079 die FCR Burgdorf
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg-
dorf GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Burgdorf. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.07.2017.

o FCR Datteln GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107055 die FCR Datteln
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
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Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Dat-
teln GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Datteln. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte
am 01.07.2017.

. FCR Scheflilitz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107071 die FCR Schefilitz
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR
Schelllitz GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Schefilitz. Der Lasten- und Nutzenlibergang
erfolgte am 01.10.2017.

. FCR Schleiz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107056 die FCR Schleiz
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR
Schleiz GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Schleiz. Der Lasten- und Nutzenlbergang
erfolgte am 01.07.2017.

o FCR Seelze GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107095 die FCR Seelze
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR
Seelze GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Seelze. Der Lasten- und Nutzenubergang
erfolgte am 01.08.2017.

. FCR Wirzburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107093 die FCR Wirzburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Wirz-
burg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Wirzburg. Der Lasten- und Nutzenubergang
erfolgte am 01.07.2017.

o FCR Rhaunen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107080 die FCR Rhaunen
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR
Rhaunen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Rhaunen. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 01.07.2017.

. FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG
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Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107391 die FCR Gera BIBC
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 12.07.2017 erwarb die FCR Gera
BIBC GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte
am 01.09.2017.

. FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Landesgerichts Innsbruck ist unter der FN 474200d die FCR Kitzbuhel
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Kitzbuhel eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 1.000,00. Mit Kaufvertrag vom 01.08.2017 erwarb die FCR
Kitzbiihel GmbH & Co. KG ein Hotel in Kitzbiihel. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am
15.08.2017.

. FCR Wittenberge GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107215 die FCR Witten-berge
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 03.07.2017 erwarb die FCR Wit-
tenberge GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Wittenberge. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 23.08.2017.

o FCR Hof GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 106862 die FCR Hof GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 29.08.2017 erwarb die FCR Hof GmbH & Co.
KG einen Fachmarkt in Hof. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.10.2017.

o FCR Grimmen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107394 die FCR Grimmen
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 10.08.2017 erwarb die FCR Grim-
men GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Grimmen. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 01.10.2017.

J FCR Duisburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107094 die FCR Duisburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 04.05.2017 erwarb die FCR Du-
isburg GmbH & Co. KG ein Biro- und Geschéftshaus in Duisburg. Der Lasten- und Nutzenuber-
gang erfolgte am 01.10.2017.
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o FCR Aue GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 106986 die FCR Aue GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 21.09.2017 erwarb die FCR Aue GmbH & Co.
KG einen Fachmarkt in Aue. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.11.2017.

o FCR Welzow GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miunchen ist unter der HRA 107392 die FCR Welzow
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 28.09.2017 erwarb die FCR
Welzow GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Welzow. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.11.2017.

. FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107577 die FCR Gera AMTP
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 27.09.2017 erwarb die FCR Gera
AMTP GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte
am 01.01.2018.

o FCR Brandis GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107888 die FCR Brandis
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Bran-
dis GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Brandis. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte
am 01.01.2018.

o FCR Altena GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107759 die FCR Altena GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co.
KG ein Wohn- und Geschéftshaus in Altena. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte am
01.01.2018.

. FCR Bamberg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107758 die FCR Bamberg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bam-
berg GmbH & Co. KG eine Projektentwicklung in Bamberg. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.01.2018.
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. FCR Magdeburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107208 die FCR Magdeburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 15.11.2017 erwarb die FCR Mag-
deburg GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Magdeburg. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 01.02.2018.

o FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Muinchen ist unter der HRA 107886 die FCR Lichtentanne
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Lich-
tentannez GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Lichtentanne. Der Lasten- und Nutzen-
Ubergang erfolgte am 01.07.2018.

. FCR Gorlitz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 102327 die FCR Goérlitz GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Krailling eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Goérlitz GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Goérlitz. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.07.2018.

o FCR Freital GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107887 die FCR Freital GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Freital GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Freital. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.07.2018.

. FCR Pelagone GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Landesgerichts Innsbruck ist unter der FN 493143k die FCR Pelagone
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Kitzbihel eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 1.000,00. Mit Kaufvertrag vom 29.06.2018 erwarb die FCR
Pelagone GmbH & Co. KG die Anteile an der Il Pelagone S.r.l, Il Pelagone (ltalien). Der Uber-
gang erfolgte am 01.07.2018.

o FCR Stuhr GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 108846 die FCR Stuhr GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 29.05.2018 erwarb die FCR Stuhr GmbH & Co.
KG ein Einkaufszentrum in Stuhr. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.08.2018.
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o FCR WeilRenfels GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 108923 die FCR Weil3enfels
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 25.06.2018 erwarb die FCR Wei-
Benfels GmbH & Co. KG zwei Wohnhauser in Weil3enfels. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 01.08.2018. Mit Kaufvertrag vom 04.07.2018 erwarb die FCR Weil3enfels GmbH &
Co. KG ein Wohnhaus in Weil3enfels. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.11.2018

o FCR Wiirselen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 108922 die FCR Wiirselen
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wir-
selen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in Wiirselen. Der Lasten- und Nutzentibergang erfolgte
am 01.01.2019.

J FCR Bottrop GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miunchen ist unter der HRA 109191 die FCR Bottrop
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 16.07.2018 erwarb die FCR
Bottrop GmbH & Co. KG ein Geschaftshaus in Bottrop. Der Lasten- und Nutzentbergang ist
erfolgte am 01.09.2018.

o FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Munchen ist unter der HRA 109426 die FCR Kaltennord-
heim GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Mlinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH,
die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit
einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR
Kaltennordheim GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in Kaltennordheim. Der Lasten- und Nutzen-
Ubergang erfolgte am 01.12.2018.

. FCR Wasungen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 109412 die FCR Wasungen
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Mlnchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wa-
sungen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in Wasungen. Der Lasten- und Nutzenilibergang
erfolgte am 01.12.2018.

. FCR Rastatt GmbH & Co. KG
Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 109469 die FCR Rastatt
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die

Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
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ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 30.08.2018 erwarb die FCR Ras-
tatt GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Rastatt. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte
am 01.10.2018.

o FCR Zerbst GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 109468 die FCR Zerbst GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 13.09.2018 erwarb die FCR Zerbst GmbH & Co.
KG einen Fachmarkt in Zerbst. Der Lasten- und Nutzenlibergang ist am 01.11.2018 erfolgt.

FCR Bucholz GmbH & Co. KG

FCR Neumiinster GmbH & Co. KG
FCR Nienburg GmbH & Co. KG
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG
FCR Soltau GmbH & Co. KG

FCR Wittingen GmbH & Co. KG
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG

e o o o o o o

. FCR Munster GmbH & Co. KG

. FCR Gliuckstadt GmbH & Co. KG

. FCR Uelzen GmbH & Co. KG

. FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen sind die FCR Bucholz GmbH & Co. KG, FCR
Neumunster GmbH & Co. KG, FCR Nienburg GmbH & Co. KG, FCR Salzwedel GmbH & Co.
KG, FCR Soltau GmbH & Co. KG, FCR Wittingen GmbH & Co. KG, FCR Bremervorde GmbH
& Co. KG, FCR Munster GmbH & Co. KG, FCR Gliickstadt GmbH & Co. KG, FCR Uelzen GmbH
& Co. KG, FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An
diesen Tochtergesellschaften ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist
die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
27.09.2018 erwarben die Gesellschaften ein Fachmarktportfolio mit 12 Objekten. Der Lasten-
und Nutzenlibergang ist am 01.12.2018 erfolgt.

o FCR Aken GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 109389 die FCR Aken GmbH
& Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin
ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen
der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit einer Kommandit-
einlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 23.10.2018 erwarb die FCR Aken GmbH & Co.
KG einen Fachmarkt in Aken. Der Lasten- und Nutzenubergang ist am 01.01.2019 erfolgt.

J FCR Kopenick GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 109685 die FCR Ko&penick
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom 06.11.2018 erwarb die FCR Ko-
penick GmbH & Co. KG ein Wohnhaus in Berlin. Der Lasten- und Nutzeniibergang ist noch nicht
erfolgt.

. FCR Westerburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 109590 die FCR Westerburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Pullach eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist die
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5.7.

5.8.

6.1.

Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die
am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR mit ei-
ner Kommanditeinlage von EUR 100,00.

Mit Kaufvertrag vom 28.11.2018 hat die FCR Westerburg GmbH & Co. KG ein Hotel in Huy
erworben. Der Lasten und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Die Emittentin ist von den jeweiligen Tochtergesellschaften insofern abhéngig, um die Zinsen
zu zahlen und die 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023 zuriickzahlen zu kénnen, sei es
durch Erlése oder die gute Performance der Tochtergesellschaften. Im Ubrigen ist die Emit-
tentin von anderen Unternehmen der Gruppe nicht abhangig.

Gerichts- und Schiedsverfahren

Die FCR wurde mit Klage vom 06.04.2017 auf Zahlung von EUR 107.000,00 Maklerprovision
verklagt. Aus Sicht der Emittentin ist die Klage unbegriindet, da der Makler keinen anspruchs-
begrindenden Nachweis erbracht hat.

Dartber hinaus war die FCR nicht Gegenstand staatlicher Interventionen, Beteiligte oder Ge-
genstand von Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren (einschlielich derjenigen Verfahren, die
nach Kenntnis der Emittentin noch anhéngig sind oder eingeleitet werden kénnen), die im Zeit-
raum der mindestens zwdlf letzten Monate bestanden/abgeschlossen wurden, oder die sich
erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitat der Emittentin und/oder Gruppe auswirken
bzw. in jungster Zeit ausgewirkt haben.

Bekanntmachungen

Die Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen satzungsgeman durch Verdffentlichung im
Bundesanzeiger, sofern nicht zwingende gesetzliche Vorschriften anderes vorsehen. Informati-
onen an die Aktionare kdnnen unter den gesetzlich vorgesehen Bedingungen auch im Wege
der Datenferniibertragung Ubermittelt werden.

Uberblick ber die Geschéftstatigkeiten
Hauptgeschaftstatigkeitsbereiche der FCR

Die satzungsmaRige Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG umfasst den Erwerb, die Ver-
waltung, die Nutzung und die Verwertung von Grundstiicken und Bauten. Konkret besteht das
Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG darin, Gewerbeimmobilien und insbesondere Fach-
markt- und Einkaufszentren in Deutschland zu erwerben, weiterzuentwickeln und wieder zu ver-
kaufen. Hierbei hat sich die FCR Immobilien AG als Expertin fur kleinere und mittelgro3e Han-
delsimmobilien an Sekundéarstandorten positioniert. Diese Sekundéarstandorte bieten nach An-
sicht der Emittentin eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung als auf Konjunkturzyklen
erfahrungsgemaln starker reagierende Immobilienmérkte in den Priméar-Standorten. Zu Beginn
der Geschéaftstatigkeit der FCR Immobilien AG lag der Fokus insbesondere auf dem Halten der
erworbenen Immobilien und somit auf der Erzielung von Ertrdgen aus Mieteinnahmen. In der
jungeren Vergangenheit hat die FCR Immobilien AG ihr Geschéaftsmodell dahingehend weiter-
entwickelt, dass die Immobilien primar nicht mehr Uber einen langeren Zeitraum im Bestand
gehalten werden sollen, sondern nach dem Erwerb und der Durchfiihrung von wertsteigernden
MafRnahmen gewinnbringend verkauft werden. Die FCR Immaobilien AG plant - neben der kurz-
zeitigen und untergeordneten Vereinnahmung von Mieterlésen - Uiber geeignete Property und
Asset Management Aktivitaten die bauliche und wirtschaftliche Substanz, die Mieterstruktur, die
Mietertrage und die Mietlaufzeiten zu optimieren und nach Aufwertung der Immobilie diese wie-
der gewinnbringend zu verkaufen. lhre Ertrdge wird die FCR somit im Wesentlichen aus dem
Verkauf einzelner Gewerbeobjekte nach erfolgreicher Werterhthung erzielen.

Einkauf und Investitionsstrategie:
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Grundlage der Einkaufsstrategie ist eine umfassende Analyse der wirtschaftlichen, bautechni-
schen Gegebenheiten, der Mietstruktur- und mietvertragsrechtlichen Ist-Situation, deren Ana-
lyse und Bewertung von Ausbau- und Optimierungspotentialen sowie der dem Standort bzw.
der Microlage zugrundeliegenden wertbestimmenden Faktoren.

Dank der Fokussierung auf kleinere Retail-Immobilien abseits der stark im Investoreninteresse
stehenden Metropolregionen wird nach Einschatzung der Emittentin eine attraktive Marktnische
bedient, in der die FCR-Gruppe auf weniger Wettbewerb trifft.

Typischerweise investiert die FCR-Gruppe in Bestandsimmobilien, die sich nach ihrer Einschét-
zung Uber viele Jahre hinweg in der Region und am Standort nachhaltig etabliert haben und die
Uber ihre Mieterstruktur ein an dem Mikrostandort angepasstes Angebot von Gutern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs bieten, wie zum Beispiel Lebensmitteldiscounter oder Textil-
ketten. Nicht selten liegen die Immobilien der FCR-Gruppe in zentralen Ortskernlagen, bilden
nach Analyse der FCR — Gruppe als fihrendes Fachmarkt- bzw. Einkaufszentrum die Haupt-
einkaufsmoglichkeit ab und decken den taglichen Grundbedarf mit einem an die Kaufkraft und
Bevolkerungsstruktur angepassten Sortiment ab. Dabei stellt die FCR-Gruppe im Rahmen ihrer
Investitionsentscheidungen maf3geblich auf die wirtschaftliche Bonitat des (oder der) Ankermie-
ters ab.

Bei Kaufpreisen von durchschnittlich EUR 2-5 Mio. pro Objekt bewegt sich die FCR-Gruppe in
einem Marktumfeld, das nach ihrer Ansicht fir institutionelle Investoren aus Transaktionskos-
tengrinden typischerweise zu klein und gleichzeitig fur private Kapitalanleger in der Regel zu
grof3 ist. So liegen typischerweise nach Ansicht der FCR die Transaktionspreise aufgrund deut-
lich geringerer Liquiditat in diesen Nischenmarkten deutlich unter ihrem eigentlichen Verkehrs-
bzw. Ertragswert.

Zusatzlich ist die FCR — Gruppe bestrebt, die Immobilien schwerpunktmalig aus Sondersitua-
tionen wie zum Beispiel Insolvenzen zu erwerben, mit dem Ziel, deutlich Gberdurchschnittliche
Mietrenditen zu generieren. Den Zugang zu solchen Immobilien in Sondersituationen versucht
die FCR-Gruppe durch ein breites Netzwerk, welches sie sich durch langjahrige Expertise und
Kontakte zu Banken, Immobilienfirmen, Marktintermediaren und Fondsgesellschaften aufge-
baut hat, zu erhalten.

Aktives Immobilien-Wertmanagement:

Wahrend der kurzen Halteperiode im Immobilienportfolio strebt die FCR-Gruppe - neben der
kurzzeitigen und untergeordneten Vereinnahmung der Mietererlése — insbesondere an, Uber
geeignete Property und Asset Management Tatigkeiten die bauliche und wirtschaftliche Sub-
stanz, die Mieterstruktur, Mietertrdge und Mietlaufzeiten zu optimieren.

Ziel dieses aktiven Immobilienmanagements ist zunéachst zum einen die Sicherstellung des
Cashflows aus den laufenden Mietvertragsverhaltnissen sowie zum anderen der nachhaltige
Aufbau von (bilanziell) stillen Reserven durch Laufzeitverlangerung der Mietvertrage und damit
nachhaltiger gesicherter Mieteinnahmen fir den Erwerber der Immobilien.

Zur Kostenoptimierung der Objektverwaltung sind sémtliche Tatigkeiten im Bereich Property
Management, Hausverwaltung und Objektbetreuung inkl. Mieterbetreuung und Nebenkosten-
abrechnung- und Controlling an eine nach Einschatzung der Emittentin erfahrene und auf
Retail-Immobilien spezialisierte Hausverwaltung vergeben.

Der Bereich Asset Management hingegen, also die Optimierung von Mieterstruktur- und Miet-
vertragslaufzeiten sowie Uber den reinen Substanzerhalt hinausgehende Aktivitdten, werden
hingegen durch ein internes und im Bereich Handelsimmobilien nach Ansicht der Emittentin
langjahrig erfahrenes Asset Managementteam betrieben. Von den Voreigentimern zumeist ver-
nachléssigt, lassen sich in den erworbenen Gewerbeimmobilien in der Regel durch Abbau von
Leerstanden, Mietanpassungen und durch die Entwicklung von Ausbaureserven hohe Wert-
schopfungspotentiale realisieren.
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Alle wertschdpfenden Asset Management Aktivitdten werden zudem eng mit den Ankermietern
abgestimmt, bei denen es sich in der Regel um internationale Handelsketten, bundesweit agie-
rende Discounter oder andere nach Ansicht der Emittentin bonitatsstarke Vertriebs- und Han-
delsketten handelt.

Ziel der Asset Management Aktivitaten ist stets der Neuabschluss oder eine Verlangerung be-
reits bestehender Mietvertrage bzw. der Abbau von leer stehenden Gewerbeflachen an boni-
tatsstarke Mieter durch langfristige Mietvertrage. Dabei steht insbesondere der an den Standort
angepasste Mix aus Mietern verschiedener Branchen und Dienstleistungen im Vordergrund, um
eine hohe lokale Attraktivitat der Fachmarkt- bzw. Einkaufszentren zu generieren und tber eine
gestiegene Frequenz den Flachenumsatz der Mieter zu erhdhen.

Verkauf- und Re-Investitionsstrategie:

In der Regel betragt die durchschnittliche Verweildauer einer Immobilie im Portfolio der FCR -
Gruppe rd. 2-3 Jahre; dies entspricht einer geplanten VerauRerungsquote von rd. 20%, bezogen
auf das aktuelle Portfolio also rd. 2-4 Immobilien pro Jahr. Im Rahmen dieser opportunistischen
Verkaufsstrategie behalt sich die FCR-Gruppe vor (insbesondere in Marktphasen sinkender
Mietrenditen), nach Verbesserung der grundlegenden Wertparameter einer Retail-lmmobilie
(,value add“) diese wieder an den Transaktionsmarkt zurtickzugeben. Nicht selten lassen sich
im Rahmen dieser zyklischen De-Investitionsstrategie ein bis drei Jahresnettomieten als Roh-
gewinn erzielen.

Die erzielten Netto-Liquiditatsiberschisse aus dem Verkauf nach vollstdndiger Rickfihrung
der noch ausstehenden Darlehensvaluta der Immobilienfinanzierung werden in der Regel als
Eigenkapital zum Erwerb neuer Immobilien in der FCR — Gruppe reinvestiert.

Ertrags- und Revenuemodell und wesentliche Daten

Ihre Ertrage erwirtschaftet die FCR-Gruppe damit zum einen aus der Vermietung sowie zum
anderen aus dem Verkauf von Gewerbeobjekten. Im Zusammenspiel der beiden operativen
Ertragsmodelle entstehen nach Einschatzung der Emittentin dariiber hinaus positive Synergie-
effekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen zentralisiert ausgefuhrt
und GroRenvorteile genutzt werden kdénnen.

Zum 31.12.2017 erfasste das Immobilienportfolio die vermietbare Gesamtflache von rd.
140.000 gm. Die meisten der Immobilien befinden sich in den nérdlichen und dstlichen Bundes-
landern in kleinen und mittelgrof3en Stadten und decken in der Regel aufgrund ihrer Lage und
Mieterstruktur regionalen Bedarf an taglichen Gitern und Dienstleistungen ab. Zu einem kleinen
Teil von weniger als 5% enthalten die Immobilien auch Wohnungen.

Die Vermietungsquote des Immobilienportfolios im Geschéftsjahr 2017 liegt ca. 87,7 % und die
Nettomieteinnahmen pro Jahr bei ca. EUR 9,6 Mio. Bei einer Vermietung von 100 % der ver-
mietbaren Flache und auf der Basis von nach marktiblichen Mietpreisen fir die freie Mietflache
koénnte nach Ansicht der Emittentin eine Nettomiete pro Jahr in Hohe von EUR 10,9 Mio. erzielt
werden. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage des Immobilienportfolios betrug rd.
4 Jahre.

Zum Datum dieses Prospekts umfasst das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe 41 Immobilien,
die sich bevorzugt in kleineren und mittelgroR3en Stadten und Gemeinden befinden. Von diesen
insgesamt 41 Immobilien hélt die Emittentin zwei Immobilien im Direktbesitz, die restlichen 40
Immobilien werden von eigenen GmbH & Co. KGs gehalten, die sich zu 100 % im Besitz der
FCR befinden.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.4.1.

Haupttatigkeitsbereich der Tochtergesellschaften

Zu den Haupttéatigkeitsbereichen der Tochtergesellschaften wird auf die Ausfliihrungen unter
vorstehender Ziffer 5.6.2 verwiesen.

Grundbesitz, Sachanlagen/Vermégensgegenstande

Der direkt und indirekt gehaltene Grundbesitz der FCR wird im Konzern-Jahresabschluss zum
31.12.2017 nach HGB unter den Sachanlagen gefihrt.

Der wert-, wie flachenméRige Schwerpunkt der Immobilien mit einem Buchwert von EUR
62.758.679,73 zum 31.12.2017 konzentriert sich auf Ost- und Norddeutschland. Zum Datum
dieses Prospekts umfasste das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe mit den bestehenden 41
Immobilien.

Das weitere Sachanlagevermdgen der FCR mit einem Buchwert von EUR 337.978,80 zum
31.12.2017 besteht ausschlieflich aus Betriebs- und Geschéftsausstattung wie Bliromébel und
EDV-Ausstattung.

Insgesamt verfugen die FCR und deren Tochtergesellschaften zum Tag der Prospektbilligung
Uber 42 Gewerbeimmobilien.

Investitionen der Gesellschaften
Bedeutende Investitionen der Vergangenheit
Geschaftsjahr 2015

- Mit Kaufvertrag vom 15.12.2014 erwarb die die FCR Cottbus GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Cottbus. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte 2015.

- Mit Kaufvertrag vom 17.08.2015 erwarb die FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Zeulenroda.

- Mit Kaufvertrag vom 24.09.2015 erwarb die FCR Wismar GmbH & Co. KG ein Einkaufs-
zentraum in Wismar.

Das Investitionsvolumen (ohne Anschaffungsnebenkosten) betrug 4,6 Mio. EUR.
Geschaftsjahr 2016

- Mit Kaufvertrag vom 01.02.2016 erwarb die FCR Hoyerswerda GmbH & Co. KG einen
Baumarkt in Hoyerswerda, der in 2017 wieder veréauf3ert wurde.

- Mit Kaufvertrag vom 17.02.2016 erwarb die FCR Rangsdorf GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Rangsdorf, das in 2016 wieder verauf3ert wurde.

- Mit Kaufvertrag vom 04.09.2014 erwarb die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG eine Lo-
gistikimmobilie in Oldenburg sowie mit Kaufvertrag vom 27.04.2016 einen Fachmarkt
in Nienburg.

- Mit Kaufvertrag vom 05.07.2016 erwarb die FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Wismar.

- Mit Kaufvertrag vom 02.05.2016 erwarb die FCR Seesen GmbH Co. KG ein Einkaufs-
zentraum in Seesen.

- Mit Kaufvertrag vom 19.07.2016 erwarb die FCR Hennef GmbH & Co. KG einen Fach-
markt in Hennef sowie einen Gartencenter in Frankenberg.

- Mit Kaufvertrag vom 19.08.2016 erwarb die FCR Neustrelitz GmbH & Col KG ein Ein-
kaufszentraum in Neustrelitz.

- Mit Kaufvertrag vom 19.12.2016 erwarb die FCR Bernburg eine Wohnanlage in Bern-
burg

- Mit Kaufvertrag vom 12.10.2016 erwarb die FCR Triptis GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Triptis.
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Das Investitionsvolumen (ohne Anschaffungsnebenkosten) betrug 13 Mio. EUR.

Geschaftsjahr 2017

Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Gummersbach GmbH & Co. KG ein
Einkaufszentrum in Gummersbach. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte 2017.
Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Detmold GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Detmold. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte 2017.

Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 erwarb die FCR Twistringen GmbH & Co. KG einen
Verbrauchermarkt in Twistringen. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte 2017.

Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Zeitz GmbH & Co. KG einen Verbrau-
chermarkt in Zeitz, der in 2017 wieder verauRert wurde.

Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Biickeburg GmbH & Co. KG einen
Baumarkt in Biickeburg.

Mit Kaufvertrag vom 04.05.2017 erwarb die FCR Duisburg GmbH & Co. KG ein Biro-
und Geschéftshaus in Duisburg.

Mit Kaufvertrag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG einen
Supermarkt in Bad Kissingen.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co. KG ein Fachmarkt-
zentrum in Burg.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burgdorf GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Burgdorf.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Datteln GmbH & Co. KG einen Super-
markt in Datteln.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Dresden GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Dresden.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schellitz GmbH & Co. KG einen Nah-
versorger in Scheflitz.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schleiz GmbH & Co. KG ein Einkaufs-
zentrum in Schleiz.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Seelze GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Seelze.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Wurzburg GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Wirzburg.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Rhaunen GmbH & Co. KG einen Su-
permarkt in Rhaunen.

Mit Kaufvertrag vom 03.07.2017 erwarb die FCR Wittenberge GmbH & Co. KG einen
Supermarkt in Wittenberge.

Mit Kaufvertrag vom 12.07.2017 erwarb die FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Gera.

Mit Kaufvertrag vom 01.08.2017 erwarb die FCR Kitzbihel GmbH & Co. KG ein Hotel
in Kitzbuihel.

Mit Kaufvertrag vom 10.08.2017 erwarb die FCR Grimmen GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Grimmen.

Mit Kaufvertrag vom 29.08.2017 erwarb die FCR Hof GmbH & Co. KG einen Fachmarkt
in Hof.

Mit Kaufvertrag vom 21.09.2017 erwarb die FCR Aue GmbH & Co. KG einen Fachmarkt
in Aue.

Mit Kaufvertrag vom 27.09.2017 erwarb die FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Gera.

Mit Kaufvertrag vom 28.09.2017 erwarb die FCR Welzow GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Welzow.

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG ein Wohn-
und Geschéftshaus in Altena.

Mit Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co. KG eine Pro-
jektentwicklung in Bamberg.

Mit Kaufvertrag vom 15.11.2017 erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co. KG ein Ein-
kaufszentrum in Magdeburg.
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- Mit Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Brandis GmbH & Co. KG einen Su-
permarkt in Brandis.

Das Investitionsvolumen (ohne Anschaffungsnebenkosten) betrug 45,6 Mio. EUR.

Geschéftsjahr 2018

- Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Gorlitz GmbH & Co. KG einen Super-
markt in Gorlitz. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.07.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG ein
Einkaufszentrum in Lichtentanne. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte am
01.07.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Freital GmbH & Co. KG ein Fach-
marktzentrum in Freital. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.07.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 29.05.2018 erwarb die FCR Stuhr GmbH & Co. KG ein Fachmarkt-
zentrum in Stuhr. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.08.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 25.06.2018 erwarb die FCR WeilRenfels GmbH & Co. KG zwei
Wohnhauser in WeilRenfels. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.08.2018
und am 01.10.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 29.06.2018 erwarb die FCR Pelagone GmbH & Kg die Anteile an
der Il Pelagone S.r.l. Der Lasten- und Nutzenuiibergang erfolgte am 01.07.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 04.07.2018 erwarb die FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG ein
Wohnhaus. Der Lasten- und Nutzenibergang ist noch nicht erfolgt.

- Mit Kaufvertrag vom 16.07.2018 erwarb die FCR Bottrop GmbH & Co. KG ein Ge-
schéaftshaus in Bottrop.

- Mit Kaufvertrag vom 30.08.2018 erwarb die FCR Rastatt GmbH & Co. KG ein Einkaufs-
zentrum in Rastatt. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.10.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wirselen GmbH & Co. KG einen
Fachmarkt in Wirselen. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.01.2019.

- Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wasungen GmbH & Co. KG einen
Fachmarkt in Wasungen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.12.2018..

- Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG ei-
nen Fachmarkt in Kaltennordheim. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte am
01.12.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 13.09.2018 erwarb die FCR Zerbst GmbH & Co. KG einen Fach-
markt in Zerbst. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte am 01.11.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 27.09.2018 erwarben die FCR Bucholz GmbH & Co. KG, FCR
Neumunster GmbH & Co. KG, FCR Nienburg GmbH & Co. KG, FCR Salzwedel GmbH
& Co. KG, FCR Soltau GmbH & Co. KG, FCR Wittingen GmbH & Co. KG, FCR
Bremervorde GmbH & Co. KG, FCR Munster GmbH & Co. KG, FCR Gluckstadt GmbH
& Co. KG, FCR Uelzen GmbH & Co. KG, FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG
Fachmarktportfolio mit 12 Objekten. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am
01.12.2018.

- Mit Kaufvertrag vom 23.10.2018 erwarb die FCR Akten GmbH & Co. KG einen Fach-
markt in Aken. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.01.2019.

- Mit Kaufvertrag vom 06.11.2018 erwarb die FCR K&penick GmbH & Co. KG ein Wohn-
haus in Berlin. Der Lasten- und Nutzenibergang ist noch nicht erfolgt.

- Mit Kaufvertrag vom 28.11.2018 hat die FCR Westerburg GmbH & Co. KG ein Hotel in
Huy erworben. Der Lasten und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Das Investitionsvolumen (ohne Anschaffungsnebenkosten) betrug 96,8 Mio. EUR.

6.4.2. Die wichtigsten laufenden Investitionen

Die FCR tatigt zum Prospektdatum folgende laufenden Investitionen:

- 66 -



- Entwicklung eines Studentenwohnheimes in Bamberg mit einer Nutzflache von 4.050
gm mit einem Volumen von EUR 8,0 Mio. Die FCR befindet sich bereits in Gespréchen
mit Kreditinstituten zur Ubernahme der Entwicklungskosten. Der Erwerb des zugehori-
gen Grundstiicks wurde aus eigener Liquiditat bezahlt.

6.4.3. Die wichtigsten klinftigen Investitionen

Die FCR hat zum Prospektdatum noch keine konkreten kinftigen Investitionen verbindlich be-
schlossen.

6.5. Versicherungen

Die FCR hat neben einer D&O-Versicherung fur den Vorstand und die Mitglieder des Aufsichts-
rats, drei KFZ-Haftpflichtversicherungen, eine Haftpflichtversicherung, eine Betriebs- und Be-
rufshaftpflichtversicherung, eine Sach-Inhaltsversicherung, eine Kautionsversicherung, zwei
Haus-und Grundstiickshaftpflichtversicherung und zwei Immobilien VS-Sachversicherungen.

6.6. Forschung und Entwicklung, Patente und Lizenzen

Die FCR betreibt weder Forschung noch Entwicklung. Sie verfiigt iber keine Patente, Lizenzen
oder Marken.

Die FCR ist Inhaberin der folgenden Domain:
. www.fcr-immobilien.de

6.7. Wichtigste Markte

Die FCR investiert Giberwiegend in Gewerbeimmobilien, die primar fir den Einzelhandel genutzt
werden, d. h. vor allem in Fachmarktzentren, Shopping-Center oder innerstadtische Geschéafts-
hauser. Im Fokus stehen dabei Objekte mit nach Einschétzung der Emittentin hohem Maf3 an
Investitionssicherheit. Im innerstadtischen Bereich soll die Sicherheit durch den Fokus auf stark
frequentierte Einkaufslagen bzw. langjahrig etablierte Einzelhandelsstandorte erreicht werden.

Die Immobilienstandorte befinden sich aktuell fast ausschlief3lich in Deutschland.

Die Hauptmieter bestehen Uberwiegend aus nach Einschatzung der Emittentin fihrenden, in-
ternational tatigen Einzelhandelskonzernen, die den Lebensmittel- und Nicht-Lebensmittelbe-
reich abdecken. Dazu zéhlen EDEKA, HIT, Netto, OBI. Diese grol3en Handelskonzerne verfi-
gen nach Ansicht der Emittentin alle Uber eine hohe Bonitat und gehen in der Regel langfristige
Mietvertrdge mit Laufzeiten uber finf Jahre und mehr ein. Fur die FCR bzw. ihre Tochterunter-
nehmen als Investorin bedeutet dies nach bisheriger Erfahrung der Emittentin stabile Einkom-
mensstrome.

Der Markt fur Einzelhandelsimmobilien wurde in den vergangenen Jahren durch ein tUberaus
positives Umfeld gepréagt. Die niedrigen Zinsen und der Anlagedruck durch das Anleihe-Ankauf-
Programm der EZB haben nach Einschatzung der Emittentin die Nachfrage nach dieser Asset-
klasse weiter erhdht, wodurch im vergangenen Jahr Uber alle Top 7 Standorte die Spitzenren-
diten fir Einzelhandelsobjekte nochmals deutlich gesunken sind.?

Limitiert wird der Investmentmarkt in erster Linie durch fehlende Angebote an Topstandorten,
weshalb Investoren in den vergangenen Jahren vermehrt auf Objekte mit hdherem Ausfallrisiko
auch auRBerhalb der Top 7 Stadte setzten. Die Ausweichstrategie der Investoren beschrankt sich
nach Einschatzung der Emittentin jedoch nicht nur auf geographische Gesichtspunkte, sondern
zeigt sich auch in der Auswahl der Anlageobjekte. Waren bisher Shopping-Center die begehr-
testen Investitionsobjekte, so standen in den vergangenen Jahren Fachmarkte und Fachmarkt-
zentren nach Einschéatzung der Emittentin verstarkt im Fokus.

1 Vgl. dazu eine Studie von Jones Lang LaSalle (JLL): Investmentiberblick Deutschland 4. Quartal,
Januar 2018.
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Einzelhandelsimmobilien- und Transaktionsmarkt Ostdeutschland:

Der Einzelhandel in den ostdeutschen GrofR3stadten konnte nach Einschatzung der Emittentin
von der allgemeinen positiven Marktlage in Deutschland profitieren und sich insbesondere die
steigenden Einkommen und den starkeren touristischen Konsum zunutze machen. Die Umsatz-
entwicklung im Einzelhandel wird nach Ansicht der Emittentin aktuell maRgeblich durch den
nach wie vor wachsenden Online-Handel beeinflusst. Nach der Einschatzung der Emittentin ist
der Handel mit Lebensmitteln kaum davon betroffen, weil der Anteil des Online-Handels am
Gesamtumsatz aktuell bei nur rund 1 % liegt.

Die Mieten im Einzelhandel entwickelten sich im vergangenen Jahr in den ostdeutschen Stadten
Uberwiegend stabil bis steigend. Nach wie vor werden nach Recherche der Emittentin die
héchsten Mieten in den Citylagen von Leipzig, Dresden und Erfurt gezahlt. Aufféllig ist fir die
Emittentin die trotz der glinstigen Rahmenbedingungen geringe Dynamik bei kleineren Einzel-
handelsflachen bis 100 m2. Etwas dynamischer entwickelten sich die Mieten fiir gréRere Einzel-
handelsflachen ab 150 m2.

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine Aufteilung der Gesamtumsatze nach beiden fur die
FCR entscheidenden Umsatzarten Mieteinkiinfte und VerauRerung von Objekten.

GJ 2017 GJ 2016 2015
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse aus
Netto-Mieteinnah-
men (ohne Neben- 6.968 4773 3.089
kostenvorauszah-
lungen)
Umsatzerldse aus
dem Verkauf von 7.901 6.400 6.712
Grundstiicken

Unternehmensstrategie

In den vergangen Jahren sank der durchschnittliche Zins fur Immobilienfinanzierung deutlich.
Die FCR beabsichtigt, die gegenwartig am Markt bestehenden giinstigen Finanzierungskonditi-
onen zu nutzen, um hierdurch die Akquisition von Immobilien mit Entwicklungspotential zu fi-
nanzieren. Das gegenwartige Zinsniveau trégt dabei zu einem positiven Leverage-Effekt bei
und soll gezielt fur den Auf- und Ausbau eines ertragsorientierten Gewerbeimmobilienbestands
eingesetzt werden.

Zudem beabsichtigt die FCR, ihre Finanzstruktur zu verbessern, um die Finanzierungskosten
zu reduzieren. Dies soll durch die Optimierung der Kapitalstruktur und durch den ausgewoge-
nen Einsatz von Eigen- und Fremdkapitalmal3nahmen erfolgen.

Die FCR verfolgt die Strategie des nachhaltigen, ertragsorientierten Wachstums mit einer steti-
gen Steigerung des Unternehmenswertes. Im Fokus des Erwerbs stehen daher ertragsorien-
tierte Gewerbeimmobilien, die nach jeweiliger Analyse zu einem giinstigen Kaufpreis erworben
werden kénnen und im Hinblick auf die zukinftige Entwicklung Ertragssteigerungspotential bie-
ten. Ziel der FCR ist es, einen positiven Cash Flow zu erzielen. Die erworbenen Immobilien
weisen in der Regel niedrige Leerstandsquoten bzw. geringe Vermieterrisiken auf. Die Senkung
der Betriebskosten sowie die Optimierung und der Umbau vorhandener Gewerbeflachen durch
das Facility Management und die kaufmannische Verwaltung der FCR sollen zu einer Wertstei-
gerung der moglichst unter Verkehrswert erworbenen Objekte fuhren.
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6.10.

