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Kennzahlentabelle

Wesentliche Unternehmenskennzahlen der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember

in Mio. Euro 2021 2020
Umsatz 52,5 38,9
EBITDA 19,2 14,8
EBIT 18,6 14,4
EBT 14,9 11,5
Jahresuberschuss (Konzern) 12,1 9,6
FFO 7,1 50
Eigenkapitalquote (Konzern) (%) 26,9 26,5
Testierte Zahlen nach IFRS

Ausgewahlte Portfoliokennzahlen der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember

Gesamtportfolio* 2021 2020
Anzahl Objekte g 83
Vermietbare Gesamtflache (rsd. m» 456 342
Bestandsportfolio® 2021 2020
Anzahl Objekte 95 78
Vermietbare Gesamtflache (Tsd. m9 440 341
Portfolio Ist-Netto-Miete (annualisiert, Mio. Euro) 29,1 19,5
Leerstandsquote (%) 71 9,7
WAULT (Jahre) 54 51

*Inkl. aller notariell beurkundeten Objekte
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

liebe Geschaftspartner,

die FCR Immobilien AG kann auf ein sehr erfolgreiches
und dynamisches Geschaftsjahr 2021 zuruckblicken. Wir
haben den Immobilienbestand deutlich ausgebaut, unsere
Profitabilitat weiter gesteigert und unsere technologische
Kompetenz erweitert. Als einer der InnovationsfUhrer im
Immobilienbereich in Deutschland konnte die FCR Immo-
bilien AG dabei neue Bestmarken setzen. Die Kombination
von Immobilien mit einer innovativen Software - die Ver-
bindung "klassisch plus innovativ" - zahlt sich immer star-
ker aus.

Unser Immobilienbestand hat zum Jahresende 2021 erst-
mals die 400 Mio. Euro Marke Uberschritten. Erworben
haben wir 17 Immobilien, verkauft wurden 2 Bestands-
objekte. Die gegenUber den Vorjahren geringere Zahl an
Verkaufen ist auch Ausdruck unserer Ausrichtung auf die
Bestandshaltung. Der Uberwiegende Teil der Ankaufe er-
folgte dabei im 2. Halbjahr 2021. Wahrend Aufwendungen
aus dem Erwerb im vergangenen Jahr anfielen, profitieren

wir von den zusatzlichen Mieteinnahmen des erweiterten
Portfolios vollstandig ab 2022. Damit haben wir eine her-
vorragende Ausgangsbasis fur die weitere Geschaftsent-
wicklung gelegt. Unsere Mieteinnahmen haben wir 2021
auf 26,9 Mio. Euro, nach 25,2 Mio. Euro im Vorjahr, ge-
steigert.

Bei den Objektverkaufen konnten wir insgesamt 24,4
Mio. Euro erldsen. Neben dem Verkauf von 2 Bestandsob-
jekten machte sich dabei vor allem die VerauRerung unse-
res Studentenwohnheims in Bamberg positiv bemerkbar.
Dabei konnten wir den Verkauf direkt zum Abschluss des
Wohnentwicklungsprojekts erfolgreich realisieren. Ins-
gesamt haben wir bei diesem als KfW Effizienzhaus er-
bauten Objekt rd. 4.000 m> Wohnflache geschaffen. Der
Verkaufspreis lag bei rd. 20. Mio. Euro, wobei wir einen
deutlich positiven Ergebnisbeitrag erzielt haben. Die Pro-
jektentwicklung Bamberg hat sich damit als sehr erfolg-
reich erwiesen.



Insgesamt haben wir im Jahr 2021 Umsatze von 52,5 Mio.
Euro, nach 38,9 Mio. Euro im Vorjahr, erzielt. Damit haben
wir einen neuen Bestwert erreicht, der sich auch beim Er-
gebnis bemerkbar macht. Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern
und Abschreibungen, EBITDA, kletterte auf einen neuen
Hochstwert von 19,2 Mio. Euro. Der Vorjahreswert lag bei
14,8 Mio. Euro. Mit einem Ergebnis vor Steuern von 14,9
Mio. Euro konnten wir nicht nur den Vorjahreswert von
11,5 Mio. Euro deutlich Ubertreffen, sondern auch unsere
eigene Prognose von 14,0 Mio. Euro toppen. Unsere Funds
from Operations, FFO, legten deutlich auf 7,1 Mio. Euro,
nach 5,0 Mio. Euro im Vorjahr, zu.

Die Zahlen zeigen, dass unsere Ausrichtung auf die Be-
standshaltung mit Schwerpunkt Nahversorger, Fachmarkt-
und Einkaufszentren in Deutschland an Sekundarstandor-
ten nachhaltig Mehrwert schafft. Dabei profitieren wir von
unserer in den vergangenen Jahren entwickelten eigenen
Software, die entlang der gesamten Wertschopfungskette
unter Einsatz Kunstlicher Intelligenz fur effiziente Ablaufe
sorgt und das aktive Asset Management unterstutzt. Hier-
von versprechen wir uns auch in Zukunft noch weitere
Effizienzsteigerungen. Die Software bietet derartige Vor-
teile, dass inzwischen auch Externe auf unsere Losung
aufmerksam geworden sind, wodurch sich eine weitere
Einnahmequelle aufgetan hat.

Auch im Bereich ESG sehen wir weiteres Potenzial fur die
FCR Immobilien AG. So konnen wir durch unsere groRfla-
chigen, gut frequentierten Parkplatze Einnahmen durch
Stromtankstellen generieren. Aber auch fur eine Nutzung
von Dachflachen, z.B. durch Photovoltaikanlagen, haben
wir bereits Voraussetzungen geschaffen. So bietet unser
Portfolio weiter Potenzial fur zusatzliche Einnahmen.

Ein hervorragendes Netzwerk in der Branche, das Gespur
sowie die Erfahrung fur Standorte und Immobilien, unter-
stutzt durch unsere Software, zeichnen uns aus. Dies hat
unser Wachstum auch 2021 getrieben. Dabei konnten wir
weiter mit Anfangsrenditen im Zielkorridor 8 bis 11 Prozent
zukaufen. Gerade die Sekundarstandorte haben sich dabei
in den vergangenen Jahren als stabile Lagen gezeigt. Wir
sehen uns deshalb auch unverandert sehr gut aufgestellt,
um die sich bietenden Marktchancen weiter zu nutzen.
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Dabei freut mich sehr, dass die gute Geschaftsentwicklung
und die Perspektiven der Gesellschaft im vergangenen
Jahr auch zusehends am Kapitalmarkt wahrgenommen
wurden. Gleich mehrere namhafte institutionelle Inves-
toren konnten als neue Aktionare gewonnen werden. Die
Performance unserer Aktie war entsprechend positiv. Im
Jahresverlauf konnten unsere Anteilseigner durch den
Kursanstieg und die gezahlte Dividende von 0,30 Euro je
Aktie einen Wertzuwachs von rd. 40 Prozent verzeichnen.
DaruUber hinaus haben wir im Oktober 2021 eine Anleihe
mit 7,10 %-Verzinsung und einem Volumen von 15 Mio.
Euro zuruckbezahlt. Auch dies wird sich nachhaltig positiv
auf unser Finanzergebnis auswirken.

Unsere dynamische Geschaftsentwicklung ware ohne un-
ser qualifiziertes, hochmotiviertes Team nicht moglich. Ich
maochte mich deshalb an dieser Stelle ausdrucklich fUr den
geleisteten Einsatz unserer Mitarbeiter bedanken. Mein
Dank gilt zudem unseren Geschaftspartnern fUr das ent-
gegengebrachte Vertrauen im abgelaufenen Geschaftsjahr.
lhnen, liebe Aktionarinnen und Aktionare, danke ich, dass
Sie ihre FCR Immobilien AG eng begleiten. Bleiben Sie uns
gewogen.

Mit herzlichen Gruken

=

Falk Raudies, Vorstand
Pullach im Isartal, April 2022




Vorstand und Aufsichtsrat / Bericht des Aufsichtsrats

o}o Vorstellung des Vorstands und Aufsichtsrats

FALK RAUDIES
Grunder und Vorstand

PROF. DR. FRANZ-JOSEPH BUSSE
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Seit mehr als 25 Jahren
erfolgreicher Unternehmer
Langjahrige Erfahrung in
der Bewertung und im Kauf
von Immobilien
Mehrjahrige Tatigkeit als
Geschaftsfuhrer

und Vorstand einiger
IT-Unternehmen

HANJO SCHNEIDER
Stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats

C-Level-Positionen bei namhaften internatio-
nalen Konzernen (Dun & Bradstreet, Danzas)
Langjahriges Mitglied des Vorstandes und
Aufsichtsrats der Otto Group (globaler
Handels- und Dienstleistungskonzern): CEO
Hermes Gruppe, Vorstand Otto Gruppe, Vorsit-
zender des Aufsichtsrats der Hermes Gruppe
2016 entschied sich Hanjo Schneider seinem
Berufsleben nochmals eine bedeutende
Anderung zu geben und ab 2018 u.a. soziale
Aufgaben in seiner zweiten Heimat in
Sudafrika zu Ubernehmen

Anerkannter und gefragter Gesprachspartner
fur weltweit agierende Unternehmen

« Seit 1982 Mitglied der Fakultat fur Betriebs-

wirtschaft der Hochschule MUnchen,
University of Applied Sciences

« Lehrgebiet: Banking and Financial Services,

Riskmanagement

« Grunder des Instituts fUr Finanz- und Investi-

tionsmanagement Munchen, INFINANZ
(Beratung von Banken / Finanzdienstleistern)

« Mitgrunder FECIF (europaischer

Dachverband Finanzberater)

LUDWIG A. FUCHS

Aufsichtsratsmitglied

» Berater und Partner bei renommierten
Management- und Unternehmensberatun-
gen (Roland Berger, BFW)

« Grunder und CEO der Realtime Techno-
logy AG (weltweit fuhrender Anbieter in
Sachen 3D / Virtual Reality), erfolgreicher
Verkauf an einen franzosischen Konzern

« Mitglied im Board of Directors der Trax-
xall Technologies Inc, Montreal, Kanada

« Geschaftsfuhrender Gesellschafter der
FAMe Invest & Management GmbH (welt-
weit ca. 20 Beteiligungen an Technologie
Start-ups und Wachstumsunternehmen)
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Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung

der FCR Immoabilien AG

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021 die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen, die Geschaftsfuhrung des Vorstands
kontinuierlich Uberwacht, diesen bei der Leitung des Un-
ternehmens regelmaRig beraten und dabei deren Recht-,
Zweck- und OrdnungsmaBigkeit auf Grundlage der vom
Vorstand vorgelegten Unterlagen Uberpruft. Wir konnten
uns dabei stets von deren Recht-, Zweck- und Ordnungs-
maRigkeit Uberzeugen. Der Vorstand ist seinen Informati-
onspflichten nachgekommen und hat uns regelmagig, zeit-
nah und umfassend in schriftlicher und mundlicher Form
Uber alle fUr die Gesellschaft relevanten Fragen der Strate-
gie, der Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage
und der Risikoentwicklung unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2021 fanden vier ordentliche Sitzungen
des Aufsichtsrats und eine Hauptversammlung statt, an
denen alle Aufsichtsratsmitglieder auch z. T. fernmuUndlich
teilgenommen haben. Die Mitglieder des Aufsichtsrats hat-
ten stets ausreichend Gelegenheit, sich in den Sitzungen
mit den vorgelegten Berichten und Beschlussvorschlagen
des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und eigene
Anregungen einzubringen. Auch vor Ort konnte sich der
Aufsichtsrat einen Eindruck von den Geschaftsaktivitaten
machen. AuBerhalb der ordentlichen Aufsichtsratssitzun-
gen wurden darUber hinaus BeschlUsse im Rundumlauf-
verfahren nach telefonischer Abstimmung insbesondere
beim Erwerb neuer Immobilien getroffen.

Schwerpunkte der Beratung im Aufsichtsrat

Gegenstand von Diskussionen und Entscheidungen in Auf-
sichtsratssitzungen waren Projekte und Entwicklungen
von besonderer Bedeutung sowie zustimmungspflichtige
MaBnahmen, die Ergebnisentwicklung, die Finanzlage, die
Unternehmensplanung sowie der Geschaftsverlauf der FCR
Immobiliengruppe.

Der Aufsichtsrat hat sich mit den Beschlussvorschlagen
des Vorstands auseinandergesetzt und alle bedeutsamen
Geschaftsvorgange auf Basis schriftlicher und mundlicher
Erlauterungen im Aufsichtsrat erortert.

In allen Aufsichtsratssitzungen wurde mit dem Vorstand
Uber die Lage des Unternehmens und der FCR Immobilien-
gruppe diskutiert. In den Sitzungen des Aufsichtsrats wur-
den darUber hinaus Geschaftsvorgange beraten, die der
Zustimmung des Aufsichtsrats bedurfen.

Der Vorstand legte zu Neuerwerbungen jeweils ausfuhr-
liche Unterlagen, detaillierte Ertragsplanungen sowie
Liguiditats- und Finanzierungsplane auf 5-Jahresbasis vor.

Der Aufsichtsrat hat ferner die Planungen fUr das Ge-
schaftsjahr 2021 mit dem Vorstand erortert. Hierzu gehor-
ten auch die Plausibilitat der vorgetragenen Umsatz- und
Liquiditatsplanungen sowie die Analyse der Kredit-, Dar-
lehens- und Anleiheverbindlichkeiten, deren Konditionen
und Fristen sowie die Beurteilung der Ergebnischancen
und -risiken.

Weitere Themen waren auch die Entwicklung der Immobi-
lienpreise fUr Gewerbeimmobilien an Sekundarstandorten,
die Erwartung Uber Zinsverlaufe sowie Diskussionen Uber
die Entwicklung neuer Projekte.

Der Aufsichtsrat hat sich davon Uberzeugt, dass der Vor-
stand die Geschafte ordnungsgemal fuhrt und alle not-
wendigen MaRnahmen vorgenommen hat. Auf Grund der
GroRe der Gesellschaft sind alle Prozesse angemessen ge-
staltet. Das gilt auch fUr die vom Vorstand eingerichteten
Controllingsysteme fur die Gesellschaft und die FCR Immo-
bilien Gruppe, Uber die der Aufsichtsrat regelmaiig infor-
miert wurde. Durch die Controllingsysteme werden neben
dem Finanzbereich der FCR Immobilien AG auch die opera-
tiven Tatigkeiten der Konzerntochter erfasst.



Besetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der FCR Immobilien AG setzte sich im Ge-
schaftsjahr 2021 wie folgt zusammen:

Professor Dr. rer. pol. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender)
Hanjo Schneider (stellvertretender Vorsitzender)
Ludwig A. Fuchs

Es gab daruber hinaus im Geschaftsjahr 2021 keine Veran-
derungen. Ausschusse hat der Aufsichtsrat auf Grund sei-
ner GroRe von drei Mitgliedern nicht gebildet. Die Beset-
zung des Vorstands blieb im Geschaftsjahr 2021 mit Herrn
Falk Raudies als Alleinvorstand unverandert.

Prufung von Jahres- und Konzernabschluss

Von der Hauptversammlung 2021 wurde wie vom Auf-
sichtsrat vorgeschlagen die MSW GmbH Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft Berlin, StraBe des 17. Juni 106-108,
D-10623 Berlin zum Abschlussprufer fur den Jahresab-
schluss und fUr den Konzernabschluss fur das Geschafts-
jahr 2021 bestellt.

Munchen, 23.03.2022

P £ St

Professor Dr. Franz-Joseph Busse
Vorsitzender des Aufsichtsrats

In der Bilanzaufsichtsratssitzung vom 23.03.2022 stellte
sich der Abschlussprufer den Fragen des Aufsichtsrats und
des Vorstands der Gesellschaft. Alle Fragen konnten um-
fassend beantwortet werden.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der FCR Immobi-
lien AG (Einzelabschluss nach HGB) zum 31.12.2021 sowie
den Konzernabschluss nach IFRS zum 31.12.2021 gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Mit dem Lage-
bericht und dem Konzernlagebericht des Vorstands fur das
Geschaftsjahr 2021 erklarte sich der Aufsichtsrat einver-
standen.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der Gesellschaft,
Herrn Falk Raudies, sowie allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der FCR Immobilien AG fur die im vergangenen
Geschaftsjahr geleistete Arbeit.
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Strategie - Profitables Wachstum unter
Einbindung modernster Technologie

Die FCR Immobilien AG zahlt zu den innovativsten Immo-
biliengesellschaften in Deutschland. Basis hierfur ist die
inhouse entwickelte Software, die mittels Kunstlicher In-
telligenz die gesamte Wertschopfungskette optimiert und
Wachstums- und Ertragspotenziale aufzeigt.