6.11.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch renditestarke Bestandsimmobilen konstant hohe Mietertrége
und hohe VeraufRerungserlése und somit insgesamt tberdurchschnittlich hohe Renditen zu er-
zielen.

Wettbewerber

Wettbewerber der FCR sind Immobilieninvestoren, die wie die FCR im Ankauf, der Verwaltung
und der Weiterverduf3erung von tiberwiegend gewerblich genutzten Immobilien tatig sind. Zu
nennen sind hier insbesondere die Deutsche Konsum REIT AG, Brodersdorf und die DEFAMA
AG, Berlin. Beide Gesellschaften haben sich auf den Kauf von Fachmarkt- und Einkaufszentren
Uberwiegend in Nord- und Ostdeutschland spezialisiert, wobei das Immobilien Portfolio der
Deutsche Konsum REIT AG mit derzeit Gber 500 Tgm vermietbarer Flache gréRRer, das der
DEFAMA AG etwas kleiner als der FCR AG ist.

Wettbewerbsstarken

Die FCR verfugt nach eigener Einschatzung nicht nur tber ein erhebliches Know-how auf dem
Gebiet des Gewerbeimmobiliengeschéafts, welches sie systematisch weiter ausbauen mdochte,
sondern auch Uber eine langjéahrige Erfahrung auf dem Gebiet des Erwerbs und der Vermietung
von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien. Aul3erdem besitzt sie nach eigener Einschét-
zung ein breites Netzwerk an Kontakten zu Banken, Immobilienfirmen und Fondsgesellschaf-
ten.

Da sich die FCR auf den Erwerb von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien spezialisiert
hat, erwirbt sie Sachwerte nach ihrer Einschétzung in der Regel weit unter dem Verkehrswert.
Die FCR profitiert ihrer Ansicht nach von ihren sorgfaltig ausgewéhlten Standorten der Gewer-
beimmobilien, welche sie in kleineren bis mittleren Stéadten auswabhilt.

Die dauerhaften Mieteinnahmen durch bonitatsstarke Mieter und langfriste Mietvertrage fihren
zu einem stetigen Cash Flow. Durch den Fokus auf etablierte, renditestarke Bestandsimmaobi-
lien lassen sich konstant hohe Mietertrdge und auch hohe VerdufRerungsgewinne und somit
nach Einschatzung der FCR auch sichere Renditen erwirtschaften. Bereits wahrend der Kauf-
vertrags- und Preisverhandlungen hat sich die FCR zum Ziel gesetzt, Nettomietrenditen von
Uber 12 % auf den Kaufpreis zu erzielen.

Wesentliche Vertrage

Die FCR hat aufgrund ihres Geschéaftsmodells insbesondere Mietvertrdge mit Dritten abge-
schlossen. Die Mietvertrage enthalten nach Ansicht der Emittentin typische Regelungen.

Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe mit einem Emissions-
volumen von 4 Mio. Euro. Das Wertpapier (WKN A12TW8/ISIN DEOOOA12TWS80) mit einer
Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe
mit einer festen jahrlichen Verzinsung von 8 Prozent zuziglich eines jahrlichen Zinsbonus von
3 Prozent, der am Ende der Laufzeit ausbezahlt wird.

Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als 6ffentliche An-
leihe seit Oktober 2014 auch von Privatanlegern gezeichnet werden. Die 5-jahrige Anleihe
(WKN A1YC5F/DEOOOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von bis zu 10 Mio. Euro ist
ebenfalls mit einem jahrlichen Zinskupon von 8 Prozent zuziglich eines jahrlichen Zinsbonus
von 3 Prozent am Ende der Laufzeit ausgestattet. Zum Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin
platzierte Emmisionsvolumen rd. EUR 1,676 Mio.

Im September 2016 erfolgte die Platzierung der dritten Unternehmensanleihe mit einem Emis-
sionsvolumen von 15 Mio. Euro. Das Wertpapier (WKN A2BPUC /ISIN DEOO0A2BPUC4) mit
einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die
Anleihe mit einer festen jahrlichen Verzinsung von 7,1 Prozent, der am Ende der Laufzeit aus-
bezahlt wird. Zum Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emmisionsvolumen rd.
EUR 3,635 Mio.
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Im Januar 2018 erfolgte die Emission der vierten Unternehmensanleihe mit einem Emissions-
volumen von 25 Mio. Euro. Das Wertpapier (WKN A2G9G6 /ISIN DEOO0A2G9G64) mit einer
Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe
mit einer festen jahrlichen Verzinsung von 6,0 Prozent, der am Ende der Laufzeit ausbezahlt
wird. Zum Prospektdatum betragt das bis dahin platzierte Emmisionsvolumen rd. EUR 24 Mio.

Weitere wesentliche Vertrage, welche bei der Emittentin nicht im normalen Geschéftsverlauf
abgeschlossen wurden und dazu fuhren kdnnten, dass die Emittentin eine Verpflichtung oder
ein Recht erlangt, die bzw. das fur die Féhigkeit der Emittentin, ihren Verpflichtungen gegentber
den Wertpapierinhabern in Bezug auf die ausgegebenen Wertpapiere nachzukommen, von gro-
Rer Bedeutung sind, gibt es nicht.

Organe der FCR

Die Organe der FCR sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Hauptversammlung. Die Kom-
petenzen dieser Organe sind im Aktiengesetz, der Satzung sowie in Geschéaftsordnungen flr
den Vorstand und den Aufsichtsrat geregelt.

Uberblick

Der Vorstand fiihrt die Geschéfte nach Mal3gabe der Gesetze, der Satzung der Gesellschaft,
der Geschéaftsordnungen fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat, soweit diese erlassen wurden,
sowie unter Beriicksichtigung der Beschliisse der Hauptversammlung und eines etwaigen Ge-
schéaftsverteilungsplanes. Er vertritt die Gesellschaft gegeniber Dritten. Der Vorstand hat zu
gewahrleisten, dass innerhalb der Gesellschaft ein angemessenes Risikomanagement und ein
internes Uberwachungssystem eingerichtet und betrieben werden, damit den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen friihzeitig erkannt werden. Der Vorstand ist gegentber
dem Aufsichtsrat berichtspflichtig. Insbesondere ist der Vorstand verpflichtet, dem Aufsichtsrat
regelmaRig, zeitnah und umfassend Uber die beabsichtigte Geschéftspolitik und andere grund-
satzliche Fragen der Unternehmensplanung, die Rentabilitat der Gesellschaft, den Gang der
Geschafte sowie die Geschafte, die fur die Rentabilitéat oder Liquiditat von erheblicher Bedeu-
tung sein kdnnen, zu berichten. Der Vorstand hat dabei auch Abweichungen des Geschéftsver-
laufes von den aufgestellten Planen und Zielen unter Angabe von Griinden darzulegen. Auf3er-
dem ist dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates aus sonstigen wichtigen Anlassen zu berichten.
Der Aufsichtsrat kann zudem jederzeit einen Bericht Uber die Angelegenheiten der Gesellschaft
verlangen. In einer Geschéaftsordnung fur den Vorstand ist bestimmt, dass fir bestimmte Ge-
schéfte der Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrates bedarf. Der Aufsichtsrat ist befugt,
den Kreis der zustimmungsbedurftigen Geschéfte zu erweitern oder einzuschranken.

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen. Die gleichzeitige
Mitgliedschaft in Vorstand und Aufsichtsrat ist grundsétzlich nicht zuléssig. Der Aufsichtsrat hat
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens zu Giberwachen. Nach dem deutschen Aktien-
gesetz ist der Aufsichtsrat nicht zur Geschéftsfihrung berechtigt.

Den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrates obliegen Treue- und Sorgfaltspflichten
gegeniber der Gesellschaft. Dabei ist von den Mitgliedern dieser Organe ein weites Spektrum
von Interessen, insbesondere der Gesellschaft, ihrer Aktionare, ihrer Mitarbeiter und ihrer Glau-
biger, zu beachten. Der Vorstand muss insbesondere die Rechte der Aktionare auf Gleichbe-
handlung und gleichmafiige Information beriicksichtigen.

Nach deutschem Recht ist es den einzelnen Aktionaren (wie jeder anderen Person) untersagt,
ihren Einfluss auf die Gesellschaft dazu zu benutzen, ein Mitglied des Vorstands oder des Auf-
sichtsrates zu einer fur die Gesellschaft schadlichen Handlung zu bestimmen. Aktiondre mit
einem beherrschenden Einfluss durfen ihren Einfluss nicht dazu nutzen, die Gesellschaft zu
veranlassen, gegen ihre Interessen zu verstol3en, es sei denn, die daraus entstehenden Nach-
teile werden ausgeglichen. Wer vorsatzlich unter Verwendung seines Einflusses auf die Gesell-
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schaft ein Mitglied des Vorstands oder des Aufsichtsrates, einen Prokuristen oder einen Hand-
lungsbevollméchtigten dazu veranlasst, zum Schaden der Gesellschaft oder ihrer Aktionére zu
handeln, ist der Gesellschaft und den Aktiondren zum Ersatz des ihnen daraus entstehenden
Schadens verpflichtet. Daneben haften die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates
gesamtschuldnerisch, wenn sie unter Verletzung ihrer Pflichten gehandelt haben.

VerstoRen die Mitglieder des Vorstands oder des Aufsichtsrates gegen ihre Pflichten, so haften
die betreffenden Mitglieder gesamtschuldnerisch gegentber der Gesellschaft auf Schadenser-
satz.

Vorstand

GemalR der Satzung der Gesellschaft kann der Vorstand der FCR aus einer oder mehreren
Personen bestehen. Die Anzahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Der
Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden und einen stellvertretenden Vorsitzenden ernennen. Ge-
genwartig besteht der Vorstand der Gesellschaft aus einem Mitglied. Die Mitglieder des Vor-
stands werden vom Aufsichtsrat flr eine Amtszeit von hdchstens funf Jahren bestellt. Eine wie-
derholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fir héchstens funf Jahre, ist zulas-
sig. Der Aufsichtsrat kann die Bestellung eines Vorstandsmitgliedes vor Ablauf der Amtszeit
widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt, etwa bei grober Pflichtverletzung oder wenn die
Hauptversammlung dem Vorstandsmitglied das Vertrauen entzieht.

Beschliisse des Vorstands werden mit einfacher Mehrheit gefasst, sofern nicht das Gesetz
zwingend Einstimmigkeit verlangt. Besteht der Vorstand nur aus zwei Mitgliedern, ist fur die
Beschlussfassung stets die Zustimmung aller Mitglieder erforderlich.

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, vertritt dieses die Gesellschaft allein. Ist der Vorstand aus
mehreren Mitgliedern zusammengesetzt, so wird die Gesellschaft durch zwei Vorstandsmitglie-
der oder ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten. Sind mehrere Vor-
standsmitglieder bestellt, kann der Aufsichtsrat bestimmen, dass einzelne oder mehrere Vor-
standsmitglieder einzelvertretungsberechtigt sind und/ oder berechtigt sind, im Namen der Ge-
sellschaft und als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte vorzunehmen (Mehrfachvertretung),
§ 181 2. Alt. BGB.

Der Vorstand besteht zum Prospektdatum aus einer Person:

Falk Raudies (*1974)

Seit 1996 ist Herr Falk Raudies geschéftsfihrender Gesellschafter und Grinder der 3KV GmbH.
Dartber hinaus war er bis 2001 geschéftsfuhrender Gesellschafter der Alldis Computer GmbH
und bis zum Jahr 2007 Vorstand der Rhinos Energy Drink & Food AG. Seit dem Jahr 2009 ist
er Aufsichtsratsvorsitzender der RAT Asset & Trading AG.

Herr Raudies bt zum Prospektdatum folgende weitere Organtatigkeiten aus:

. Aufsichtsratsvorsitzender der RAT Asset & Trading AG seit 2009

Herr Raudies Ubte dartiber hinaus in den letzten funf Jahren vor dem Prospektdatum weiteren
Organtatigkeiten aus:

e Stellvertretender Vorstandsvorsitzender der HPI AG von Januar 2012 bis Juli 2014

Der Aufsichtsrat der FCR hat Herrn Raudies bis zum 31. Juli 2020 zum Vorstand der Gesell-
schaft bestellt.

Der Vorstand Falk Raudies halt 95 % der Aktien an der RAT Asset & Trading AG, diese wiede-
rum 80,5 % der Aktien an der Emittentin halt. Herr Falk Raudies hat Birgschaften in Hoéhe von
insgesamt EUR 6.008.000,00 zur Besicherung von Darlehensforderungen gegeniber der Emit-
tentin Gbernommen.
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Der Vorstand ist unter der Geschéftsadresse der Gesellschaft erreichbar: Bavariaring 24, 80336
Munchen.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewahlt werden.
Soweit die Hauptversammlung nicht bei der Wahl einen kiirzeren Zeitraum beschlief3t, erfolgt
die Wabhl der Aufsichtsratsmitglieder und gegebenenfalls ihrer Ersatzmitglieder gemaR der Sat-
zung der Gesellschaft fur die Zeit bis zur Beendigung derjenigen Hauptversammlung, die tber
die Entlastung des Aufsichtsrates fir das vierte Geschéaftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit
beschlief3t, wobei das Geschéftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet wird und
soweit die Hauptversammlung nicht eine kiirzere Amtsdauer beschlossen hat. Eine Wiederwahl
ist, auch mehrfach, zulassig. Die Hauptversammlung kann mit der Wabhl eines Aufsichtsratsmit-
gliedes gleichzeitig ein Ersatzmitglied wahlen, das in den Aufsichtsrat nachriickt, wenn ein Auf-
sichtsratsmitglied vorzeitig ausscheidet, ohne dass ein Nachfolger bestellt ist. Tritt ein Ersatz-
mitglied an die Stelle eines ausscheidenden Aufsichtsratsmitgliedes, so erlischt das Amt mit
Beendigung der nachsten Hauptversammlung, die nach seinem Amtsantritt stattfindet. Findet
in der nachsten Hauptversammlung keine Ersatzwahl statt, so verlangert sich die Amtszeit bis
zum Ende der Amtszeit des vorzeitig ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitgliedes. Ersatzwahlen
erfolgen fur den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen Mitglieds. Aufsichtsratsmitglied kann
gemal § 100 AktG nicht sein, wer (i) bereits in 10 Handelsgesellschaften, die gesetzlich einen
Aufsichtsrat zu bilden haben, Aufsichtsratsmitglied ist, (ii) gesetzlicher Vertreter eines von der
Gesellschaft abhangigen Unternehmens ist, (i) gesetzlicher Vertreter einer anderen Kapitalge-
sellschaft ist, deren Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied der Gesellschaft angehdrt oder (iv) in
den letzten zwei Jahren Vorstandsmitglied derselben boérsennotierten Gesellschaft war, es sei
denn, seine Wahl erfolgt auf Vorschlag von Aktionaren, die mehr als 25 % der Stimmrechte der
Gesellschaft halten.

Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn alle drei Mitglieder an der Beschlussfassung teilneh-
men. Ein Mitglied nimmt auch dann an der Beschlussfassung teil, wenn es sich in der Abstim-
mung der Stimme enthalt.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft setzt sich zum Prospektdatum aus folgenden drei Mitgliedern
zusammen:

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (*1948)
- Aufsichtsratsvorsitzender -

Professor Dr. Busse studierte nach seinem Abitur und Wehrdienst sowie nach einer Ausbildung
bei der BfG Bank AG Betriebswirtschaftslehre an den Universitaten Wirzburg, Grenoble und
Minchen. 1973 beendete er das Studium als Diplomkaufmann an der Ludwig-Maximilians-Uni-
versitat Minchen und promovierte. Seit 1982 lehrt Herr Prof. Dr. Busse Finanzwirtschaft und
Bankbetriebslehre, Allfinanz, Versicherungswirtschaft und Risikomanagement an der Hoch-
schule fir angewandte Wissenschaften in Minchen. Er ist Griinder der Infinanz GmbH in Min-
chen.

Herr Prof. Dr. Busse bt zum Prospektdatum folgende weitere Organtatigkeiten aus:

e Scheelen AG, Waldshut-Tiengen, Vorsitzender des Aufsichtsrats
o Kapitalverwaltungsgesellschaft Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG, Dortmund, Bei-
rat

Daneben ist Prof. Dr. Busse Investitionsmanager bei folgenden Sachwert-Dachfonds:

Protos Invest |, Emissionshaus Steiner & Company, Hamburg

Protos Invest Il, Emissionshaus Steiner & Company, Hamburg

ISI 8 Investitions- und Beteiligungsgesellschaft, Wiesbaden

Vorsorgeportfolio I, Deutsche Capital Management AG, Emissionshaus, Miinchen
Vorsorgeportfolio 1, Deutsche Capital Management AG, Emissionshaus, Miinchen
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Global Act 1 Dachfonds, C-Quadrat Emissionshaus, Frankfurt am Main

C-Quadrat Portfolio Fonds 1 Dachfonds, C-Quadrat Emissionshaus, Frankfurt am Main

ISI 6 Fondsgesellschaft, Disseldorf

DFH Deutsche Fonds Holding, Emissionshaus Stuttgart, Vermdgensstrukturfonds Substan-
tio

Herr Prof. Dr. Busse Ubte dartiber hinaus in den letzten funf Jahren vor dem Prospektdatum
weitere Organtatigkeiten aus:

e Finance base AG, Miinchen, Vorsitzender des Aufsichtsrats (bis 2017)
¢ Prime Office REIT-AG, Minchen, Mitglied des Aufsichtsrats (bis 2014)

Arwed Fischer
- stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats-

Arwed Fischer studierte Betriebswirtschaftslehre an der Universitat Regensburg. Seit 1988 war
er in kaufmannischen Leitungsfunktionen und zwar seit 1994 Vorstandsmitglied bei einem Un-
ternehmen, dessen Aktien an einer Borse notiert sind (MDAX, SDAX). Von 2008 bis 2015 war
er CFO der Patrizia Immobilien AG. Er verantwortete unter anderem die Ressorts Investor Re-
lations und Risikomanagement.

Herr Fischer bt zum Prospektdatum weiteren Organtatigkeiten aus:

e 6B47 Real Estate Investors AG, Wien, Vorsitzender des Aufsichtsrates
e JS Holding GmbH & Co. KG, Dortmund, Vorsitzender des Beirats

Herr Fischer Ubte dariiber hinaus in den letzten funf Jahren vor dem Prospektdatum weitere
Organtatigkeiten aus:

e Patrizia Immobilien AG, Augsburg, Mitglied des Vorstands (CFO)

Frank Fleschenberg (*1948)
- Aufsichtsratsmitglied -

Frank Fleschenberg studierte Betriebswirtschaftslehre an der Universitéat Essen sowie Rechts-
wissenschaften an der Universitat Dusseldorf fur vier Semester. Nach seiner Téatigkeit als Profi-
FuRRballer ibernahm er von 1976 bis 1978 die Werbeleitung des Badener Tagblatts. In den
darauffolgenden Jahren war er als Manager des 1. FC Nurnberg (von 1978 bis 1982) sowie als
Manager des 1. FC Saarbrticken (von 1982 bis 1997) tatig. Ab 1986 ging er elf Jahre lang einer
selbststandigen Tatigkeit im Bereich Immobilienvertrieb und Finanzdienstleistungen nach. In
den Jahren 1997 bis 2011 war er als Geschaftsfuhrender Gesellschafter bei EUREKA ange-
stellt.

Herr Fleschenberg bt zum Prospektdatum folgende weitere Organtatigkeiten aus:
. Vorstandsmitglied der Deutschen Gesellschaft fir Grundbesitz AG in Leipzig seit 2006

Herr Fleschenberg Ubte in den letzten flinf Jahren vor dem Prospektdatumfolgende keine Or-
gantatigkeiten aus.

Die Aufsichtsrate wurden durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. Juli 2018 fir die
Zeit bis zum Ablauf der Hauptversammlung, die Uber die Entlastung der Mitglieder des Auf-
sichtsrates fir das Geschéftsjahr 2018 beschliel3t, gewahlt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten eine jahrliche Vergltung in Hohe von EUR 10.000,00

zuziglich gesetzlicher Umsatzsteuer. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Eineinhalb-
fache der vorstehenden festen Vergitung.
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Von den Aufsichtsratsmitgliedern halt zum Prospektdatum keiner Aktien der FCR.
Optionen auf Aktien der FCR bestehen auf Seiten der Mitglieder des Aufsichtsrats nicht.

Da der Aufsichtsrat der Gesellschaft lediglich aus drei Mitgliedern besteht, wurden bisher keine
Ausschiisse gebildet.

Die Aufsichtsratsmitglieder sind unter der Adresse der Gesellschaft erreichbar. Bavariaring 24,
80336 Munchen.

Oberes Management
Die FCR verflgt nicht tiber ein oberes Management.

Potentielle Interessenskonflikte des Vorstands, des Aufsichtsrats oder des oberen Ma-
nagements

Es bestehen keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen dem Vorstand und den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates. Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Gesellschaft haben im Hinblick
auf ihre privaten Interessen oder sonstigen Verpflichtungen keine potenziellen Interessenkon-
flikte in Bezug auf Verpflichtungen gegentber der FCR. Insbesondere bestehen keine Dienst-
leistungsverhaltnisse zwischen der FCR und den Mitgliedern der Verwaltungs-, Geschéftsfih-
rungs- oder Aufsichtsratsmitgliedern, die Verglnstigungen bei Beendigung der Dienstleistungs-
verhaltnisse vorsehen.

Erganzende Informationen

Wahrend der letzten flnf Jahre sind hinsichtlich der unter den Ziffern 7.2 und 7.3 genannten
Personen weder Schuldspriiche in Bezug auf betrligerische Straftaten ergangen, noch wurden
von Seiten der gesetzlichen Behdrden oder der Regulierungsbehdérden (einschlief3lich bestimm-
ter Berufsverbénde) offentliche Anschuldigungen erhoben und/oder Sanktionen verhéngt. Die
unter den Ziffern 7.2 und 7.3 genannten Personen wurden wahrend der letzten funf Jahre auch
nicht von einem Gericht fir die Mitgliedschaft in einem Verwaltungs-, Geschéftsfihrungs- oder
Aufsichtsorgan eines Emittenten oder fir die Tatigkeit im Management oder die Fuhrung der
Geschéfte eines Emittenten als untauglich angesehen.

In den vergangenen funf Jahren war keine der unter den Ziffern 7.2 und 7.3 genannten Perso-
nen als Mitglied eines Verwaltungs-, Management- oder Aufsichtsorgans oder des oberen Ma-
nagements einer Gesellschaft an einer Insolvenz, einer Insolvenzverwaltung oder an einer Li-
quidation einer Gesellschaft beteiligt.

Hauptversammlung

Die Hauptversammlung ist die Versammlung der Aktionare. Die Hauptversammlung wird im
Regelfall einmal jahrlich durch den Vorstand einberufen (ordentliche Hauptversammlung). Fir
die Einberufungsfrist gelten die gesetzlichen Vorschriften. Sofern das Wohl der Gesellschaft es
erfordert, ist eine auBerordentliche Hauptversammlung einzuberufen. Aktionére, die zusammen
mindestens 5% des Grundkapitals halten, kénnen ebenfalls schriftlich die Einberufung einer
Hauptversammlung vom Veraltungsrat verlangen. Zur Teilnahme an der Hauptversammlung
und zur Auslbung des Stimmrechtes sind nur diejenigen Aktionare berechtigt, die sich vor Ab-
lauf der gesetzlich bestimmten Frist vor der Hauptversammlung durch Vorlage eines besonde-
ren Nachweises ihres Anteilsbesitzes unter der in der Einladung bezeichneten Adresse bei der
Gesellschaft anmelden. Der besondere Nachweis des Anteilsbesitzes muss in Textform (§ 126
b BGB) erfolgen und hat sich auf den Beginn des einundzwanzigsten Tages vor der Hauptver-
sammlung zu beziehen. Er ist durch Bestatigung des depotfiihrenden Instituts in deutscher oder
englischer Sprache zu erbringen und muss der Gesellschaft unter der in der Einberufung hierfir
mitgeteilten Adresse innerhalb der Frist nach 8 123 Abs. 3 AktG zugehen. In der Einberufung
kann eine kirzere, in Tagen zu bemessende Frist fir den Zugang der Anmeldung und den
Zugang des Nachweises des Anteilsbesitzes vorgesehen werden.
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Der Vorstand ist dazu erméachtigt, vorzusehen, dass Aktionare an der Hauptversammlung auch
ohne physische Anwesenheit an deren Ort und ohne einen Bevollméachtigten teilnehmen und
samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunika-
tion aus Uben kénnen (Online-Teilnahme). Der Vorstand ist ermachtigt, die Einzelheiten zum
Verfahren zu treffen. Diese werden mit der Einberufung der Hauptversammlung bekannt ge-
macht.

Weder das deutsche Recht noch die Satzung der Gesellschaft beschrédnken das Recht nicht in
Deutschland anséassiger oder ausléndischer Inhaber von Aktien, die Aktien zu halten oder die
mit ihnen verbundenen Stimmrechte auszuiiben.

Die Hauptversammlung wird durch den Aufsichtsratsvorsitzenden geleitet, im Falle seiner Ver-
hinderung durch den stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden. Sind beide verhindert, wird
der Versammlungsleiter durch die Hauptversammlung gewabhilt.

Der Versammlungsleiter regelt den Ablauf der Hauptversammlung; u.a. bestimmt er die Reihen-
folge der Redner und kann das Frage- und Rederecht der Aktionare zeitlich angemessen be-
schranken. Der Versammlungsleiter bestimmt das Abstimmungsverfahren.

Beschliisse der Hauptversammlung werden, soweit nicht zwingende Vorschriften entgegenste-
hen, mit einfacher Mehrheit der abgegebenen giltigen Stimmen gefasst und, sofern das Akti-
engesetz auBer der Stimmenmehrheit eine Kapitalmehrheit vorschreibt, mit der einfachen Mehr-
heit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals gefasst. Satzungséandernde Be-
schlisse bedirfen einer Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen bzw. — sofern
mindestens die Halfte des Grundkapitals vertreten ist — der einfachen Mehrheit der abgegebe-
nen Stimmen, soweit nicht zwingende gesetzliche Vorschriften entgegenstehen. Jede Aktie ge-
wahrt eine Stimme. Das Stimmrecht kann durch Bevollmachtigte ausgelbt werden.

Vergutungen und sonstige Leistungen

Vorstand

Der Vorstand erhalt zum Prospektdatum keine Vergltung fir seine Tatigkeit. Der Vorstand er-
halt auch keine Vergiinstigungen bei Beendigung seines Amtes.

Aufsichtsrat

Nach § 6 der Satzung der FCR erhalten die Aufsichtsratsmitglieder insgesamt neben dem Er-
satz ihrer Auslagen eine Vergutung, Uber deren Hohe die Hauptversammlung beschlief3t.

Es bestehen insgesamt keine Dienstvertrage oder dhnliche Vertrage mit den Aufsichtsratsmit-
gliedern, die Klauseln enthalten, die fir den Fall der Beendigung des Mandats besondere Ver-
glnstigungen wie Abfindungen etc. vorsehen.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten im Geschéftsjahr 2017 eine Vergitung in Hohe von TEUR
35.

Oberes Management

Da die FCR uber kein oberes Management verfugt, fallt auch keine Vergitung an.
Pensionsverpflichtungen

Fur die FCR bestehen keine Verpflichtungen aus Pensions- oder Rentenzusagen oder &hnli-

chen Zusagen gegeniiber Organen der Gesellschaft. Von der Gesellschaft wurden dementspre-
chend auch keine Ruckstellungen fur Pensions-, Renten- oder &hnlichen Zusagen gemacht.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Beschaftigte

Die Gesellschaft hat zum Tage des Prospekts 28 Mitarbeiter in Vollzeit sowie ein Vorstandsmit-

glied.
2015 2016 2017
GESAMT (durch-
schnittlich) 4 8 12,4

Aktionarsstruktur

Ubersicht tiber die Aktionarsstruktur, Hauptaktionare

Das Grundkapital der Emittentin betragt EUR 4.219.588,00 und wird wie folgt gehalten:

Aktionar Anzahl der ibernomme- Beteiligungsquote in %
nen Aktien

RAT Asset & Trading AG 3.398.697 80,5
Pullach (Aktien an RAT As-
set & Tra-ding AG werden
zu ca. 95 % von Herrn Falk
Raudies gehalten)
FAMe Invest & Management 388.892 9,2
GmbH, Grinwald
RFC GmbH, Miinchen 146.628 35
Sonstige 285.371 6,8
Summe 4.219.588,00 100

Stimmrechte der Aktionére

Die Aktionare haben aus jeder Aktie ein Stimmrecht. Unterschiedliche Stimmrechte fur einzelne

Aktien gibt es bei der FCR nicht.

Beherrschungsverhéltnis

Die Aktionarin RAT Asset & Trading AG halt 3.398.697 Aktien, was 80,5 % der Stimmrechte an
der Gesellschaft entspricht. Die RAT Asset & Trading AG verfligt damit Uber eine Anzahl von
Stimmrechten, die fir Mehrheitsbeschlussfassungen in der Hauptversammlung ausreicht und
die ihr daher einen beherrschenden Einfluss auf die Gesellschaft ermdglicht.

Die Aktien an der RAT Asset & Trading AG (HRB 183812 AG Minchen) werden zu ca. 95 %

von Herrn Falk Raudies gehalten.

Herr Falk Raudies beherrscht die Emittentin, Schutzmechanismen gegen den Missbrauch der

Beherrschung gibt es nicht.
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10.4.

11.

12.

12.1.

12.2.

Zukunftige Veranderung der Kontrollverhaltnisse

Es wird derzeit Uiberlegt und ist nicht ausgeschlossen, dass weitere Gesellschafter, gegebenen-
falls Uber den Kapitalmarkt, aufgenommen werden.

Geschafte mit verbundenen Parteien

Vertragspartner Vertrag Vertragsgegenstand

FCR Cottbus GmbH & Co. | Darlehensvertrag vom | Gewahrung eines Darlehens

KG 20.01.2015 durch die FCR Immobilien AG
von bhis zu TEUR 900

FCR Hennef GmbH & Co. | Darlehensvertrag vom | Gewahrung eines Darlehens

KG 19.07.2016 durch die FCR Immobilien AG
von bhis zu TEUR 500

FCR P6Rneck GmbH & Co. | Darlehensvertrag vom | Gewahrung eines Darlehens

KG 10.03.2014 durch die FCR Immobilien AG
von his TEUR 400

FCR Salzgitter GmbH & Co. TEUR 524

KG

FCR Zeulenroda GmbH & | Darlehensvertrag vom | Gewahrung eines Darlehens

Co. KG 11.08.2015 durch die FCR Immobilien AG
von bis zu TEUR 1.600

FCR Wismar GmbH & Co. TEUR 589

KG

FCR Regis-Breitingen GmbH | Darlehensvertrag vom | Gewaéhrung eines Darlehens

& Co. KG 30.10.2014 durch die FCR Immobilien AG

von bis zur TEUR 700

Angaben zum Kapital
Angaben Uber das Kapital der Emittentin

Das Grundkapital der Emittentin betragt derzeit insgesamt EUR 4.219.588,00 und ist eingeteilt
in 4.219.588 auf den Namen lautende Aktien ohne Nennwert (Stiickaktien). Jeder Aktie kommt
zum Prospektdatum ein anteiliger Betrag am Grundkapital in Hohe von EUR 1,00 je Aktie zu.
Das gesamte von der FCR ausgegebene Aktienkapital ist eingezahlt. Die Aktionare haben aus
jeder Aktie ein Stimmrecht. Unterschiedliche Stimmrechte flr einzelne Aktien gibt es bei der
FCR nicht. Beschrankungen des Stimmrechts bestehen nicht. Im Falle der Auflésung der Ge-
sellschaft wird das verbleibende Vermdgen der Gesellschaft nach Erflllung samtlicher Verbind-
lichkeiten nach Anteilen am Grundkapital auf die Aktien verteilt.

Entwicklung des gezeichneten Kapitals

Das Grundkapital der Gesellschaft in H6he von urspriinglich 1.000.000 auf den Namen lauten-
den Stickaktien wurde vollstédndig durch Sacheinlagen erbracht, indem die Gesellschafter des
vorherigen Rechtstrégers, der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG mit
dem Sitz in Krailling, diese Gesellschaft am 05.12.2013 formwechselnd nach den §8§ 190 ff.
UmwG in die Rechtsform der Aktiengesellschaft umgewandelt haben. Damit ist das gesamte
von der FCR ausgegebene Aktienkapital eingezahlt, indem die Kapital- und Darlehenskonten
der Griindungsgesellschafter in Hohe von EUR 1.000.000,00 zu Grundkapital der FCR wurden.
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12.3.

12.4.

12.5.

12.5.1.

12.5.2.

12.5.3.

Mit Eintragung einer Barkapitalerhdhung am 18.12.2014 wurde das Grundkapital der Gesell-
schaft von EUR 1.000.000,00 um EUR 111.112,00 auf EUR 1.111.112,00 erhéht. Im Rahmen
dieser Barkapitalerhtéhung flossen der Gesellschaft insgesamt EUR 1.000.000,00 zu. Gezeich-
net wurde die Barkapitalerhéhung von einem privaten Investor.

Mit Eintragung einer weiteren Barkapitalerhbhung am 17.11.2015 wurde das Grundkapital der
Gesellschaft von EUR 1.111.112,00 um EUR 74.074,00 auf nunmehr EUR 1.185.186,00 er-
héht. Im Rahmen dieser zweiten Barkapitalerh6hung flossen der Gesellschaft insgesamt
EUR 999.999,00 zu. Gezeichnet wurde die Barkapitalerhdhung von mehreren privaten Investo-
ren und Herrn Raudies.

Mit Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 25.07.2016 wurde das Grundkapi-
tal der Gesellschaft auf EUR 4.148.151,00 erhdht.

Auf Grundlage der von der Hauptversammlung vom 25.07.2016 erteilten Ermachtigung be-
schloss der Vorstand am 20.04.2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrates vom 23.04.2018 die
teilweise Ausnutzung des genehmigten Kapitals. Die Erhdhung des Grundkapitals um EUR
71.437,00 auf EUR 4.219.588,00 wurde am 16.07.2018 ins Handelsregister eingetragen.

Eigene Aktien
Die FCR héalt zum Prospektdatum keine eigenen Aktien.
Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 25.07.2016 ermachtigt, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 12.08.2021 gegen Bar- und/oder
Sacheinlage einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu EUR 592.593,00 zu erhéhen, wobei
das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2016/1).

Das Genehmigte Kapital vom 25.07.2016 (Genehmigtes Kapital 2016/1) betragt nach teilweiser
Ausschoépfung noch EUR 521.156,00 EUR.

Allgemeine Bestimmungen zur Erhéhung des Grundkapitals
Regulare Kapitalerhéhung

Nach dem Aktiengesetz kann das Grundkapital einer Aktiengesellschaft durch einen Beschluss
der Hauptversammlung erhéht werden, der mit einer Mehrheit von mindestens drei Vierteln des
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals gefasst wird, soweit nicht die Satzung der
Gesellschaft andere Mehrheitserfordernisse festlegt.

Kapitalerhdhung aus genehmigtem Kapital

Daruber hinaus kann die Hauptversammlung ein genehmigtes Kapital schaffen. Die Schaffung
von genehmigtem Kapital erfordert einen Beschluss mit einer Mehrheit von drei Vierteln des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, durch den der Vorstand ermé&chtigt wird, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats innerhalb eines Zeitraumes von nicht mehr als flinf Jahren Aktien
bis zu einem bestimmten Betrag auszugeben. Der Nennbetrag des genehmigten Kapitals darf
die Halfte des Grundkapitals, das zur Zeit der Ermé&chtigung vorhanden ist, nicht tbersteigen.

Kapitalerhdhung aus bedingtem Kapital

Weiterhin kann die Hauptversammlung zum Zwecke der Aktienausgabe an Inhaber von Wan-
delschuldverschreibungen oder sonstigen Wertpapieren, die ein Bezugsrecht einrfGumen, von
Aktien, die als Gegenleistung bei einem Zusammenschluss mit einem anderen Unternehmen
dienen, oder von Aktien, die Fihrungskréaften und Arbeithehmern im Wege der Gewahrung von
Bezugsrechten angeboten wurden, ein bedingtes Kapital schaffen. Hierzu ist jeweils ein Be-
schluss mit einer Mehrheit von drei Vierteln des vertretenen Grundkapitals erforderlich.
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12.6.

12.7.

Allgemeine Bestimmungen zu Bezugsrechten

Jedem Aktionar stehen nach dem AktG grundsétzlich Bezugsrechte auf die im Rahmen einer
Kapitalerh6hung neu auszugebenden Aktien sowie auf auszugebende Wandelschuldverschrei-
bungen, Optionsanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen zu. Bezugsrechte
sind grundsatzlich frei Ubertragbar. Wahrend eines festgelegten Zeitraumes vor Ablauf der Be-
zugsfrist kann ein Handel der Bezugsrechte an den deutschen Wertpapierbdrsen stattfinden.
Die Gesellschaft ist nicht verpflichtet, einen solchen Handel zu organisieren, und steht auch
nicht dafir ein, dass ein solcher Handel stattfindet. Wahrend der Ausibungsfrist nicht ausge-
Ubte Bezugsrechte verfallen und fuhren zum Verlust des Bezugsanspruchs. Die Gesellschaft
kann frei Uber die nicht bezogenen Aktien, Wandelschuldverschreibungen, Optionsanleihen,
Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen verfugen, indem diese Dritten angeboten
werden; das Angebot darf jedoch nicht zu giinstigeren Konditionen als das Angebot an die Ak-
tionare erfolgen.