Ausgerichtet ist die FCR Immobilien AG auf die Bestands-
haltung von Immobilien mit Fokus auf Nahversorger, Fach-
markte und Einkaufszentren. Insgesamt entfielen 2021
knapp 90 Prozent der Mieteinnahmen auf Handelsimmo-
bilien. Erganzend werden u.a. BUro- und Logistikobjekte
gehalten. Die FCR Immobilien AG ist dabei bundesweit als
Investor aktiv. Bevorzugt werden Objekte aus Sondersi-
tuationen erworben, gerne an Sekundarstandorten. Diese
versprechen aufgrund der oftmals stabilen Nachfragesitu-
ation fUr den Mieter vor Ort stetige, gut planbare Mieten.
Erworben werden Objekte ab 1 Mio. Euro bis ca. 100 Mio.
Euro im Portfoliobereich.

Durch das Uber die Jahre aufgebaute, hervorragende Netz-
werk in der Immobilienbranche werden der FCR Immobi-
lien AG jahrlich rd. 4.000 Objekte angeboten, die mittels
der eigenen Software analysiert werden. Im Anschluss
daran werden die vielversprechendsten Immobilien einer
umfassenden Due Diligence unterzogen. Aufgrund der ein-
gespielten Prozesse durch die zahlreichen Ankaufe der
vergangenen Jahre kann ein Ankauf in sehr kurzer Zeit re-
alisiert werden, was ein deutlicher Wettbewerbsvorteil ist.

Das aktive Asset Management der FCR Immobilien AG er-
kennt Potenziale am Standort und beim Objekt und kann
so die Vermietung optimieren oder alternative Nutzungs-

konzepte entwickeln. Auch hier unterstutzt die eigene Soft-
ware mafgeblich. Die Kombination aus einem gunstigen
Einkauf, in der Regel mit einer Anfangsrendite von 8 Pro-
zent bis 11 Prozent, mit dem aktiven Asset Management
bietet die Grundlage fur eine deutlich Uberdurchschnittli-
che Profitabilitat.

Dies macht sich beim Ergebnis aus der reinen Bestandshal-
tung, dem FFO, bemerkbar. Dieser ist 2021 annualisiert auf
12,5 Mio. Euro gestiegen. Der Immobilienbestand lag Ende
2021 auf Basis der gutachterlich ermittelten Wertansatze
bei 404 Mio. Euro, verteilt auf 99 Objekte.

Durchschnittlich waren im Geschaftsjahr 2021 bei der FCR
Immobilien AG 73 Mitarbeitende tatig. Durch den Einsatz
der eigenen Software werden die Ablaufe inhouse stetig
optimiert, sodass ein weiteres Wachstum der Gesellschaft
mit einer unterdurchschnittlichen Ausweitung der Mitar-
beiterzahl erfolgen kann. Wachstum sorgt so fur zusatz-
liche Ergebnispotenziale.

Die unter dem Einsatz Kunstlicher Intelligenz samtliche
Kern-Geschaftsprozesse im Immobilienbereich optimie-
rende Software wurde von der FCR Immobilien AG in den
vergangenen Jahren entwickelt und optimiert. Insgesamt
ist hier eine hohe zweistellige Zahl Entwicklerjahre in die
Software eingeflossen. Die Qualitat der Losung spricht sich
in der Branche mehr und mehr herum, sodass es bereits
andere Gesellschaften gibt, die die FCR-Software nutzen.
Ein sich entwickelnder Geschaftszweig, dessen Potenzial
derzeit noch nicht abgeschatzt werden kann.



Strategie und Geschaftsmodell / Die Konzernstruktur

+ Die Konzernstruktur

Die einzelnen Immobilien der FCR Immobilien AG befin-
den sich fast ausschlieBlich in eigenen Objektgesellschaf-
ten. Diese sind in der Regel in der Rechtsform einer GmbH
& Co. KG. Als Komplementar der Gesellschaften fungiert
jeweils die FCR Verwaltungs GmbH, eine 100-%-Tochter-
gesellschaft der FCR Immobilien AG.

Das Immobilienportfolio der FCR Immobilien AG verfugte
Ende 2021 Uber insgesamt 99 Objekte. Hiervon gehorten

Gesellschaftsstruktur FCR-Gruppe zum 31.12.2021

95 Immobilien zum Bestandsportfolio. Weitere 4 Immo-
bilien, die nicht zum Kerngeschaft zahlten, wurden zur
VerauBerung gehalten. Von den 95 Bestandsimmobilien
befanden sich 94 jeweils in einer Objektgesellschaft, 1 Im-
mobilie war im direkten Eigentum der FCR Immobilien AG.

Der Bereich Kunstliche Intelligenz und Innovationen ist
gebundelt in der FCR Innovation GmbH. An dieser Gesell-
schaft halt die FCR Immobilien AG 100 %.

FCR Immobilien AG

100 % 100 % 100 %

FCR Verwaltungs GmbH KG Anteile FCR Service GmbH FCR Innovation GmbH
I

100 %

v

100 % Direktbesitz

v

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von Immobilienobjekten (96)

10
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Zukunftsorientiert, neue ldeen entwickelnd
und Verbesserungen im Blick. Das zeichnet
einen innovativen Ansatz aus. Dabei spielt
Schnelligkeit eine bedeutende Rolle. Wer
Entwicklungen erkennt, Markte fruhzeitig
besetzt und neue Wege beschreitet, kann
als Vorreiter in besonderer Weise von
Markttendenzen profitieren.

jnové
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Interview mit dem Vorstand

+ Interview mit dem Vorstand

14

Klassisch plus innovativ - was wie ein Widerspruch klingt,
zeigt die Aufstellung der FCR Immobilien AG. Was verbirgt
sich dahinter?

Falk Raudies: Immobilien sind Klassiker der Geldanlage.
Sie versprechen eine gute Mietrendite und die Moglich-
keit von Wertsteigerungen. Aber fur die erfolgreiche An-
lage in Immobilien ist viel Erfahrung, Sachverstand und
Marktkenntnis notwendig. Zudem vollziehen sich Entwick-
lungen im Immobilienbereich eher langsam. Durch unsere
Einbindung einer einzigartigen, selbstentwickelten Soft-
ware, bringen wir die Schnelligkeit der IT-Branche in die
Immobilienwelt und kénnen zahlreiche Daten in Prozesse
einflieRen lassen. Damit heben wir Synergien bei der Be-
wirtschaftung der Immobilien. Wir verbinden also das Bes-
te aus zwei Welten und haben so die Basis fur deutliche
Wertsteigerungen geschaffen. Hiervon sollen nicht zuletzt
unsere Aktionare profitieren.

Die FCR Immobilien AG hat in den vergangenen Jahren ihr
Immobilienportfolio deutlich ausgebaut. Was bedeutet die
innovative Aufstellung fur die weitere Zukunft?

Falk Raudies: Ich mochte hier vor allem zwei Themen he-
rausgreifen. Zum einen koénnen wir ein wachsendes Im-
mobilienportfolio mit einem unterproportionalen Ausbau
unserer Unternehmensstruktur bewirtschaften. Wir sehen
hier also Skaleneffekte. Zum anderen aber hat auch die
Software selbst einen Wert geschaffen. Dies wird durch
das Interesse von anderen Unternehmen der Branche si-
gnalisiert, die auf unsere Software aufmerksam geworden
sind. Hier sind wir am Prufen, was das operativ bedeuten
kann. Eines ist aber klar: sich bietende Marktchancen wur-
den wir naturlich nutzen.

Chancen sehen Sie ja auch im ESG-Bereich. Was ist hier zu
erwarten?

Falk Raudies: NatUrlich sind wir hier aus Uberzeugung ak-
tiv, weil wir nicht nur weiter im sozialen Bereich engagiert
sein wollen, sondern uns auch fur die Umwelt einsetzen.



Das Spannende ist dabei, dass wir durch unsere zahlreichen
gut frequentierten Parkplatze und unsere groBen Dachfla-
chen Uber erhebliche zusatzliche Einnahmemoglichkeiten
sprechen. Unser vorhandener Immobilienbestand kann
so durch Ladeinfrastruktur fUr Elektroautos oder durch
Photovoltaikanlagen neben den Mieteinnahmen fUr die
Gewerbeflache zusatzliche Einnahmen generieren. Dabei
schauen wir im Einzelfall, wie eine Umsetzung aussehen
kann. So haben wir z. B. bei Ladesaulen feste Mieteinnah-
men fur die Installation und das Betreiben durch einen da-
rauf spezialisierten Anbieter vereinbart. Wir sind so fur
die Umwelt aktiv, sichern uns zusatzliche Einnahmen und
haben keine groReren Investitionen zu tatigen und somit
auch kein Investitionsrisiko.

Sie haben 2021 die Projektentwicklung ,studentisches Woh-
nen“ in Bamberg erfolgreich abgeschlossen. Das war ja eher
ein untypisches Projekt fur die FCR Immobilien AG, oder?

Falk Raudies: Wir hatten hier die Moglichkeit, gunstig ei-
nen Standort erwerben zu konnen, der Uber erhebliches
Entwicklungspotenzial verfugte. Dies war der Grund, war-
um wir dieses Projekt gestartet haben, obwoh! wir ja klas-
sisch ein Bestandshalter sind. Nach Abschluss des Projekts
und dem erfolgreichen Verkauf fUr rd. 20 Mio. Euro kann
ich sagen, dass sich unsere Erwartungen voll erfullt ha-
ben. Wahrend der Bauphase haben wir dabei flexibel auf
sich bietende Chancen reagieren konnen, was eine Starke
der FCR Immobilien AG ist. So haben wir z.B. den Ener-
giestandard heraufgesetzt, wodurch wir die Forderung fur
KfW-Wohngebaude nutzen konnten. Trotz der sehr guten
Erfahrung mit der Immobilie Bamberg werden wir Projekt-
entwicklungen aber weiter nur vereinzelt angehen, wenn
sich hier ganz besondere Chancen ergeben.

lhren Fokus sehen Sie also weiter vor allem bei Handels-
immobilien?

Falk Raudies: Ja, eindeutig. Gerade in Sekundarlagen und
bei einer starken Ausrichtung auf eine Nahversorgungs-
funktion sehe ich hier weiter deutlich Uberproportionale
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Renditechancen. Wir haben auch 2021 weiterhin Immobi-
lien mit einer Anfangsrendite von meist 8 bis 11 Prozent
erwerben konnen. Bei den im historischen Vergleich noch
immer niedrigen Zinsen bieten sich hier von Beginn an po-
sitive Ergebnisbeitrage aus der Bewirtschaftung. Betonen
mochte ich zudem, dass wir aufgrund der sehr guten Ge-
schaftsentwicklung auch unsere Zinskupons z. B. bei den
Anleihen Uber die Jahre deutlich reduzieren konnten, was
sich positiv auf der Aufwandsseite bemerkbar macht.

2021 haben Sie zudem erstmals ein Schuldscheindarlehen
platziert. Was hat es damit auf sich?

Falk Raudies: Die FCR Immobilien AG hat inzwischen ein
Immobilienportfolio von Uber 400 Mio. Euro. Hierdurch und
aufgrund der seit Jahren gezeigten Profitabilitat sind zuse-
hends auch institutionelle Investoren auf der Fremdkapital-
seite auf uns aufmerksam geworden. Wir haben Ende 2021
ein Schuldscheindarlehen mit einer Laufzeit von 5 Jahren
und einem Kupon von 3,4 Prozent Uber 10 Mio. Euro bei
namhaften Investoren platziert. Ich sehe diese Art der Fi-
nanzierung als eine sehr gute Erganzung unseres Finanzie-
rungsmix. Die Mittel haben wir vollumfanglich fUr den wei-
teren Ausbau unseres Bestandsportfolios verwendet.

Im Laufe des Jahres 2021 ist die Inflationsrate deutlich
nach oben gegangen. Was bedeutet das fur die FCR Immo-
bilien AG?

Falk Raudies: Wir sehen hierdurch mehrere Effekte, die
sich teilweise kompensieren. So wird bei einer steigenden
Inflationsrate auch mit hoheren Zinsen gerechnet. Durch
unseren Finanzierungsmix und bei Ankaufsrenditen von
8 bis 11 Prozent sind wir hier aber auch bei héheren Zin-
sen in der Lage, weiter wertschaffend einzukaufen. Zudem
weisen Gewerbemietvertrage Ublicherweise eine Wertsi-
cherungsklausel auf. Steigende Inflationsraten fuhren hier-
durch zu hoheren Mieteinnahmen. Mit anderen Worten,
das Umfeld mit etwas hoheren Zinsen und einer gestiege-
nen Inflationsrate bietet weiter attraktive Renditechancen
fUr die FCR Immobilien AG.
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FCR-Intranet: Von der hauseigenen Software
zum Power-Tool fur die Immobilienbranche

-
L
-
:
-

Mit der EinfUhrung der Software ,FCR-Intranet” hat die FCR
Immobilien AG ihre gesamte Wertschopfungskette digita-
lisiert. Durch den Einsatz der Software kénnen samtliche
Geschaftsprozesse effizient gemanagt werden. Sowoh! das
Management als auch die Mitarbeiter der FCR Immobilien
AG werden bei der Durchfuhrung von Standardaufgaben
entlastet. Diese konnen dadurch ihren Fokus auf komple-
xere und mit einem hoheren Erlds verbundene Aufgaben
lenken. Mit dem Launch des Intranet 2.0 im Jahr 2021 hat
die FCR Immobilien AG damit begonnen, die erfolgreiche
Software auch externen Immobilienfirmen anzubieten.
Zeitnah konnte dann bereits das erste Unternehmen an
die digitale Plattform angeschlossen werden.

Mit Hilfe des FCR-Intranets konnen samtliche interne und
externe Geschaftsprozesse der FCR Immobilien AG effizi-
ent verwaltet und Synergien geschaffen werden. Bei der
Ankaufsprufung von Immobilienobjekten unterstutzt das
FCR-Intranet dabei, Daten zu den Immobilien zentral zu
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erfassen, Ankaufskalkulationen durchzufUhren, Letters of
Intent (LOI) automatisiert zu versenden und zu tracken
oder Einkaufsentscheidungen durch den Vorstand freizu-
geben. Auch im Asset Management wird das Intranet ge-
nutzt: so konnen beispielsweise Exposés an potenzielle
Mieter bequem erstellt und versendet werden. Wartungs-
arbeiten, TUV-PrUfungen oder Hausmeisteraktivitaten
konnen ebenso Ubersichtlich und transparent dargestellt
und kontrolliert werden. Bei der Verwaltung der Finanzen
werden zudem Synergien gehoben: durch eine Schnittstel-
le mit der Immobilienplattform Immoware24, an der die
FCR Immobilien AG eine Beteiligung halt, konnen tages-
aktuelle Daten zu offenen Posten in der virtuellen Platt-
form des Intranets eingespielt werden. Berechnungen von
monatlichen Kennzahlen nach IFRS, die fur den Jahres-
abschluss erhoben werden mussen, werden automatisch
berechnet. Auch im Verkaufsmanagement wird das FCR-
Intranet gewinnbringend eingesetzt.
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Die Software wird laufend optimiert und um weitere Fea-
tures erganzt. So konnen in der aktuellsten Version des
intern genutzten FCR-Intranets im Rahmen der Prozess-
optimierung beispielsweise Ubersichtliche Rentabilitats-
analysen erstellt, Vertrage verwaltet oder Customer Re-
lationship Management-Aktivitaten ausgewertet werden.
Auch fur den Bereich Transaction und Asset Management
gibt es neue Funktionen. Durch die Automatisierung von
Mieterauswahlprozessen sollen Leerstandsquoten und
Fluktuation minimiert werden. Durch weitere Prozessopti-
mierungen wie beim Leerstandsmanagement oder Kosten-
optimierungen beim Energieverbrauch sollen ebenso die
Kosten gesenkt und Ertrage gesteigert werden.

Die erstmals seit dem Geschaftsjahr 2021 fur externe Im-
mobilienfirmen zur Verfugung gestellte Version 2.0 des
FCR-Intranets weist neben einer verbesserten Code-Qua-
litat ein neues Layout auf. Mit der fur das Jahr 2022 ge-
planten Version 3.0 soll der Kundenstamm noch weiter
ausgebaut und individuelle Einstellungen in der Software
ermoglicht werden. Basis dafur ist die Programmierung in

einzelnen Komponenten. Nutzer konnen in der neuesten
Version zudem Schnittstellen schnell implementieren und
Apps verknUpfen. Auch das Layout kann individualisiert
werden. FUr die FCR Immobilien AG ergeben sich durch die
erweiterte Nutzung der Software zusatzliche Umsatz- und
Ergebnispotenziale mit hoher Skalierbarkeit.