Die Hauptversammlung kann durch Beschluss, der der Mehrheit der abgegebenen Stimmen
und gleichzeitig einer Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung ver-
tretenen Grundkapitals bedarf, das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre ausschlieRen. Fur
einen Bezugsrechtsausschluss ist ein Bericht des Vorstands erforderlich, in dem zur Begrin-
dung des Bezugsrechtsausschlusses dargelegt werden muss, dass das Interesse der Gesell-
schaft auf Ausschluss des Bezugsrechtes das Interesse der Aktiondre an der EinrAumung des
Bezugsrechtes Uberwiegt. Ein Ausschluss des Bezugsrechtes im Falle der Ausgabe neuer Ak-
tien ist insbesondere zulassig, wenn die Gesellschaft das Kapital gegen Bareinlagen erhoht,
der Betrag der Kapitalerhohung 10% des Grundkapitals nicht Ubersteigt und der Ausgabebetrag
der neuen Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich unterschreitet.

Das Bezugsrecht dient dazu, dem Aktionar die Aufrechterhaltung seiner bisherigen prozentua-
len Beteiligung am Grundkapital zu ermdglichen und seine Stimmkraft zu erhalten (Verwasse-
rungsschutz). Wird das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen, so ist stets die Schranke
des 8 255 Abs. 2 AktG zu beachten, das heil3t der festgesetzte Ausgabebetrag der neuen Aktien
darf nicht "unangemessen niedrig“ sein. Die neuen Aktien dirfen nur zu einem Kurs ausgege-
ben werden, der den Verlust der mitgliedschaftlichen Vermégenssubstanz des vom Bezugs-
recht ausgeschlossenen Aktionars vollstandig kompensiert. Dabei muss sich der Ausgabebe-
trag der neuen Aktien stets am wirklichen Wert der Gesellschaft orientieren.

Bei einer bedingten Kapitalerh6hung ist ein allgemeines Bezugsrecht der Aktionare kraft Natur
der Sache ausgeschlossen. Zum Schutz der Aktionare darf der Nennbetrag des bedingten Ka-
pitals ohne Ricksicht auf den Verwendungszweck die Halfte, in bestimmten Fallen 10%, des
Grundkapitals nicht Ubersteigen. Dient das bedingte Kapital der Gewéahrung von Bezugsrechten
an einen bestimmten Adressatenkreis, darf der Nennbetrag 10% des Grundkapitals nicht tber-
steigen.

Anzeigepflichten fir Anteilsbesitz

Die FCR unterlag als nicht borsennotierte Gesellschaft bisher nicht den Bestimmungen uber
Mitteilungspflichten nach dem WpHG (Wertpapierhandelsgesetz) und dem WpUG (Wertpapier-
erwerbs- und Ubernahmegesetz). GemaR den Vorschriften des Aktiengesetzes muss ein Un-
ternehmen jedoch der Gesellschaft mitteilen, wenn sein Anteil am Gesellschaftskapital 25%
bzw. am Kapital oder den Stimmrechten 50% Uber- oder unterschreitet. Diese Mitteilung ist
unverzuglich in den Gesellschaftsblattern zu veréffentlichen.

Das Aktiengesetz enthdlt verschiedene Regelungen, wonach Stimmrechte bzw. Kapitalbeteili-
gungen aus im Eigentum von Dritten stehenden Aktien, den jeweiligen Aktionéren zugerechnet
werden. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die tatsachlich den Aktienbesitz kontrollie-
renden Unternehmen die Stimmrechtsmitteilung durchfiihren. Solange der Aktionar seiner Mit-
teilungspflicht nicht nachkommt, kann er die Rechte aus seinen Aktien nicht austben.
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13.

13.1.

Angaben zu den Finanzinformationen

Im Folgenden werden sowohl die Finanzinformationen der gepriften Konzern-Jahresabschliis-
sen (HGB) der Emittentin zum 31.12.2017, zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 2017 sowie
des ungepruften Konzernzwischenabschlusses zum 30. Juni 2018 dargestellt. Die Daten fur
den Zeitraum vom 01.01.2017 bis 30.06.2017 stammen als Vorjahresvergleichszahlen aus dem
ungepriiften Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018.

Ausgewahlte wesentliche historische Finanzinformationen

Die nachfolgend zusammengefassten Finanzdaten sind den gepruften Konzern-Jahresab-
schlissen der Emittentin zum 31.12.2017, zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 sowie dem
ungepriften Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018 entnommen. Die Daten fir den
Zeitraum vom 01.01.2017 bis 30.06.2017 stammen als Vorjahresvergleichszahlen aus dem un-
gepruften Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018.Die vorgenannten Abschliisse wurden
nach den Grundsatzen des HGB aufgestellt. Die nachstehenden Unternehmens- und Finanz-
daten sind im Zusammenhang mit den im Finanzteil abgedruckten vorgenannten Abschliissen
zu lesen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 enthélt einzelne Posten, deren Werte mit den Vorjahres-
zahlen nicht vergleichbar sind. Dies betrifft folgende Posten:

- Nicht abgerechnete Nebenkosten

- Ausweis von Verkaufserldsen

- Ausweis von Forderungen und Verbindlichkeiten gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht

Nicht abgerechnete Mietnebenkosten werden als unfertige Leistungen (im Vorjahr sonstige Ver-
maogensgegenstande) ausgewiesen.

Soweit im Vorjahr, aufgrund einer Vertraulichkeitsvereinbarung, Verkaufserldse mit dem Roh-
ertrag ausgewiesen wurden, erfolgt im Geschéftsjahr ein Ausweis unter den Umsatzerldsen und
dem korrespondierenden Posten in den Aufwendungen fur bezogene Leistungen. Der Vorjah-
resausweis kann aufgrund der Vertraulichkeitsvereinbarung nicht angepasst werden.

Gegeniber 31.12.2015 wurde im Jahresabschluss zum 31.12.2016 in der Gewinn- und Verlust-
rechnung nicht mehr das Ergebnis der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit, sondern das Ergebnis
nach Steuern dargestellt.80

Die Zahlen wurden teilweise kaufmannisch gerundet und addieren sich daher eventuell nicht zu
den angegebenen Summen auf.

u 30.06.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Ausgewahlte Posten . - - -
der gilanz (ungepruft) (geprift) (geprift) (geprift)

EUR EUR EUR EUR

Sachanlagen

72.514.564,76

69.109.013,82

31.793.978,38

21.801.160,19

Finanzanlagen 3.831.141,38 2.709.192,72 1.730.763,11 1.092.306,33
Forderungen und sons-

tige Vermdgensgegen- 3.446.598,53 2.878.775,87 5.742.685,16 924.485,60
stande

Kassenbestand, Gutha-

ben bei Kreditinstituten 15.177.545,01 4.946.270,69 6.312.149,24 6.958.715,23
Eigenkapital 7.968.460,86 6.905.519,62 5.930.762,11 5.785.271,79
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13.2.

13.2.1.

) 30.06.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Ausgewahlte Posten . . " -

- gilanz (ungepruft) (gepruft) (gepruft) (gepruft)
EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten 85.658.624,69 71.762.907,05 38.626.632,76 24.472.541,81

Bilanzsumme

95.975.488,28

80.146.561,28

46.068.922,59

31.347.305,62

Ausgewahlte 1. Geschéfts- 1. Geschéfts- Geschéftsjahr Geschafts- Geschafts-
Posten Gewinn- halbjahr 2018 halbjahr 2017 2017 jahr 2016 jahr 2015
und Verlust- (ungepruft) (ungepruft) (gepriift) (gepruft) (gepruft)
rechnung EUR EUR EUR EUR EUR
Umsatzerlose 14.525.984,30 7.506.042,39 16.390.719,20 12.129.466,93 | 12.727.138,39
Personalauf-
wand -931.002,43 -537.463,49 -1.297.147,51 -739.108,44 -322.353,69
Abschreibungen -871.509,30 -399.400,44 -1.192.845,44 -127.713,95 -44.752,85
Sonstige betrieb-
liche Aufwendun- | _994.907,77 -635.931,33 -2.019.426,51 | -1.616.745,59 | -1.093.325,74
gen
Ergebnis nach
Steuern 1.230.448,00 781.449,30 976.943,55 604.411,64 1.359.291,86
Jahresuber-
schuss 1.062.641,24 780.983,30 974.757,51 441.786,84 1.358.315,86
Ausgewahlte Posten der Geschaftslg_lhr 2017 Geschaftsl_a_lhr 2016 Geschaftslghr 2015

; (geprift) (gepriift) (gepriift)
Kapitalflussrechnung TEUR EUR EUR
Cash Flow aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit 2.690 -2.603.025,41 4.032.628,94
Cash Flow aus Investiti-
onstatigkeit -34.148 -9.336.163,89 -6.731.475,06
Cash Flow aus Finanzie-
rungstatigkeit 30.092 11.292.623,31 8.494.384,81
Veranderungen der Fi-
nanzmittelfonds -1.366 -646.565,99 5.795.538,69

Erlauterungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Vermdgenslage

Die Vermogenslage der FCR wird im Folgenden auf Grundlage der gepruften Konzern-Jahres-
abschlisse der Emittentin zum 31.12.2017, zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 sowie als
ungepriften Konzernzwischenabschluss zum 30.06.2018 dargestellt.

Die Daten fur den Zeitraum vom 01.01.2017 bis 30.06.2017 stammen als Vorjahresvergleichs-
zahlen aus dem ungepriften Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018.
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31.12.2017

Posten/ Stichtag 30.06.2018 e 31.12.2016 31.12.2015
(ungepriift) (gepraft) (gepriift) (geprift)
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Ver-
mogensgegen- 12.012,04 20.059,00 27.108,00 3.183,00
stéande

Sachanlagen

72.514.564,76

69.109.013,83

31.793.978,38

21.801.160,19

Finanzanlagen 3.831.141,38 2.709.192,72 1.730.763,11 1.092.306,33
Vorrate 199.248,99 247.695,55 237.565,55 0
Forderungen und

sonstige Vermo- 3.446.598,53 2.878.775,87 5.742.685,16 924.485,60
gensgegenstande

Wertpapiere 485.046,28 0 0 0
Kassenbestand,

Guthaben bei Kre- | 15177.545,01 4.946.270,69 6.312.149,24 6.958.715,23
ditinstituten

Eigenkapital 7.968.460,86 6.905.519,62 5.930.762,11 5.785.271,79
Ruck-stellungen 2.282.632,91 1.458.616,51 1.511.527,72 1.089.492,02

Verbindlichkeiten

85.658.624,69

71.762.907,05

38.626.632,76

24.472.541,81

Bilanzsumme

95.975.488,28

80.146.561,28

46.068.922,59

31.347.305,62

Geschéftsjahr 2015

Zum Stichtag 31.12.2015 betrug das Sachanlagevermdgen der FCR Gruppe 21,8 Mio. EUR
und bestand im Wesentlichen aus den Bestandsimmobilien der FCR Gruppe.

Die Finanzanlagen in Héhe von 1,1 Mio. EUR beinhalten im Wesentlichen Darlehen gegeniiber
verbundenen Unternehmen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten betrugen 9,96 Mio. EUR zum Stichtag
31.12.2015.

Die Konzernverbindlichkeiten betrugen zum 31.12.2015 24,47 Mio. EUR und bestanden im We-
sentlichen aus Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe von 18,5 Mio. EUR sowie
Anleiheverbindlichkeiten in H6he von 5,4 Mio. EUR. Sowohl Kredit- als auch Anleiheverbind-
lichkeiten dienten dem Erwerb von Immobilienobjekten.

Das Konzerneigenkapital betrug zum 31.12.2015 5,8 Mio. EUR. Im Geschéftsjahr 2015 erhdhte
es sich um den Jahresuberschuss in H6he von 1,4 Mio. EUR sowie um eine Barkapitalerho-
hung. Im Rahmen dieser KapitalmalRnahme erhdhte sich das Grundkapital um EUR 74.074,00
sowie die Kapitalriicklage in Hohe von EUR 925.925,00.
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Geschéftsjahr 2016

Im Geschéftsjahr 2016 erhohte sich das Sachanlagevermégen der FCR-Gruppe aufgrund von
Zukaufen in eigenstandige Konzernobjektgesellschaften und betrug zum Stichtag 31.12.2016
31,8 Mio. EUR (Vorjahr: 21,8 Mio. EUR). Es besteht im Wesentlichen aus den Bestandsimmo-
bilien der FCR-Gruppe.

Die Finanzanlagen stiegen auf 1,7 Mio. EUR an (Vorjahr: 1,1 Mio. EUR) und bestehen im We-
sentlichen aus Darlehen gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Die Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande der Gruppe erhdhten sich von 0,9 Mio.
EUR auf 5,7 Mio. EUR zum Stichtag 31.12.2016. Der Anstieg beruht im Wesentlichen auf For-
derungen aus Grundstlicksverkaufen. Die Barmittelbestdnde der FCR-Gruppe betrugen zum
Stichtag 6,3 Mio. EUR (Vorjahr 6,96 Mio. EUR).

Auf der Passivseite erhohten sich die Verbindlichkeiten von 24,5 Mio. EUR auf nunmehr 38,6
Mio. EUR, im Wesentlichen aufgrund hoherer Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von insgesamt
9,3 Mio. EUR (Vorjahr 5,4 Mio. EUR) und hdherer Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
zur Finanzierung der erworbenen Immobilien in Héhe von 27,7 Mio. EUR (Vorjahr 18,5 Mio.
EUR).

Im Rahmen der Hauptversammlung am 25.07.2016 wurde eine Kapitalerh6hung aus Gesell-
schaftsmitteln beschlossen. Diese wurde unter Verwendung von 2.421.577 EUR aus der Kapi-
talriicklage und 541.388 EUR aus der Gewinnrticklage durchgefiihrt. Es wurden 2.962.965 neue
Stiuickaktien im Nennwert von je 1,00 EUR an die Aktionare der Gesellschaft ausgegeben. Durch
diese MalRnahme wurde die Eigenkapitalbasis weiter gestarkt. Das Eigenkapital der FCR-
Gruppe betrug zum Bilanzstichtag 5,9 Mio. EUR (Vorjahr 5,8 Mio. EUR).

Geschaftsjahr 2017

Das Sachanlagevermdgen der FCR-Gruppe erhéht sich aufgrund weiterer Zukaufe in eigen-
standige Konzernobjektgesellschaften um mehr als das Doppelte und betrug zum Stichtag
31.12.2017 69,1 Mio. EUR (Vorjahr 31,8 Mio. EUR). Es besteht im Wesentlichen aus den Be-
standsimmobilien der FCR-Gruppe.

Die Finanzanlagen stiegen auf 2,7 Mio. EUR an (Vorjahr: 1,7 Mio. EUR) und bestehen aus
Darlehen gegenlber verbundenen Unternehmen.

Die Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande der Gruppe reduzierte sich von 5,7 Mio.
EUR auf 2,9 Mio. EUR zum Stichtag 31.12.2017. Die Verminderung beruht im Wesentlichen auf
niedrigeren Forderungen aus Grundstiicksverkaufen. Die Barmittelbestande der FCR-Gruppe
betrugen zum Stichtag 31.12.2017 4,9 Mio. EUR Mio. Euro (Vorjahr 6,3 Mio. EUR).

Auf der Passivseite erhdhten sich die Verbindlichkeiten von 38,6 Mio. EUR auf 71,8 Mio. EUR,
im Wesentlichen aufgrund héherer Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von insgesamt 20,7 Mio.
EUR (Vorjahr 9,3 Mio. EUR) und hoherer Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten zur Fi-
nanzierung der erworbenen Immobilien in Héhe von 49,5 Mio. EUR (Vorjahr 27,7 Mio. EUR).
Das Eigenkapital stieg aufgrund des Jahrestiberschusses in Hohe von 1,0 Mio. EUR von 5,9
Mio. EUR im Geschéftsjahr 2016 auf 6,9 Mio. EUR zum 31.12.2017.

Geschéftsjahr 2018
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13.2.2.

Die Angaben zum Konzernsachanlagevermdgen und Umlaufvermégen sind ungeprift und
ergeben sich aus der (ungepriften) Bilanz zum 30.Juni 2018.

Das Sachanlagevermégen der FCR - Gruppe erhéhte sich aufgrund weiterer Zukaufe in eigen-
sténdige Konzernobjektgesellschaften und betrug 72,5 Mio. Euro zum Stichtag 30.06.2018. Es
besteht im Wesentlichen aus den Bestandsimmobilien der FCR - Gruppe.

Die Finanzanlagen in Héhe von 3,8 Mio. EUR bestehen im Wesentlichen aus Darlehen gegen-
Uber verbundenen Unternehmen.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande der Gruppe erhdhten sich auf EUR 3,5
Mio. EUR und bestehen im Wesentlichen aus Forderungen aus Grundsticksverkaufen.

Die Erhdéhung der Barmittelbestande per 30.06.2018 auf EUR 15,2 Mio. EUR beruht auf dem
Liquiditatszufluss aus der seit Zeichnungsbeginn erfolgreichen Platzierung der jiingsten 25 Mio.
EUR Anlage.

Auf der Passivseite erhohten sich die Verbindlichkeiten auf 85,7 Mio. EUR und hangen im We-
sentlichen mit der Erhéhung der Anleiheverbindlichkeiten zusammen.

Das Eigenkapital stieg aufgrund des Jahresiberschusses auf 7,97 Mio. EUR an.

Ertragslage

Die Ertragslage der FCR wird im Folgenden auf Grundlage der gepriften Konzern-Jahresab-
schliisse (HGB) der Emittentin der Geschaftsjahre 2017, 2016 sowie 2015 sowie der ungeprif-
ten Konzernzwischenabschlisse zum 30.06.2018 und 30.06.2017 dargestellt:

Ausgewahlte Pos- 1. Geschafts- | 1. Geschéfts- Geschaftsjahr Geschaftsjahr Geschiftsiahr
ten Gewinn- und halbjahr 2018 | halbjahr 2017 2017 2016 12
. - - . - 2015 (gepruft)
Verlustrechnung in (ungepruft) (ungepruft) (gepriift) (gepriuft) EUR
EUR EUR EUR TEUR EUR

Umsatzerlose 14.525.984,30 | 7.506.042,39 16.390.719,20 12.129.466,93 12.727.138,39
Sonstige betriebliche
Ert,agg 129.933,30 41.526,60 205.500,21 273.197,21 37.247,80
Personalaufwand -931.002,43 -537.463,49 -1.297.147,51 -739.108,44 -322.353,69
Abschreibungen -871.509,30 -399.400,44 -1.192.845,44 -127.713,95 -44.752,85
Sonstige betriebliche
Aufweﬂdungen -994.907,77 -635.931,33 -2.019.426,51 -1.616.745,59 -1.093.325,74
Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage 119.294,67 182.132,98 643.708,88 85.894,29 99.997,41
Zinsen und ahnliche
Aufwendungen -1.690.635,74 | -1.382.830,90 | -3.099.950,91 -1.570,278,26 -1.249.442,54
Ergebnis nach Steu-
err? 1.230.448,00 781.449,30 976.943,55 604.411,64 1.359.291,86
Jahresuiberschuss 1.062.641,24 780.983,30 974.757,51 441.786,84 1.358.315,86
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Im Geschaftsjahr 2015 erzielte die FCR - Gruppe Umsatzerldse in Hohe von TEUR 12.727.
Neben den Mieteinnahmen in Héhe von TEUR 3.089 ist im Wesentlichen der Erlés aus dem
Verkauf eines Objektes enthalten.

Durch den Ausbau des Immobilienportfolios stiegen die Aufwendungen flir bezogene Leistun-
gen auf TEUR 8.273, der Personalaufwand auf TEUR 322, die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen auf TEUR 1.093 sowie die Zinsen und &hnliche Aufwendungen auf TEUR 1.249.
Insgesamt erzielte die FCR - Gruppe im Geschaftsjahr 2015 einen Jahresiiberschuss von TEUR
1.358.

Im Geschaftsjahr 2016 erzielte die FCR - Gruppe Umsatzerlése in Hohe von TEUR 12.146
(Vorjahr TEUR 12.727). Die Umsatzerlése beinhalten im Wesentlichen Mieteinnahmen in Héhe
von TEUR 5.729 (Vorjahr TEUR 3.089) und Erldse aus dem Verkauf von Grundstiicken von
TEUR 6.400 (Vorjahr 6.712).

Die Aufwendungen flir bezogene Leistungen fielen von TEUR 8.273 im Vorjahr auf TEUR 7.329.
Der Riickgang ist hier im Wesentlichen auf einen Verkauf im Geschéftsjahr 2015 zurilickzufiih-
ren.

Der Personalaufwand ist im Zuge des weiteren Ausbaus des Immobilienportfolios von TEUR
322 auf TEUR 740 gestiegen, entsprechend erhéhte sich auf die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen auf TEUR 1.617 (Vorjahr 1.093).

Ebenfalls durch den Portfolioausbau sind die Zinsen und &ahnliche Aufwendungen auf TEUR
1.570 gestiegen (Vorjahr TEUR 1.249).

Insgesamt konnte im Geschéftsjahr 2016 ein Jahresiiberschuss von TEUR 442 erzielt werden
(Vorjahr TEUR 1.359).

Im Geschaftsjahr 2017 erzielte die FCR - Gruppe Umsatzerlése in Hohe von TEUR 16.391
(Vorjahr TEUR 12.129). Neben den gestiegenen Mieteinnahmen fihrten die Verkaufe eines
Objekts der FCR Immobilien AG und sechs Objekte der eigenstédndigen Konzernobjektgesell-
schaften zu der Steigerung.

Der Personalaufwand ist 2017 im Zuge der Erweiterung des Immobilienportfolios von TEUR 740
auf TEUR 1.297 gestiegen, entsprechend erhdhten sich auch die Abschreibungen auf Sachan-
lagen auf TEUR 1.137 (Vorjahr TEUR 687). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen
sich im Geschéftsjahr 2017 auf TEUR 2.019 (Vorjahr TEUR 1.617).

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen haben sich im Geschéftsjahr 2017 von TEUR 1.570
auf TEUR 3.100 erhoht. Dies basiert auf den finanziellen Verpflichtungen im Rahmen der Emis-
sion einer 15 Mio. Euro Anleihe (vgl. Ubersicht 13.2.2. ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen®).

Insgesamt erzielte die FCR - Gruppe im Geschéftsjahr 2017 einen Jahresiberschuss von TEER
975 (Vorjahr TEUR 442). Die Steigerung ist, wie oben beschrieben, auch auf den Sondereffekt
der Immobilienverkaufe in 2017 zurickzufihren.

Im ersten Halbjahr des Geschaftsjahres 2018 erzielte die FCR - Gruppe Umsatzerlése in
Hohe von 14,5 Mio. Euro (Vorjahrzeitraum 7,5 Mio. Euro). Neben den gestiegenen Mieteinnah-
men fihrten Objektverkaufe zu der Steigerung. In der Summe aus Umsatzerlésen, der Be-
standsveranderung und den sonstigen betrieblichen Ertragen ergibt sich eine Gesamtleistung
der FCR - Gruppe in Hohe von 14,6 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum 7,6 Mio. Euro), damit kann
das Vorjahresniveau deutlich tbertroffen werden.

Die Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen, also die objektbezogenen Auf-
wendungen, die Kosten fir die Hausbewirtschaftung sowie Aufwendungen fur Verkaufsgrund-
stiicke stiegen von 3,9 Mio. Euro im Vorjahreszeitraum auf nunmehr 8,8 Mio. Euro im ersten
Halbjahr 2018. Die Steigerung ist hier im Wesentlichen auf die Immobilienverkaufe zuriickzu-
fuhren.

Der Personalaufwand ist im Zuge der Erweiterung des Immobilienportfolios von 0,5 Mio. Euro

auf 0,9 Mio. Euro gestiegen. Die Abschreibungen auf Sachanlagen erhdhten sich auf 0,9 Mio.
Euro (Vorjahreszeitraum 0,4 Mio. Euro). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen
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13.2.3.

sich im ersten Halbjahr 2018 auf 1,0 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum 0,6 Mio. Euro) und hangt
ebenfalls mit dem Ausbau der Geschaftsaktivititen zusammen.

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen haben sich von 1,4 Mio. Euro auf 1,7 Mio. Euro erhoht.
Dies basiert auf den finanziellen Verpflichtungen im Rahmen der Emission einer neuen 25 Mio.
Euro Anleihe.

Insgesamt erzielte die FCR - Gruppe ein Vorsteuerergebnis in Hohe von 1,5 Mio. Euro (Vorjah-
reszeitraum 0,9 Mio. Euro).

Finanzlage
Die Finanzlage der FCR wird im Folgenden auf Grundlage der gepriften Konzern-Jahresab-

schlisse der Emittentin (HGB) der Geschéftsjahre 2017, 2016 und 2015 dargestellt. Positive
Betrage (+) bedeuten Mittelzufluss, negative Betrage (-) stehen fir Mittelabfluss.

Geschaftsjahr Geschafts- Geschafts-
u . : 2017 jahr 2016 jahr 2015
Ausgewahlte Postinuger Kapitalflussrech (HGB) (HGB) (HGB)
g TEUR TEUR TEUR
(gepruft)* (geprift) (gepruft)

Periodenergebnis 975 442 1.358
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegen-
sténde des Anlagevermdgens 1.137 687 659
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 317 177 982
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Anlage-
vermégen -4.642 -1.920 2.982
Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie an-
derer Aktiva, die nicht der Investitions- oder der 2.854 -4.713 -2.559
Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Pas-
siva, die nicht der Investitions- oder Finanzie- -37 995 610
rungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 2.456 1.484 0
Ertragsteueraufwand/Ertragsteuerertrag -370 245 0
Cash Flow aus der laufenden Geschéftsta-

U leai 2.690 -2.603 4.033
tigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in das immateri-
elle Anlagevermégen -10 -38 0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstén-
den des Sachanlagevermdgens 7.901 6.400 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachan-
lagevermogen -41.705 -15.145 -6.731
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Geschéftsjahr Geschéfts- Geschéfts-
Ausgewahlte Posten der Kapitalflussrech- (E'%l;) Jag_:ég)m ]a(kgéé))ls
nung TEUR TEUR TEUR
(gepruft)* (gepruft) (gepruft)

Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzan-
lagevermogen -1.003 -638 0
Verminderung Finanzanlagevermdgen auf-
grund Konsolidierungskreisanderung 25 0 0
Erhaltene Zinsen 644 86 0
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -34.148 -9.336 -6.731
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen von
Gesellschaften des Mutterunternehmens 0 2.963 1.000
Einzahlung aus der Begebung von Anleihen und
der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 33.192 13.159 7.912
Auszahlung aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-)Krediten 0 0 -417
Gezabhlte Zinsen -3.100 -1.570 0
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des
Mutterunternehmens 0 -3.259 0
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 30.092 11.293 8.494
Veranderungen der Finanzmittelfonds -1.366 -647 5.796
Finanzmittefonds am 01.01. 6.312 6.959 1.163
Finanzmittelfonds am 31.12. 4.946 6.312 6.959

* Alle Zahlen der Ubersicht wurden kaufménnisch gerundet und addieren sich daher eventuell
nicht zu den angegebenen Summen auf.

Der Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug im Geschéftsjahr 2015 TEUR
4.032, insbesondere bedingt durch die Mieteinkiinfte. Durch den weiteren Ausbau des Immobi-
lienbestandes betrug der Cash Flow aus Investitionstatigkeit im Geschéaftsjahr TEUR -6.731.
Die zur Finanzierung der Immobilienerwerbe aufgenommenen Verbindlichkeiten fiihrten zu ei-
nem Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit von TEUR 8.494. Insgesamt endete das Geschéafts-
jahr 2015 mit TEUR 5.796 Cash Flow positiv.

Der Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug im Geschaéftsjahr 2016 TEUR -
2.603, insbesondere bedingt durch die Aktivierung von Kaufpreisforderungen aus Immobilien-
verkaufen. Durch den weiteren Ausbau des Immobilienbestandes betrug der Cash Flow aus
Investitionstéatigkeit im Geschéftsjahr TEUR -9.336. Die zur Finanzierung der Immobiliener-
werbe aufgenommenen Verbindlichkeiten fihrten zu einem Cash Flow aus Finanzierungstétig-
keit von TEUR 11.293. Insgesamt endete das Geschéftsjahr 2016 mit TEUR 647 Cash Flow
negativ.
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13.3.

Der Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrug im Geschéaftsjahr 2017 TEUR
2.690, inshesondere bedingt durch die Mieteinkiinfte und den VerauRerungsgewinnen aus Im-
mobilienverkaufen. Durch den weiteren Ausbau des Immobilienbestandes betrug der Cash Flow
aus Investitionstatigkeit im Geschaftsjahr TEUR -34.148. Die zur Finanzierung der Immobilien-
erwerbe aufgenommenen Verbindlichkeiten fiihrten zu einem Cash Flow aus Finanzierungsta-
tigkeit von TEUR 30.092. Insgesamt endete das Geschéftsjahr 2017 mit TEUR 1.366 Cash Flow
negativ.

Eigenkapitalausstattung der FCR

Das Grundkapital der Gesellschaft von derzeit EUR 4.219.588,00 ist eingeteilt in 4.219.588
Stlick Stammaktien zum Nennwert von je EUR 1,00. Samtliche Stammaktien sind voll einge-
zahilt.

Das Grundkapital der Gesellschaft in H6he von urspriinglich 1.000.000 auf den Namen lauten-
den Stickaktien wurde vollstéandig durch Sacheinlagen erbracht, indem die Gesellschafter des
vorherigen Rechtstragers, der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG mit
dem Sitz in Krailling, diese Gesellschaft am 05.12.2013 formwechselnd nach den 8§ 190 ff.
UmwG in die Rechtsform der Aktiengesellschaft umgewandelt haben. Damit ist das gesamte
von der FCR Immobilien AG ausgegebene Aktienkapital eingezahlt, indem die Kapital- und Dar-
lehenskonten der Grindungsgesellschafter in Hohe von EUR 1.000.000,00 zu Grundkapital der
FCR Immobilien AG wurden.

Mit Eintragung einer Barkapitalerhbhung am 18.12.2014 wurde das Grundkapital der Gesell-
schaft von EUR 1.000.000,00 um EUR 111.112,00 auf EUR 1.111.112,00 erhéht. Im Rahmen
dieser Barkapitalerhohung flossen der Gesellschaft insgesamt EUR 1.000.000,00 zu. Gezeich-
net wurde die Barkapitalerh6hung von einem privaten Investor.

Mit Eintragung einer weiteren Barkapitalerhohung am 17.11.2015 wurde das Grundkapital der
Gesellschaft von EUR 1.111.112,00 um EUR 74.074,00 auf EUR 1.185.186,00 erhéht. Im Rah-
men dieser zweiten Barkapitalerh6hung flossen der Gesellschaft insgesamt EUR 999.999,00
zu. Gezeichnet wurde die Barkapitalerhbhung von mehreren privaten Investoren und Herrn
Raudies.

Mit Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 25.07.2016 wurde das Grundkapi-
tal der Gesellschaft aus Gesellschaftsmitteln um EUR 2.962.965,00 auf EUR 4.148.151,00
durch Umwandlung eines Teils der Kapitalriicklage erhoht. Die Kapitalerhbhung wurde am
12.08.2016 im Handelsregister eingetragen.

Auf Grundlage der von der Hauptversammlung vom 25.07.2016 erteilten Ermachtigung be-
schloss der Vorstand am 20.04.2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrates vom 23.04.2018 die
teilweise Ausnutzung des genehmigten Kapitals. Die Erhéhung des Grundkapitals um EUR
71.437,00 auf EUR 4.219.588,00 erfolgte im Rahmen einer Privatplatzierung mit einem Volu-
men von EUR 1.000.118,00 EUR, die am 16.07.2018 ins Handelsregister eingetragen wurde.

Die folgende Tabelle fasst die Entwicklung des Eigenkapitals der FCR zum 30.06.2018, zum
31. Dezember 2017, zum 31. Dezember 2016 und zum 31. Dezember 2015 zusammen. Die
Angaben zum Eigenkapital entstammen den Eigenkapitalverdnderungsrechnungen der gepruf-
ten Einzelabschlisse (HGB) der Geschaftsjahre zum 31. Dezember 2017, zum 31. Dezember
2016 und zum 31. Dezember 2015 und dem ungepriiften Zwischenabschluss zum 30.06.2018.

Die Zahlen wurden kaufméannisch gerundet und addieren sich daher eventuell nicht zu den an-
gegebenen Summen auf.
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TEUR Gezeichnetes Ifapital- Qewinn- Bilapz- Eigenkapital
Kapital ricklage ricklagen gewinn Gesamt

Stand 01.01.2015 1.111 1.784 0 532 3.427
Zugange 74 926 0 1.000
Jahresuberschuss 0 0 0 1.358 1.358
Stand 31.12.2015 1.185 2.710 0 1.890 5.785
Zugange 0 0 565 -565 0
Kapitalerh6hung 2.963 -2.422 -541 0 0
Ausschittung 0 0 0 -296 -296
Jahresuberschuss 0 0 0 442 442
Stand 31.12.2016 4.148 288 24 1.471 5.931
Zugéange 0 0 77 =77 0
Jahresuberschuss 0 0 0 975 975
Stand 31.12.2017 4.148 288 100 2.369 6.906
Zugange 0 0 39 -39 0
Jahresuberschuss 0 0 0 1.063 1.063
Stand 30.06.2018 4.148 288 139 3.393 7.968

Das Eigenkapitalquote der FCR - Gruppe verringerte sich leicht von rund 12,9 % auf 8,6 % per
31.12.2017. Dies beruht auf der gesteigerten Bilanzsumme, die sich vor allem aus den neuge-
grundeten Beteiligungsgesellschaften ergibt, die erfolgreiche Neuerwerbungen tatigen konnten.

13.4.

Die Kapitalisierung der FCR zum 30.11.2018 lasst sich wie folgt aufgliedern:

Geschaftskapital, Kapitalisierung und Verschuldung

Kapitalisierung 30.11.2018
TEUR

(ungeprift*)
Kurzfristige Schulden 184
- davon garantiert 0
- davon besichert 0
- davon weder garantiert noch besichert 184
Langfristige Schulden 160.749
- davon garantiert 0
- davon besichert 160.749?
- davon weder garantiert noch besichert 0
Eigenkapital 10.411

2 Von den besicherten langfristigen Schulden sind TEUR 87.773 Grundschulden fiir Kredite bei
Kreditinstituten und TEUR 45.676 Grundschulden zugunsten Treuh&nder aus Anleiheverbindlichkeiten.
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13.5.

14.

Kapitalisierung 30.11.2018
TEUR
(ungepruft*)
- davon gezeichnetes Kapital 4.220
- davon gesetzliche Riicklagen 0
- davon andere Ricklagen 1.356
Summe 171.344

* Die vorstehenden Zahlen sind der Buchhaltung der Gesellschaft entnommen und daher ungepriift.

Die FCR hat weder indirekte Verbindlichkeiten noch Eventualverbindlichkeiten.

Die Nettofinanzverschuldung der FCR stellt sich zum Stichtag 30.11.2018 wie folgt dar:

Nettofinanzverschuldung 30.11.2018
TEUR

(ungeprift*)
A. Zahlungsmittel 2.854
B. Zahlungsmitteldquivalente 0
C. Wertpapiere 485
D. Liquiditat (A. +B. + C.) 3.339
E. Kurzfristige Finanzforderungen 3.447
F. Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 0
G. Kurzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten 0
H. Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 184
. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (F. + G. + H.) 184
J. Kurzfristige Netto-Finanzverschuldung (I.— E.-D.) -6.602
K. Langfristige Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 115.073
L. Anleihen 45.676
M. Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 735
N. Langfristige Finanzverbindlichkeiten (K. + L. + M.) 161.484
0. Netto-Finanzverschuldung (J + N.) 154.882

* Die vorstehenden Zahlen sind der Buchhaltung der Gesellschaft entnommen und daher ungeprift.

Erklarung zum Geschéftskapital

Die FCR verfligt nach eigener Auffassung zum Prospektdatum Uber ausreichendes Geschafts-
kapital fur die derzeitigen Bedirfnisse; d.h. ausreichend, um alle Zahlungsverpflichtungen im
geplanten Geschéftsbetrieb abzudecken, die mindestens in den néchsten zwdlf Monaten ab
dem Prospektdatum fallig werden. Aufgrund des Geschéaftsmodells wird die Finanzierung tber-
wiegend Uber grundschuldbesicherte Bankdarlehen dargestellt. Zur zukinftigen Ausweitung
des Geschaftsvolumens wird die FCR Gruppe auch zukinftig Kreditfinanzierungen aufnehmen.

Besteuerung in der Bundesrepublik Deutschland

Dieser Abschnitt enthélt eine kurze Zusammenfassung einiger wichtiger deutscher Besteue-
rungsgrundsétze, die im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten oder der Ubertragung
von Aktien und Bezugsrechten bedeutsam sein kénnen. Es handelt sich dabei jedoch nicht um
eine umfassende und vollstandige Darstellung sdmtlicher steuerlicher Aspekte, die fur Aktionare
relevant sein konnen. Grundlage dieser Zusammenfassung sind das zum Zeitpunkt des Pros-
pektdatums geltende nationale deutsche Steuerrecht (gesetzliche Regelungen, Auffassung der
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14.1.

14.1.1.