Die FCR Immobilien AG sieht die Digitalisierung von Ge-
schaftsprozessen im Rahmen des FCR-Intranets nicht nur
als wertvolles Tool zur Kostensenkung und zur Optimie-
rung von Geschaftsaktivitaten, sondern auch als bedeu-
tendes Werkzeug, um Ressourcen sinnvoll einzusetzen.
Ganz im Sinne der vom Unternehmen entwickelten Nach-
haltigkeitsstrategie konnen mit Hilfe der selbst entwickel-
ten Software Arbeit, GUter und Rohstoffe sowie Dienst-
leistungen an den richtigen Stellen, ohne Streuverluste,
eingesetzt werden. Durch die stetige Erweiterung und Op-
timierung der Funktionen werden neue Erfordernisse und
aktuelle regulatorische Standards laufend in das System
integriert.
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Aktivitaten im Bereich Umwelt, Soziales
und Unternehmensfuhrung

Das Geschaftsjahr 2021 stand fUr die FCR Immobilien AG
ganz im Zeichen des Starts einer Nachhaltigkeitsoffensive.
Nachdem schon in den vergangenen Jahren okologische,
soziale und Governance (ESC)-bezogene Kriterien laufend
in die Geschaftsprozesse integriert worden waren, hat die
FCR Immobilien AG eine Nachhaltigkeitsoffensive imple-
mentiert, durch die dkologische und 6konomische Aspekte
symbiotisch verknUpft werden sollen. Zentraler Bestandteil
der neuen Nachhaltigkeitsstrategie ist die Ausstattung von
FCR-Standorten mit einer Ladeinfrastruktur fur Elektro-
fahrzeuge sowie mit Photovoltaikanlagen.

Die FCR Immobilien AG hat zum Zwecke der Installation
von Elektroladesaulen an ihren Standorten Vertrage mit
zwei fuhrenden Betreibern von Elektro-Ladestationen in
Europa geschlossen. Diese sehen vor, bis Ende 2022 Lade-
saulen an 30 FCR-Standorten zu errichten. Auch die wei-
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tere Umsetzung erfolgt mit externen Partnern. Dadurch
kann die FCR Immobilien AG ihren Anspruch erfullen, 6ko-
logische mit 6konomischen Zielen zu verbinden. Die FCR
Immobilien AG bezieht aus der Ladeinfrastruktur Mietein-
nahmen, wahrend die Investitionskosten von den Projekt-
partnern getragen werden. Ab 2023 sollen die Ubrigen
Standorte, insgesamt ist die FCR Immobilien AG an Uber
90 Standorten vertreten, soweit moglich mit Ladesaulen
ausgestattet werden. Neben AC-Ladesaulen werden auch so
genannte High Power Charger (HPC) Ladesaulen installiert,
die eine Ladeleistung von bis zu 350 kW bieten. Durch die
Spezialisierung auf Einkaufs- und Fachmarktzentren ergibt
sich ein Potenzial von mehreren hundert Ladepunkten im
Bestandsportfolio. Die FCR Immobilien AG strebt bei der
Planung eine enge Abstimmung mit den Mietern an, um
groltmogliche Akzeptanz sowie eine auf die lokalen Be-
durfnisse zugeschnittene Ausstattung zu gewahrleisten.



Im Rahmen der geplanten Installation von Photovoltaikan-
lagen agiert die FCR Immobilien AG als moglicher Investor
und Betreiber. Hier besteht das Potenzial, bei den FCR-Be-
standsobjekten mit einer genutzten Mietflache von insge-
samt rd. 400.000 m’ die Energieversorgung auf Solarstrom
umzustellen und damit von fossilen Energietragern weni-
ger abhangig bzw. unabhangig zu werden. Ein externer
Partner zeichnet sich fUr den schlUsselfertigen Bau und die
Wartung der Solaranlagen verantwortlich. Die FCR Immo-
bilien AG verkauft den erzeugten Strom an die Mieter und
kann ggf. den vorhandenen Uberschussigen Strom in das
Netz einspeisen. Das erste Objekt, ein Logistikzentrum in
Brandenburg an der Havel, wird 2022 mit einer Photovol-
taikanlage ausgerustet.

Die FCR Immobilien AG begreift Energieeffizienz zuneh-
mend als Faktor fur die heutige und kUnftige Wettbe-
werbsfahigkeit. Neben dem Bau von Photovoltaikanlagen
wird bei den Bestandsobjekten und den eigenen BUro-
raumlichkeiten eine Steigerung der Energieeffizienz, etwa
durch Optimierung der BelUftungstechnik, angestrebt.

Auch der bewusste Umgang und die langfristige Nutzung
von Ressourcen steht im Zentrum des Handelns der FCR
Immobilien AG. Die eigens entwickelte Software, FCR-In-
tranet, unterstUtzt dabei, den Ressourcenverbrauch bei
Immobilien systematisch zu erfassen und dadurch zu mini-
mieren. Bereits beim Ankauf von Immobilien wird im Zuge
eines Due Diligence-Prozesses die Erfullung von Nachhal-
tigkeitskriterien Uberpruft.

Die FCR Immobilien AG versteht Nachhaltigkeit nach wie vor
als Dreiklang von Okologie, sozialer Nachhaltigkeit und gu-
ter Unternehmensfuhrung. Bereits umgesetzte okologische
MaBnahmen wie der Einsatz modernster Warmedammung
oder die firmeninterne Verringerung des CO,-FuBabdrucks
durch beispielsweise die deutliche Reduzierung von Dienst-
reisen haben sich im Tagesgeschaft fest etabliert.

Soziale Nachhaltigkeit wird durch verschiedene MaR-
nahmen gefordert. Diese wird bereits inharent durch das
Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG berUcksichtigt:
Durch den Kauf und die anschlieRende Aufwertung von
Einzelhandelsimmobilien in B- und C-Lagen wird die not-
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wendige Grund- bzw. Lebensmittelversorgung an Sekun-
darstandorten in Deutschland gesichert. Auch hier gehen
okologische und 6konomische Motive Hand in Hand.

Wie in den Vorjahren hat die FCR Immobilien AG auch
2021 Uber die Stiftung des FCR-Grunders und Vorstands,
Falk Raudies, und seiner Ehefrau Andrea, die FCR Andrea &
Falk Charity Foundation e.V., wohltatige Zwecke finanziell
unterstutzt. Aktuell wird u.a. der Aufbau einer Schule in
Sudafrika gefordert.

Auch firmenintern legt die FCR Immobilien AG unveran-
dert auf ein hohes MaR an sozialer Nachhaltigkeit wert:
Mitarbeiter identifizieren sich durch eine verantwortungs-
volle Unternehmenskultur mit der Gesellschaft. So kénnen
Mitarbeiter von Weiterbildungsprogrammen, flexiblen
Arbeitszeiten, Homeoffice-Moglichkeiten, modernster BU-
roausstattung, Mitarbeiteraktien-Beteiligungsprogrammen
oder Prozessinnovationen profitieren.

Um im Bereich der Unternehmensfuhrung nachhaltig zu
agieren, hat die FCR Immobilien AG ein umfassendes Ri-
sikomanagementsystem etabliert. Ein Compliance-Beauf-
tragter, interne und externe Audits und umfangreiche Due
Diligence-Prufungen tragen zur Transparenz des Unter-
nehmens bei. DarUber hinaus sichert ein ganzheitliches
Qualitatsmanagementsystem die fortlaufende hohe Quali-
tat der FCR Immobilien AG am Markt. Die Ansiedlung von
Verantwortlichkeiten auf Vorstandsebene, die Abbildung
von Kernprozessen im FCR-Intranet und eine friktionsfreie
Aufbau- und Ablauforganisation gewahren eine effiziente
Unternehmensorganisation, die Nachhaltigkeitsprozesse
effektiv implementieren und umsetzen kann.