Finanzverwaltung und finanzgerichtliche Rechtsprechung) sowie Bestimmungen der Doppelbe-
steuerungsabkommen, die zum Prospektdatum zwischen der Bundesrepublik Deutschland und
anderen Staaten bestehen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Regelungen oder
Rechtsauffassungen — unter Umsténden auch riickwirkend — &ndern. Fir andere als die nach-
folgend behandelten Aktionare kdnnen abweichende Besteuerungsregeln gelten.

Fur andere als die nachfolgend behandelten Aktionare kdnnen abweichende Besteuerungsre-
geln gelten. Potenziellen Erwerbern von Aktien oder Bezugsrechten wird empfohlen, wegen der
Steuerfolgen des Kaufs, des Haltens sowie der VerauRerung oder unentgeltlichen Ubertragung
von Aktien bzw. Bezugsrechten ihre steuerlichen Berater zu konsultieren. Gleiches gilt fur die
bei der Rickerstattung von zunéchst einbehaltener Kapitalertragsteuer geltenden Regelungen.

Nur im Rahmen einer individuellen steuerlichen Beratung kénnen in ausreichender Weise die
steuerlich relevanten Besonderheiten des jeweiligen Aktionars beriicksichtigt werden. Der steu-
erliche Teil dieses Prospekts ersetzt nicht die individuelle Beratung des Anlegers durch einen
steuerlichen Berater.

Die Ausfiihrungen in diesem Kapitel beziehen sich auf die zum Prospektdatum geltenden steu-
erlichen Regelungen. Die Emittentin Ubernimmt nicht die Verantwortung fir die Einbehaltung
der Steuern an der Quelle. Sofern die Aktien durch eine Bank oder ein Finanzdienstleistungs-
institut verwahrt werden, sind diese als auszahlende Stellen fur den Kapitalertragsteuerabzug
verantwortlich.

Ertragsteuern — laufende Besteuerung
Besteuerung der Gesellschaft

In Deutschland anséassige Kapitalgesellschaften unterliegen grundsatzlich mit ihrem steuer-
pflichtigen Einkommen der Korperschaftsteuer mit einem einheitlichen Satz von 15% fur aus-
geschuttete und einbehaltene Gewinne zuziglich eines Solidaritatszuschlags i.H.v. 5,5% auf
die Korperschaftsteuerschuld (insgesamt 15,825%).

Dividenden und andere Gewinnanteile, die die Kapitalgesellschaft sowohl von inlandischen als
auch von auslandischen Kapitalgesellschaften bezieht, sind im Ergebnis zu 95% steuerbefreit;
die 5% gelten pauschal als so genannte ,nicht abzugsfahige Betriebsausgaben. Dieselbe Re-
gelung gilt derzeit fir Gewinne der Gesellschaft aus der Verduf3erung von Anteilen an einer
inlandischen oder ausléndischen Kapitalgesellschaft. Etwas anderes gilt hingegen fir Dividen-
den, wenn die Beteiligung an der ausschittenden Kapitalgesellschaft zu Beginn des Kalender-
jahres unmittelbar weniger als 10% des Grund- oder Stammkapitals betragt (Streubesitzdivi-
denden). In diesem Fall sind Dividenden bei der Ermittiung des korperschaftsteuerpflichtigen
Einkommens in voller H6he zu beriicksichtigen. Der Erwerb einer Beteiligung von mindestens
10% im Laufe des Jahres gilt als zu Beginn des Kalenderjahres erfolgt. Eine Mindesthaltezeit
ist zum Prospektdatum nicht zu beachten. Verluste aus der Verduf3erung solcher Anteile sind
unabhéngig von der Beteiligungshohe steuerlich nicht abzugsfahig.

Es ist zukinftig nicht auszuschlieRen, dass VeraufRerungsgewinne aus sog. Streubesitzbeteili-
gungen (Beteiligung an der verauBBerten Kapitalgesellschaft unmittelbar weniger als 10% des
Grund- oder Stammkapitals) in voller Hohe besteuert werden.

Zusatzlich unterliegen inlandische Kapitalgesellschaften mit inrem in inlandischen Betriebsstat-
ten erzielten Gewerbeertrag der Gewerbesteuer. Die Gewerbesteuer betragt grundsatzlich zwi-
schen 10% und 17% des steuerpflichtigen Gewerbeertrags, je nach Hebesatz der Gemeinde,
in der die Betriebsstatte liegt. Der steuerpflichtige Gewerbeertrag entspricht grundsatzlich der
Bemessungsgrundlage der Koérperschaftsteuer zuzlglich bestimmter Hinzurechnungen und
Kirzungen. Der Gewerbesteueraufwand darf bei der Ermittlung des kdrperschaftsteuerlichen
und gewerbesteuerlichen Einkommens der Kapitalgesellschaft nicht als mehr Betriebsausgabe
abgezogen werden.
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14.1.2.

Bei der Gewerbesteuer werden Dividenden und andere Gewinnanteile, die die Gesellschaft von
inlandischen oder ausléndischen Kapitalgesellschaften bezieht, im Ergebnis ebenfalls zu 95%
freigestellt. Dies gilt indes nur dann, wenn die Kapitalgesellschaft an der entsprechenden inlan-
dischen Kapitalgesellschaft zu Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums (Stichtagsbe-
trachtung) und an der entsprechenden auslandischen Kapitalgesellschaft unter bestimmten wei-
teren Voraussetzungen seit Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums ununterbrochen
(Periodenbetrachtung) mindestens 15% bzw. bei nicht-deutschen EU-Gesellschaften mindes-
tens 10%) des gezeichneten Kapitals der ausschittenden Gesellschaft halt (sog. ,gewerbesteu-
erliches Schachtelprivileg“). Fur Gewinnanteile, die von auslandischen Kapitalgesellschaften
stammen, gelten zusétzliche Einschrénkungen.

Laufende Verluste eines Wirtschaftsjahres konnen mit laufenden Gewinnen desselben Wirt-
schaftsjahres grundsétzlich verrechnet werden. Verluste der Gesellschaft kbnnen zunachst —
nur fir Zwecke der Korperschaftsteuer - bis zu einem Betrag i.H.v. EUR 1 Mio. mit dem zu
versteuernden Einkommen des Vorjahres verrechnet werden (sog. ,Verlustriicktrag"). Danach
verbleibende Verluste werden grundsatzlich zeitlich unbefristet vorgetragen. In Vorjahren er-
zielte Verluste der Kapitalgesellschaft sind fir korperschaftsteuerliche und gewerbesteuerliche
Zwecke bis zu einem Betrag i.H.v. EUR 1 Mio. uneingeschrankt mit dem malfigeblichen laufen-
den Gewinn des Veranlagungszeitraums zu verrechnen. Dariliber hinaus kénnen sie nur gegen
60% des maRgeblichen laufenden Gewinns verrechnet werden (sog. ,Mindestbesteuerung®).
Verbleibende Verluste der Gesellschaft sind erneut vorzutragen und kdnnen im Rahmen der
dargestellten Regelung von zukinftigen steuerpflichtigen Einkommen und Gewerbeertragen
abgezogen werden. Allerdings kann es unter bestimmten Voraussetzungen zu einem Unter-
gang der Verlustvortrdge kommen. Nicht genutzte Verluste gehen vollstédndig unter, falls inner-
halb von finf Jahren mehr als 50% des gezeichneten Kapitals, der Mitgliedschaftsrechte, Be-
teiligungsrechte oder der Stimmrechte unmittelbar oder mittelbar auf einen Erwerber oder die-
sem nahestehende Personen Ubertragen werden oder ein vergleichbarer Sachverhalt vorliegt
(sog. ,schadlicher Beteiligungserwerb®). Als ein Erwerber gilt auch eine Gruppe von Erwerbern
mit gleichgerichteten Interessen. Zusatzlich konnen die bis zum Zeitpunkt des schadlichen Be-
teiligungserwerbs entstandenen Verluste des laufenden Wirtschaftsjahres nicht mehr ausgegli-
chen werden. Bei entsprechender unmittelbarer und mittelbarer Ubertragung von mehr als 25%
bis zu 50% des gezeichneten Kapitals oder anderer oben genannten Rechte, kann ein beste-
hender Verlustvortrag quotal nicht mehr genutzt werden.

Besteuerung der Aktionare

Aktionare unterliegen der Besteuerung insbesondere im Zusammenhang mit dem Halten von
Aktien (Besteuerung von Dividendeneinklnften), der Veraul3erung von Aktien und Bezugsrech-
ten (Besteuerung von VerauRerungsgewinnen) und der unentgeltlichen Ubertragung von Aktien
oder Bezugsrechten (Erbschaft- und Schenkungsteuer).

Die Gesellschaft ist bei inlandischer Sammelverwahrung der Aktien nicht zum Einbehalt der
Kapitalertragsteuer verpflichtet. Das (inlandische) Kredit- bzw. Finanzdienstleistungsinstitut,
das inlandische Wertpapierhandelsunternehmen oder die inlandische Wertpapierhandelsbank
(zusammen im Folgenden: "Auszahlende Stelle"), das die Aktien verwahrt und verwaltet hat
grundsatzlich Kapitalertragsteuer in Hohe von 25% zzgl. Solidaritatszuschlag i.H.v. 5,5% hierauf
(insgesamt ca. 26,38%) von der Bruttodividende einzubehalten und an das zustandige Finanz-
amt abzufihren. Der Nettobetrag wird dem Aktionar gutgeschrieben bzw. ausgezahit. Die per-
sonlichen Verhéltnisse des jeweiligen Aktionars konnen bei entsprechender Vorlage z.B. einer
Bescheinigung bei der Berechnung des Kapitalertragsteuerabzugs durch die Auszahlende
Stelle berucksichtigt werden. Die die Dividenden ausschittende Gesellschaft ist in diesen Féllen
nicht zur Einbehaltung und Abfiihrung der Kapitalertragsteuer verpflichtet.

Auf Antrag werden auslandischen Korperschaften zwei Finftel der einbehaltenen und abge-
fuhrten Kapitalertragsteuer auf Dividenden erstattet. Fir Dividenden, die an eine in einem Mit-
gliedstaat der Européischen Union anséassige Gesellschaft im Sinne der Anlage 2 zum Einkom-
mensteuergesetz (EStG) in Verbindung mit § 43b EStG und der so genannten ,Mutter-Tochter-
Richtlinie" (Richtlinie Nr. 90/435/EWG des Rates vom 23. Juli 1990) ausgeschiittet werden oder
an eine Kapitalgesellschaft, die in einem Staat, mit dem die Bundesrepublik Deutschland ein
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Doppelbesteuerungsabkommen abgeschlossen hat, anséssig ist, kann bei Vorliegen weiterer
Voraussetzungen auf Antrag bei einer Gewinnausschuttung von der Einbehaltung der Kapital-
ertragsteuer ganz oder teilweise abgesehen werden.

Bei Aktionaren, die in der Bundesrepublik Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind, sowie
bei Aktionaren, die im Ausland ansassig sind und die ihre Aktien im Betriebsvermégen einer
deutschen Betriebsstéatte oder einer festen Einrichtung in Deutschland oder in einem Betriebs-
vermogen halten, fur das ein sténdiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, wird die einbehal-
tene und abgefuhrte Kapitalertragsteuer auf die Einkommen- oder Korperschaftsteuerschuld
angerechnet und in Hohe eines etwaigen Uberhanges erstattet. Fiir den Solidaritatszuschlag
gilt entsprechendes.

Im Ubrigen gilt fiir Ausschittungen an im Ausland anséssige Aktionére: Hat die Bundesrepublik
Deutschland mit dem Ansassigkeitsstaat des Aktionars ein Doppelbesteuerungsabkommen ab-
geschlossen und halt der Aktionar seine Aktien weder im Vermdgen einer Betriebsstatte oder
festen Einrichtung in Deutschland noch in einem Betriebsvermdgen, fiir das ein standiger Ver-
treter in Deutschland bestellt ist, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteuerungsabkom-
mens abhangig ist, kann sich der Kapitalertragsteuersatz nach MaRRgabe des anwendbaren
Doppelbesteuerungsabkommens reduzieren. Die Ermé&Rigung der Kapitalertragsteuer wird
grundsatzlich in der Weise gewéhrt, dass die Differenz zwischen dem einbehaltenen Gesamt-
betrag einschlieRlich des Solidaritédtszuschlages und der unter Anwendung des einschlégigen
Doppelbesteuerungsabkommens tatsachlich geschuldeten Kapitalertragsteuer (in der Regel
15%) auf Antrag durch die deutsche Finanzverwaltung erstattet wird. Formulare fiir das Erstat-
tungsverfahren sind beim Bundeszentralamt fir Steuern, An der Kiippe 1, 53225 Bonn, sowie
den deutschen Botschaften und Konsulaten erhdltlich und kénnen im Internet von der Website
des Bundeszentralamts fir Steuern unter www.bzst.bund.de heruntergeladen werden.

Im Inland anséssige Aktionare

Bei Aktien, die von unbeschrankt steuerpflichtigen natlrlichen Personen im Privatvermégen ge-
halten werden, unterliegen Dividenden und VerauRerungsgewinne unabhangig von der Halte-
dauer der Anteile in voller Héhe einer Abgeltungsteuer, d.h. mit dem Einbehalt der Steuer durch
die Auszahlende Stelle gilt die Einkommensteuerschuld des Anteilseigners als abgegolten. Die
erzielten Einkunfte bleiben im Steuerveranlagungsverfahren des Anteilseigners (d.h. im Rah-
men seiner Steuererklarung) unbertcksichtigt. Der Abgeltungsteuersatz betragt 25% (zuziglich
5,5% Solidaritatszuschlag, insgesamt 26,375%) der maligeblichen Bruttoertrage (von der
Hauptversammlung beschlossene Dividende). Fur samtliche Einkiinfte aus Kapitalvermdgen
wird als Werbungskostenabzug insgesamt ein Sparer-Pauschbetrag in Héhe von EUR 801,00
(EUR 1.602,00 bei zusammen veranlagten Ehegatten oder eingetragenen Lebenspartnerschaf-
ten) gewahrt. Der Abzug von tatsachlichen Werbungskosten ist hingegen ausgeschlossen. Ver-
luste aus Kapitalvermdgen durfen nicht mit Einkinften aus anderen Einkunftsarten ausgegli-
chen oder anderweitig genutzt werden. Die Verluste mindern aber die kunftigen Einklnfte des
Steuerpflichtigen aus Kapitalvermégen.

Auf Antrag des Aktionérs werden die Kapitalertrége mit dem individuellen Einkommensteuer-
satz besteuert, wenn dies fir den Aktionar zu einer niedrigeren Steuerbelastung fuhrt. Allerdings
ist auch in diesem Fall ein tber den Sparer-Pauschbetrag hinausgehender Werbungskosten-
abzug ausgeschlossen. Liegt eine Beteiligung von mehr als 25% vor oder besteht eine Beteili-
gung von mindestens 1% und ist der Anteilseigner beruflich fir die Gesellschaft tatig, kommt es
auf Antrag zu einer Bertcksichtigung der Kapitalertrage im Rahmen des Veranlagungsverfah-
rens. Hierbei unterliegen 60% der Einkinfte der Besteuerung, in H6he von 60% ist der Wer-
bungskostenabzug in diesem Falle mdglich (sogenanntes ,Teileinkinfteverfahren®). Verluste
kénnen mit anderen Einkiinften verrechnet werden.

Wenn der Aktionar kirchensteuerpflichtig ist und seine Aktien im Privatvermdgen hélt, wird die
Kirchensteuer (je nach Wohnsitz des Aktionars 8% bis 9% auf die Einkommensteuer) durch die
Auszahlende Stelle im Rahmen der anwendbaren Landeskirchensteuergesetze die Kirchen-
steuer auf die Dividende durch die inlandische Zahlstelle, welche die Auszahlung eines Kapital-
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ertrags vornimmt, einbehalten und abgefuhrt. Ab 2015 muss der zur Vornahme des Kapitaler-
tragsteuerabzugs Verpflichtete die Kirchensteuer bei kirchensteuerpflichtigen Aktiondren im
Rahmen des Steuerabzugs einbehalten, wenn der Aktionar nicht schriftlich gegeniber dem
Bundeszentralamt fiir Steuern der Weitergabe seiner Daten bezliglich der Zugehdérigkeit zu ei-
ner Religionsgemeinschaft widerspricht. Wird Kirchensteuer im Rahmen des Kapitalertragsteu-
erabzugs einbehalten und abgefiihrt, gilt auch die Kirchensteuer fir die Dividenden mit dem
Steuerabzug als abgegolten. Ein Abzug der einbehaltenen Kirchensteuer als Sonderausgabe
bei der Veranlagung ist nicht méglich, allerdings vermindert sich die durch die Gesellschaft ein-
behaltene Kapitalertragsteuer (einschlie3lich des Solidaritatszuschlages) um 26,375% der auf
die Dividenden einzubehaltenden Kirchensteuer. Wird keine Kirchensteuer im Rahmen des Ka-
pitalertragsteuerabzugs einbehalten, ist ein kirchensteuerpflichtiger Aktionéar verpflichtet, die Di-
videnden in seiner Einkommensteuererklarung anzugeben. Die Kirchensteuer auf die Dividen-
den wird dann im Wege der Veranlagung erhoben.

Fur Dividenden auf Aktien im Betriebsvermdégen gilt die Abgeltungswirkung nicht. Sind die Ak-
tien dem Betriebsvermdgen des Aktionars zuzuordnen, so hangt die Besteuerung vielmehr da-
von ab, ob der Aktionar eine Koérperschaft, eine natiirliche Person oder eine Personengesell-
schaft (Mitunternehmerschatt) ist:

0] Ist der Aktionar eine inlandische Kapitalgesellschaft, so sind ausgeschuttete Dividenden
— vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen zum Beispiel fir Kreditinstitute, Finanzdienst-
leistungsinstitute, Finanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversiche-
rungsunternehmen — grundsatzlich unabhéangig von der Haltedauer von der Kérper-
schaftsteuer und dem Solidaritétszuschlag befreit, soweit die unmittelbare Beteiligung
zu Beginn des Kalenderjahres mindestens 10% betrégt. Die bezogenen Dividenden
sind auch von der Gewerbesteuer befreit, wenn die Korperschaft zu Beginn des malf3-
geblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15% am Grundkapital der Gesellschaft
beteiligt war. Allerdings gelten in jedem Fall 5% der bezogenen Dividenden als steuer-
lich nicht abziehbare Betriebsausgaben, so dass effektiv 5% der Dividenden der Kor-
perschaftsteuer (zuziglich Solidaritatszuschlag) und der Gewerbesteuer unterliegen.
Dartber hinaus gehende Aufwendungen im Zusammenhang mit der Beteiligung sind
steuerlich voll abzugsféhig. Etwas anderes gilt fur Dividenden, wenn die Beteiligung an
der Gesellschaft zu Beginn des Kalenderjahres unmittelbar weniger als 10% des Grund-
kapitals betragt (Streubesitzdividenden). In diesem Fall sind Dividenden bei der Ermitt-
lung des korperschaftsteuerpflichtigen Einkommens in voller Hohe zu beriicksichtigen.
Der Erwerb einer Beteiligung von mindestens 10% gilt dabei als zu Beginn des Kalen-
derjahres erfolgt. Die bezogenen Dividenden unterliegen in voller Hohe der Gewerbe-
steuer, wenn die inlandische Kapitalgesellschaft zu Beginn des malf3geblichen Erhe-
bungszeitraums nicht zu mindestens 15% am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt
war.

(i) Bei Aktien, die von natirlichen Personen im Betriebsvermdgen gehalten werden, sind
Dividenden und Gewinne aus der VerauRerung oder Enthahme von Aktien zu 40%
steuerbefreit (Teileinklinfteverfahren). Entsprechend kénnen Aufwendungen, die mit Di-
videnden oder AktienverauRerungs- oder Entnahmegewinnen in wirtschaftlichem Zu-
sammenhang stehen, nur zu 60% abgezogen werden. Gewerbesteuerlich unterliegen
die Dividenden der Steuer in voller Hohe, es sei denn, der Steuerpflichtige war zu Be-
ginn des mafgeblichen Erhebungszeitraumes mindestens mit 15% am Grundkapital
der Gesellschaft beteiligt. Sind diese Voraussetzungen erfllt, gilt die 40%-ige Freistel-
lung der Dividende von der Einkommensteuer fir die Gewerbesteuer entsprechend.
Allerdings ist die auf die betrieblichen Einklnfte des Aktionérs entfallende Gewerbe-
steuer unter bestimmten Voraussetzungen im Wege eines pauschalierten Anrech-
nungsverfahrens auf die personliche Einkommensteuerschuld des Aktionars vollstandig
oder teilweise anrechenbar.

(iii) Ist der Aktion&r eine Personengesellschaft, geht die Dividende in die einheitliche und
gesonderte Gewinnfeststellung ein und wird von dort den Gesellschaftern anteilig zu-
gewiesen. Die Besteuerung fur Zwecke der Einkommen-/Kdrperschaftsteuer erfolgt auf
der Ebene der Gesellschafter und ist davon abhéngig, ob es sich bei dem jeweiligen
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Gesellschafter um eine naturliche Person (dann Einkommensteuer) oder um eine Kor-
perschaft (dann Korperschaftsteuer) handelt. Bei kdrperschaftsteuerpflichtigen Gesell-
schaftern entspricht die Besteuerung der Dividenden den unter Gliederungspunkt (i)
aufgezeigten Grundsatzen. Bei einkommensteuerpflichtigen Gesellschaftern (nattirli-
che Personen) gelten die unter Gliederungspunkt (ii) dargestellten Grundséatze. Die Di-
videnden unterliegen bei Zurechnung der Aktien zu einer inlandischen Betriebsstétte
eines Gewerbebetriebs der Personengesellschaft zusatzlich auf Ebene der Personen-
gesellschaft in voller Hohe der Gewerbesteuer, es sei denn die Personengesellschaft
war zu Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15% am Grund-
kapital der Gesellschaft beteiligt. In diesem Fall unterliegen nur 5% der Dividendenzah-
lungen der Gewerbesteuer, soweit Kapitalgesellschaften an der Personengesellschaft
beteiligt sind. Soweit natirliche Personen an ihr beteiligt sind, unterliegen die Dividen-
den in diesem Fall nur zu 60% der Gewerbesteuer. Die auf Ebene der Personengesell-
schaft anfallende Gewerbesteuer wird im Wege eines pauschalierten Anrechnungsver-
fahrens auf die Einkommensteuer der natirlichen Personen vollstandig oder teilweise
angerechnet.

Im Ausland ansassige Aktionare

Bei in der Bundesrepublik Deutschland beschrankt steuerpflichtigen Aktionéren, die ihre Aktien
nicht im Betriebsvermdgen einer deutschen Betriebsstatte oder festen Einrichtung in Deutsch-
land oder in einem Betriebsvermaogen, fir das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist,
halten, gilt die deutsche Steuerschuld mit Einbehaltung der (ggf. nach einem Doppelbesteue-
rungsabkommen bzw. der Mutter-Tochter-Richtlinie ermafigten) Kapitalertragsteuer als abge-
golten.

Ist der Aktionar eine natirliche Person und gehdren die Aktien zu einem Betriebsvermégen
einer deutschen Betriebsstatte oder festen Einrichtung in Deutschland oder zu einem Betriebs-
vermaogen, fur das ein im Sinne der anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommen abhéngiger
standiger Vertreter in Deutschland bestelltist, so unterliegen 60% der Dividenden der deutschen
Einkommensteuer zuziglich 5,5% Solidaritatszuschlag hierauf. Gehoren die Aktien zu einem
gewerblichen Betriebsvermdgen, unterliegen die bezogenen Dividenden nach Abzug der mit
ihnen im wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Betriebsausgaben der Gewerbesteuer, es
sei denn, der Aktionar war zu Beginn des maR3geblichen Erhebungszeitraumes zu mindestens
15% am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt. Allerdings ist die Gewerbesteuer im Wege ei-
nes pauschalierten Anrechnungsverfahrens unter gewissen Voraussetzungen auf die persoénli-
che Einkommensteuer des Aktionars teilweise oder vollstandig anrechenbar.

Dividendenausschittungen an auslandische Korperschaften sind — vorbehaltlich bestimmter
Ausnahmen zum Beispiel fur Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute, Finanzunterneh-
men, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen — grundséatzlich von der
Korperschaftsteuer und dem Solidaritatszuschlag befreit, wenn die Aktien einer Betriebsstatte
in Deutschland zugerechnet werden kénnen oder durch einen standigen Vertreter in Deutsch-
land gehalten werden und soweit die unmittelbare Beteiligung zu Beginn des Kalenderjahres
mindestens 10% betragt. Gehodren die Aktien zu einer gewerblichen Betriebsstétte in Deutsch-
land, unterliegen die bezogenen Dividenden der Gewerbesteuer, es sei denn, die Beteiligung
betrug zu Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums mindestens 15% des Grundkapitals
der Gesellschaft. Auch wenn die Dividende von Kdrperschaftsteuer und Gewerbesteuer befreit
ist, werden jedoch 5% der Dividenden als steuerlich nicht abziehbare Betriebsausgaben behan-
delt, so dass effektiv 5% der Dividenden der Kérperschaftsteuer (zuziglich Solidaritatszu-
schlag) und Gewerbesteuer unterliegen. Etwas anderes gilt fur Dividenden, wenn die Beteili-
gung an der Gesellschaft zu Beginn des Kalenderjahres unmittelbar weniger als 10% des
Grundkapitals betragt (Streubesitzdividenden). In diesem Fall sind Dividenden bei der Ermitt-
lung des korperschaftsteuerpflichtigen Einkommens in voller Héhe zu berlcksichtigen. Der Er-
werb einer Beteiligung von mindestens 10% gilt dabei als zu Beginn des Kalenderjahres erfolgt.
Im Ubrigen kénnen tatsachlich anfallende Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Be-
teiligung stehen, fir kdrperschaft- und gewerbesteuerliche Zwecke in voller Hohe als Betriebs-
ausgaben abgezogen werden.
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14.2.

Ist der Glaubiger der Kapitalertrdge eine in Deutschland beschrankt steuerpflichtige Korper-
schaft, so werden 2/5 der Kapitalertragsteuer auf Antrag erstattet. Der Antrag ist bei dem Bun-
deszentralamt fir Steuern zu stellen. Eine weitergehende Freistellung oder Erstattung nach ei-
nem Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung oder § 43b EStG (Mutter-Tochter-
Richtlinie) bleibt unberihrt.

Ertragssteuern — Besteuerung bei Verauf3erung
Im Inland anséssige Aktionare

Gewinne aus der Veraul3erung von im Privatvermdgen einer in Deutschland anséssigen natir-
lichen Person gehaltenen Aktien und Bezugsrechten sind unabhangig von der Haltedauer der
Aktien einkommensteuer- und solidaritatszuschlagspflichtig. Sie unterliegen als Kapitalein-
kunfte der Abgeltungsteuer in Héhe von 25% zuzlglich 5,5% Solidaritatszuschlag (sowie ggf.
Kirchensteuer). Kapitalertragsteuer auf Veraul3erungsgewinne wird nur einbehalten, soweit die
Aktien bzw. Bezugsrechte durch eine Auszahlende Stelle verwahrt oder verwaltet werden. Ein
Werbungskostenabzug ist Giber den Sparer-Pauschbetrag hinaus nicht zuléssig. Der steuerbare
VerauRerungsgewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen (a) dem Verauf3erungserlds nach
Abzug der unmittelbaren VerauRRerungskosten und (b) den Anschaffungskosten der Aktien oder
Bezugsrechte. Die Anschaffungskosten fiir von der Gesellschaft origindr gewéhrte Bezugs-
rechte werden bei der Berechnung mit EUR 0 angesetzt. Unter bestimmten Voraussetzungen
konnen aus dem steuerlichen Einlagekonto geleistete Zahlungen zu einer Senkung der An-
schaffungskosten der im Privatvermogen gehaltenen Aktien fihren und folglich den zu versteu-
ernden VerduRRerungserlos erhéhen. VerauRerungsverluste konnen lediglich mit Veraufl3erungs-
gewinnen aus Aktien verrechnet werden. Soweit dies in dem Veranlagungszeitraum, in dem die
Verluste angefallen sind nicht méglich ist, mindern die Verluste die Einkiinfte, die der Steuer-
pflichtige in den folgenden Veranlagungszeitraumen aus der Veraul3erung von Aktien erzielt.
Verluste aus der VerauBerung von Bezugsrechten kénnen hingegen mit positiven anderen Ein-
kiinften aus Kapitalvermdgen verrechnet werden.

Werden die Aktien oder die Bezugsrechte von einem inléandischen Kreditinstitut oder Finanz-
dienstleistungsinstitut, einem inlandischen Wertpapierhandelsunternehmen oder einer inlandi-
schen Wertpapierhandelsbank (die ,Auszahlende Stelle®) veraufiert und die Kapitalertrage aus-
zahlt oder gutgeschrieben, wird die Steuer auf den Veréulierungsgewinn grundsétzlich damit
abgegolten, dass die inlandische Zahlstelle eine Kapitalertragsteuer in Héhe von 25% (zuziig-
lich 5,5% Solidaritatszuschlag darauf und ggf. Kirchensteuer) aus dem VeréaufRerungsgewinn
einbehalt und an die Finanzverwaltung abfihrt. Wurden die Aktien bei der entsprechenden in-
landischen Zahlstelle seit Erwerb verwahrt oder verwaltet, bemisst sich der Steuerabzug nach
der Differenz zwischen dem Verauf3erungsbetrag nach Abzug der Aufwendungen, die im un-
mittelbaren sachlichen Zusammenhang mit dem Veraufl3erungsgeschaft stehen, und dem Ent-
gelt fir den Erwerb der Aktien. Hat sich jedoch die Verwahrstelle seit dem Erwerb der Aktien
geandert und sind die Anschaffungskosten nicht nachgewiesen bzw. ist ein solcher Nachweis
nicht zulassig, ist die Kapitalertragsteuer in Héhe von 25% (zuzlglich Solidaritatszuschlag da-
rauf sowie ggf. Kirchensteuer) auf 30% der Einnahmen aus der VerauRerung der Aktien zu
erheben. In diesem Fall ist der Aktionar berechtigt, die Anschaffungskosten der Aktien in seiner
Jahressteuererklarung zu belegen.

Ab 2015 muss der zur Vornahme des Kapitalertragsteuerabzugs Verpflichtete (Auszahlende
Stelle) die Kirchensteuer bei kirchensteuerpflichtigen Aktionaren im Rahmen des Steuerabzugs
einbehalten, wenn der Aktionar nicht schriftlich gegeniiber dem Bundeszentralamt flir Steuern
der Weitergabe seiner Daten bezlglich der Zugehdrigkeit zu einer Religionsgemeinschaft wi-
derspricht. Wird Kirchensteuer im Rahmen des Kapitalertragsteuerabzugs einbehalten und ab-
gefihrt, gilt auch die Kirchensteuer auf den Verauf3erungsgewinn mit dem Steuerabzug als ab-
gegolten. Ein Abzug der einbehaltenen Kirchensteuer als Sonderausgabe bei der Veranlagung
ist nicht mdglich, allerdings vermindert sich die durch die Gesellschaft einbehaltene Kapitaler-
tragsteuer (einschliel3lich des Solidaritatszuschlags) um 26,375% der auf den VeraulRerungs-
gewinn einzubehaltenden Kirchensteuer. Auf Antrag des Aktionars kénnen seine erzielten Ka-
pitaleinklinfte, zusammen mit seinem sonstigen steuerpflichtigen Einkommen, statt mit der Ab-
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geltungssteuer auf private Kapitaleinkiinfte mit der tariflichen Einkommensteuerveranlagt wer-
den, wenn dies fur ihn zu einer niedrigeren Steuerbelastung fiihrt. Hierbei sind die Bruttoertrage
abzlglich des Sparer-Pauschbetrags in Héhe von EUR 801 (EUR 1.602 bei zusammen veran-
lagten Ehegatten oder eingetragenen Lebenspartnerschaften) fiir die Besteuerung mafgeblich.
Das Verbot des Abzugs von Werbungskosten und die Einschrankungen bei der Verrechnung
von Verlusten gelten auch fiir eine Veranlagung nach der tariflichen Einkommensteuer. Eine
zunachst einbehaltene Kapitalertragsteuer wird in diesem Fall auf die im Wege der Veranlagung
erhobene Einkommensteuer angerechnet bzw. bei einem Uberhang erstattet.

Gewinne aus der Verauf3erung von Aktien bzw. Bezugsrechten, die im Privatvermdgen eines in
Deutschland anséassigen Aktionars gehalten werden, sind jedoch im Teileinkiinfteverfahren zu
60% steuerpflichtig, wenn der Aktionar - oder im Falle eines unentgeltlichen Erwerbs sein(e)
Rechtsvorganger - in einem Zeitpunkt wahrend eines der VerdauRerung vorausgehenden Finf-
jahreszeitraums zu mindestens 1% unmittelbar oder mittelbar am Grundkapital der Gesellschaft
beteiligt war(en) (sog. ,Qualifizierte Beteiligung®). In diesem Falle unterliegen auch 60% der
Gewinne aus der VerauRRerung eines Bezugsrechtes dem individuellen Einkommensteuersatz
zuziiglich Solidaritatszuschlag. Verluste aus der Veraul3erung der Aktien oder Bezugsrechte
sowie Aufwendungen, die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Verauf3erung stehen, sind
nur zu 60% abziehbar.

Fur den Kapitalertragsteuerabzug (einschliellich Solidaritéatszuschlag) im Falle einer Qualifi-
zierten Beteiligung ist die Auszahlende Stelle zustandig. Der Kapitalertragsteuerabzug hat al-
lerdings keine abgeltende Wirkung. Vielmehr ist der Aktionér verpflichtet, den Ver&ufRerungs-
gewinn in seiner Steuererklarung anzugeben. Die einbehaltene und abgefuhrte Kapitalertrag-
steuer (einschlieBlich Solidaritéatszuschlag) wird bei der Veranlagung auf die Einkommensteu-
erschuld des Aktionars angerechnet bzw. bei einem Uberhang erstattet.

0] Ist der Aktionar eine inlandische Kapitalgesellschaft, sind Gewinne aus der Veraulie-
rung von Aktien - vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen, zum Beispiel fur Kreditinstitute,
Finanzdienstleistungsinstitute, Finanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Kran-
kenversicherungsunternehmen - grundsatzlich von der Gewerbe- und Koérperschafts-
teuer einschlieB3lich Solidaritatszuschlag befreit. Jedoch werden 5% der Gewinne als
steuerlich nicht abzugsféahige Betriebsausgaben behandelt, so dass effektiv 5% der Ge-
winne der Kdrperschaftsteuer (zuzuglich Solidaritatszuschlag) und der Gewerbesteuer
unterliegen. Tatsachlich anfallende Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Be-
teiligung stehen, kénnen fur kdrperschaftsteuerliche und gewerbesteuerliche Zwecke
als Betriebsausgaben abgezogen werden. Dagegen sind Verluste aus der VeraufRerung
oder Abschreibung der Aktien sowie andere Gewinnminderungen, die im Zusammen-
hang mit den Aktien stehen, steuerlich nicht abzugsfahig. Zukinftig kdnnen Veraul3e-
rungsgewinn aus sog. Streubesitzbeteiligungen ggf. voll besteuert werden.

Gewinne aus der Verauflierung von Bezugsrechten sollten hingegen auf der Grundlage
der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes (vgl. insbesondere BFH vom 23.01.2008,
| R101/06, BStBI. 11 2008, S. 719) voll kérperschaft- und gewerbesteuerpflichtig sein.
Entsprechend sollten Verluste aus der VerauR3erung von Bezugsrechten sowohl bei der
Ermittlung der Korperschaftsteuer als auch Ermittlung der Gewerbesteuer im Rahmen
der allgemeinen Beschrénkungen abzugsféahig sein.

(i) Werden die Aktien im Betriebsvermégen eines Einzelunternehmers gehalten, unterlie-
gen 60% der VeraulRerungsgewinne dem progressiven Einkommensteuersatz zuzlg-
lich 5,5% Solidaritdtszuschlag auf die Einkommensteuer ("Teileinkiinfteverfahren™). Mit
solchen VeraulRerungen im wirtschaftlichen Zusammenhang stehende Aufwendungen
und VeraulRerungsverluste sowie Verluste aus der Abschreibung der Aktien sind nur zu
60% steuerlich abzugsfahig. Fur ggf. zu zahlende Kirchensteuer gilt ebenfalls das Tei-
leinkiinfteverfahren. Gehoren die Aktien zu einem gewerblichen Betriebsvermégen,
sind 60% der VerauRerungsgewinne auch gewerbesteuerpflichtig. Auf der Grundlage
der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes (vgl. insbesondere BFH vom 27.10.2005
IX R 15/05, BStBI. Il 2006, S.171) sprechen gute Grinde dafiir, dass Entsprechendes
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auch fur Gewinne und Verluste aus der Verduf3erung von Bezugsrechten sowie damit
in unmittelbaren Zusammenhang stehende Betriebsausgaben gilt.

Die Gewerbesteuer ist im Wege eines pauschalierten Anrechnungsverfahrens unter ge-
wissen Voraussetzungen teilweise oder vollstéandig auf die persodnliche Einkommens-
teuer des Aktionars anrechenbar.

(iii) Ist der Aktionar eine Personengesellschaft, so wird die Einkommen- bzw. Korper-
schaftsteuer nur auf Ebene des jeweiligen Gesellschafters dieser Gesellschaft erhoben,
nicht aber auf Ebene der Personengesellschaft. Die Besteuerung héngt davon ab, ob
der Gesellschafter eine Korperschaft oder natirliche Person ist. Ist der Gesellschafter
eine Korperschaft, entspricht die Besteuerung der Verduf3erungsgewinne — vorbehalt-
lich bestimmter Ausnahmen fir Unternehmen des Finanz- und Versicherungssektors —
den unter Gliederungspunkt (i) aufgezeigten Grundsétzen. Ist der Gesellschafter eine
nattrliche Person, finden grundsatzlich die unter Gliederungspunkt (i) dargestellten
Grundsatze Anwendung.

Zusatzlich unterliegen die Gewinne aus der Verauf3erung von Aktien bzw. Bezugsrech-
ten bei Zurechnung zu einer inlandischen Betriebsstatte eines Gewerbebetriebs der
Personengesellschaft der Gewerbesteuer auf der Ebene der Personengesellschaft und
zwar grundsétzlich zu 60%, soweit naturliche Personen an der Personengesellschaft
beteiligt sind, und grundsétzlich zu 5% (zukinftig ggf. nur bei unmittelbaren Beteiligun-
gen von mindestens 10%) bzw. 100% bei Bezugsrechten und ggf. zukinftig unmittel-
baren Beteiligungen von weniger als 10%, soweit Kapitalgesellschaften beteiligt sind.
VerauRerungsverluste und andere Gewinnminderungen, die im Zusammenhang mit
den veraul3erten Aktien stehen, bleiben fur Zwecke der Gewerbesteuer unberiicksich-
tigt, wenn sie auf eine Korperschaft als Gesellschafter entfallen mit der méglichen Aus-
nahme bei Verlusten aus der VeraufRerung von Bezugsrechten, und werden nur in Héhe
von 60% berlcksichtigt, wenn sie auf eine natirliche Person als Gesellschafter entfal-
len. Wenn der Gesellschafter eine natirliche Person ist, wird die von der Personenge-
sellschaft gezahlte, auf seinen Anteil entfallend Gewerbesteuer grundsatzlich nach ei-
nem pauschalierten Verfahren vollstandig oder teilweise auf seine persdnliche Einkom-
mensteuer angerechnet.

Besteuerung der in Deutschland beschrankt steuerpflichtigen Aktionare

Erfolgt die VerauRerung der Aktien bzw. Bezugsrechte durch eine auslandische naturliche Per-
son, (i) die die Aktien bzw. Bezugsrechte in einer Betriebsstatte, festen Einrichtung oder in ei-
nem Betriebsvermogen hélt, fir das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, oder (ii)
die selbst - bzw. bei unentgeltlichem Erwerb dessen Rechtsvorganger - zu irgendeinem Zeit-
punkt innerhalb der letzten funf Jahre vor der VerauRerung der Aktien direkt oder indirekt mit
mindestens 1% am Kapital der Gesellschaft beteiligt war, so unterliegen die erzielten Veraul3e-
rungsgewinne in Deutschland zu 60% der Einkommensteuer (zuzlglich 5,5% Solidaritatszu-
schlag). Bei Zurechnung der Aktien bzw. Bezugsrechte zu einer inlandischen Betriebsstatte ei-
nes Gewerbebetriebes unterliegen die Veraufl3erungsgewinne zu 60% auch der Gewerbesteuer.
Die meisten Doppelbesteuerungsabkommen sehen eine uneingeschrénkte Befreiung von der
deutschen Besteuerung vor, sofern die Aktien nicht im Vermdgen einer inlandischen Betriebs-
statte oder festen Einrichtung oder durch einen inlandischen standigen Vertreter, der im Sinne
des anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommens abhangig ist, gehalten werden.

VeraulRerungsgewinne, die eine nicht in Deutschland anséssige Korperschaft erzielt, sind — vor-
behaltlich bestimmter Ausnahmen, zum Beispiel fur Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinsti-
tute, Finanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen —
grundsétzlich zu 95% von der deutschen Gewerbe- und der deutschen Korperschaftsteuer be-
freit. 5% der Gewinne werden als steuerlich nicht abziehbare Betriebsausgaben behandelt, so
dass effektiv 5% der Gewinne der Kdrperschaftsteuer (zuziglich Solidaritatszuschlag) unterlie-
gen, wenn (i) die Aktien Uber eine Betriebsstatte gehalten werden oder zu einem Betriebsver-
mogen gehdren, fur das in Deutschland ein stéandiger Vertreter bestellt ist, der im Sinne des
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14.3.

14.4.

anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommens abhéangig ist, oder (ii) vorbehaltlich der Anwen-
dung eines Doppelbesteuerungsabkommens die auslandische Korperschaft zu irgendeinem
Zeitpunkt innerhalb der letzten finf Jahre vor der VerduRRerung der Aktien unmittelbar oder mit-
telbar zu mindestens 1% am Kapital der Gesellschaft beteiligt war. Gehdren die Aktien zu einer
inlandischen gewerblichen Betriebsstatte der Koérperschaft, so unterliegen 5% des Veraulie-
rungsgewinns auch der Gewerbesteuer. Gewinne aus der Verauf3erung von Bezugsrechten
sind voll kérperschaftsteuerpflichtig (vgl. oben) und sofern sie einer Betriebsstatte zuzurechnen
sind, auch gewerbesteuerpflichtig. Bei Steuerpflicht im Inland kdnnen tatsachlich anfallende
Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Beteiligung stehen, fur koérperschaft- und ge-
werbesteuerliche Zwecke als Betriebsausgaben abgezogen werden. Verluste aus der Veréu-
Rerung oder Abschreibung der Aktien sowie andere Gewinnminderungen, die im Zusammen-
hang mit den verauf3erten Aktien stehen, sind steuerlich hingegen nicht abzugsfahig. Bei Be-
zugsrechten sollten diese hingegen ausgleichsféhig sein. Zukunftig wird ggf. VeraufRerungsge-
winn aus sog. Streubesitzbeteiligungen voll besteuert.

Besonderheiten fur Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute und Finanzunterneh-
men, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen

Soweit Kreditinstitute und Finanzdienstleistungsinstitute Aktien halten oder verauf3ern, welche
nach § la des Gesetzes lber das Kreditwesen (KWG) dem Handelsbuch zuzurechnen sind,
gelten weder fir Dividenden noch flir Verau3erungsgewinne das Teileinklinfteverfahren oder
die Befreiung von der Koérperschaftsteuer und ggf. von der Gewerbesteuer. Gleiches gilt fur
Aktien, die von Finanzunternehmen im Sinne des KWG mit dem Ziel der kurzfristigen Erzielung
eines Eigenhandelserfolges erworben werden. Dies gilt auch fur Kreditinstitute, Finanzdienst-
leistungsinstitute und Finanzunternehmen mit Sitz in einem anderen Mitgliedstaat der Européi-
schen Gemeinschaft oder einem anderen Vertragsstaat des EWR-Abkommens, soweit sie mit
Dividenden und Verauf3erungsgewinnen nach Mal3gabe der obigen allgemeinen Erlauterungen
in der Bundesrepublik Deutschland steuerpflichtig sind.

Dividendenertrage und Gewinne aus der VeraufRerung von Anteilen bzw. Bezugsrechten, die
bei Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen den Kapitalanlagen zuzurechnen sind,
sind — unter weiteren Voraussetzungen — in voller Hohe korperschaft- und gewerbesteuerpflich-
tig. Entsprechendes gilt fir Pensionsfonds. Dariiber hinaus finden fur Lebens- und Krankenver-
sicherungsunternehmen sowie fir Pensionsfonds weitere besondere steuerliche Regelungen
Anwendung.

Dividenden sind in den vorgenannten Fallen allerdings grundsatzlich von der Gewerbesteuer
befreit, wenn der Aktionar zu Beginn des malf3geblichen Erhebungszeitraums zu mindestens
15% am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt war und die Anteile (bei Kranken- und Lebens-
versicherungen) nicht den Kapitalanlagen dieser Unternehmen zuzuordnen sind.

Erbschaft- und Schenkungsteuer

Der Ubergang von Aktien auf eine andere Person durch Schenkung oder von Todes wegen
unterliegt der deutschen Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer, insbesondere wenn

0] der Erblasser, der Schenker, der Erbe, der Beschenkte oder der sonstige Erwerber zur-
zeit des Vermdogenstibergangs seinen Wohnsitz oder seinen gewdhnlichen Aufenthalt,
seine Geschéftsleitung oder seinen Sitz in Deutschland hatte oder sich als deutscher
Staatsangehdriger nicht langer als funf — in bestimmten Fallen zehn — Jahre dauernd
im Ausland aufgehalten hat, ohne im Inland einen Wohnsitz zu haben, oder

(i) die Aktien beim Erblasser oder Schenker zu einem Betriebsvermdgen gehdrten, fir das
in Deutschland eine Betriebsstétte unterhalten wurde oder ein standiger Vertreter be-
stellt war, oder

(iii) der Erblasser oder Schenker zum Zeitpunkt des Erbfalls oder der Schenkung entweder
allein oder zusammen mit anderen ihm nahe stehenden Personen im Sinne des § 1
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14.5.

15.

Abs. 2 AuRRensteuergesetz (AStG) zu mindestens 10% am Grundkapital der Gesell-
schaft unmittelbar oder mittelbar beteiligt war.

Die steuerliche Bemessungsgrundlage ist der Verkehrswert. Dies ist in der Regel der zum Zeit-
punkt der Erbschaft bzw. Schenkung an der Wertpapierborse notierte Kurs. Fir Direktbeteili-
gungen von mehr als 25% an der Gesellschaft gilt abhéngig von der Zusammensetzung des
Betriebsvermdgens und den kiinftigen Geschaftszahlen ein Sonderabschlag, sofern beispiels-
weise der Erbe oder der Beschenkte eine Haltedauer von mindestens funf Jahren erfullt. Je
nach Verwandtschaftsgrad der Beziehung zwischen Erblasser oder Schenker und dem Begtins-
tigten gelten unterschiedliche Steuerfreibetrdge und Steuersétze.

Die wenigen gegenwartig in Kraft befindlichen deutschen Erbschaftsteuer-Doppelbesteue-
rungsabkommen sehen fur Aktien in der Regel vor, dass deutsche Erbschaft- bzw. Schenkung-
steuer nur im Fall des ersten Gliederungspunktes und mit Einschrankungen im Fall des zweiten
Gliederungspunktes erhoben werden kann.

Besondere Vorschriften gelten fiir deutsche Staatsangehdrige, die im Inland weder einen Wohn-
sitz noch ihren gewohnlichen Aufenthalt haben und zu einer inlandischen juristischen Person
des offentlichen Rechts in einem Dienstverhéltnis stehen und dafir Arbeitslohn aus einer inlan-
dischen offentlichen Kasse beziehen, sowie fir zu ihrem Haushalt gehérende Angehdrige, die
die deutsche Staatsangehdrigkeit besitzen, und fir ehemalige deutsche Staatsangehdrige.

Sonstige Steuern

Bei Kauf, Verkauf oder sonstiger Verau3erung von Aktien bzw. Bezugsrechten féllt keine deut-
sche Kapitalverkehrsteuer, Umsatzsteuer, Stempelsteuer, Borsenumsatzsteuer oder dhnliche
Steuer an. Unter bestimmten Voraussetzungen ist es jedoch méglich, dass Unternehmer zu
einer Umsatzsteuerpflicht der ansonsten steuerfreien Umséatze optieren.

Vermogensteuer wird in Deutschland gegenwartig nicht erhoben.

Potentielle Investoren sollten die moglichen Anderungen der Steuergesetze, insbesondere im
Hinblick auf die mdgliche Einfuhrung einer Finanztransaktionssteuer, beachten und zur Klarung
mit ihrem steuerlichen Berater Riicksprache nehmen.

Satzung der FCR

Der Vorstand besteht aus einer oder mehreren Personen. Der Aufsichtsrat bestimmt die Zahl
der Mitglieder des Vorstands. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden und einen stellvertre-
tenden Vorsitzenden des Vorstands ernennen. Besteht der Vorstand aus mehreren Personen,
wird die Gesellschaft durch zwei Mitglieder des Vorstands gemeinsam oder durch ein Mitglied
des Vorstands zusammen mit einem Prokuristen vertreten, ist nur ein Vorstandsmitglied vor-
handen, so vertritt dieses die Gesellschaft allein. Der Aufsichtsrat kann einzelne Vorstandsmit-
glieder ermachtigen, die Gesellschaft allein zu vertreten. Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mit-
gliedern.

Nachfolgend wird die Satzung der Gesellschaft zum Prospektdatum in Wortlaut wiedergegeben:

SATZUNG
der
FCR

81
Firma, Sitz, Geschéaftsjahr

1) Die Gesellschaft fihrt die Firma ,FCR Immobilien Aktiengesellschaft".
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2)

3)

1)

2)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Miinchen.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

§2
Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Verwaltung, Nutzung und Verwer-
tung von Grundsticken, Bauten und Beteiligungen aller Art, insbesondere die Beteili-
gung an Unternehmen, die sich auf dem Gebiet der Betreuung, Bewirtschaftung und
Verwaltung von Immobilien in allen Rechts- und Nutzungsformen betétigen, sowie die
Vornahme aller damit im Zusammenhang stehender Geschéfte. Die Gesellschaft libt
keine Tatigkeit aus, die einer staatlichen Genehmigung bedarf. Die Gesellschaft kann
diesen Unternehmensgegenstand selbst oder durch Tochter- und Beteiligungsunter-
nehmen verwirklichen.

Die Gesellschaft ist zu allen MaRnahmen berechtigt, die den Zweck des Unternehmens
fordern. Sie kann zu diesem Zweck insbesondere auch andere Unternehmen griinden,
erwerben oder sich an ihnen beteiligen, Zweigniederlassungen im In- und Ausland er-
richten sowie Unternehmensvertrage abschlieen.

83
Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 4.219.588,00 und ist eingeteilt in
4.219.588 Stiickaktien.

Die Aktien lauten auf den Namen. Dies gilt auch fir junge Aktien aus zukinftigen Kapi-
talerhéhungen, sofern der Erhéhungsbeschluss keine abweichende Bestimmung ent-
halt.

Der Vorstand bestimmt die Form der Aktienurkunden wie auch der Gewinnanteils- und
Erneuerungsscheine. Der Vorstand kann den Anspruch auf Einzelverbriefung der Ak-
tien einschréanken oder ausschlieBen und Uber mehrere Aktien eines Aktionars eine
Mehrfachurkunde ausstellen. Der Anspruch des Aktionars auf Einzelverbriefung der Ak-
tien ist ausgeschlossen.

Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktiondr nur, wer als solcher im Aktienregister
eingetragen ist.

Das Grundkapital der Gesellschaft wird durch Sacheinlagen erbracht, in dem die Ge-
sellschafter des bisherigen Rechtstragers, der FCR Immobilien & Vermogensverwal-
tungs GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Krailling, diese Gesellschaft formwechselnd nach
den 88 190 ff. UmwG in die Rechtsform der Aktiengesellschaft umgewandelt haben und
das nach Abzug der Schulden verbleibende (freie) Vermdgen der vorgenannten KG
mindestens dem Grundkapital der Aktiengesellschaft sowie die von den Aktionaren je-
weils Ubernommenen Aktien ihren Haftkapitalanteilen am Vermdgen der KG entspre-
chen, wobei die von der FCR Verwaltungs GmbH Ubernommenen Aktien von dieser
nach Vollzug des Formwechsels an Frau Claudia Raudies abgetreten werden.

Der Vorstand ist ermé&chtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum Ablauf des 12.08.2021 einmalig oder mehrmalig um bis zu insge-
samt EUR 521.156,00 gegen Bar-und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen
Stiickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2016).
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Der Vorstand ist erméchtigt, das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionére in folgenden
Féallen auszuschlie3en:

- flr Spitzenbetrage,

- bei Kapitalerh6hungen gegen Sacheinlagen, insbesondere in Form von Unterneh-
men und/ oder Unternehmensteilen, Gesellschaften und/ oder Gesellschaftsantei-
len, Forderungen, Patenten, Marken und/ oder sonstigen gewerblichen Schutz-
rechten, Lizenzen und/ oder sonstigen Vermogensgegenstanden und/ oder sons-
tigen Rechten,

- bei Kapitalerhhungen gegen Bareinlagen sofern der auf die neuen Aktien, fur die
das Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt ent-fallende anteilige Betrag
des Grundkapitals 10 % des im Zeitpunkt der Austibung dieser Ermé&chtigung vor-
handenen Grundkapitals nicht tGbersteigt und der Ausgabebetrag der neuen Aktien
den Boérsenpreis der bereits an einer Wertpapierbdrse gehandelten Aktien gleicher
Gattung und Ausstattung zum Zeitpunkt der endgiltigen Festlegung des Ausgab-
ebetrags durch den Vorstand nicht wesentlich im Sinne der 8§ 203 Abs. 1 und 2,
186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet,

- um den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen, Wandeldarlehen oder Opti-
onsscheinen, die von der Gesellschaft ausgegeben werden, ein Bezugsrecht in
dem Umfang zu gewahren, wie es ihnen nach Ausiibung des Options- bzw. Wand-
lungsrechts oder nach Erfillung der Wandlungspflicht zustehen wirde.

- um Aktien an Mitglieder des Vorstands, Geschéftsfihrer von mit der Gesellschaft
verbundenen Unternehmen oder Arbeitnehmer der Gesellschaft oder mit ihr ver-
bundener Unternehmen ausgeben zu kénnen.

Sofern das Bezugsrecht der Aktionare nicht ausgeschlossen wird, kann das Bezugs-
recht auch eingerdumt werden, indem die Aktien von Kreditinstituten oder anderen die
Voraussetzungen des § 186 Abs. 5 AktG erfiillenden Unternehmen mit der Verpflich-
tung tbernommen werden, sie den Aktionaren zum Bezug anzubieten.

Der Vorstand ist ferner erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung von Ka-
pitalerh6hungen aus dem Genehmigten Kapital 2016 sowie die Bedingungen der Akti-
enausgabe, insbesondere den Ausgabebetrag, festzulegen. Der Ausgabebetrag der
Aktien muss mindestens EUR 1,00 betragen.

Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, nach vollstandiger oder teilweiser Durchfiihrung der Er-
hoéhung des Grundkapitals aus dem Genehmigten Kapital 2016 oder nach Ablauf der
Frist fUr die Ausnutzung des Genehmigten Kapitals 2016 die Fassung der Satzung ent-
sprechend anzupassen.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 118.518,00 durch Ausgabe von
bis zu 118.518 neuen, auf den Namen lautende Stiickaktien bedingt erhdht (Bedingtes
Kapital 2016). Die bedingte Kapitalerhbhung dient der Sicherung von Bezugsrechten
aus Aktienoptionen, die von der FCR Immobilien AG auf der Grundlage der Erméchti-
gung der Hauptversammlung vom 25. Juli 2016 im Rahmen des Aktienoptionsplans
2016 ausgegeben werden.

Die bedingte Kapitalerhthung ist nur in dem Umfang durchzufiihren, wie Bezugsbe-
rechtigte von ihrem Bezugsrecht Gebrauch machen und nicht ein Barausgleich gewahrt
oder eigene Aktien oder aus genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung
eingesetzt werden. Die neuen Aktien nehmen — sofern sie durch Ausiibung bis zum
Beginn der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft entstehen — vom Beginn
des vorhergehenden Geschéftsjahres, ansonsten jeweils vom Beginn des Geschafts-
jahres an, indem sie durch Auslibung von Bezugsrechten entstehen, am Gewinn teil.
Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelhei-
ten der Durchfuhrung der bedingten Kapitalerh6hung festzusetzen.

Der Aufsichtsrat ist ermdachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend der jeweiligen
Ausgabe der Bezugsaktien anzupassen sowie alle sonstigen damit in Zusammenhang
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stehenden Anpassungen der Satzung vorzunehmen, die nur die Fassung betreffen.
Entsprechendes gilt im Falle der Nichtausnutzung der Erméachtigung zur Ausgabe von
Aktienoptionen nach Ablauf des Erméchtigungszeitraumes sowie im Falle der Nichtaus-
nutzung des bedingten Kapitals nach Ablauf der Fristen fiir die Ausiibung von Aktien-
optionsprogrammen.

84
Vorstand

Der Vorstand besteht aus einer oder mehreren Personen. Der Aufsichtsrat bestimmt
die Zahl der Mitglieder des Vorstands. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden und
einen stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstands ernennen.

Besteht der Vorstand aus mehreren Personen, wird die Gesellschaft durch zwei Mit-
glieder des Vorstands gemeinsam oder durch ein Mitglied des Vorstands zusammen
mit einem Prokuristen vertreten, ist nur ein Vorstandsmitglied vorhanden, so vertritt die-
ses die Gesellschaft allein.

Der Aufsichtsrat kann einzelne Vorstandsmitglieder erméchtigen, die Gesellschaft allein
zu vertreten.

Der Vorstand fasst seine Beschlisse mit Stimmenmehrheit. Bei Stimmengleichheit gibt
die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag.

Der Aufsichtsrat kann die Mitglieder des Vorstands von dem Verbot der Mehrvertretung
des § 181 Alt. 2. BGB befreien.

Der Vorstand kann sich mit Zustimmung des Aufsichtsrats eine Geschéftsordnung ge-
ben.

Der Aufsichtsrat kann in der Geschéaftsordnung bestimmen oder im Einzelfall beschlie-
Ren, dass bestimmte Arten von Geschéften des Vorstands im Innenverhaltnis nur mit
Zustimmung des Aufsichtsrats vorgenommen werden dirfen.

Der Vorstand kann in allen Fragen der Geschéftsfihrung die Entscheidung der Haupt-
versammlung herbeiflhren; er ist dazu verpflichtet bei Vertragen mit einem Gegenwert
von mehr als der Halfte des Grundkapitals, wenn deren Gegenstand die vollstandige
oder teilweise Veraul3erung von Unternehmensbereichen ist und die Gesellschaft bei
Vertragsabschluss ein beherrschtes Unternehmen ist.

85
Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern.

Im Anschluss an die Hauptversammlung, in der die Aufsichtsratsmitglieder neu gewahlt
worden sind, wahlt der Aufsichtsrat in einer Sitzung, zu der es einer besonderen Einla-
dung nicht bedarf, aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen Stellvertreter fur die
Dauer seiner Amtszeit. Die Sitzung wird von dem an Lebensjahren &ltesten anwesen-
den Aufsichtsrats-mitglied erdffnet, der den Vorsitzenden wéhlen lasst. Entsprechendes
gilt, wenn der Vorsitzende oder sein Stellvertreter wegen Ablauf ihrer Amtszeit mit Be-
endigung einer Hauptversammlung aus dem Aufsichtsrat ausscheiden.
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Scheidet der Vorsitzende oder sein Stellvertreter vorzeitig aus dem Amt aus, so hat der
Aufsichtsrat unverziglich einen Nachfolger des Ausgeschiedenen fiir dessen restliche
Amtszeit zu wahlen.

Der Vorsitzende und sein Stellvertreter bleiben bis zur Wahl eines neuen Vorsitzenden
bzw. Stellvertreters, jedoch nicht Giber die Dauer ihrer Mitgliedschaft im Aufsichtsrat hin-
aus, im Amt.

Der Aufsichtsrat kann sich eine Geschéaftsordnung geben.

Die Amtsdauer der Aufsichtsratsmitglieder wahrt bis zur Beendigung der Hauptver-
sammlung, die Uber die Entlastung fur das vierte Geschéftsjahr nach dem Beginn der
Amtszeit beschlief3t, soweit die Hauptversammlung nicht eine kiirzere Amtsdauer be-
schlossen hat. Das Geschéftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet.
Die Wahl des Nachfolgers eines vor Ablauf der Amtszeit ausgeschiedenen Mitglieds
erfolgt fiir den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen Mitglieds.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats kénnen ihr Amt durch eine an den Vorsitzenden des
Aufsichtsrats oder an den Vorstand zu richtende schriftliche Erklarung unter Einhaltung
einer Frist von vier Wochen niederlegen.

Der Aufsichtsrat entscheidet durch Beschluss. Die Sitzungen werden vom Vorsitzenden
schriftlich einberufen, und zwar mit einer Ladungsfrist von 14 Tagen. In dringenden Fal-
len kann die Frist verklrzt werden. Auf3erhalb der Sitzungen ist auch schriftliche oder
fernmindliche Beschlussfassung zulassig, wenn kein Mitglied diesem Verfahren wider-
spricht. Der Aufsichtsrat ist nur beschlussfahig, wenn alle drei Mitglieder an der Be-
schlussfassung teilnehmen. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden,
bei dessen Abwesenheit die seines Stellvertreters den Ausschlag.

Der Vorsitzende ist erméchtigt, im Namen des Aufsichtsrats erforderliche Willenserkla-
rungen abzugeben und entgegenzunehmen.

86
Vergutung des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben dem Ersatz ihrer Auslagen eine Vergu-
tung, Uber deren Hohe die Hauptversammlung beschlief3t.

Die auf die Vergutung zu zahlende Umsatzsteuer wird von der Gesellschaft erstattet,
soweit die Mitglieder des Aufsichtsrats berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesell-
schaft gesondert in Rechnung zu stellen, und sie dieses Recht ausuiben.

87
Hauptversammlung

Die Hauptversammlung findet am Sitz der Gesellschaft oder am Sitz einer deutschen
Wertpapierbdrse statt.

Die Hauptversammlung wird durch den Vorstand oder in den gesetzlich vorgeschriebe-
nen Fallen durch den Aufsichtsrat einberufen.

Die Hauptversammlung ist mindestens 30 Tage vor dem Tag, bis zu dessen Ablauf sich
die Aktionéare zur Teilnahme an der Hauptversammlung anzumelden haben, unter Mit-
teilung der Tagesordnung einzuberufen. Dabei werden der Tag der Hauptversammlung
und der Tag der letztmdglichen Anmeldung nicht mitgerechnet.

- 104 -



16.

16.1.

4) Zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Ausiibung des Stimmrechts sind nur
diejenigen Aktionare berechtigt, die sich vor Ablauf der in der Einberufung bestimmten
Frist vor der Hauptversammlung unter der in der Einladung bezeichneten Adresse bei
der Gesellschaft anmelden. Die Anmeldung muss der Gesellschaft unter der in der Ein-
berufung hierfiir mitgeteilten Adresse in Textform (§ 126 b BGB) in deutscher oder eng-
lischer Sprache spatestens bis zum Ablauf des siebten Tages vor dem Tag der Haupt-
versammlung zugehen. In der Einberufung kann eine kiirzere, in Tagen zu bemessende
Frist fur den Zugang der Anmeldung vorgesehen werden. Bei Fristen und Terminen fir
den Anmeldetag ist der Tag der Versammlung nicht mitzurechnen

88
Jahresabschluss

1) Soweit sich aus § 264 Abs. 1 Satz 3 HGB nicht etwas anderes ergibt, hat der Vorstand
innerhalb der ersten drei Monate eines jeden Geschéftsjahres fiir das vergangene Ge-
schéftsjahr den Jahresabschluss und den Lagebericht aufzustellen. Der Jahresab-
schluss und der Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns sind unverziglich
dem Aufsichtsrat vorzulegen.

2) Nach Eingang des Berichts des Aufsichtsrats hat der Vorstand die ordentliche Haupt-
versammlung einzuberufen, die innerhalb der ersten acht Monate eines jeden Ge-
schéftsjahres stattzufinden hat.

3) Die Hauptversammlung beschlief3t tGber die Entlastung des Vorstands und des Auf-
sichtsrats sowie Uber die Verwendung des Jahresgewinns. Sie bestellt den Abschluss-
prufer, soweit erforderlich.

§9
Schlussbestimmungen
1) Die Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen ausschlief3lich im Bundesanzeiger.
2) Die Gesellschaft tragt die mit der Griindung verbundenen Kosten bis zu einem Gesamt-

betrag von 25.500,- Euro.

Jungste Geschéftsentwicklung, Geschéftsaussichten und Trends
Jingste Geschéaftsentwicklung

Die Emittentin ist der Ansicht, dass der Markt fir Fachmarkt- und Einkaufszentren, weiterhin
sehr attraktiv ist, zumal die FCR Immobilien AG nach ihrer Ansicht Uber ein erfahrenes Manage-
ment mit einem umfangreichen Netzwerk verfligt. Die Emittentin geht davon aus, im laufenden
Geschaftsjahr und auch in Zukunft weiterhin Objekte zu erwerben und zu verkaufen. Seit dem
Datum des letzten gepriiften Abschlusses zum 31.12.2017 haben sich keine wesentlichen nach-
teiligen Verénderungen in den Aussichten der Emittentin ergeben. Im Rahmen des Geschéfts-
betriebs wurden im Jahr 2018 neun Objekte zu einem Gesamtverkaufspreis von gerundet EUR
21.725.000,00 verkauft. Daneben wurden in 2018 17 Immobilien zu einem Gesamtkaufpreis
von gerundet EUR 103.451.000,00 erworben.

Mit Kaufvertrag vom 21.02.2018 hat die FCR Wismar GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in
Wismar verauf3ert. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 30.04.2018.

Mit Kaufvertrag vom 16.03.2018 hat die FCR Dresden GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Dresden veraulert. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 30.04.2018.
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Mit Kaufvertrag vom 11.04.2018 hat die FCR Twistringen GmbH & Co. KG ein Fachmarktzent-
rum in Twistringen verduRlert. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolgte am 31.05.2018.

Mit Kaufvertrag vom 14.05.2018 hat die FCR Bernburg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Bernburg verauRert. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolgte am 30.06.2018.

Mit Kaufvertrag vom 19.04.2018 hat die FCR Triptis GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in
Triptis veraul3ert. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 06.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 11.06.2018 hat die FCR Seelze GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in
Seelze verdulRert. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.11.2018.

Mit Kaufvertrag vom 19.09.2018 hat die FCR Nienburg/Oldenburg GmbH & Co. KG einen Fach-
markt in Nienburg verauB3ert. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.12.2018.

Mit Kaufvertrag vom 19.09.2018 hat die FCR Blickeburg GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in
Biickeburg verauRert. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.12.2018.

Mit Kaufvertrag vom 19.11.2018 hat die FCR Burgdorf GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Burgdorf verauRBert. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolgte am 01.01.2019.

Mit Kaufvertrag vom 14.01.2019 hat die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG eine Stadtpassage in
Salzgitter verauf3ert. Der Lasten- und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Goérlitz GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Gorlitz. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG ein Fachmarkt-
zentrum in Lichtentanne. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 08.05.2018 erwarb die FCR Freital GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Freital. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 29.05.2018 erwarb die FCR Stuhr GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
in Stuhr. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.08.2018.

Mit Kaufvertrag vom 25.06.2018 erwarb die FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG zwei Wohnhauser
in WeilRenfels. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.08.2018 und am 01.10.2018.

Mit Kaufvertrag vom 29.06.2018 erwarb die FCR Pelagone GmbH & Kg die Anteile an der Il
Pelagone S.r.l. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 04.07.2018 erwarb die FCR Weilienfels GmbH & Co. KG ein Wohnhaus.
Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.11.2018.

Mit Kaufvertrag vom 16.07.2018 erwarb die FCR Bottrop GmbH & Co. KG ein Geschéftshaus
in Bottrop. Der Lasten- und Nutzenilibergang erfolgte am 01.09.2018.

Mit Kaufvertrag vom 30.08.2018 erwarb die FCR Rastatt GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum
in Rastatt. Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.10.2018.

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wirselen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt
in Wirselen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.01.2019.

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wasungen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt
in Wasungen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.12.2018.
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Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG einen Fach-
markt in Kaltennordheim. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.12.2018.

Mit Kaufvertrag vom 13.09.2018 erwarb die FCR Zerbst GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in
Zerbst. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.11.2018.

Mit Kaufvertrag vom 27.09.2018 erwarben die FCR Bucholz GmbH & Co. KG, FCR Neumdinster
GmbH & Co. KG, FCR Nienburg GmbH & Co. KG, FCR Salzwedel GmbH & Co. KG, FCR Soltau
GmbH & Co. KG, FCR Wittingen GmbH & Co. KG, FCR Bremervérde GmbH & Co. KG, FCR
Munster GmbH & Co. KG, FCR Glickstadt GmbH & Co. KG, FCR Uelzen GmbH & Co. KG,
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG Fachmarktportfolio mit 12 Objekten. Der Lasten- und
Nutzenibergang erfolgte am 01.12.2018.

Mit Kaufvertrag vom 23.10.2018 erwarb die FCR Akten GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in
Aken. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.01.2019.

Mit Kaufvertrag vom 06.11.2018 erwarb die FCR Kdpenick GmbH & Co. KG ein Wohnhaus in
Berlin. Der Lasten- und Nutzenibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 28.11.2018 hat die FCR Westerburg GmbH & Co. KG ein Hotel in Huy
erworben. Der Lasten und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Der Umsatz konnte im Jahr 2018 im Vergleich zu 2017 nochmals wesentlich gesteigert werden.
Geschéftsaussichten

Da sich der Immobilienmarkt nach wie vor in einer sehr soliden Verfassung befindet, plant die
Gesellschaft weitere Immobilienkaufe vorzunehmen. Angesichts einer gut gefillten Objekt-
Pipeline ist die Gesellschaft zuversichtlich, die hohen selbst gesteckten Ertragsanspriiche im
laufenden Geschaftsjahr und dartber hinaus weiterhin erfillen zu kénnen.

Trendinformationen

Die Emittentin ist der Ansicht, dass der Markt fir Fachmarkt- und Einkaufszentren weiterhin
sehr attraktiv ist, zumal die FCR Immobilien AG nach ihrer Ansicht Gber ein erfahrenes Manage-
ment mit einem umfangreichen Netzwerk verfligt. Die Emittentin geht davon aus, im laufenden
Geschaftsjahr und auch in Zukunft weiterhin Objekte zu erwerben und zu verkaufen.

Nach dem Stichtag des letzten ungepriften Zwischenabschluss zum 30. Juni 2018 bis zum
Prospektdatum sind folgende wesentlichen Verdnderungen in der Finanzlage und der Handels-
position der FCR eingetreten:

Im Rahmen des Geschéftsbetriebs wurden seit dem 01. Juli 2018 vier Objekte zu einem Ge-
samtverkaufspreis von gerundet EUR 18.900.000,00 verkauft. Daneben wurden nach dem 30.
Juni 2018 11 Immobilien erworben. Die Mietflache der verkauften Objekte betrug insgesamt
19.286 m?, die Mietflache der erworbenen Objekte insgesamt 95.382 m2. Der Mietertrag fur die
erworbenen Grundstiicke betragt auf jahrlicher Basis ca. EUR 7.092.510,00. Per Saldo hat sich
also der Flachenbestand nach dem 1. Juli 2018 wesentlich erhdht, per Saldo um 76.096 mz2.
Der Flachenbestand ist die wesentliche unternehmensbezogene Kennzahl der Emittentin, denn
daraus ergibt sich das Potenzial fur kinftige Umséatze und Ertrdge aus der VeraufRerung von
Immobilien, es handelt sich quasi um die Vorrate der Emittentin fur kiinftige Verk&aufe. Aufgrund
des ausgeweiteten Flachenbestands besteht eine Aussicht auf entsprechende Umséatze wenn
diese Flachen entsprechend dem Geschaftsmodell der Emittentin wieder verkauft werden.
Wann und zu welchen Preisen das der Fall sein wird ist noch offen. Hinsichtlich der Kosten sind
die allgemeinen Kosten der Emittentin unverandert, durch den erhéhten Immobilienankauf ha-
ben sich die Kosten fur den Erwerb von Immobilien auch entsprechend erhoht.

Zu Beginn ihrer Geschaftstatigkeit hatten das Halten von Immobilien und die Erzielung von Er-
tragen aus den Mieteinnahmen fiir die FCR noch einen héheren Stellenwert. Der Erwerb von
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Immobilien hatte in der Aufbauphase des Geschéaftsmodells zunéchst Prioritat vor dem Verkauf
von Immobilien.

In letzter Zeit halt die FCR die Immobilien grundsétzlich nicht mehr tber einen langeren Zeit-
raum im Bestand, sondern versucht, diese zeitnah nach dem Erwerb und der Durchfiihrung von

wertsteigernden Maf3nahmen gewinnbringend zu verauf3ern.
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Finanzteil

1.