Die FCR Immobilien AG strebt im Rahmen ihrer Nachhaltig-
keitsoffensive an, auch in den kommenden Jahren weitere
NachhaltigkeitsmaRnahmen zu etablieren, sodass Nachhal-
tigkeit in hochstem MaRe erreicht werden kann. Nicht nur
interne Prozesse und der Ankauf und die Bewirtschaftung
der Bestandsobjekte, sondern auch die Nachhaltigkeit der
Geschaftspartner erlangen dabei eine immer groRere Be-
deutung.
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Immobilien sind Klassiker der Geldanlage. Sie
stehen fur ein nachhaltiges, werterhaltendes
und renditebringendes Investment. Ob in
Zeiten des Aufschwungs oder wirtschaftlich
unruhigen Phasen. Immobilien haben sich
bewahrt. Langfristig, aber nicht langweilig.
Entwicklungen vollziehen sich oft uber

viele Jahre. Gut planbar und stetig.
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Gesamtportfolio per 31.12.2021
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Ist- Potenzial-
Marktwert Nettokaltmiete Nettokaltmiete
Objekte (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)
Bestandsportfolio 95 3712 291 311
Gesamtportfolio 99 403,5 29,2 31,3
Bestandsportfolio: Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Asset Klassen (annualisiert, in TEUR)
Retail 25.979 89,4 %
BUro 1.613 55%
Logistik 1.372 47 %
Wohnen 105 0,4 %
Gesamtportfolio: Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Bundeslander (annualisiert, in TEUR)
Thuringen 6.357 219%
Sachsen 6.003 20,6 %
Nordrhein-Westfalen 3.840 13,2 %
Niedersachsen 3538 122 %
Baden-Wurttemberg 3189 11,0%
Brandenburg 2291 79 %
Sachsen-Anhalt 1.224 42 %
Bayern 889 31%
Mecklenburg-Vorpommern 889 31%
Schleswig-Holstein 424 1.4 %
Rheinland-Pfalz 265 0,9 %
Saarland 113 0,4 %
Berlin 47 0,1%

Die FCR Immobilien AG ist auch im Geschaftsjahr 2021
weiter dynamisch gewachsen. Der Immobilienbestand hat
dabei zum Jahresende auf gutachterlich ermittelter Wert-
basis die 400 Mio. Euro Marke Uberschritten. Mit 403,5 Mio.
Euro konnte der Immobilienbestand im Berichtszeitraum
gegenuber dem Vorjahreswert von 314,5 Mio. Euro damit
um Uber 28 Prozent ausgebaut werden.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden 17 Objekte erworben, ge-
genuber 14 im Vorjahr. VerauRert hat die FCR Immobilien
AG 2 Objekte, wahrend im Vorjahr noch 7 Objekte verauBert
wurden. Die geringere Zahl der Verkaufe ist auch Ausdruck
der Fokussierung auf die Bestandshaltung. Die im Rahmen
des aktiven Asset Managements unter Einsatz der eigenen
innovativen Software optimierten Immobilien sorgen so
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langerfristig fUr positive Ergebnisbeitrage der Gesellschaft.
Unter BerUcksichtigung von An- und Verkaufen des Jahres
2020, bei denen der Nutzen- und Lastenwechsel 2021 er-
folgte, ist die Anzahl der Immobilien zum Jahresende auf
99 gestiegen. Ende 2020 waren es noch 83 Objekte. 95 Im-
mobilien, nach 78 Objekten im Vorjahr, entfielen dabei auf
das Bestandsportfolio.

Das deutliche Wachstum zeigt sich auch bei der vermiet-
baren Flache des Immobilienportfolios. Diese ist 2021 auf
456.000 m? nach 342.000 m? im Vorjahr gestiegen. Die er-
folgreiche Arbeit mit dem Immobilienbestand macht sich
auch bei den Kennzahlen bemerkbar, die sich im Geschafts-
jahr weiter deutlich verbesserten. So konnte der Leerstand
im Bestandsportfolio auf 7,1 Prozent abgebaut werden,
nach 9,7 Prozent im Vorjahr. Erfreulich ist zudem, dass
dabei die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage weiter
auf 5,4 Jahre gesteigert werden konnte - im Vorjahr lag sie
noch bei 5,1 Jahren. Durch den Einsatz Kunstlicher Intelli-
genz bei der eigenen Software sind diese Verbesserungen
dabei ausgesprochen effizient erreicht worden.

Durch das deutlich ausgeweitete Immobilienportfolio und
die gesunkene Leerstandsrate konnten die annualisierten
Mieteinnahmen 2021 auf 29,1 Mio. Euro gesteigert werden.
Ein Jahr zuvor lagen diese noch bei 19,5 Mio. Euro. Das rein
aus der Bestandsbewirtschaftung erzielte Ergebnis, FFO, ist
2021 von 5,0 Mio. Euro im Vorjahr auf 7,1 Mio. Euro gestie-
gen, dabei konnte der Schwerpunkt des Bestandsportfolios,
Handelsimmobilien, weiter ausgebaut werden. 2021 ent-
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fielen 89,4 Prozent der Netto-Mieten des Bestandsportfo-
lios auf Nahversorger, Fachmarkt- und Einkaufszentren. Die
verbleibenden Anteile verteilen sich vor allem auf Buro mit
5,5 Prozent und Logistik mit 4,7 Prozent.

Die FCR Immobilien AG ist ein Bestandshalter mit starker
Fokussierung auf Deutschland. Das Portfolio verteilt sich
auf das gesamte Bundesgebiet. Bevorzugt werden Objekte
an Sekundarstandorten erworben. Diese bieten in der Re-
gel deutlich hohere Renditechancen als Immobilien an den
Top-Standorten. Durch ihre Nahversorgungsfunktion und
oftmals nur eingeschrankter Konkurrenzsituationen auf
Mieterebene, weisen diese Standorte haufig sehr stabile
Nutzungssituationen auf.

Bereits beim Ankauf analysiert die eigene FCR-Software
den Standort und die Objektkennziffern im Hinblick auf die
Attraktivitat des Preises und die Entwicklungschancen vor
Ort. Hierdurch kénnen die besonders vielversprechenden
Objekte herausgefiltert werden, die dann einem umfangrei-
chen Due Diligence Prozess unterworfen werden. Der FCR
Immobilien AG gelingt es so, auch aufgrund des umfangrei-
chen Netzwerks, attraktive Objekte fur den Ausbau des Im-
mobilienportfolios zu gewinnen.

Beim Ankauf werden Einzelobjekte ab 1 Mio. Euro bis ca.
30 Mio. Euro priorisiert. Bei Portfolios konnen es auch
durchaus 100 Mio. Euro sein. Im Idealfall verfugen die Im-
mobilien Uber einen bonitatsstarken Ankermieter, wobei
auch einzelne Leerstande bei Objekten kein Hindernis sind.
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Immobilienportfolio per 31.12.2021

Supermarkt Aken Wohn- und Geschaftshaus Altena Fachmarkt Altenberg
Sachsen-Anhalt Nordrhein-Westfalen Sachsen

Nutzflache (in gm) 1.043 Nutzflache (in gm) 12.362 Nutzflache (in gm) 3.303
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 37 % Vermietungsquote 100 %

Supermarkt Aschersleben Supermarkt Bad Kissingen

Fachmarkt Bautzen

Sachsen-Anhalt Bayern Sachsen
Nutzflache (in gm) 833 Nutzflache (in gm) 1.037 Nutzflache (in gm) 325
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

ol e

Fachmarkt Bergisch Gladbach Fachmarktzentrum Brandenburg

Logistikimmobilie Brandenburg

Nordrhein-Westfalen Brandenburg Brandenburg
Nutzflache (in gm) 2.725 Nutzflache (in gm) 12.873 Nutzflache (in gm) 8.103
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %
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Fachmarkt Bremervorde
Niedersachsen

Fachmarkt Buchholz
Niedersachsen

Fachmarkt Bickeburg
Niedersachsen

Nutzflache (in gm) 2.713

Nutzflache (in gm) 4.800

Nutzflache (in gm) 1.010

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Burg

Fachmarkt Cadolzburg

Fachmarkt Cloppenburg

Schleswig-Holstein Bayern Niedersachsen
Nutzflache (in gm) 2.047 Nutzflache (in gm) 1.133 Nutzflache (in gm) 3.111
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarktzentrum Cottbus

Supermarkt Datteln

Fachmarktzentrum Dessau

Brandenburg Nordrhein-Westfalen Sachsen-Anhalt
Nutzflache (in gm) 4755 Nutzflache (in gm) 1.037 Nutzflache (in gm) 3912
Vermietungsquote 44 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 74 %
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Fachmarkt Dresden

Fachmarkt Duisburg

Fachmarkt Eching

Sachsen Nordrhein-Westfalen Bayern
Nutzflache (in gm) 585 Nutzflache (in gm) 2.200 Nutzflache (in gm) 5.013
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Ehrenfriedersdorf

Fachmarktzentrum Eilenburg

Einkaufszentrum Eisenach

Sachsen Sachsen Thuringen
Nutzflache (in gm) 1.891 Nutzflache (in gm) 14521 Nutzflache (in gm) 25.580
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Einkaufszentrum Finsterwalde
Brandenburg

Einkaufszentrum Gera Amthor-Passage
Thuringen

Einkaufszentrum Gera Bieblach-Center
Thuringen

Nutzflache (in gm) 4986

Nutzflache (in gm) 9.592

Nutzflache (in gm) 14615

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 55 %

Vermietungsquote 88 %
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Fachmarkt Gluckstadt