11

Konzern-Jahresabschluss (HGB) der FCR fir das Geschéftsjahr 2015 (geprift)

Bilanz zum 31. Dezember 2015

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

1) Immaterielle Vermdgensgegenstinde

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

11) Sachanlagen

1) Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten und Geschéaftsbauten

2) Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

3) Geleistete Anzahlungen

111) Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

B. UMLAUFVERMOGEN

1) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1) Forderungen aus Vermietung
2) Forderungen gegenuber verbundenen Unternehemen

3) Sonstige Vermogensgegenstande

11) Flussige Mittel und Bausparguthaben

C) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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31.12.2015 31.12.2014
EUR TEUR
3.183,00 3,30
21.761.455,19 21.482,10
39.705,00 34,70
0,00 310,00
21.801.160,19 21.826,80
25.000,00 25,00
191.962,72 881,30
1.100.747,83 0,00
1.193.331,93 171,30
2.486.042,48 1.052,60
6.958.715,23 1.162,60
73.204,72 427,70
31.347.305,62 24.498,00




KONZERNBILANZ

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER

2015

PASSIVA

A) EIGENKAPITAL
1) Gezeichnetes Kapital
1) Kapitalrucklage
111} Gewinnvortrag

1V) Jahresiiberschuss

B) RUCKSTELLUNGEN

1) Steuerriackstellungen

2) Sonstige Riuckstellungen

C) VERBINDLICHKEITEN

1) Anleihen

2) Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

3.) Verbindlichkeiten gegeniber Verbundene Unternehmen

4) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6) Sonstige Verbindlichkeiten
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31.12.2015 31.12.2014

EUR TEUR
1.185.186,00 1.111,10
2.709.850,36 1.783,90
531.919,57 39,80
1.358.315,86 492,10
5.785.271,79 3.426,90
618.292,00 97,50
471.200,02 10,00
1.089.492,02 107,50
5.380.000,00 4.517,00
18.482.159,26 14.821,00
17.886,09 0,00
239.457,70 395,30
353.038,76 1.230,30
24.472.541,81 20.963,60
31.347.305,62 24.498,00




1.2 Gewinn- und Verlustrechnung 1.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

Umsatzerldse

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Ldhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Vermogensgegenstinde des Umlaufvermigens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft tiblichen

Abschreibungen Gberschreiten
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit

Aufgrund eines Teilgewinnabfihrungsvertrages
abgefihrte Gewinne

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn
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Januar 2015 bis 31. Dezember 2015

Gesamtjahr 2015 Gesamtjahr 2014
EUR TEUR
12.727.138,39 3.277,50
37.247,80 28,90
-8.273.442,55 -1.493,80
285.454,00 -115,30
36.899,69 -322.353,69 -19,60
10.387,96 -4,80
34.364,89 -44.752,85
-1.093.325,74 -535,80
99.997,41 24,90
-1.249.442,54 -398,80
1.881.066,23 763,20
0,00 -87,90
-521.774,37 -98,00
-976,00 -85,20
1.358.315,86 492,10
531.919,57 39,80
1.880.235,43 531,90



1.3 Kapitalflussrechnung 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015

[

Gesamtjahr 2015  Gesamtjahr 2014
Konzern-Kapitalflussrechnung EUR EUR
Periodenergebnis (vor auerordentlichen Posten) 1.358.315,86 492.093,84
Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermégen und
Umlaufvermogen 659.413,36 360.531,56
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 981.992,02 88.000,00
Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen 2.981.772,35 169.551,14
Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva -2.559.247,20 -1.341.000,00
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva 610.382,55 842.000,00
Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstitigkeit 4.032.628,94 611.176,54
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -6.731.475,06 -12.435.000,00
Cash-Flow aus der Investitionstétigkeit -6.731.475,06 -12.435.000,00
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 999.999,00 1.000.000,00
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 7.911.664,07 12.445.000,00
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -417.278,26 -433.000,00
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 8.494.384,81 13.012.000,00
Veranderungen des Finanzmittelfonds 5.795.538,69 1.188.176,54
Finanzmittelfonds am 1. Januar 1.163.176,54 -25.000,00
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 6.958.715,23 1.163.176,54

-F4-



1.4 Eigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2015

Stand 1.1.2015
Kapitalerhéhungen
Jahresiiberschuss
Stand 31.12.2015

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital ricklage vortrag Jahrestberschuss Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
1.111.112,00 1.783.925,36 531.919,57 0,00 3.426.956,93

74.074,00 925.925,00 0,00 0,00 999.999,00
0,00 0,00 0,00 1.358.315,86 1.358.315,86
1.185.186,00 2.709.850,36 531.919,57 1.358.315,86 5.785.271,79
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15 Anhang fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015

{1) Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fiir das 2015 wurde nach den fir alle Kaufleute geltenden Vorschriften
des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilanzierung und
Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell fiir Kapitalgesell-
schaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der ergidnzenden Vor-
schriften des rechtsformspezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Wie im Vorjahr wurde das
Gliederungsschema der Verordnung Gber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen vom 22. September 1970, zuletzt geandert durch Verordnung vom 25. Mai 2009 (BGBI. |, S. 1102),

verwendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Sitz der Gesellschaft ist in Miinchen.

Art der Geschdftstdtigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, Betrieb und dem Verkauf
von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland und hat sich als Bestandshalter von Handelsimmobilien an
Sekundér — Standorten positioniert. Diese Sekundar — Standorte bieten eine langfristig stabilere Miet- und
Wertentwicklung als die, auf Konjunkturzyklen volatiler reagierende Immobilienmarkte an Primar-Standorten.
Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe lhre Ertrage aus der Vermietung
von hochrentablen Bestandsimmokbilien sowie - nach Optimierung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf

einzelner Gewerbeobjekte.

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 4 Mitarbeiter.
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{2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Immobilien AG und
alle Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, Giber die das Mutterunter-
nehmen unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausiiben kann; im Allgemeinen ist dies mit
einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochtergesellschaften werden von dem Tag an, an dem der Kon-
zern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb wer-
den alle in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermogensgegenstinde, Schulden, Rechnungsabgrenzungs-
posten und Sonderposten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag

bewertet.

Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezo-

gen:

Gesellschaft Anteil Gesamt
% EUR

FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR P6Rneck GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Dortmund GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar GmbH & Co. KG 100 100,00

Die FCR Immobilien AG halt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaften.

Komplementdrin aller vorbezeichneten Gesellschaften ist die FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen, mit einem
Kapitalanteil von jeweils 0 %. Die FCR Verwaltungs GmbH wurde wegen untergeordneter Bedeutung gemaB
§ 296 Abs. 2 Satz 1 HGB nicht in den Konsolidierungskreis einbezogen und wird als verbundenes Unternehmen

in der Konzernbilanz ausgewiesen.
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Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten sowie Um-

satze, Aufwendungen und Ertrdge wurden innerhalb des Konsolidierungskreises gegeneinander aufgerechnet.

Zwischengewinneliminierungen wurden nicht vorgenommen.

Differenzen aus Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Steuerabgrenzungen aufgrund der Anwendung von konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvor-

schriften sowie der Durchfiihrung von Konsolidierungsmalnahmen waren nicht vorzunehmen.

Die Bewertungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr beibehalten worden.

Die immateriellen Vermégensgegenstdnde und Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaRige lineare Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungsdauer richtet sich nach der wirtschaftlichen

Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminderungen im An-
teilsbesitz werden entsprechend § 253 Abs. 3 S. 3 HGB beriicksichtigt.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Risiken
werden durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen werden in vollem Umfang
abgeschrieben.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Hohe der im Voraus geleisteten Zahlungen gebildet.

Die Riickstellungen werden mit dem Erfillungsbetrag bewertet, der nach vernlnftiger kaufmannischer

Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten wird in Hohe der im Voraus erhaltenen Zahlungen gebildet.

Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, Devisentermingeschiafte 0.a.) bestehen bei der Gesellschaft nicht.
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Ergebnisrealisierung — Mietumsatze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Nebenkostenerstattun-
gen der Mieter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schitzwerten gebucht, spater sich ergebende Diffe-

renzbetrége gegeniber den abgerechneten Betrdgen bericksichtigen wir im Folgejahr.

Umgliederungen im Vergleich zur Konzern Gewinn- und Verlustrechnung per 31.12.2014:

Bei den Personalaufwendungen wurde aus Griinden der Ubersicht die Fremdarbeiten aus dem Bereich des Per-

sonalaufwandes in die ,sonstigen betrieblichen Aufwendungen” umgegliedert.

(3) Immaterielle Vermogensgegenstinde — bei den immateriellen Vermogensgegenstinden in Hohe vom

3.183 € (Vorjahr 3.262 €) handelt es sich ausschlieBlich um EDV Software. Die Nutzungsdauer betragt 3 Jahre.

Gesamt
EUR

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2015 6.470,00

Zugange 1.716,31

Abginge 0,00

Stand 31.12.2015 8.186,31
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2015 -3.208,00

Abschreibungen -1.795,31

Abginge 0,00

Stand 31.12.2015 -5.003,31
Buchwerte

Stand 01.01.2015 3.262,00

Stand 31.12.2015 3.183,00

(4) Sachanlagen - Das Sachanlagevermogen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von
21.801.160,19 € (Vorjahr 21.826.794,25 €). Davon entfallen auf die Geb3ude 18.259.482,28 £ (Vorjahr
18.052.597,34 €) und auf den Grund und Boden 3.501.972,91 € (Vorjahr 3.429.521,91 €). Die Betriebs- und Ge-
schiftsausstattung belduft sich auf 39.705,00 € (Vorjahr 34.675,00 €). Die planmaRigen Abschreibungen werden
auf linearer Basis Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren (Geb&ude), sowie 3 bis

5 Jahren (BGA) vorgenommen.
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Anschaffungskosten
Stand 1.1.2015
Zugange
Abgange
Stand 31.12.2015

Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 1.1.2015
Abschreibungen
Abginge
Stand 31.12.2015

Buchwerte
Stand 01.01.2015
Stand 31.12.2015

Betriebs- und

Grundsticke,
grundsticks-

Geschiaftsauss gleiche Rechte Geleistete
tattung und Bauten Anzahlungen Gesamt
EUR EUR EUR EUR

38.451,15 21.989.931,87 310.000,00 22.338.383,02
17.534,65 6.712.224,10 0,00 6.729.758,75
3.912,00 5.818.227,65 310.000,00 6.132.139,65
52.073,80 22.883.928,32 0,00 22.936.002,12
-3.776,15 -507.812,62 0,00 -511.588,77
-8.592,65 -614.660,51 0,00 -623.253,16
0,00 0,00 0,00 0,00
-12.368,80 -1.122.473,13 0,00 -1.134.841,93
34.675,00 21.482.119,25 310.000,00 21.826.794,25
39.705,00 21.761.455,19 0,00 21.801.160,19

(5) Finanzanlagen — Die FCR Immobilien AG hilt 100 % der Anteile an der FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen.

Die Anteile sind mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Anschaffungskosten
Stand 1.1.2015
Zugdnge
Abgange

Stand 31.12.2015

Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2015
Abschreibungen
Abgiange

Stand 31.12.2015

Buchwerte
Stand 01.01.2015
Stand 31.12.2015

Gesamt
EUR

25.000,00
0,00

0,00
25.000,00

0,00
0,00
0,00
0,00

25.000,00
25.000,00

(6) Forderungen aus Vermietung - bestehen aus ausstehenden Mieten gegeniiber diversen Mietern

191.962,72 € (Vorjahr 881.279,15 €). Die Forderungen haben, wie im Vorjahr, alle eine Laufzeit von unter einem

Jahr.

-F10-



{7) Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen - bestehen aus Darlehnsforderungen 1.069.430,50 €
(Vorjahr 0,00 €) und aus Zinsforderungen 31.317,33 € (Vorjahr 0,00 €).

Davon haben Forderungen in Hohe von 1.069.430,50 € (Vorjahr 0,00 €) eine Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr.

(8) Sonstige Vermogensgegenstinde - unter dieser Position werden die sonstigen Forderungen 179.002,86 €
(Vorjahr 58.272,37€), noch nicht abgerechnete Nebenkosten 371.746,86 € (Vorjahr 113.000,00 €), noch nicht
abgerechnete Leistungen Schwerin 127.295,55 € (Vorjahr 0,00 €), Einbehalt Kaufpreis Schwerin 56.000,00 €
(Vorjahr 0,00 €),Darlehen Vorstand 107.277,31 (Vorjahr 105.000,00 €), Umsatzsteuerforderung 352.279,35 €

(Vorjahr 0,00 €), erfasst. Diese haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

{9) Fliissige Mittel und Bausparguthaben - die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentgut-
haben 6.958.715,23 € (Vorjahr 1.162.626,75 €).

{10) Rechnungsabgrenzungsposten — betreffen gemaR § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Disagiobetrige 73.204,72 €
(Vorjahr 427.732,47 €).

{11) Eigenkapital - aus einer Barkapitalerh6hung flossen der Gesellschaft 999.999,00 € zu, die sich auf eine
Erhohung des Grundkapitals um 74.074,00 € sowie eine Erhéhung der Kapitalriicklage (Agio) in Héhe von
925.925,00 € aufteilen. Die zugeflossenen Mittel wurden im Wesentlichen zur Finanzierung von Immobilienk&u-
fen in den Objektgesellschaften verwendet. Nach Durchfiihrung und Eintragung der Barkapitalerhthung betragt

das Grundkapital 1.185.186,00 € eingeteilt in 1.185.186 nennwertlose Stiickaktien.

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital ricklage vortrag Jahresiiberschuss Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand 1.1.2015 1.111.112,00 1.783.925,36 531.919,57 0,00 3.426.956,93
Kapitalerhéhungen 74.074,00 925.925,00 0,00 0,00 999.999,00
Jahrestiberschuss 0,00 0,00 0,00 1.358.315,86 1.358.315,86
Stand 31.12.2015 1.185.186,00 2.709.850,36 531.919,57 1.358.315,86 5.785.271,79
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{12) Steuerriickstellungen

Stand Stand
01.01.2015 Innanspruchnahme Auflésung Zufihrung 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 2014 0,00 0,00 0,00 10.065,00 10.065,00
Gewerbesteuer 2015 0,00 0,00 0,00 221.200,00 221.200,00
Kérperschaftsteuer 2014 97.507,00 0,00 0,00 0,00 97.507,00
Kérperschaftsteuer 2015 0,00 0,00 0,00 289.520,00 289.520,00
Stand 31.12.2015 97.507,00 0,00 0,00 520.785,00 618.292,00
{13) Sonstige Riickstellungen

Stand Stand
01.01.2015 Innanspruchnahme Aufldsung Zufiithrung 31.12.2015

EUR EUR EUR EUR EUR
Zinsen 0,00 0,00 0,00 281.190,86 281.190,86
Umbau Schwerin 0,00 0,00 0,00 117.084,06 117.084,06
Sonstige 0,00 0,00 0,00 58.717,75 58.717,75
Abschluss- u. Priifkosten 10.000,00 10.000,00 0,00 14.207,35 14.207,35
Stand 31.12.2015 10.000,00 10.000,00 0,00 471.200,02 471.200,02

{14) Anleihen -
mit einem Emissionsvolumen von 4.000.000,00 €. Das Wertpapier (WKN A12TWS8/ISIN DEOCOA12TWS0) mit

Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe {,4 Mio. Anleihe”)

einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe mit einer
festen jahrlichen Verzinsung von 8 % zuziglich eines jéhrlichen Zinsbonus von 3 %, der am Ende der Laufzeit

ausbezahlt wird.

Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als &ffentliche Anleihe seit Oktober
2014 auch wvon {,10 Mio. Anleihe”).
(WKN A1YC5F/DEODOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von 10.000.000,00 € Mio. Euro ist ebenfalls mit

Privatanlegern gezeichnet werden Die 5-jahrige Anleihe

einem jahrlichen Zinskupon von 8 % zuziiglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 % am Ende der Laufzeit ausge-

stattet. Zum Stichtag 31.12.2015 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen 1.380.000,00 €.
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{15) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten — die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mit
einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren bestehen in Hohe von 18.482.159,26 € (Vorjahr 14.820.985,78 €). Die

Immobilien sind mit erstrangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet.

{16) Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen - bestehen aus Zinsverbindlichkeiten 36,09 €
(Vorjahr 0,00 €) und Haftungsvergiitung Verbindlichkeiten 17.850,00 € (Vorjahr 0,00 €) und haben eine Laufzeit

von unter einem Jahr.

{17) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - die Verbindlichkeiten 239.457,70 € (Vorjahr
395.253,95 €) sind innerhalb eines Jahres fillig und betreffen im Wesentlichen laufende Immobilienaufwendun-

gen.

{18) Sonstige Verbindlichkeiten — unter dieser Position werden die sonstigen Verbindlichkeiten 153.038,76 €
(Vorjahr 830.263,33 €) und typisch stille Beteiligungen in Héhe von 200.000,00 € (Vorjahr 400.000,00 €) erfasst

und haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

{19) Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse beinhalten Mieteinnahmen 3.089.387,89 € (Vorjahr 1.899.291,56 €), Nebenkostenvorauszah-
lungen 764.277,37 € (Vorjahr 494.611,86 €), Bestandsverdanderung 73.473,13 € (Vorjahr 323.000,00 €) und den
Rohertrag aus dem Verkauf der Immobilie Schwerin in Hohe von 2.925.772,35 € (Vorjahr 169.551,14 €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auflésung von Einzelwertbe-
richtigungen 27.754,98 € (Vorjahr 6.066,91 €), aus Versicherungserstattungen 4.304,15 € (Vorjahr 822,92 €)
sowie sonstige Ertrdge 5.188,67 € (Vorjahr 21.971,87 €).

Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten Grundsteuer 135.474,09 € (Vorjahr 85.130,67 €), Nicht abzieh-
bare Vorsteuer 89.390,58 (Vorjahr 42.972,30 €), Objektkosten 1.340.558 € (Vorjahr 455.904,69 €), ibrige Be-
triebskosten 275.131,72 € (Vorjahr 162.928,37 €) und planmiaBige Abschreibungen 617.050,51 € (Vorjahr
355.752,67 £€).

Personalaufwandendungen beinhalten Lohne und Gehialter 285.454,00 € (Vorjahr 115.352,92 €) und soziale
Abgaben 36.899,69 € (Vorjahr 19.635,79 €).
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Abschreibungen betreffen immaterielle Vermodgensgegenstdnde des Anlagevermogens und Sachanlagen
10.387,96 € (Vorjahr 4.778,89 €) und Vermogensgegenstinde des Umlaufvermogens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft Gblichen Abschreibungen Gberschreiten 34.364,89 € (Vorjahr 0,00 €).

Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhalten Raumkosten 35.690,47 € (Vorjahr 38.225,67 €), Versicherungen
3.483,38€ (Vorjahr 14.535,49 €), Fahrzeugkosten 9.334,30 € (Vorjahr 50.358,89 £), Werbe- und Reisekosten
132.594,11 € (Vorjahr 29.747,25 €), Fremdleistungen 360.903,28 (Vorjahr € 155.458,04 €}, Rechts- und Bera-
tungskosten 52.389,13 € (Vorjahr 73.039,99 €), Abschluss- und Prifungskosten 13.679,75 € (Vorjahr 5.083,46 €),
Buchfiihrungskosten 40.859,66 € (Vorjahr 7.881,41 €), Leasingkosten 32.460,00 € (Vorjahr 0,00 €}, perioden-
fremde Aufwendungen fir die Zinsen 2014 4. Mio. Anleihe 140.657,53 € (Vorjahr 0,00 €), periodenfremde Auf-
wendungen fiir die Zinsen 2014, 10. Mio. Anleihe 27.000,00 € (Vorjahr 0,00 €), periodenfremde Aufwendungen
far die Umsatzsteuernachzahlungen (2009-2012) 14.546,32 € (Vorjahr 0,00 €), sowie Ubrige betriebliche Auf-
wendungen 229.727,81 € (Vorjahr 161.430,01 €).

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége beinhalten Anleihezinsertréage 60.190,50 €(Vorjahr 0,00 €), Zinsertrage an
verbundene Unternehmen 31.328,10 € (Vorjahr 0,00 €), sowie sonstige Zinsertrige 8.478,81 € (Vorjahr
24.860,85 €).

Zinsen und &hnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fir die ,4. Mio. Anleihe” in Hohe von
439.999,99 € (Vorjahr 80.657,53 €), fiir die ,,10. Mio. Anleihe” in Hohe von 188.293,33 € {(Vorjahr 0,00 €}, Zinsen
Genthin 42.553,32 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Schwerin 29.499,96 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Dessau 26.565,52 €
(Vorjahr 0,00 €), Zinsen Schwedt 10.100,43 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Oer Erkenschwick 27.512,76 € (Vorjahr
0,00 €), Zinsen PdRneck 132.733,04 (Vorjahr 63.537,21 €), Zinsen Salzgitter 143.036,54 € (Vorjahr 36.161,92 €),
Oldenburg 17.529,24 (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Dortmund 21.938,84 (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Regis Breitingen
3.256,92 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Cottbus 12.587,70 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Zeulenroda 753,01 € (Vorjahr
0,00 €), Zinsaufwendungen flr langfristige Verbindlichkeiten 83.571,23 € {Vorjahr 0,00 €) sowie sonstige Zins-
aufwendungen 69.510,71 €(Vorjahr 218.414,50 €).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Kérperschaftsteuer 274.427,00 € (Vorjahr 92.564,76 €),
Solidaritatszuschlag 15.093,00 € (Vorjahr 5.083,00 €), Gewerbesteuer 231.949,00 € (Vorjahr 217,00 €), sowie

Kapitalertragsteuer 305,37 € (Vorjahr 159,68 €).

Sonstige Steuern beinhaltet Kraftfahrzeugsteuer 976,00 € (Vorjahr sonstige Steuern 81.681,20 €).
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(20) Haftungsverhiltnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten — die FCR Immobilien AG haftet gegeniiber der
Kreissparkasse Saale — Orla fir den der FCR PdiRneck GmbH & Co. KG gewihrten Kredit mit einen Hochstbe-
tragsburgschaft (ber 300.000,00 € sowie gegeniber Nord LB fiir den der FCR Salzgitter GmbH & Co. KG gewadhr-
ten Kredit mit einen Hchstbetragsbiirgschaft Gber 750.000,00 €. Mit einer Inanspruchnahme wird aufgrund der

Vermogens- und Ertragslage der Gesellschaft nicht gerechnet.

(21) Sonstige finanzielle Verpflichtungen — betreffen Leasingaufwendungen p.a. 32.460,00 €.

(22) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Falk Raudies, Kaufmann, Minchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse {Vorsitzender), Hochschullehrer, Minchen
Dipl.-Kaufmann Stefan Ulrich Fleissner (stellvertretender Vorsitzender), Unternehmer, Miinchen
Frank Fleschenberg, selbstandiger Kaufmann, Miinchen

{23) Inanspruchnahme von § 264b HGB- nachfolgende inldndische Tochtergesellschaften in der Rechtsform
einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemaR
§ 264b HGB Gebrauch:

FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

FCR P6RRneck GmbH & Co. KG

FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG
FCR Dortmund GmbH & Co. KG

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

FCR Wismar GmbH & Co. KG

Miinchen, den 19. April 2016

Falk Raudies
-Vorstand -
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1.6

Bestatigungsvermerk Geschaftsjahr 2015

Wir haben den von der FCR Immabilien AG aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Kapitalflussrechnung - und den Konzernlagebe-
richt fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015 geprift. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Pri-
fung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafdiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten
und Verstolie, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaniger Buchfiihrung und durch den Kenzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse lber die Ge-
schaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaéRiger Buchfiihrung ein den tat-
séchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinfti-

gen Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, 19. April 2016

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

z fth

COSTA MULLER
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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2.

2.1

Konzern-Jahresabschluss (HGB) der FCR fiir das Geschaftsjahr 2016 (gepriift)

Bilanz zum 31. Dezember 2016

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

1) Immaterielle Vermogensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessianen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

1) Sachanlagen

1) Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschliellich der Bauten
auf fremden Grundstiicken

2) andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung
3) geleistete Anzahlungen

1ll} Finanzanlagen
1) sonstige Beteiligungen

2) Ausleihungen an verbundenen Unternehmen
3) sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

1) Vorrate

Unfertige Leistungen

1) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis
besteht

3) sonstige Vermogensgegenstande

11) Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

€) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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31.12.2016 Vorjahr
EUR EUR
27.108,00 3.183,00

31.673.210,19

42.113,00
178.655,19

21.761.455,19

39.705,00
0,00

31.793.978,38

21.801.160,19

25.000,00 25.000,00
0,00 0,00
1.705.763,11 1.067.306,33
1730.763,11 1.092.306,33
237.565,55 494.250,55
5.238.802,16 191.962,72
5.191,79 3344150
498.691,21 699.081,38
5.742.685,16 92448560
6.312.149,24 6.958.715,23
22467315 73.204,72
46.068.922,59 31.347.305,62




PASSIVA

A) EIGENKAPITAL

I) Gezeichnetes Kapital
1) Kapitalricklage

1) Gewinnriicklage

IV} Bilanzgewinn

B) RUCKSTELLUNGEN
1) Steuerrlickstellungen

2) sanstige Riickstellungen

C) VERBINDLICHKEITEN

1) Anleihen

2) Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

3) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

4) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5) Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht

6) sonstige Verbindlichkeiten
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31.12.2016 Varjahr
EUR EUR

4.148.151,00 1.185.186,00
288.273,58 2.709.850,36
23.627,86 0,00
1.470.709,67 1.890.235.43
5.930.762,11 5.785.271,79
805.330,84 618.292,00
706.196,88 471.200,02
1.511.527,72 1.089.492,02
9.311.000,00 5.380.000,00
27.710.357,35 18.482.159,26
477.200,00 0,00
449.490,21 239.457,70
28.758,40 17.886,09
649.826,80 353.038,76
38.626.632,76 24.472.541,81
46.068.922,59 31.347.305,62




2.2

10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Gewinn- und Verlustrechnung 1. Januar 2016 bis 31.

. UmsatzerlGse

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen

. sonstige betriebliche Ertrage
. Gesamtleistung

. Materialaufwand

Aufwendungen fir bezogene Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstiitzung

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft (blichen
Abschreibungen Uberschreiten

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
sonstige Steuern

auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines

Gewinnabflihrungs- oder Teilgewinnabflihrungsvertrages

abgeflihrte Gewinne

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellungen in die Gewinnrlcklagen
a) in die gesetzliche Rucklage

b) in andere Gewinnrlicklagen

Ausschittungen

Bilanzgewinn
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Dezember 2016

2016
EUR

2015
EUR

12.129.466,93

-256.685,00

273.197,21

12.727.138,39

0,00

37.247,80

12.145.979,14

12.764.386,19

-7.328.837,13 -8.273.442,55
-671.292,31 -285.454,00
-67.816,13 -36.899,69
-739.108,44 -322.353,69
-39.271,25 -10.387,96
-88.442,70 -34.364,89
-127.713,95 -44.752,85
-1.616.745,59 -1.093.325,74
85.894,29 99.997,41
-1.570.278,26 -1.249.442,54
-244.778,42 -621.774,37
604.411,64 1.359.291,86
-42.790,57 -976,00
-119.834,23 0,00
441.786,84 1.358.315,86
1.890.235,43 531.919,57
-23.627,86 0,00
-541.388,22 0,00
-296.296,52 0,00
1.470.709,67 1.890.235,43




2.3

Kapitalflussrechnung 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

Konzern-Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis (Konzernjahreslberschuss/-fehlbetrag einschl.
Ergebnisanteil anderer Gesellschafter)
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstinde des
Anlagevermogen

Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermégen
Zunahme/Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertragssteueraufwand/-ertrag

Cash-Flow aus der laufenden Geschiaftstatigkeit

Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle
Anlegevermdgen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen
Erhaltene Zinsen

Cash-Flow aus der Investitionstétigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufilhrungen von Gesellschaftern
des Mutterunternehmens

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme
von (Finanz-)Krediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten
Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens

Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Verdnderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am 1. Januar
Finanzmittelfonds am 31. Dezember
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Gesamtjahr 2016  Gesamtjahr 2015
EUR EUR
441.786,84 1.358.315,86
686.568,00 659.413,36
177.257,28 981.992,02

-1.919.709,79 2.981.772,35

-4.712.982,99 -2.559.247,20

994.892,86 610.382,55
1.484.383,97
244.778,42

-2.603.025,41

-38.359,00

6.400.000,00
-15.145.242,39
-638.456,79
85.894,29

4.032.628,94

-6.731.475,06

-9.336.163,89

-6.731.475,06

2.962.965,00

13.159.198,09

-1.570.278,26
-3.259.261,52

999.999,00

7.911.664,07
-417.278,26

11.292.623,31

8.494.384,81

-646.565,99
6.958.715,23

5.795.538,69
1.163.176,54

6.312.149,24

6.958.715,23




2.4 Eigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2016

Stand 1.1.2016
Kapitalricklagen
Gewinnricklage
KapitalerhShungen
Ausschittung
lahresiberschuss

5tand 31.12.2016

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital riicklage ricklagen Bilanzgewinn Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
1.185.186,00 2.709.850,36 0,00 1.890.235,43 5.785.271.79

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 565.016,08 -565.015,08 0,00
2.9%62.965,00 -2.421.576,78 -541.388,22 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 -296.296,52 -296.296,52
0,00 0,00 0,00 441.786,84 441.786,84
4.148.151,00 288.273,58 23.627.86 1.470.709,67 5.930.762,11
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2.5 Anhang fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

(1) Alligemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fur das Geschéftsjahr 2016 wurde nach den fiir alle Kaufleute geltenden
Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilan-
zierung und Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell far
Kapitalgesellschaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der erganzen-
den Vorschriften des rechtsformspeszifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Wie im Vorjahr wurde
das Gliederungsschema der Verordnung Uber Formbléitter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25. Mai 2009 (BGBI. |, S.
1102), verwendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Sitz des Mutterunternehmens ist in Mianchen. Die Gesellschaft wird in Minchen unter der HRB 210430 gefihrt.

Art der Geschiiftstdtigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, einem aktiven Asset Ma-
nagement und der erfolgreichen Verdullerung von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland und hat sich
als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten etabliert. Zum einen bieten diese Sekundarstand-
orte durch ihre Lage lberdurchschnittliche Renditepotenziale und zum anderen kdnnen sie eine langfristig stabi-
lere Miet- und Wertentwicklung aufweisen, als die durch Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilien-

markte an Priméarstandorten.
Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe ihre Ertrage aus der Vermietung
von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf

einzelner Gewerbeobjekte.

Der Konzern beschiftigte im Jahresdurchschnitt 5,6 Mitarbeiter (FTE).
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(2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Immobilien AG und
alle Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, Uber die das Mutterunter-
nehmen unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausiben kann; im Allgemeinen ist dies mit
einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochtergesellschaften werden von dem Tag an, an dem der Kon-
zern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb wer-
den alle in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungs-
posten und Sonderposten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag

bewertet.

Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezo-

gen:
Gesellschaft Anteil Gesamt
% EUR

FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR P&fineck GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Dortmund GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Hoyerswerda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Rangsdorf GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Seesen GmbH & Co. KG 100 100,00
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FCR Genthin GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Hennef GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Neustrelitz GmbH 6 Co. KG 100 100,00
FCR Bernburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Triptis GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Detmold GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Blickeburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Twistringen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG 100 100,00

Die FCR Immobilien AG hdlt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaften.

Komplementérin aller vorbezeichneten Gesellschaften ist die FCR Verwaltungs GmbH, Minchen, mit einem
Kapitalanteil von jeweils 0 %. Die FCR Verwaltungs GmbH wurde wegen untergeordneter Bedeutung gemilR
§ 296 Abs. 2 Satz 1 HGB nicht in den Konsolidierungskreis einbezogen und wird als verbundenes Unternehmen

in der Konzernbilanz ausgewiesen.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Rickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten sowie Um-

siatze, Aufwendungen und Ertrdge wurden innerhalb des Konsolidierungskreises gegeneinander aufgerechnet.

Zwischengewinneliminierungen wurden nicht vorgenommen.

Differenzen aus der Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Steuerabgrenzungen, als Folge der Anwendung von konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvor-

schriften sowie der Durchfiihrung von KonsolidierungsmalRnahmen, waren nicht vorzunehmen.

Die Bewertungsmethoden sind gegenuber dem Vorjahr beibehalten worden.
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Die immateriellen Vermégensgegenstéinde und Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaRBige lineare Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungsdauer richtet sich nach der wirtschaftlichen

Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminderungen im An-

teilsbesitz werden entsprechend § 253 Abs. 3 S. 3 HGB berlicksichtigt.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken

wird durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Héhe von im Voraus geleisteten Zahlungen gebildet.

Die Riickstellungen werden mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufméannischer

Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfillungsbetrag angesetzt.

Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, Devisentermingeschéfte 0.3.) bestehen bei der Gesellschaft nicht.
Ergebnisrealisierung — Mietumsatze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Nebenkostenerstattun-
gen der Mieter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schatzwerten gebucht, spéter sich ergebende Diffe-
renzbetrdge gegenliber den abgerechneten Betrdgen berlicksichtigen wir im Folgejahr.

Umgliederungen im Vergleich zum Konzernabschluss per 31.12.2015:

Der Jahresabschluss enthélt einzelne Posten, deren Werte mit den Vorjahreszahlen nicht vergleichbar sind:

Dies betrifft folgende Posten:

- nicht abgerechnete Nebenkosten

- Ausweis von Verkaufserlosen

- Ausweis von Forderungen und Verbindlichkeiten gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis

besteht

Nicht abgerechnete Mietnebenkosten wurde als unfertige Leistungen (im Vorjahr sonstige Vermdgensgegen-

stinde) ausgewiesen.
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Soweit im Vorjahr, aufgrund einer Vertraulichkeitsvereinbarung, Verkaufserlése mit dem Rohertrag ausgewie-
sen wurden, erfolgt im Geschéftsjahr ein Ausweis unter den Umsatzerlésen und dem korrespondierenden Pos-
ten in den Aufwendungen fiir bezogene Leistungen. Der Vorjahresausweis kann aufgrund der Vertraulichkeits-

vereinbarung nicht angepasst werden.

(3) Immaterielle Vermédgensgegenstinde - bei den immateriellen Vermogensgegenstédnden in Hohe vom

27.108,00 € (Vorjahr 3.183,00 €) handelt es sich ausschlieBlich um EDV Software. Die Nutzungsdauer betragt 3

Jahre.
Immaterielle
Vermogensgegenstinde
EUR
Anschaffungskosten
Stand 1.1.2016 8.186,31
Zugange 38.359,00
Umbuchungen 0
Abginge 0
Stand 31.12.2016 46.545,31
Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 1.1.2016 -5.003,31
Abschreibungen -14.434,00
Abginge 0
Stand 31.12.2016 -19.437,31
Buchwerte
Stand 01.01.2016 3.183,00
Stand 31.12.2016 27.108,00
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(4) Sachanlagen - Das Sachanlagevermdgen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von
31.793.978,38 € (Vorjahr 21.801.160,19 €). Davon entfallen auf die Gebdude 25.112.994,45 € (Vorjahr
18.259.482,28 €) und auf den Grund und Boden 6.460.215,74 € (Vorjahr 3.501.972,91 €). Die Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung belauft sich auf 42.113,00 € (Vorjahr 39.705,00 €), Anzahlungen sind mit 178.655,19 € (Vor-
jahr 0,00 €) ausgewiesen. Die planmaligen Abschreibungen werden auf linearer Basis tiber die betriebsgewohn-

liche Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren (Geb&dude), sowie 3 bis 5 Jahren (BGA) vorgenommen.

. Grundstiicke, .
Betriebs- und . ] Geleistete
grundstiicksgleiche

Geschaftsausstattung Anzahlungen
Rechte und Bauten
EUR EUR EUR

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2016 52.073,80 22.883.928,32 0,00

Zugénge 43.213,25 10.112.825,36 178.655,19

Umbuchungen 0,00 4.810.548,60 0,00

Abgange 25.339,00 5.006.266,41 0,00

Stand 31.12.2016 69.948,05 32.801.035,87 178.655,19
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2016 -12.368,80 -1.122.473,13 0,00

Abschreibungen -22.084,25 -650.049,75 0,00

Abgidnge 6.618,00 544.697,20 0,00

Stand 31.12.2016 -27.835,05 -1.227.825,68 0,00
Buchwerte

Stand 01.01.2016 39.705,00 21.761.455,19 0,00

Stand 31.12.2016 42.113,00 31.573.210,19 178.655,19
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{5) Finanzanlagen — Die FCR Immobilien AG hilt 100 % der Anteile an der FCR Verwaltungs GmbH, Minchen.

Die Anteile sind, wie im Vorjahr, mit den Anschaffungskosten bilanziert. Zusatzlich sind unter dieser Position ein

Darlehen gegenuber einem verbundenen Unternehmen ausgewiesen.

Anteile an .
sonstige
verbundenen .
Ausleihungen
Unternehmen
EUR EUR

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2016 25.000,00 1.067.306,33

Zugange 0,00 638.456,78

Umbuchungen 0,00 0,00

Abgange 0,00 0,00

Stand 31.12.2016 25.000,00 1.705.763,11
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2016 0,00 0,00

Abschreibungen 0,00 0,00

Abgange 0,00 0,00

Stand 31.12.2016 0,00 0,00
Buchwerte

Stand 01.01.2016 25.000,00 1.067.306,33

Stand 31.12.2016 25.000,00 1.705.763,11

{6) Vorrite — unfertige Leistungen

Es handelt sich hierbei um bereits verauslagte aber noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus Mietverhiltnisse,
saldiert mit den erhaltenen Anzahlungen aus Nebenkostenvorauszahlungen 237.565,55 € (Vorjahr

494.250,55 €). Diese Position war im Vorjahr unter den sonstigen Vermogensgegenstinden ausgewiesen.

{7) Forderungen aus dem Immobiliengeschift

Vermietung - bestehen aus ausstehenden Mieten gegeniber diversen Mietern 473.802,16 € (Vorjahr

191.962,72 €). Die Forderungen haben, wie im Vorjahr, alle eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Objektverkauf — bestehen aus ausstehenden Kaufpreiszahlungen gegeniber diversen Kaufern in Héhe von

4.765.000,00 € (Vorjahr 0,00 €). Die Forderungen sind zum Berichtszeitpunkt vollstindig bezahit.
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(8) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht - 5.191,79 € (Vorjahr
33.441,50 €). Bei der ausgewiesenen Forderung handelt es sich um eine Forderung gegentber der nicht konsoli-

dierten FCR Verwaltungs GmbH.