Wohn- und Geschaftshauser Gorlitz

Fachmarktzentrum Gorlitz

Schleswig-Holstein Sachsen Sachsen
Nutzflache (in gm) 2.000 Nutzflache (in gm) 14.231 Nutzflache (in gm) 1.004
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarktzentrum Gorlitz Hopfenfeld
Sachsen

Fachmarkzentrum Grimmen
Mecklenburg-Vorpommern

Fachmarkt Gronau
Nordrhein-Westfalen

Nutzflache (in gm) 29.840

Nutzflache (in gm) 1.834

Nutzflache (in gm) 2.305

Vermietungsquote 99 %

Vermietungsquote 99 %

Vermietungsquote 100 %

Supermarkt Guben

Geschaftshaus Gummersbach

Einkaufszentrum Gummersbach

Brandenburg Nordrhein-Westfalen Nordrhein-Westfalen
Nutzflache (in gm) 1.830 Nutzflache (in gm) 4543 Nutzflache (in gm) 3.958
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 89 %
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Fachmarkt Hagen
Nordrhein-Westfalen

Fachmarkt Hagen
Nordrhein-Westfalen

Fachmarktzentrum HambuUhren
Niedersachsen

Nutzflache (in gm) 408

Nutzflache (in gm) 2.561

Nutzflache (in gm) 6.148

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Hamm

Fachmarkt Herford

Fachmarkt Hochstadt

Nordrhein-Westfalen Nordrhein-Westfalen Bayern
Nutzflache (in gm) 2.032 Nutzflache (in gm) 2.540 Nutzflache (in gm) 1.728
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Jena

Einkaufszentrum Jiterbog

Fachmarkt Kaiserslautern

Thuringen Brandenburg Rheinland-Pfalz
Nutzflache (in gm) 592 Nutzflache (in gm) 4.850 Nutzflache (in gm) 2.350
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %
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Supermarkt Kaltennordheim

Wohnhaus Képenick

Fachmarktzentrum Landau

Thuringen Berlin Bayern
Nutzflache (in gm) 1.045 Nutzflache (in gm) 416 Nutzflache (in gm) 1.329
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Lugde
Nordrhein-Westfalen

Fachmarktzentrum Ludwigslust
Mecklenburg-Vorpommern

Fachmarktzentrum Meerane
Sachsen

Nutzflache (in gm) 6.389

Nutzflache (in gm) 7.525

Nutzflache (in gm) 2714

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 71 %

Fachmarkt Munster
Niedersachsen

Naumburg (Saale)
Sachsen-Anhalt

Fachmarkt Neumuinster
Schleswig-Holstein

Nutzflache (in gm) 2.347

Nutzflache (in gm) 1.129

Nutzflache (in gm) 3.100

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %

Vermietungsquote 100 %
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Fachmarktzentrum Neustrelitz Fachmarkt Nienburg Einkaufsmarkt Pforzheim
Mecklenburg-Vorpommern Niedersachsen Baden-Wurttemberg

Nutzflache (in gm) 2.596 Nutzflache (in gm) 3.029 Nutzflache (in gm) 5.570
Vermietungsquote 99 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Plauen Supermarkt Prettin Fachmarkt Pulsnitz

Sachsen Sachsen-Anhalt Sachsen

Nutzflache (in gm) 625 Nutzflache (in gm) 1.046 Nutzflache (in gm) 3.286
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Einkaufszentrum Rastatt Supermarkt Ruhla Fachmarkt Salzwedel
Baden-Wurttemberg Thuringen Sachsen-Anhalt

Nutzflache (in gm) 21.517 Nutzflache (in gm) 1.153 Nutzflache (in gm) 6.017
Vermietungsquote 82 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %
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Supermarkt Scheglitz Fachmarktzentrum Schleiz Supermarkt Schwalbach

Bayern Thuringen Saarland

Nutzflache (in gm) 930 Nutzflache (in gm) 6.540 Nutzflache (in gm) 1.740
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 59 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Schwandorf Einkaufszentrum Seesen Geschaftshaus Siegen
Bayern Niedersachsen Nordrhein-Westfalen
Nutzflache (in gm) 1.346 Nutzflache (in gm) 7.432 Nutzflache (in gm) 7112
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 67 % Vermietungsquote 100 %

Supermarkt Séhlde BUro- und Logistikgebaude Soltau Fachmarkt Soltau

Niedersachsen Niedersachsen Niedersachsen

Nutzflache (in gm) 1.710 Nutzflache (in gm) 8.430 Nutzflache (in gm) 3.642
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %
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Fachmarkt Strullendorf Fachmarkt Taucha Supermarkt Teistungen

Bayern Sachsen Thuringen

Nutzflache (in gm) 873 Nutzflache (in gm) 633 Nutzflache (in gm) 1.034
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Uelzen Fachmarkt Uelzen BuUrogebdude Uelzen

Niedersachsen Niedersachsen Niedersachsen

Nutzflache (in gm) 5.082 Nutzflache (in gm) 2.501 Nutzflache (in gm) 5.018
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Supermarkt Wasungen Fachmarktzentrum Weidenberg Wohnhauser WeiBenfels (3 Objekte)
Thuringen Bayern Sachsen-Anhalt

Nutzflache (in gm) 1.064 Nutzflache (in gm) 1.719 Nutzflache (in gm) 1.478
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 55 %
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Fachmarktzentrum Welzow Fachmarkt Werdau Supermarkt Westeregeln
Brandenburg Sachsen Sachsen-Anhalt

Nutzflache (in gm) 1.553 Nutzflache (in gm) 325 Nutzflache (in gm) 1.244
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %

Einkaufszentrum Wismar Supermarkt Wittenberge Fachmarkt Wittingen
Mecklenburg-Vorpommern Brandenburg Niedersachsen

Nutzflache (in gm) 3.531 Nutzflache (in gm) 1.835 Nutzflache (in gm) 4261
Vermietungsquote 89 % Vermietungsquote 83 % Vermietungsquote 100 %

Fachmarkt Wurselen

Logistikimmobilie Zeithain

Fachmarkt Zeithain

Nordrhein-Westfalen Sachsen Sachsen
Nutzflache (in gm) 3.380 Nutzflache (in gm) 43.384 Nutzflache (in gm) 7.858
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 100 %
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Fachmarkt Zerbst Einkaufszentrum Zeulenroda Zeulenroda-Triebes

Sachsen-Anhalt Thuringen Thuringen

Nutzflache (in gm) 6.615 Nutzflache (in gm) 4.746 Nutzflache (in gm) 1.180
Vermietungsquote 100 % Vermietungsquote 55 % Vermietungsquote 100 %

Uber das Bestandsportfolio hinaus ist
die FCR Immobilien AG Eigentumer
nachfolgender Objekte:

Frankenberg
Hessen

Projektentwicklung

Monument Hotel KitzbUhel Hotel Il Pelagone
Mallorca (ES) Tirol (AT) Toskana (IT)
Projektentwicklung Hotel Hotel
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Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

+ Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

Die FCR Immobilien AG hat sich 2021 sehr erfolgreich am
Kapitalmarkt weiterentwickelt. So konnten mehrere nam-
hafte institutionelle Investoren als Aktionare gewonnen
werden. Auch die von der FCR ausgegebenen Anleihen
erfreuten sich einer hohen Nachfrage bei professionellen
Anlegern. Traditionell verfugt die FCR zudem Uber eine
starke Investorenbasis bei Privatanlegern.

Kursverlauf der FCR Immobilien AG-Aktie

Die Aktie der FCR Immobilien AG (WKN: A1YC91, ISIN:
DEOOOA1Y(C913) entwickelte sich trotz globaler Heraus-
forderungen aufgrund der COVID-19-Pandemie im Be-
richtszeitraum sehr positiv. Der Titel verzeichnete im
Jahresverlauf 2021 ein Kursplus von 38,7 Prozent, zu-
dem wurde im Mai 2021 eine Dividende Uber 0,30 Euro je
Aktie ausgeschuttet. Mit diesem Zuwachs erzielte die FCR-
Aktie eine deutlich bessere Performance als der deutsche
Leitindex DAX. Dieser beendete das Borsenjahr 2021 mit
einem Plus von knapp 16 Prozent. Auch im Vergleich zum
FTSE EPRA Nareit Germany Index, der deutsche borsenno-
tierte Immobiliengesellschaften erfasst, entwickelte sich
die FCR-Aktie Uberproportional gut. Der Index schloss das
Jahr mit einem Minus von rd. 7,2 Prozent ab.