(9) sonstige Vermdgensgegenstande — Unter den sonstigen Forderungen 498.691,21 € (Vorjahr 699.081,38 €)
sind im Wesentlichen Umsatzsteuerforderungen in Hohe von 287.338,53 € (Vorjahr 352.279,35 €) erfasst. Die

Forderungen haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(10) Fliissige Mittel und Bausparguthaben — die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentgut-
haben 6.312.149,24 € (Vorjahr 6.958.715,23 €).

{11) Rechnungsabgrenzungsposten - betreffen gemaf® § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Disagiobetrage 224.673,15 €
(Vorjahr 73.204,72 €).

(12) Eigenkapital — aus einer Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln flossen der Gesellschaft 2.962.965,00 €
(Vorjahr 999.999,00 €) zu, die aus einer Umwandlung der Kapitalricklage 2.421.576,78 € und der Umwandlung
der Gewinnriicklage mit 541.388,22 € erfolgt ist. Die zugeflossenen Mittel wurden im Wesentlichen zur Finan-
zierung von Immobilienkdufen in den Objektgesellschaften verwendet. Nach Durchfiihrung und Eintragung der
Barkapitalerh6hung betragt das Grundkapital 4.148.151,00 € eingeteilt in 4.148.151 nennwertlose Stiickaktien.

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital riicklage ricklagen Bilanzgewinn Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand 1.1.2016 1.185.186,00 2.709.850,36 0,00 1.890.235,43 5.785.271,79
Kapitalriicklagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gewinnriicklage 0,00 0,00 565.016,08 -565.016,08 0,00
Kapitalerh6hungen 2.962.965,00 -2.421.576,78 -541.388,22 0,00 0,00
Ausschiittung 0,00 0,00 0,00 -296.296,52 -296.296,52
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 441.786,34 441.786,84
Stand 31.12.2016 4.148.151,00 288.273,58 23.627,86 1.470.709,67 5.930.762,11
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{13) Steuerriickstellungen

Stand Inanspruch- Auflésung Zufihrung Stand
01.01.2016 nahme 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 2014 10.065,00 0,00 0,00 0,00 10.065,00
Gewerbesteuer 2015 221.200,00 0,00 0,00 0,00 221.200,00
Gewerbesteuer 2016 0,00 0,00 0,00 66.563,15 66.563,15
Korperschaftsteuer 2014 97.507,00 0,00 0,00 0,00 97.507,00
Kérperschaftsteuer 2015 289.520,00 0,00 0,00 0,00 289.520,00
Kérperschaftsteuer 2016 0,00 0,00 0,00 120.475,69 120.475,69
Stand 31.12.2016 618.292,00 0,00 0,00 187.038,84 805.330,84
(14) sonstige Riickstellungen
Stand Inanspruch- Auflésung Zufiithrung Stand
01.01.2016 nahme 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR

Zinsen 281.190,86 0,00 0,00 54.520,14 335.711,00
Umbau Schwerin 117.084,06 0,00 0,00 0,00 117.084,06
Sonstige Ruckstellungen 72.925,10 0,00 2.497,38 141.382,10 211.809,82
Riickstellung fir 0,00 0,00 0,00 25.892,00 25.892,00
Personalkosten
Rickstellung fir nicht 0,00 0,00 0,00 10.700,00 10.700,00
genommenen Urlaub
Riickstellung 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.000,00
Aufbewahrungspflicht
Stand 31.12.2016 471.200,02 0,00 2.497,38 237.494,24 706.196,88

{15) Anleihen = Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe {,,4 Mio. € Anleihe”)
mit einem Emissionsvolumen von 4.000.000,00 €. Das Wertpapier (WKN A12TWS8/ISIN DEOOOA12TWS80) mit
einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe mit einer
festen jahrlichen Verzinsung von 8 % zuziiglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 %, der ebenfalls jéhrlich ausbe-

zahlt wird. Zum Stichtag valutiert die Anleihe mit 4.000.000,00 € (Vorjahr 4.000.000,00 €).
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Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als 6ffentliche Anleihe seit Oktober
2014 auch von Privatanlegern gezeichnet werden (,10 Mio. € Anleihe”). Die 5-jahrige Anleihe
{WKN A1YC5F/DEOOOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von 10.000.000,00 € ist ebenfalls mit einem jahrli-
chen Zinskupon von 8 % zuzuglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 % am Ende der Laufzeit ausgestattet. Zum
Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen 1.676.000,00 € (im Vorjahr
1.380.000,00 €).

Eine weitere Anleihe kann sowohl von institutionellen als auch von Privatanlegern vom 28. September 2016 bis
20. September 2017 gezeichnet werden (,15 Mio. € Anleihe”). Die 5-jdhrige Anleihe
(WKN A2BPUC/DEDQOA2BPUCA) mit einem Emissionsvolumen von 15.000.000,00 € ist mit einem jahrlichen
Zinskupon von 7,1 % ausgestattet. Zum Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen
3.635.000,00 € (im Vorjahr 0,00 €)

{(16) Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten — die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten beste-
hen in Héhe von 27.710.357,35 € (Vorjahr 18.482.159,26 €). Die hiermit finanzierten Immobilien sind mit erst-
rangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet. Von den Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten haben 8,9 Mio. € eine Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren.

(17) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern — die Verbindlichkeit besteht gegeniiber der Athene
Lebensversicherungs AG. Es handelt sich um ein annuitatisches Immobiliendarlehen mit einem variablen Soll-
Zinssatz von 1,95 % (ber dem Referenzzinssatz (6-Monats EURIBOR) p.a.. Das Darlehen ist grundpfandrechtlich
besichert und valutiert zum Stichtag mit 477.200,00 € (Vorjahr 0,00 €)

(18) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - die Verbindlichkeiten 449.490,21 € (Vorjahr
239.457,70 €) sind innerhalb eines Jahres fallig und betreffen im Wesentlichen laufende Immobilienaufwendun-

gen.

(19) Verbindlichkeiten gegenliber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht = unter dieser
Position werden die Verbindlichkeiten gegentiber der nicht konsolidierten FCR Verwaltungs GmbH ausgewiesen
28.758,40 € (Vorjahr 17.886,09 €). Es handelt sich um die Haftungsvergitungen der Objektgesellschaften. Die

Verbindlichkeiten haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(20) sonstige Verbindlichkeiten — unter dieser Position werden Verbindlichkeiten in Hohe von 649.826,80 €
(Vorjahr 353.038,76 €) ausgewiesen. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Steuerverbindlichkeiten aus
dem Objektankauf 322.791,00 € (Vorjahr 0,00 €) sowie um geschuldete Umsatzsteuer 115.223,15 € (Vorjahr
950,00 €) und sonstige Verbindlichkeiten 211.812,65 € (Vorjahr 0,00 €). Die im Vorjahr ausgewiesene typisch
stille Beteiligung wurde im Berichtsjahr beendet und weist daher einen Betrag von 0,00 € (Vorjahr 200.000,00 €)

aus. Die Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
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(21) Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose beinhalten im Wesentlichen Mieteinnahmen in Hoéhe von 5.729.466,93 € (Vorjahr

3.089.387,89 €) und Erlose aus dem Verkauf von Grundstticken von 6.400.000,00 € (Vorjahr 6.711.970,00 €) aus.

Nebenkostenvorauszahlungen sind als Saldo zwischen erhaltenen Anzahlungen der Mieter und verauslagten

Betriebskosten unter dem Posten Vorrate , als unfertige Leistungen aktiviert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten im Wesentlichen Ertrdage aus der Auflésung von Einzelwerthe-
richtigungen 129.299,72 € (Vorjahr 27.754,98 €), aus Versicherungserstattungen 89.541,03 € (Vorjahr
4.304,15 €), aus der Auflosung von Ruckstellungen 2.497,38 € (Vorjahr 0,00 €) sowie sonstige Ertrage 51.859,08
€ (Vorjahr 5.188,67 €). In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Ertrage in Hohe von 89.166,99 € enthalten.
Diese bestehen im Wesentlichen aus der Nachberechnung von Umsatzmieten und der Indizierung von Mieter-

tragen.

Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.510.514,98 (Vor-
jahr 5.815.837,65 €), Objektkosten und Ubrige Betriebskosten 2.1717.025,40 € (Vorjahr 1.840.554,39 €) und
planméRige Abschreibungen 647.296,75 € (Vorjahr 617.050,51 €). In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde
Aufwendungen in Héhe von 107.355,10 € enthalten, im Wesentlichen handelt es sich um die Korrektur von

Rechnungsabgrenzungsposten und in den Vorjahren nicht erfasste Kosten.

Personalaufwandendungen beinhalten Lohne und Gehilter 671.292,31 € (Vorjahr 285.454,00 €) und soziale
Abgaben 67.816,13 € (Vorjahr 36.899,69 £).

Abschreibungen betreffen immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermoégens und Sachanlagen
39.271,25 € (Vorjahr 10.387,96 €) und auf Vermogensgegenstiande des Umlaufvermogens 88.442,70 € (Vorjahr
34.364,89 £€).

Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Raumkosten 52.327,84 € (Vorjahr
35.690,47 €), Versicherungen 15.724,03 € (Vorjahr 3.483,38€), Reparatur- und Instandhaltungsaufwendungen
48.238,10 € (Vorjahr 0,00 €), Fahrzeugkosten 53.631,48 € (Vorjahr 9.334,30 €), Werbe- und Reisekosten
197.605,70 € (Vorjahr 132.594,11 €), Fremdleistungen 0,00 € (Vorjahr € 360.903,28 €), sowie verschiedene be-
triebliche Aufwendungen 1.249.218,44 € (Vorjahr 369.116,35 €).

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge beinhalten Anleihezinsertrage, sowie sonstige Zinsertrdge in Hohe von

23.858,26 € (Vorjahr 60.190,50 €), sowie Zinsertrdge an nahestehende Unternehmen 55.704,35 € (Vorjahr
31.328,10 €).

-F33-



Zinsen und dhnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fir die ,4 Mio. € Anleihe” in H&he von
440.000,00 € (Vorjahr 439.999,99 €), fir die ,10 Mio. € Anleihe” in H6he von 199.547,29 € (Vorjahr
188.293,33 €) und fir die ,, 15 Mio. € Anleihe” in Hohe von 175.042,13 (Vorjahr 83.571,23 €), Zinsen Genthin
0,00 € (Vorjahr 42.553,32 €), Zinsen Schwerin 0,00 € (Vorjahr 29.499,96 €), Zinsen Dessau 0,00 € (Vorjahr
26.565,52 €), Zinsen Schwedt 0,00 € (Vorjahr 10.100,43 €), Zinsen Oer-Erkenschwick 0,00 € (Vorjahr 27.512,76
€), Zinsen PORneck 73.883,93 € (Vorjahr 132.733,04 €), Zinsen Salzgitter 136.040,04 € (Vorjahr 143.036,54 €),
Oldenburg 114.243,82 € (Vorjahrl7.529,24 €), Zinsen Dortmund 135.492,05 € (Vorjahr 21.938,84 €), Zinsen Re-
gis-Breitingen 7.633,66 € (Vorjahr 3.256,92 €), Zinsen Cottbus 22.191,75 € (Vorjahr 12.587,70 €), Zinsen Zeulen-
roda 58.419,72 € (Vorjahr 753,01 €), Zinsen Wismar 16.481,15 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Hoyerswerda 84,00 €
(Vorjahr 0,00 €), Zinsen Seesen 70.145,95 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Hennef 28.816,46 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen
Neustrelitz 2.211,22 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Bernburg 44,18 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Triptis 398,49 € (Vorjahr
0,00 €) sowie sonstige Zinsaufwendungen 89.602,42 € (Vorjahr 69.510,71 €).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Kérperschaftsteuer 124.185,00 € (Vorjahr 274.427,00 €),
Solidaritatszuschlag 6.830,35 € (Vorjahr 15.093,00 €), Gewerbesteuer 113.246,15 € (Vorjahr 231.949,00 €), so-
wie Kapitalertragsteuer 516,92 € (Vorjahr 305,37 €). Unter dieser Position sind periodenfremde Steuern vom

Einkommen und Ertrag in Héhe von 18.201,00 € enthalten.

Sonstige Steuern beinhalten Kraftfahrzeugsteuer 1.302,96 € (Vorjahr 976,00 €) und Steuernachzahlungen fir
Vorjahre 41.487,61 € (Vorjahr 0,00 €).

{22) Haftungsverhdltnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten — die FCR Immobilien AG haftet gegeniiber der
Kreissparkasse Saale — Qrla flir den der FCR P6Bneck GmbH & Co. KG gewihrten Kredit mit einen Hochstbe-
tragsbirgschaft Gber 300.000,00 €, gegenlber Nord LB fiir den der FCR Salzgitter GmbH & Co. KG gewahrten
Kredit mit einen Hochstbetragsbiirgschaft (iber 750.000,00 €, sowie gegenlber der Nord LB fir den der FCR
Wismar GmbH & Co. KG gewdhrten Kredit mit einer Hochstbetragsbirgschaft Gber 276.000,00 € . Mit einer In-

anspruchnahme wird aufgrund der Vermogens- und Ertragslage der Gesellschaft nicht gerechnet.
{23) Sonstige finanzielle Verpflichtungen = Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen

in Héhe von 99 TEUR sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen sind das Mietvertrage mit einer jahrli-

chen Belastung von 77 TEUR p.a. und Leasingvertrdge mit 22 TEUR p.a..
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{24) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Falk Raudies, Kaufmann, Minchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer

Dipl.-Kfm. Stefan Ulrich Fleissner bis 25.07.20156 (stellvertretender Vorsitzender), Unternehmer
Arwed Fischer seit 25.07.2016, Kaufmann

Frank Fleschenberg, Kaufmann

{25) Inanspruchnahme von § 264b HGB- nachfolgende inlandische Tochtergesellschaften in der Rechtsform
einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemaf
§ 264b HGB Gebrauch:

FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

FCR Polineck GmbH & Co. KG

FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG
FCR Dortmund GmbH & Co. KG

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

FCR Wismar GmbH & Co. KG

FCR Hoyerswerda Gmbh & Co. KGv
FCR Rangsdorf GmbH & Co. KG

FCR Seesen GmbH & Co. KG

FCR Genthin GmbH & Co. KG

FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG

FCR Hennef GmbH & Co. KG

FCR Biickeburg GmbH & Co. KG

FCR Neustrelitz GmbH 6 Co. KG

FCR Bernburg GmbH & Co. KG

FCR Triptis GmbH & Co. KG

FCR Detmold GmbH & Co. KG

FCR Twistringen GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG

Miinchen, den 23. August 2017

Falk Raudies
-Vorstand -
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2.6

Bestatigungsvermerk Geschaftsjahr 2016

An die FCR Immobilien AG, Miinchen

Wir haben den von der FCR Immobilien AG aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Kapitalflussrechnung - und den Konzernlagebe-
richt fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepruft. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Pru-
fung eine Beurteilung Ober den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuflhren, dass Unrichtigkeiten
und Verstode, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmalfliger Buchfuhrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse uber die Ge-
schaftstatigkeit und Ober das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Koensolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergéanzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tat-
séchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Munchen, 24. August 2017

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Ve

COSTA ULLER
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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3. Konzern-Jahresabschluss (HGB) der FCR fiir das Geschaftsjahr 2017 (gepriift)

3.1 Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA
31.12.2017 Vorjahr
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
1) Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Kenzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an sclchen Rechten und Werten 20.059,00 27.108,00
1) Sachanlagen
1) Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieBlich der Bauten
auf fremden Grundstiicken 62.758.679,73 31.5673.210,19
2) andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstatiung 337.978,80 42.113,00
3) geleistete Anzahlungen 6.012.355,29 178.655,19
69.109.013,82 31.793.978,38
I} Finanzanlagen
1) sonstige Beteiligungen 0,00 25.000,00
2) sonstige Ausleihungen 2.709.192,72 1.705.763,11
2.709.192,72 1.730.763,11
B. UMLAUFVERMOGEN
1) Vorrate
Unfertige Leistungen 247 695,55 237.565,55
1) Forderungen und sonstige Verm&gensgegenstande
1) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.757.913,80 5.238.802,16
2) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht 100.000,00 5.191,79
3) sonstige Verm&gensgegenstande 1.020.862,07 498.691,21
2.878.775,87 5.742.685,16
11} Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.946.270,69 5.312.149,24
C) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 235.553,63 224 673,15
80.146.561,28 46.068.922,59
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PASSIVA

A) EIGENKAPITAL

1) Gezeichnetes Kapital
1) Kapitalriicklage

Ill) Gewinnriicklage

1) Bilanzgewinn

B) RUCKSTELLUNGEN
1) Steuerriickstellungen

2) sonstige Rickstellungen

C) VERBINDLICHKEITEN
1) Anleihen

2) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

3) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

43 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5) Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht

6) sonstige Verbindlichkeiten

D) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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31.12.2017 Vorjahr
EUR EUR
4.148.151,00 4.148.151,00
288.273,58 288.273,58
100.487,63 23.627,86
2.368.607,41 1.470.709,67
6.905.519,62 5.930.762,11
435.294,96 805.330,84
1.023.321,65 706.196,88
1.458.616,51 1.511.527,72
20.676.000,00 9.311.000,00

49.537.220,87

591.659,54

0,00

958.026,64

27.710.3567,35

477.200,00

449.490,21

28.758,40

649.826,80

71.762.907,06

19.518,10

38.626.632,76

0,00

80.146.561,28

46.068.922,59




3.2

Gewinn- und Verlustrechnung 1. Januar 2017 bis 31.

10.
11.
12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

. Umsatzerlose

. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen

. sonstige betriebliche Ertrage
. Gesamtleistung

. Materialaufwand

Aufwendungen fir bezogene Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstitzung

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Vermoégensgegenstande des Umlaufvermégens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft Ublichen
Abschreibungen Uberschreiten

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines

Gewinnabflihrungs- oder Teilgewinnabflihrungsvertrages

abgefiihrte Gewinne

Jahresiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellungen in die Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

b) in andere Gewinnrucklagen

Ausschittungen

Bilanzgewinn
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Dezember 2017

2017 2016
EUR EUR
16.390.719,20 12.129.466,93
14.630,00 -256.685,00
205.500,21 273.197,21
16.610.849,41 12.145.979,14
-8.366.688,24 -6.661.540,38
-1.143.617,87 671.292,31
-153.520,84 67.816,13
-1.297 147,51 739.108 44
-1.137.487,26 -686.568,00
-55.358,18 -88.442,70
-1.192.845,44 775.010,70
-2.019.426,51 -1616.745,59
643.708,88 §5.894,29
-3.099.950,91 -1570.278,26
-301.556,13 244778 42
976.943,55 604.411,64
-2.186,04 -42.790,57
0,00 -119.834,23
974.757,51 441.786,84
1.470.709,67 1.890.235 43
76.850,77 -23.627 86
0,00 -541.388,22
0,00 -296.296 52
2.368.607,41 1.470.709,67




3.3

+/-

+/-
+/-

+/-

+/-
)

Kapitalflussrechnung 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

Konzern-Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis (Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag
einschl. Ergebnisanteil anderer Gesellschafter)
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstinde des
Anlagevermdgens

Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdgen
Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrige

Ertragsteueraufwand / - Ertragsteuerertrag
Rundung

Cash-flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen
Verminderung Finanzanlagevermdgen aufgrund
Konsolidierungskreisdnderung

Erhaltene Zinsen
Rundung

Cash-flow aus der Investitionstétigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern
des Mutterunternehmens

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme
von (Finanz-)Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens
Rundung

Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit
Veridnderung des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am 01. Januar
Finanzmittelfonds am 31. Dezember
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2017 Vorjahr
TE T€

975 442
1.137 687
317 177
-4.642 -1.920
2.854 -4.713
-37 995
2.456 1.484
-370 245
0 0
2.690 -2.603
-10 -38
7.901 6.400
-41.705 -15.145
-1.003 -638
25 0
644 86
0 -1
-34.148 -9.336
0 2.963
33.192 13.159
-3.100 -1.570
0 -3.259
0 -1
30.092 11.292
-1.366 -647
6.312 6.959
4.946 6.312




3.4 Eigenkapitalspiegel zum 31. Dezember 2017

Gewinn- Bilanzgewinn Eigenkapital
rucklagen Gesamt
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2017 23.627,86 1.470.709,67  5.930.762,11
Jahresuberschuss 0,00 974.757,51 974.757,51
Zufihrung 76.859,77 -76.859,77 0
Stand 31.12.2017 100.487,63 2.368.607,41 6.905.519,62
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35 Anhang fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017

(1) Aligemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fir das Geschéaftsjahr 2017 wurde nach den fiir alle Kauf-
leute geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages aufgestellt. Bilanzierung und Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemei-
nen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell fur Kapitalgesellschaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB
geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der erganzenden Vorschriften des rechtsformspe-
zifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Wie im Vorjahr wurde das Gliederungs-
schema der Verordnung Gber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970, zuletzt gedandert durch Verordnung vom 25. Mai
2009 (BGBI. I, S. 1102), verwendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Sitz des Mutterunternehmens ist in Minchen. Die Gesellschaft wird in Miinchen unter der HRB
210430 gefihrt.

Art der Geschaftstatigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, einem akti-
ven Asset Management und der erfolgreichen VerduRerung von Fachmarkt- und Einkaufszentren
in Deutschland und hat sich als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundérstandorten etab-
liert. Zum einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage liberdurchschnittliche Rendite-
potenziale und zum anderen kénnen sie eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung auf-
weisen, als die durch Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immaobilienmarkte an Primarstand-
orten.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe ihre Ertrage aus der
Vermietung von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestandsim-
mobilien - aus dem Verkauf einzelner Gewerbeobjekte.

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 12,4 Mitarbeiter (FTE).

(2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Im-
mobilien AG und alle Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaf-
ten, Uber die das Mutterunternehmen unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss
austiben kann; im Allgemeinen ist dies mit einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochterge-
sellschaften werden von dem Tag an, an dem der Konzern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung
der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb werden alle in den Konzernabschluss
aufzunehmenden Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonder-
posten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag bewer-
tet.
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Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernab-
schluss einbezogen:

Gesellschaft Anteil Gesamt
% EUR

FCR Verwaltungs GmbH 100% 25.000,00
FCR P6Rneck GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Wismar GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Wismar Il GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Seesen GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Hennef GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Bernburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Triptis GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Twistringen GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Blickeburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Burg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Burgdorf GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Datteln GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Dresden GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR ScheRlitz GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Schleiz GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Seelze GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Wiirzburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Rhaunen GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Duisburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Hof GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Grimmen GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Aue GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Altena GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Bamberg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Welzow GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Genthin GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Brandis & Co. KG 100% 100,00
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FCR Dessau-Heide GmbH & Co. KG 100% 100,00
FCR Glauchau GmbH & CO. KG 100% 100,00
FCR Kitzbiihel GmbH & Co. KG 100% 1.000,00

Die FCR Immobilien AG hélt 100 % der Geschéftsanteile der FCR Verwaltungs GmbH.

Die FCR Immobilien AG halt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaf-
ten in der Rechtsform der GmbH & Co. KG.

Komplementdrin aller vorbezeichneten Gesellschaften in der Rechtsform der GmbH & Co. KG ist
die FCR Verwaltungs GmbH, Munchen, mit einem Kapitalanteil von jeweils 0 %. Die FCR Verwal-
tungs GmbH wurde erstmals in den Konsaolidierungskreis einbezogen.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und Rechnungsabgrenzungspos-
ten sowie Umsdtze, Aufwendungen und Ertrage wurden innerhalb des Konsolidierungskreises ge-
geneinander aufgerechnet.

Zwischengewinneliminierungen wurden nicht vorgenommen.
Differenzen aus der Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Steuerabgrenzungen, als Folge der Anwendung von konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Be-
wertungsvorschriften sowie der Durchfiihrung von Konsolidierungsmafnahmen, waren nicht vor-
zunehmen.

Die Bewertungsmethoden sind gegentber dem Vorjahr beibehalten worden.

Die immateriellen Vermogensgegenstiande und Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, ver-
mindert um planmaRige lineare Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungsdauer richtet sich
nach der wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminde-
rungen im Anteilsbesitz werden entsprechend § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB bericksichtigt.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden zum Nennwert angesetzt. Er-
kennbaren Risiken wird durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderun-
gen werden ausgebucht.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Hohe von im Voraus geleisteten Zahlungen gebil-
det.

Die Riickstellungen werden mit dem Erflillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erflllungsbetrag angesetzt.

Derivative Finanzinstrumente {Zinsswaps, Devisentermingeschifte 0.3.) bestehen bei der Gesell-
schaft nicht.

Ergebnisrealisierung — Mietumsidtze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Neben-
kostenerstattungen der Mieter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schitzwerten gebucht,
spéter sich ergebende Differenzbetrdge gegenliber den abgerechneten Betrdgen berlicksichtigen
wir im Folgejahr.
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Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniber dem Vorjahr
fand nicht statt. Um ein besseres Bild der Ertragslage abzubilden, wurden die Gebdudeabschrei-
bungen nicht wie im Vorjahr unter dem Materialaufwand als Kosten der Immobilienbewirtschaf-
tung ausgewiesen, sondern zusammen mit den tbrigen Abschreibungen auf Sachanlagevermogen
bei den Abschreibungen. Es fand aus Griinden der Ubersichtlichkeit auch eine Umgliederung die-
ser Positionen bei den Vorjahreswerten statt, um eine Vergleichbarkeit zu ermoglichen.

(3) Immaterielle Vermogensgegenstande

Bei den immateriellen Vermégensgegenstidnden in Hohe vom 20.059,00 EUR (Vorjahr 27.108,00
EUR) handelt es sich ausschlieRlich um EDV Software. Die Nutzungsdauer betragt 3 Jahre.

Immaterielle
Vermbdgensgegenstdnde
EUR

Anschaffungskosten

Stand 01.01.2017 46.545,31

Zugange 9.919,85

Umbuchungen 0,00

Abginge 0,00

Stand 31.12.2017 56.465,16
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 01.01.2017 19.437,31

Abschreibungen 16.968,85

Abgange 0,00

Stand 31.12.2017 36.406,16
Buchwerte

Stand 01.01.2017 27.108,00

Stand 31.12.2017 20.059,00

(4) Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von 69.109.013,82
EUR (Vorjahr 31.793.978,38 EUR). Davan entfallen auf die Grundsticke 62.758.679,73 EUR (Vor-
jahr31.573.210,19 EUR).
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Die Betriebs- und Geschaftsausstattung belduft sich auf 337.978,80 EUR (Vorjahr 42.113,00 EUR),
Anzahlungen sind mit 6.012.355,29 EUR (Vorjahr 178.655,19 EUR) ausgewiesen. Die planmaBigen
Abschreibungen werden auf linearer Basis Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 33
bis 50 Jahren (Gebaude), sowie 3 bis 5 Jahren (BGA) vorgenommen.

Anschaffungskosten

Stand 01.01.2017
Zugange
Umbuchungen
Abgange

Stand 31.12.2017

Aufgelaufene Abschreibungen

Buchwerte

Stand 01.01.2017
Abschreibungen
Umbuchungen
Abginge

Stand 31.12.2017

Stand 01.01.2017
Stand 31.12.2017

(5) Finanzanlagen

Betriebs- und

Grundstiicke,

Geleistete

Geschdftsausstattung grundstiicksgleiche  Anzahlungen
Rechte und Bauten
EUR EUR EUR

69.948,05 32.801.035,87 178.655,19
330.409,78 27.005.835,43 5.966.671,76
36.512,32 8.319.989,82 45.683,53
1.470,00 3.258.766,58 178.655,19
435.400,15 64.868.094,54 6.012.355,29
27.835,05 1.227.825,68 0,00
66.567,20 1.053.951,21 0,00
4.489,10 0,00 0,00
1.470,00 172.362,08 0,00
97.421,35 2.109.414,81 0,00
42.113,00 31.573.210,19 178.655,19
337.978,80 62.758.679,73 6.012.355,29

Die FCR Immobilien AG halt 100 % der Geschaftsanteile an der FCR Verwaltungs GmbH, Minchen.
Die Anteile sind erstmals in den Konzernabschluss inbegriffen, im Vorjahr waren sie als Anteile an
verbundenen Unternehmen mit den Anschaffungskosten bilanziert. Zusatzlich sind unter dieser
Position ein Darlehen gegeniiber einem verbundenen Unternehmen und zwei Darlehen gegen-

Uber weiteren Unternehmen ausgewiesen.
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Anschaffungskosten

Stand 01.01.2017

Zugénge

Umbuchungen

Anderung Konsolidierungs-
kreis

Abgdnge

Stand 31.12.2017

Aufgelaufene Abschreibungen

Buchwerte

(6) Anlagespiegel

Stand 01.01.2017
Abschreibungen
Umbuchungen
Abgange

Stand 31.12.2017

Stand 01.01.2017
Stand 31.12.2017

Anteile an sonstige
verbundenen Ausleihungen
Unternehmen

EUR EUR
25.000,00 1.705.763,11
0,00 1.003.429,61
0,00 0,00
25.000,00 0,00
0,00 0,00
0,00 2.709.192,72
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
25.000,00 1.705.763,11
0,00 2.709.192,72

Das Anlagevermogen ist zusammengefasst in dem Konzernanlagenspiegel dargestellt.
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(7) Vorrate

Es handelt sich hierbei um bereits verauslagte aber noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus
Mietverhaltnisse, saldiert mit den erhaltenen Anzahlungen aus Nebenkostenvorauszahlungen
247.695,55 EUR (Vorjahr 237.565,55 EUR).

(8) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 1.757.913,80 EUR (Vorjahr
5.238.802,16 EUR) handelt es sich einerseits um ausstehenden Mieten gegenliber diversen Mie-
tern. Diese Forderungen haben, wie im Vorjahr, alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. Wei-
terhin bestehen sie aus ausstehenden Kaufpreiszahlungen gegenliber den K3ufern. Letztere For-
derungen sind zum Berichtszeitpunkt vollstandig bezahlt.

(9) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Bei der ausgewiesenen Forderung in Hohe von 100.000,00 EUR handelt es sich um eine Forderung
gegen die nicht konsolidierte CM Center Management GmbH. Im Vorjahr hatte es sich um eine
Forderung gegen die damals nicht konsolidierte FCR Verwaltungs GmbH (5.191,79 EUR) gehandelt.

(10) sonstige Vermdgensgegenstande

Unter den sonstigen Forderungen 1.020.862,07 EUR (Vorjahr 498.691,21 EUR) sind im Wesentli-
chen Umsatzsteuerforderungen und Verrechnungskonten erfasst. Die Forderungen haben eine
Laufzeit von unter einem Jahr.

(11) Flissige Mittel

Die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentguthaben 4.946.270,69 EUR (Vorjahr
6.312.149,24 EUR).

(12) Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten 235.553,63 EUR (Vorjahr 224.673,15 EUR) betreffen Gberwie-
gend gemaR § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Disagiobetrage sowie kleinere Vorauszahlungen, die wirt-
schaftlich dem Jahr 2018 zuzurechnen sind.
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(13) Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betrdgt wie zum Ende des Vorjahres 4.148.151,00 EUR,
eingeteilt in 4.148.151 nennwertlose Stlckaktien. Die Kapitalriicklage betragt wie zum Ende des
Vorjahres 288.273,58 EUR.

Gewinn- Bilanzgewinn Eigenkapital
ricklagen Gesamt
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2017 23.627,86 1.470.709,67 5.930.762,11
Jahreslberschuss 0,00 974.757,51 974.757,51
Zufiihrung 76.859,77 -76.859,77 0
Stand 31.12.2017 100.487,63 2.368.607,41 6.905.519,62

(14) Steuerriickstellungen

Bei den Steuerruckstellungen handelt es sich im Geschaftsjahr um Rickstellungen fur Kérper-
schaftsteuer der Jahre 2016 (113.898,96 EUR) und 2017 (321.396,00 EUR).

Stand Inanspruch-  Auflésung Zufihrung Stand
01.01.2617 nahme 31.12.2017

EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer Altjahre 297.828,15 272.889,70 24.938,45 0,00 0,00
Kérperschaftsteuer Altjahre 393.603,73  393.603,73 0,00 0,00 0,00
Kérperschaftsteuer 2016 113.898,96 0,00 0,00 0,00 113.898,96
Kérperschaftsteuer 2017 0,00 0,00 0,00 321.396,00 321.396,00
Stand 31.12.2017 805.330,84 666.493,43 24.938,45 321.396,00 435.294,96

(15) sonstige Riickstellungen

Bei den sonstigen Riickstellungen handelt es sich im Geschaftsjahr um Riickstellungen flr Zinsen,
fir Personalkosten, fur nicht genommenen Urlaub, fir Aufbewahrungspflicht und sonstige Riick-
stellungen.
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Stand Inanspruch- Auflésung Zuflhrung Stand

01.01.2017 nahme 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR

Zinsen 335.711,00 201.464,75 0,00 415.584,47 549.830,72
Umbau Schwerin 117.084,06 67.775,85 49.308,21 0,00 0,00
Sonstige Rickstellungen  211.809,82 211.809,82 0,00 394.280,75 394.280,75
Rickstellung fir
Personalkosten 25.892,00 25.892,00 0,00 46.894,38 46.894,38
Rickstellung far nicht
genommenen Urlaub 10.700,00 10.700,00 0,00 27.315,70 27.315,70
Rickstellung
Aufbewahrungspflicht 5.000,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00

706.196,88 517.642,42 49.308,21 884.075,30 1.023.321,55

(16) Anleihen

Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe (,,4 Mio. EUR Anleihe®)
mit einem Emissionsvolumen von 4.000.000,00 EUR. Das Wertpapier (WKN A12TW8/ISIN
DEOCOA12TWS80) mit einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausge-
stattet wurde die Anleihe mit einer festen jahrlichen Verzinsung von 8 % zuzlglich eines jahrlichen
Zinsbonus von 3 %, der ebenfalls jahrlich ausbezahlt wird. Zum Stichtag valutiert die Anleihe mit
4.000.000,00 EUR (Vorjahr 4.000.000,00 EUR).

Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als 6ffentliche Anleihe
seit Oktober 2014 auch von Privatanlegern gezeichnet werden (, 10 Mio. EUR Anleihe”). Die 5-
jahrige Anleihe (WKN A1YC5F/DEOOOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von 10.000.000,00
EUR ist ebenfalls mit einem jahrlichen Zinskupon von 8 % zuzlglich eines jahrlichen Zinsbonus von
3 % am Ende der Laufzeit ausgestattet. Zum Stichtag 31.12.2017 betrug das bis dahin platzierte
Emissionsvolumen 1.676.000,00 € (im Vorjahr 1.676.000,00 €).

Eine weitere Anleihe konnte sowohl von institutionellen als auch von Privatanlegern vom 18. Ok-
tober 2016 bis 18. Oktober 2017 gezeichnet werden (,,15 Mio. EUR Anleihe”). Die 5-jdhrige Anleihe
(WKN A2BPUC/DECCOOA2BPUC4) mit einem Emissionsvolumen von 15.000.000,00 EUR ist mit ei-
nem jdhrlichen Zinskupon von 7,1 % ausgestattet. Zum Stichtag 31.12.2017 betrug das bis dahin
platzierte Emissionsvolumen 15.000.000,00 EUR (im Vorjahr 3.635.000,00 EUR).

(17) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten bestehen in Héhe von 49.537.220,87 EUR (Vor-
jahr 27.710.357,35 EUR). Die hiermit finanzierten Immobilien sind in Hohe von 43.810.217,91 EUR
mit erstrangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben 6.464.440,48 EUR eine Restlaufzeit
von unter einem Jahr, 18.532.451,02 EUR haben eine Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren und
24.540.329,37 EUR haben eine Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren.
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(18) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Die Verbindlichkeit bestand im Vorjahr gegeniiber der Athene Lebensversicherungs AG. Es han-
delte sich um ein annuitdtisches Immobiliendarlehen mit einem variablen Soll- Zinssatz von 1,95
% Uber dem Referenzzinssatz (6-Monats EURIBOR) p.a. Das Darlehen war grundpfandrechtlich be-
sichert und valutiert zum Stichtag mit 0,00 EUR (Vorjahr 477.200,00 EUR).

(19) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten in Héhe von 591.659,54 EUR (Vorjahr 449.490,21 €) sind innerhalb eines
lahres fillig und betreffen im Wesentlichen laufende Immobilienaufwendungen.

(20) Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Unter dieser Position wurden im Vorjahr die Verbindlichkeiten gegeniiber der damals nicht kon-
solidierten FCR Verwaltungs GmbH ausgewiesen (28.758,40 EUR). Es handelte sich um die Haf-
tungsvergitungen der Objektgesellschaften. Die FCR Verwaltungs GmbH wird nunmehr in den
Konsolidierungskreis einbezogen.

(21) sonstige Verbindlichkeiten

Unter dieser Position werden Verbindlichkeiten in Hohe von 958.026,64 EUR (Vorjahr 649.826,80
EUR) ausgewiesen. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Steuerverbindlichkeiten aus dem
Objektankauf sowie um geschuldete Umsatzsteuer und sonstige Verbindlichkeiten. Die typisch
stille Beteiligung wurde im Vorjahr beendet. Die Verbindlichkeiten haben in Hohe von 937.425,74
EUR eine Restlaufzeit von unter einem Jahr, 20.600,26 EUR haben eine Restlaufzeit zwischen 1
und 5 Jahren.

(22) Verbindlichkeitenspiegel

Die Verbindlichkeiten sind in der folgenden tabellarischen Ubersicht zusammengefasst, wobei die
Verbindlichkeiten nach Gesamtbetrag aufgefiihrt und nach Restlaufzeit (bis zu einem Jahr, zwi-
schen einem und flinf Jahren und gréRer funf Jahren) aufgegliedert werden. Die Verhindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten sind in H6he von 43.810.217,91 EUR mit erstrangigen Grundpfand-
rechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet.
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Art der Gesamt- Davon Betridge mit einer
Verbindlichkeit betrag Restlaufzeit von
Bis zu 1 Jahr 1-5 Mehr als
Jahren 5 Jahren
I. Gegendiber 49.537.220,87 | 6.464.440,48 18.532.451,02 | 24.540.329,37
Kreditinstituten
II. Aus Anleihen

Anleihe A1YC5F

1.676.000,00

1.676.000,00

Anleihe A12TW8

4.000.600,00

4.000.C00,00

Anleihe A2BPUC

15.000.000,00

15.000.000,00

1l. Aus Lieferungen und 591.659,54 591.659,54 | - -
Leistungen
IV. Sonstige Verbind- 958.026,64 937.426,38 20.600,26 | -
lichkeiten
Davon aus Steuern 741.424,12 741.424,12 | - -
Davon im Rahmen der 2.251,27 2.251,27 | - -

sozialen Sicherheit

Summe

71.762.907,05

7.993.526,40

39.229.051,28

24.540.329,37

(23) Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse beinhalten Mieteinnahmen in Hdhe von 8.490.219,20 EUR (Vorjahr
5.729.466,93 EUR) und Erldse aus dem Verkauf von Grundsticken von 7.900.500,00 € (Vorjahr
6.400.000,00 EUR).

Nebenkostenvorauszahlungen sind als Saldo zwischen erhaltenen Anzahlungen der Mieter und
verauslagten Betriebskosten unter dem Posten Vorréte, als unfertige Leistungen, aktiviert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 205.500,21 EUR (Vorjahr 273.197,21 EUR) bein-
halten im Wesentlichen Ertrage aus der Auflosung von Einzelwertberichtigungen, aus Versiche-
rungserstattungen, aus der Auflésung von Rickstellungen sowie sonstige Ertrage.

Immaobilienbezogene Aufwendungen beinhalten die Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke
3.258.766,58 EUR (Vorjahr 4.510.514,98 EUR) sowie Objektkosten und {brige Betriebskosten
5.107.921,66 EUR (Vorjahr 2.171.025,40 EUR). In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Auf-
wendungen in Hohe von 28.792,11 EUR enthalten. Diese Aufwendungen, die einem anderen Ge-
schaftsjahr zuzurechnen sind, resultieren aus in den Vorjahren nicht erfassten Kosten.

Personalaufwendungen beinhalten Léhne und Gehélter 1.143.617,67 EUR (Vorjahr 671.292,31
EUR) und soziale Abgaben 153.529,84 EUR (Vorjahr 67.816,13 EUR).

Abschreibungen betreffen immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sach-
anlagen inklusive der Abschreibung auf Gebdude mit 1.137.487,26 EUR (Vorjahr 686.568,00 EUR)
und auf Vermbdgensgegenstande des Umlaufvermdgens 55.358,18 EUR (Vorjahr 88.442,70 EUR).
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 2.019.426,51 EUR (Vorjahr 1.616.745,59
EUR) beinhalten im Wesentlichen Raumkosten, Versicherungen, Reparatur- und Instandhaltungs-
aufwendungen, Fahrzeugkosten, Werbe- und Reisekosten, Fremdleistungen sowie verschiedene
betriebliche Aufwendungen.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge beinhalten Anleihezinsertrdge in Hohe von 539.082,04 EUR
(Varjahr 23.858,26 EUR) und sonstige Zinsertrage in Hohe von 24.925,93 EUR (Vorjahr 6.331,68
EUR) sowie Zinsertrage an nahestehende Unternehmen 79.700,91 EUR (Vorjahr 55.704,35 EUR).

Zinsen und dhnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fur die ,,4 Mio. EUR Anleihe” in Héhe
von 440.000,00 EUR (Vorjahr 440.000,00 EUR), fur die ,, 10 Mio. EUR Anleihe” in Hohe von
184.360,00 EUR (Vorjahr 199.547,29 EUR) und fir die ,15 Mio. EUR Anleihe” in H&he von
1.227.995,90 EUR (Vorjahr 175.042,13 EUR), Zinsen der Gesellschaft von 96.083,60 EUR (Vorjahr
204.692,15 EUR) und Zinsdhnliche Aufwendungen in Hohe von 333.449,90 EUR (Vorjahr 6.400,00
EUR), letztere beinhalten zwel Vorfilligkeitsentschadigungszahlungen an die Deutsche Bank.

Die Zinsen beinhalten weiterhin Zinsen der Objektgesellschaften: Zinsen P6neck 70.975,36 EUR
(Vorjahr 73.883,93 EUR), Zinsen Salzgitter 129.017,47 EUR (Vorjahr 136.040,04 EUR), Zinsen Cott-
bus 18.676,04 EUR (Vorjahr 22.191,75 EUR), Zinsen Zeulenroda 68.555,30 EUR (Vorjahr 58.419,72
EUR), Zinsen Wismar 27.548,71 EUR (Vorjahr 16.481,15 EUR), Oldenburg 6.135,95 EUR (Vorjahr
114.243,82 EUR), Zinsen Wismar Il 0,50 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Seesen 127.788,43 EUR
(Vorjahr 70.145,95 EUR), Zinsen Hennef 101.811,32 EUR (Vorjahr 28.816,46 EUR), Zinsen Neustre-
litz 14.978,58 EUR (Vorjahr 2.211,22 EUR), Zinsen Bernburg 0,00 EUR {Vorjahr 44,18 EUR), Zinsen
Triptis 12.801,03 EUR (Vorjahr 398,49 EUR), Zinsen Gummersbach 17.197,12 EUR (Vorjahr 0,00
EUR), Zinsen Twistringen 13.855,23 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Biickeburg 28.342,45 EUR (Vor-
jahr 0,00 EUR), Zinsen Bad Kissingen 9.992,47 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Datteln 10.364,38
EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Burgdorf 21.762,58 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Dresden
2.665,00 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen ScheRlitz 7.694,68 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Seelze
21.694,16 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Wirzburg 14.888,27 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen
Rhaunen 4.596,15 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Wittenberge 2.223,33 EUR (Vorjahr 0,00 EUR),
Zinsen Hof 2.440,11 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Grimmen 4.669,85 EUR (Vorjahr 0,00 EUR),
Zinsen Aue 1.984,61 EUR (Vorjahr 8,00 EUR), Zinsen Gera AMTP 1.088,89 EUR (Vorjahr 0,00 EUR),
Zinsen Welzow 2.485,87 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Gera BIBC 19.353,60 EUR (Vorjahr 0,00
EUR), Zinsen Magdeburg 0,37 EUR (Vorjahr 0,00 EUR), Zinsen Genthin 4,00 EUR (Vorjahr 0,00 EUR)
und Zinsen Kitzblhel 20.509,64 EUR (Vorjahr 0,00 EUR).

Die Zinsen der FCR Verwaltungs GmbH beinhalten in Héhe von 572,56 EUR eigene Zinsen und in
Hohe von 31.387,50 EUR Zinsen der angewachsenen Objektgesellschaften (hier im Vorjahr Zinsen
Dortmund 135.492,05 EUR, Zinsen Regis-Breitingen 7.633,66 EUR und Zinsen Hoyerswerda 84,00
EUR).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Korperschaftsteuer 323.873,22 EUR, davon
321.396,00 EUR der FCR Immobilien AG und 2.477,22 EUR der FCR Verwaltungs GmbH (Vorjahr
124.185,00 EUR), Solidaritatszuschlag 17.761,11 EUR, davon 17.676,81 EUR der FCR Immoabilien
AG und 84,30 EUR der FCR Verwaltungs GmbH (Vorjahr 6.830,35 EUR), Gewerbesteuer 0,00 EUR
(Vorjahr 113.246,15 EUR), sowie Kapitalertragsteuer 1.294,41 EUR (Vorjahr 516,92 EUR). Unter
dieser Position sind periodenfremde Steuern vom Einkommen und Ertrag in H6he von
-27.153,95 EUR der FCR Immoblien AG, -131,17 EUR der FCR Verwaltungs GmbH und
-14.087,49 EUR der FCR Seesen GmbH & Co. KG, zusammen -41.372,61 EUR (Vorjahr 18.201,00
EUR) enthalten.

-F54-



Sonstige Steuern beinhalten Kraftfahrzeugsteuer 2.186,04 EUR (Vorjahr 1.302,96 EUR), aber keine
Steuernachzahlungen fir Vorjahre (Veorjahr 41.487,61 EUR).

(24) Haftungsverhialtnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten

Die FCR Immobilien AG haftet gegenliber der Volksbank eG Waltrop fiir den der FCR Datteln GmbH
& Co. KG gewidhrten Kredit mit einen mit einer Patronatserklarung Giber 400.000,00 EUR, gegen-
Uber der Volksbank eG Gera Jena Rudolstadt fir den der FCR Wittenberge GmbH & Co. KG ge-
wahrten Kredit mit einer Héchstbetragsburgschaft Gber 640.000,00 EUR, gegeniiber der Bank 1
Saar eG fir den der FCR Rhaunen GmbH & Co. KG gewadhrten Kredit mit einer selbstschuldneri-
schen Burgschaft liber 363.838,46 EUR, gegenliber der Sparkasse Hannover fiir den der FCR Burg-
dorf GmbH & Co. KG gewdhrten Kredit mit einer unwiderruflichen Kapitaldienstgarantie iiber bis
zu 2.136.217,80 EUR und ebenfalls gegeniber der Sparkasse Hannover fiir den der FCR Seelze
GmbH & Co. KG gewdhrten Kredit mit einer unwiderruflichen Kapitaldienstgarantie Gber bis zu
2.780.934,72 EUR.

Mit einer Inanspruchnahme aus den Haftungsverhaltnissen ist nicht zu rechnen. Die Verbindlich-
keiten, die durch diese Haftungsverhdltnisse gesichert werden, werden durch Vermogensgegen-
stande gesichert, deren Wert regelmiRig hoher ist als die Haftungshohe.

(25) Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von jahrlich 143 TEUR
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen Mietvertrage
mit einer jahrlichen Belastung von 77 TEUR und Leasingvertrage mit einer jahrlichen Belastung
von TEUR 66 TEUR.

(26) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand
Falk Raudies, Kaufmann, Munchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-loseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer
Arwed Fischer, Kaufmann

Frank Fleschenberg, Kaufmann

Der Varsitzende des Aufsichtsrats war im Geschéftsjahr Prof. Dr. Franz-loseph Busse. Der stellver-
tretende Vorsitzende des Aufsichtsrats war im Geschaftsjahr Arwed Fischer.
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[27) Inanspruchnahme von § 264b HGB

Nachfolgende inlandische Tochtergesellschaften in der Rechtsform einer Personengesellschaft im
Sinne von § 264a HGB machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemal § 264a HGB Gebrauch:

FCR P6Bneck GmbH & Co. KG
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG
FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG
FCR Wismar GmbH & Co. KG

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG
FCR Wismar Il GmbH & Co. KG
FCR Seesen GmbH & Co. KG

FCR Hennef GmbH & Co. KG

FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG
FCR Bernburg GmbH & Co. KG
FCR Triptis GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG
FCR Twistringen GmbH & Co. KG
FCR Biickeburg GmbH & Co. KG
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG
FCR Burg GmbH & Co. KG

FCR Burgdorf GmbH & Co. KG
FCR Datteln GmbH & Co. KG

FCR Dresden GmbH & Co. KG
FCR ScheBlitz GmbH & Co. KG
FCR Schleiz GmbH & Co. KG

FCR Seelze GmbH & Co. KG

FCR Wirzburg GmbH & Co. KG
FCR Rhaunen GmbH & Co. KG
FCR Duisburg GmbH & Co. KG
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG
FCR Hof GmbH & Co. KG

FCR Grimmen GmbH & Co. KG
FCR Aue GmbH & Co. KG

FCR Altena GmbH & Co. KG

FCR Bamberg GmbH & Co. KG
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG
FCR Welzow GmbH & Co. KG

FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG
FCR Genthin GmbH & Co. KG

FCR Brandis & Co. KG

FCR Dessau-Heide GmbH & Co. KG
FCR Glauchau GmbH & CO. KG
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(28) Vorgénge von besonderer Bedeutung

Nach Ablauf des Geschaftsjahres sind folgende weiteren Ereignisse eingetreten, die von wesentli-
cher Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung des Unternehmens fiihren kdnnten:

Die Gesellschaft hat eine vierte Anleihe ausgegeben. Die Anleihe mit der WKN A2G9G6 hat ein
Emissionsvolumen von bis zu EUR 25 Mio. Der Zinssatz liegt bei 6,0 % p.a. Die Laufzeit der Anleihe
betragt finf Jahre und endet zum 20.02.2023. Die Notierungsaufnahme der neuen Anleihe ist am
20.02.2018 an der Frankfurter Wertpapierborse erfolgt.

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lasteniibergang
(BNL) von 2017 erworbenen / notariell beurkundeten Immobilien. Im Einzelnen:

BNL im Januar 2018:

Einkaufszentrum in Gera (Thiiringen).

Das im historischen Stadtzentrum gelegene Objekt verfiigt (iber eine Verkaufsflache von
rund 7.900 m2. Das im Jahr 2000 errichtete, gepflegte Einkaufszentrum ,Amthor Passage”
verflgt Gber einen breiten Mietermix namhafter Filialisten sowie regionaler Einzelhandler.
Die vorhandenen Leerstandsflachen sollen durch das aktive Asset Management der FCR
Immobilien AG kurzfristig an bonitatsstarke Einzelhandler aus den Bereichen Bekleidung,
Sonderposten und Schuhe vermietet werden. Der Vermietungsstand liegt derzeit bei
knapp 60 %. Die Immobilie befindet sich in A-Lage der FulRgdngerzone im sogenannten
Amthor Quartier in der Innenstadt von Gera. Gera ist mit knapp 100.000 Einwohnern die
drittgréRte Stadt in Thiringen und verfigt Gber einen Einzugsbereich, in dem ca. 450.000
Menschen leben. Die Adresse des Einkaufszentrums lautet: Sorge 9 - 11, 07545 Gera.

Nahversorgungszentrum in Brandis (Sachsen).

Das 1994 errichtete Objekt wurde 2007 modernisiert sowie erweitert und verfiigt Gber
eine Gesamtflache von Uber 2.200 m?. Die jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf
knapp 200 TEUR.

Neben dem Lebensmittel-Discounter Norma, der als Ankermieter fungiert, sind auch ein
Getrankemarkt sowie weitere Einzelhdndler im Gebdude langfristig ansassig. Der Ende
2018 auslaufende Mietvertrag mit Norma wurde durch eine Mietverlangerungsoption bis
2023 bereits neu verhandelt. Die vollvermietete Immobilie befindet sich auf einem knapp
7.600 m? Grundstiick, hat eine Verkaufsfliche von Gber 2.200 m? und verfuigt Gber 110
Stellpldtze. Das Einkaufszentrum befindet sich in der rund 10.000 Einwohner groRen Stadt
Brandis, die etwa 20 Kilometer 4stlich von Leipzig gelegen ist. Die Adresse lautet:
Braustrafe 34, 04821 Brandis.

Errichtung von Studentenapartments in Bamberg (Bayern)
Errichtet werden in attraktiver Lage der Stadt 141 Studentenapartments, zusatzlich wird

im Erdgeschoss ein Gastranomiebereich geschaffen. Eine Tiefgarage mit Stellplatzen sowie
weitere Stellflichen und ein extra Fitnessbereich im Objekt runden das Angebot ab.
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Die Immobilie mit einer Gesamtfldche von tiber 4.000 m? wird als energiesparendes Effizi-
enzhaus auf einem rund 2.300 m? groBen Grundstick errichtet und ist fuRldufig von der
beliebtesten Einkaufsstrafe Bambergs entfernt. Die Otto-Friedrich-Universitat ist durch
eine sehr gute Anbindung einfach und schnell erreichbar. Bei der Konzeption und Umset-
zung greift die FCR Immabilien AG auf ihr umfangreiches Immobilien Know-how zuriick.
So ist die Gesellschaft als Investor, neben dem Schwerpunkt Einkaufs- und Fachmarktzen-
tren, auch seit Jahren im Wohnungsbereich tatig. Die Fertigstellung der Studentenapart-
ments ist fiir Anfang 2020 geplant.

- Einkaufszentrum in Altena (Nordrhein-Westfalen).

Das Objekt verflgt tiber eine Vermietungsflache von insgesamt 12.363 m? und liegt in
zentraler Lage van Altena am Beginn der FuRgiéngerzone. Bei rund 10.000 m? handelt es
sich um Gewerbeflichen, iiber 2.300 m? entfallen auf 29 Apartments. Das Einkaufszent-
rum Stapel-Center befindet sich in einer Neuausrichtung. Nach bereits 2015/16 vorgenom-
menen Renovierungen soll jetzt die Aufwertung der GroRflache von 6.500 m? abgeschlos-
sen und die Flache wieder der Vermietung zugefiihrt werden. Zudem befinden sich zwei
kleinere Gewerbeflachen noch in einem Rohbauzustand. Auch diese Flachen stehen nach
dem nun anstehenden Ausbau zur Vermietung zur Verflgung. Das erfahrene und aktive
Asset Management der FCR Immobilien AG plant eine kurzfristige Vermietung an bonitats-
starke Einzelhandler. Die kalkulierte Gesamtmiete fur das Objekt betragt rund 280 TEU.
Die Immobilie steht auf einem rund 7.300 m? groRen Grundstiick und verfligt Gber eine
Tiefgarage mit 190 Platzen. Hinzu kommen 13 Aulenstellpldtze, die teilweise durch die
Polizei genutzt werden. Das siudlich von Dortmund gelegene Altena hat rund 18.000 Ein-
wohner und verfligt Gber ein Einzugsgebiet von rund 40.000 Einwohnern. Die Adresse lau-
tet: Am Stapel 10, 58762 Altena.

BNL im Februar 2018:

- Einkaufszentrum in Magdeburg (Sachsen-Anhalt).

Die im Jahr 2000 vollstandig sanierte Immobilie verfligt Uber eine Verkaufsflache von
knapp 3.000 m2. Ferner stehen rund 65 Parkplétze zur Verfligung. Als Ankermieter ist der
Lebensmittel-Einzelhédndler EDEKA in dem Objekt ansassig. Die jahrlichen Mieteinnahmen
belaufen sich insgesamt auf knapp 200 TEUR. Die Landeshauptstadt Magdeburg hat tGber
230.000 Einwohner. Das auf einem ca. 6.000 m? groRen Grundstlick errichtete Einkaufs-
zentrum befindet sich nérdlich vom Stadtzentrum Magdeburgs in einem groRen Wohnge-
biet. Zudem wurden in unmittelbarer Nachbarschaft in einem Neubaugebiet Doppelhdu-
ser und Mehrfamilienhduser errichtet. Die Adresse des Objekts lautet: Cruciger StraRe 24,
39128 Magdeburg.

Verkdufe nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2017

Seit Beginn des laufenden Jahres hat die FCR Gruppe drei Immobilien verauRert.
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Im Einzelnen

Einkaufszentrum in Wismar, Mecklenburg-Vorpommern. Das Objekt war 2015 (iber die
100 % Tochter FCR Wismar | GmbH & Co. KG erworben worden. Das im Jahr 1993 errich-
tete, zweigeschossige Gebdude hat eine Grundstiicksfliche von rund 5.500 m? und weist
eine vermietbare Fliche von rund 4.400 m? auf. Zudem stehen 80 Stellplatze zur Verfi-
gung. Im Erdgeschoss des Gebaudes fungiert der Lebensmitteldiscounter Netto als Anker-
mieter. Weitere Einzelhdndler sowie ein medizinisches Versorgungszentrum sind ebenfalls
in dem Objekt ansassig.

Fachmarktzentrum in Dresden-WeiRig. Der Verkauf erfolgte (iber die 100 % Tochter FCR
Dresden GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft hatte das 1982 erbaute Geb3ude mit einer Ge-
samtfldche von rd. 2.300 m? seit dem 2. Halbjahr 2017 im Bestand. Das vollvermietete
Objekt bietet flnf gerdumige Einzelhandelsflachen, zusatzlich verfiigt das Fachmarktzent-
rum Uber 98 Stellplatze.

Einkaufszentrum in Twistringen, Ortsteil Morsen, Niedersachsen. Das Objekt war 2015
Uber die 100 % Tochter FCR Twistringen GmbH & Co. KG erworben worden. Das im Jahr
2004 errichtete Geb&ude hat eine Gewerbefliche von rd. 1.000 m?, die Grundstiicksflache
betrdgt rund 5.600 m?. Der Lebensmitteldiscounter Netto fungiert als Hauptmieter.

Es liegen keine weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag 31.
Dezember 2017 und der Erstellung dieses Nachtragsberichts vor.

Mdinchen, 02.05.2018

Falk Raudies
-Vorstand-
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3.6 Bestatigungsvermerk Geschaftsjahr 2017

An die FCR Immobilien AG, Miinchen

Wir haben den von der FCR Immobilien AG aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Kapitalflussrechnung - und den Konzernlagebe-
richt fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 geprift. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Prufung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und Verstolde, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfliihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen tber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Kenzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir un-
sere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafliger Buchfilhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und
stellt die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar."

Munchen, 14. Mai 2018

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. COSTA gez. MULLER
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsgemafer Berichterstattung bei Abschlussprifungen (IDW
PS 450}).

Der Prifungsbericht wird gem. § 321 V HGB unter Berlcksichtigung von § 32 WPO wie folgt un-
terzeichnet.

Munchen, 14. Mai 2018

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

COSTA MULLER
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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4, Konzern-Halbjahresbericht (HGB) der FCR fir das 1. Halbjahr 2018 (ungepruft) Bilanz
zum 30. Juni 2018

4.1 Bilanz zum 30. Juni 2018

AKTIVSEITE

in EUR 30.06.2018  31.12.2017
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
" Zhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und 12.012,04 20.059,00
12.012,04 20.059,00

Il. Sachanlagen
Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten einschlieRlich

1

der Bauten auf fremden Grundstiicken 66.356.489,49 62.758.679,73
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 294.987,38 337.978,80
3. Anlagen im Bau 5.863.087,89 6.012.355,29

72.514.564,76 69.109.013,82

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00
2. sonstige Ausleihungen 3.806.141,38 2.709.192,72
3.831.141,38 2.709.192,72

Summe Anlagevermdogen 76.357.718,18 71.838.265,54

B. UMLAUFVERMOGEN
l. Vorrdte
1. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 199.248,99  247.695,55
199.248,99  247.695,55

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.051.236,49 1.757.913,80
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein

" Beteiligungsverhiltnis besteht 206.522,50  100.000,00
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.188.839,54 1.020.862,07
3.446.598,53 2.878.775,87

Ill. Wertpapiere
1. sonstige Wertpapiere 485.046,28 0,00
485.046,28 0,00
IV. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.177.545,01 4.946.270,69
Summe Umlaufvermoégen 19.308.438,81 8.072.742,11
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 309.331,29 235.553,63

95.975.488,28 80.146.561,28
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PASSIVSEITE

30.06.2018  31.12.2017

A. EIGENKAPITAL

|. Gezeichnetes Kapital

4.148.451,00 4.148.151,00

1. Kapitalriicklage

288.273,58  288.273,58

11l. Gewinnriicklagen

1. andere Gewinnriicklagen

138.916,63  100.487,63

IV. Bilanzgewinn

138.916,63  100.487,63

3.392.819,65 2.368.607,41

B. RUCKSTELLUNGEN

7.968.460,86 6.905.519,62

1. Steuerrickstellungen

514.608,86  435.294,96

2. sonstige Rickstellungen

1.768.024,05 1.023.321,55

C. VERBINDLICHKEITEN

2.282.632,91 1.458.616,51

1. Anleihen

36.596.000,00 20.676.000,00

2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

48.143.335,74 49.537.220,87

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

184.396,87  591.659,54

4. sonstige Verbindlichkeiten

734.892,08  958.026,64

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

85.658.624,69 71.762.907,05

65.769,82 19.518,10
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4.2 Gewinn- und Verlustrechnung 1. Januar 2018 bis 30. Juni 2018

01.01.- 01.01.-
In EUR 30.06.2018 30.06.2017
Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftungen 5.975.984,30 3.525.542,39
b) aus Immobilienverkiufe 8.550.000,00 3.980.500,00

14.525.984,30 7.506.042,39

Erhéhung/Verminderung des Bestands an

-65.446,56 62.700,00
fertigen und unfertigen Erzeugnissen
Sonstige betriebliche Ertrage 129.933,30 41.526,60
Materialaufwand
a) Aufwendungen fliir Hausbewirtschaftungen  -2.371.059,87 -1.722.854,01
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -6.392.108,28 -2.187.472,25

-8.763.168,15 -3.910.326,26

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter -812.228,53 -480.219,20
b) Soziale Abgaben -118.773,90 -57.244,29

-931.002,43 -537.463,49
Sonstige betriebliche Aufwendungen -994.907,77 -635.931,33
EBITDA 3.901.392,69 2.526.547,91

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstiande

des Anlagevermdogens und Sachanlagen -871.509,30 -400.465,22
b) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Umlaufvermogens 0,00 1.064,78
-871.509,30 -399.400,44
EBIT 3.029.883,39 2.127.147,47
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 119.294,67 182.132,98
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.690.635,74 -1.382.830,90
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -228.094,32 -145.000,25
Ergebnis nach Steuern 1.230.448,00 781.449,30
Sonstige Steuern -167.806,76 -466,00
Jahresiiberschuss 1.062.641,24 780.983,30
Einstellung in die gesetzlichen Gewinnriicklagen -38.429,00 -38.563,81
Gewinnvortrag 2.368.607,41 1.470.709,67

Bilanzgewinn 3.392.819,65 2.213.129,16
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4.3 Anhang fur den Zwischenabschluss zum 30. Juni 2018
Ausgewadhlte erlauternde Anhangsangaben zum 30.06.2018

(1) Aligemeine Angaben

Sitz des Mutterunternehmens ist in Miinchen. Die Gesellschaft wird in Miinchen unter der HRB
210430 gefihrt.

Art der Geschiaftstatigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, einem aktiven
Asset Management und der erfolgreichen VerdufRerung von Fachmarkt- und Einkaufszentren in
Deutschland und hat sich als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten etabliert. Zum
einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage tGberdurchschnittliche Renditepotenziale und
zum anderen kénnen sie eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung aufweisen, als die
durch Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilienméarkte an Primarstandorten.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe ihre Ertrage aus der
Vermietung von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestands-
immobilien - aus dem Verkauf einzelner Gewerbeobjekte.

(2) Grundlagen und Methoden des Konzernhalbjahresberichtes

Der Berichtszeitraum umfasst die ersten sechs Monate des Geschaftsjahres 2018. Als
Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 31.12.2017 sowie die Gewinn- und Verlustrechnung fiir den
Zeitraum 01.01.-30.06.2017.

Der Konzernhalbjahresbericht wurde nach den fiir alle Kaufleute geltenden Vorschriften des
Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilanzierung
und Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell fur
Kapitalgesellschaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der
erganzenden Vorschriften des rechtsformspezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegenliber dem Vorjahr beibehalten worden.

Der Zwischenabschluss wird in Euro aufgestellt. Darstellung erfolgt, soweit nicht anders vermerkt, in
Tausend Euro (TEUR).

(3) Ausgewabhlte Erlduterungen zur Bilanz

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von 72.515 TEUR
(Vorjahr 69.109 TEUR). Davon entfallen auf die Grundstiicke 66.356 TEUR (Vorjahr 62.758 TEUR).

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung belduft sich auf 294 TEUR (Vorjahr 337 TEUR). Anzahlungen
sind mit 5.863 TEUR (Vorjahr 6.012 TEUR) ausgewiesen. Die planmaRigen Abschreibungen werden
auf linearer Basis Uber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahre (Geb&dude) sowie
auf 3 bis 5 Jahren (BG) vorgenommen.

In TEUR Betriebs- und Grundstiicke, grundstiicks- Geleistete Anzahlungen
Anschaffungskosten Geschéaftsausstattung gleiche Rechte und Bauten
Stand 01.01.2018 435 64.868 6.012
Zugange 12 6.312 4.348
Umbuchungen 4.497 -4.497
Abgdnge 1 6.516
Stand 30.06.2018 446 69.161 5.863
Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 01.01.2018 97 2.109 0
Zugange 54 809 0
Umbuchungen 0 0 0
Abgdnge 0 115 0
Stand 30.06.2018 151 2.804 0
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Buchwerte

Stand 01.01.2018 338 62.759 6.012
Stand 30.06.2018 295 66.356 5.863

Finanzanlagen
Die Position enthalt Darlehen gegentiiber verbundenen Unternehmen in Héhe von 3.806 TEUR.

Vorrdte
Es handelt sich hierbei um bereits verauslage, aber noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus
Mietverhaltnissen, saldiert mit den erhaltenen Anzahlungen aus Nebenkostenvorauszahlungen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Diese Position besteht in Hohe von 1.600 TEUR aus einer Kaufpreisforderung gegeniiber einem
Kaufer. Im Ubrigen handelt es sich um Mietforderungen aus laufenden Mietverhiltnissen.

Sonstige Vermoégensgegenstiande
In dieser Position sind im Wesentlichen Umsatzsteuerforderungen erfasst.

Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum 30.06.2018 4.148.151,00 Euro, eingeteilt in
4.148.151 nennwertlose Stilickaktien

In TEUR Gewinnricklagen Bilanzgewinn Eigenkapital Gesamt
Stand 01.01.2018 100 2.369 6.906
Jahresuberschuss 1.063 1.063
Zufuhrung 39 -39 0
Stand 30.06.2018 139 3.393 7.969

Sonstige Riickstellungen
Bei den sonstigen Rickstellungen handelt es sich insbesondere um Riickstellungen fiir Zinsen.

Anleihen

Seit dem 31.01.2018 konnte die vierte Anleihe gezeichnet werden. Die 5-jahrige Anleihe (WKN
A2G9G6/ISIN DEOOOA2GI9G64) mit einem Emissionsvolumen von 25.000 TEUR ist mit jahrlich 6,0 %
verzinst. Zum 30.06.2018 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen 15.920 TEUR. Diese
Anleihe konnte Anfang September 2018 vollstdandig ausplatziert werden.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten bestehen ausschlieRlich zur Finanzierung der
Immobilienerwerbe und sind mit erstrangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden
Kreditinstitute belastet.

(4) Ausgewahlte Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése beinhalten Mieteinnahmen in Hohe von 5.976 TEUR (Vorjahr 3.526 TEUR) und
Erlose aus dem Verkauf von Grundstiicken in Hohe von 8.550 TEUR (Vorjahr 3.981 TEUR).
Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke in Héhe
von 6.392 TEUR (Vorjahr 2.187 TEUR) sowie Objektkosten und Ubrige Betriebskosten in Hohe von
2.371 TEUR (Vorjahr 1.723 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 995 TEUR (Vorjahr 636 TEUR) beinhalten im
Wesentlichen Raumkosten, Versicherungen, Reparatur- und Instandhaltungsaufwendungen,
Fahrzeugkosten, Werbe- und Reisekosten, Fremdleistungen sowie verschiedene betriebliche
Aufwendungen.
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Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen in Héhe von 1.129 TEUR und in Hohe
von 547 TEUR Zinsen der Objektgesellschaften zur Finanzierung der Immobilienerwerbe.

(5) Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Die FCR Immobilien AG haftet gegeniiber der Volksbank eG Waltrop fiir den der FCR Datteln GmbH &
Co. KG gewahrten Kredit mit einen mit einer Patronatserklarung tGber 400 TEUR, gegeniiber der
Volksbank eG Gera Jena Rudolstadt fiir den der FCR Wittenberge GmbH & Co. KG gewahrten Kredit
mit einer Hochstbetragsbiirgschaft Gber 640 TEUR, gegenliber der Bank 1 Saar eG fiir den der FCR
Rhaunen GmbH & Co. KG gewahrten Kredit mit einer selbstschuldnerischen Biirgschaft liber 364
TEUR, gegeniiber der Sparkasse Hannover fiir den der FCR Burgdorf GmbH & Co. KG gewahrten
Kredit mit einer unwiderruflichen Kapitaldienstgarantie lber bis zu 2.136 TEUR und ebenfalls
gegenliber der Sparkasse Hannover fiir den der FCR Seelze GmbH & Co. KG gewahrten Kredit mit
einer unwiderruflichen Kapitaldienstgarantie tiber bis zu 2.781 TEUR.

Mit einer Inanspruchnahme aus den Haftungsverhiltnissen ist nicht zu rechnen. Die
Verbindlichkeiten, die durch diese Haftungsverhédltnisse gesichert werden, werden durch
Vermogensgegenstiande gesichert, deren Wert regelmaRig hoher ist als die Haftungshohe.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von jahrlich 143 TEUR
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen Mietvertrage mit
einer jahrlichen Belastung von 77 TEUR und Leasingvertrdage mit einer jahrlichen Belastung von TEUR
66 TEUR.

(6) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Falk Raudies, Kaufmann, Miinchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer

Arwed Fischer, Kaufmann

Frank Fleschenberg, Kaufmann

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats war im Berichtszeitraum Prof. Dr. Franz-Joseph Busse. Der stellver-
tretende Vorsitzende des Aufsichtsrats war im Geschaftsjahr Arwed Fischer.

(7) Vorgange von besonderer Bedeutung

Kaufe und Verkaufe

Nach dem Abschlussstichtag sind folgende wesentliche Ereignisse eingetreten, die nicht im
vorliegenden Abschluss zum 30.06.2018 zu beriicksichtigen waren:

Mit Kaufvertrag vom 29.05.2018 erwarb die FCR Stuhr GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentraum in
Stuhr. Der Lasten- und Nutzenilibergang erfolgte am 01.08.2018.

Mit Kaufvertrag vom 25.06.2018 erwarb die FCR WeilRenfels GmbH & Co. KG zwei Wohnhduser. Der
Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.08.2018 und am 01.10.2018.

Mit Kaufvertrag vom 29.06.2018 erwarb die FCR Pelagone GmbH & Co. KG die Anteile an der Il
Pelagone S.r.l. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 04.07.2018 erwarb die FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG ein Wohnhaus. Der
Lasten- und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 16.07.2018 erwarb die FCR Bottrop GmbH & Co. KG ein Geschéaftshaus. Der
Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.10.2018.
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Mit Kaufvertrag vom 30.08.2018 erwarb die FCR Rastatt GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum. Der
Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am 01.10.2018.

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wirselen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt. Der
Lasten- und Nutzenibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Wasungen GmbH & Co. KG einen Fachmarkt Der
Lasten- und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2018 erwarb die FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG einen Fachmarkt
Der Lasten- und Nutzenilibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 13.09.2018 erwarb die FCR Zerbst GmbH & Co. KG einen Fachmarkt Der Lasten-
und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 27.09.2018 erwarben die FCR Bucholz GmbH & Co. KG, FCR Neumiinster GmbH
& Co. KG, FCR Nienburg GmbH & Co. KG, FCR Salzwedel GmbH & Co. KG, FCR Soltau GmbH & Co. KG,
FCR Wittingen GmbH & Co. KG, FCR Bremervorde GmbH & Co. KG, FCR Munster GmbH & Co. KG, FCR
Gllckstadt GmbH & Co. KG, FCR Uelzen GmbH & Co. KG, FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG ein
Fachmarktportfolio mit 12 Objekten. Der Lasten- und Nutzeniibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 23.10.2018 erwarb die FCR Aken GmbH & Co. KG einen Fachmarkt Der Lasten-
und Nutzenlbergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 19.04.2018 hat die FCR Triptis GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
veraulert. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolgte 06.07.2018.

Mit Kaufvertrag vom 11.06.2018 hat die FCR Seelze GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
veraullert. Der Lasten- und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 19.09.2018 hat die FCR Nienburg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum
veraullert. Der Lasten- und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 19.09.2018 hat die FCR Blickeburg GmbH & Co. KG einen Baumarkt verdauBert.
Der Lasten- und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

Kapitalerh6hung

Im Rahmen einer Kapitalerhdhung aus genehmigtem Kapital wurden 71.437 Aktien zu je 14,00 EUR je
Aktie platziert. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 16.07.2018. Das Eigenkapital
erhohte sich dadurch um TEUR 1.000. Das Grundkapital der FCR Immobilien AG erhohte sich von
4.148.151,00 EUR auf nunmehr 4.219.588,00 EUR.

-F68-



Hauptversammlung

Am 23.07.2018 fand die ordentliche Hauptversammlung der FCR Immobilien AG in Miinchen statt.
Dabei wurden alle Beschlussvorschlage angenommen. Unter anderem beschloss die
Hauptversammlung die Ausschiittung einer Dividende von 0,07 EUR je Aktie.

Am 23.08.2018 fand eine auBerordentliche Hauptversammlung der FCR Immobilien AG statt. Es
wurde eine fir die Herstellung der Girosammelverwahrung notwendige Satzungsdanderung
beschlossen.

Miinchen, 26. Oktober 2018
FCR Immobilien-Gruppe

e

Falk Raudies
Vorstand
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