Kursverlauf der Aktie

Noch zu Beginn der ersten Jahreshalfte 2021 wurde die
FCR-Aktie von den schwierigen Marktbedingungen auf-
grund der Pandemie beeinflusst. So wurde am 1. Marz
2021 mit einem Kurs von 10,80 Euro der tiefste Schluss-
kurs des Jahres 2021 markiert. Ab dem zweiten Halbjahr
entwickelte sich die Aktie dynamisch nach oben, ehe der
Titel am 30. Dezember 2021 bei einem Xetra-Schlusskurs
von 17,20 Euro sein Jahres-Hoch erreichte. Damit be-
endete die FCR-Aktie das Geschaftsjahr 2021 mit ihrem
hochsten Jahresschlusskurs in der bisherigen Firmenge-
schichte.

Insgesamt wurden an den Borsenhandelstagen im Be-
richtszeitraum taglich durchschnittlich 2.935 FCR-Aktien
an allen Borsen zusammen gehandelt. Davon entfielen
75 Prozent auf das elektronische Handelssystem Xetra
der Borse Frankfurt. Die Aktie der FCR Immobilien AG
notiert im General Standard der Frankfurter Borse sowie
an der Mittelstandsborse m:access der Borse Munchen.
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Eckdaten zur Aktie der FCR Immobilien AG
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WKN / ISIN:

A1YC91/ DEOOOA1YC913

Borsenkurzel:

FCO

Art der Aktien:

Nennwertlose Namens-/Stuckaktien

Grundkapital:

9.762.997,00 Euro

Marktkapitalisierung 30. Dezember 2021:

167,92 Mio. Euro

Borse:

Frankfurter Wertpapierborse

Weitere Handelsplatze:

Xetra; m:access der Borse Munchen

Transparenzlevel:

General Standard (regulierter Markt)

Designated Sponsor:

BankM AG

Hauptversammlung

Die ordentliche Hauptversammlung der FCR Immobilien
AG fand am 18. Mai 2021 in virtueller Form statt. Die Ak-
tionare haben auf der Versammlung die Zahlung einer Di-
vidende von 0,30 Euro je Aktie beschlossen. Auch die wei-
teren Tagesordnungspunkte wurden mit groBer Mehrheit
von Uber 92 Prozent gebilligt. So wurden u.a. die Mandate
der bereits bestehenden Aufsichtsratsmitglieder um zwei
Jahre verlangert.

Research

Die Aktie der FCR Immobilien AG wird regelmagig von dem
Researchhaus SRH AlsterResearch analysiert. In dem Re-
searchbericht vom 22. Dezember 2021 wird der Kauf der
FCR-Aktie weiterhin empfohlen. Das Kursziel wird von SRH
AlsterResearch unverandert bei 17,50 Euro gesehen. Nach
Ende des Berichtszeitraums hat SRH AlsterResearch zum
Jahresanfang 2022 aufgrund der positiven Geschaftsent-
wicklung das Kursziel auf 22,00 Euro angehoben.

Anleihen

Die FCR Immobilien AG ist mit mehreren Anleihen am
deutschen Bondmarkt vertreten. Die im Jahr 2020 emit-
tierte Anleihe 2020/2025 (WKN: A254TQ) ist mit einem
Zinskupon von 4,25 Prozent ausgestattet; die Zinszahlung
erfolgt vierteljahrlich. Am 30. Dezember 2021 notierte die
zum Jahresende im Volumen von rd. 24 Mio. Euro emit-
tierte Anleihe bei 97,50 Prozent. Die Unternehmensanlei-
he 2019/2024 (WKN: A2TSB1) mit einem Volumen von 30
Mio. Euro und einem Zinskupon von 5,25 Prozent ging zum
Jahresende 2021 mit 101,00 Prozent aus dem Handel.
Die 6,0-Prozent-Anleihe 2018/2023 (WKN: A2G9G6) mit
einem Volumen von 25 Mio. Euro beendete das Borsenjahr
2021 mit einem Kurs in Hohe von 100,00 Prozent.
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Eckdaten zur Anleihe 2020/2025

WHKN/ISIN: A254TQ / DEOOOA254TQ9
Emissionsvolumen (EUR): Bis zu 30 Mio.
Stuckelung (EUR): 1.000,00
Laufzeit: 5 Jahre (bis 31.03.2025)
Zinskupon: 425 % p.a.
Ausgabepreis: 100,00 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
RUckzahlungsbetrag: 100,00 %
Zinszahlung: vierteljahrlich
Erste Zinszahlung: 01.07.2020
Falligkeit: 01.04.2025
Notierung: Open Market (Freiverkehr) Borse Frankfurt
Zahlstelle: Bankhaus Gebr. Martin AG
Verwendungszweck: Investiv, Ausbau Immobilienportfolio

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)

Eckdaten zur Anleihe 2019/2024

WKN/ISIN: A2TSB1/DEOOOA2TSB16
Emissionsvolumen (EUR): Bis zu 30 Mio. (ausplatziert)
Stuckelung (EUR): 1.000,00
Laufzeit: 5 Jahre (bis 29.04.2024)
Zinskupon: 5,25 % p.a.
Ausgabepreis: 100,00 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
Ruckzahlungsbetrag: 100,00 %
Zinszahlung: halbjahrlich
Erste Zinszahlung: 30.10.2019
Falligkeit: 29.04.2024
Notierung: Open Market (Freiverkehr) Borse Frankfurt
Zahlstelle: Bankhaus Gebr. Martin AG
Verwendungszweck: Investiv, Ausbau Immobilienportfolio

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)
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WKN/ISIN: A2G9G6 / DEOOOA2G9G6E4
Emissionsvolumen (EUR): Bis zu 25 Mio. (ausplatziert)
Stuckelung (EUR): 1.000,00
Laufzeit: 5 Jahre (bis 20.02.2023)
Zinskupon: 6,0 % p.a.
Ausgabepreis: 100,00 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
RUckzahlungsbetrag: 100,00 %
Zinszahlung: halbjahrlich
Erste Zinszahlung: 20.08.2018
Falligkeit: 20.02.2023
Notierung: Open Market (Freiverkehr) Borse Frankfurt
Zahlstelle: Baader Bank AG
Verwendungszweck: Investiv, Ausbau Immobilienportfolio

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)

Am 18. Oktober 2021 hat die FCR Immobilien AG den Ge-
samtbetrag von 15,0 Mio. Euro ihrer 7,1-Prozent-Anleihe
2016/2021 fristgerecht an die Glaubiger zuruckgezahlt.

Kommunikation

Eine transparente und umfangreiche Kapitalmarktkommu-
nikation ist fur die FCR Immobilien AG wichtig. In diesem
Zuge hat die FCR Immobilien AG im Berichtszeitraum an
mehreren virtuellen und als Prasenzveranstaltung durch-
gefUhrte Analysten- und Investorenkonferenzen, wie z. B.
dem Deutschen Eigenkapitalforum im November 2021,

teilgenommen. Zu einer umfassenden Finanzmarktkommu-
nikation zahlt fur FCR auch der stetige Austausch mit Jour-
nalisten. Der standige Dialog mit Investoren, Analysten
und Journalisten soll auch im Jahr 2022 weiter ausgebaut
werden. Im Investor Relations Bereich der FCR Immobilien
AG Homepage unter www.fcr-immobilien.de veroffentlicht
die Gesellschaft ihre Halbjahres- und Geschaftsberichte
sowie Pflichtmitteilungen und Pressemitteilungen. Damit
informiert FCR regelmaiig und transparent Uber ihre aktu-
elle Geschaftsentwicklung.
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Konzernjahresabschluss der FCR Immobilien AG

Konzernbilanz
fur den Bilanzstichtag 31. Dezember 2021

AKTIVSEITE
In EUR Anhang - Nr. 31.12.2021 31.12.2020
A. Langfristiges Vermodgen
Immaterielle Vermogenswerte 411 2.281.211 1.499.538
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.1.2 345.982.139 314.538.108
Sachanlagen 413 1.799.956 845.712
Beteiligungen 4.1.4 8.751.000 5.762.500
Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen 4.1.5 115.114 188.104
Summe langfristiges Vermégen 358.929.420 322.833.962
B. Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 4.2 2.411.394 4.220.765
Zur kurzfristigen VerauBerung verfugbare Finanzinstrumente 4.3 3.871.991 3.116.057
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.4 16.584.356 5.152.195
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.4 0 517.152
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 4.4 5.464.446 7.101.580
Kurzfristige Steueranspruche 4.6 95.777 103.847
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 4.7 14.834.770 5.605.316
Summe kurzfristiges Vermégen 43.262.734 25.816.912
Summe Vermobgenswerte 402.192.155 348.650.874
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PASSIVSEITE
In EUR Anhang - Nr. 31.12.2021 31.12.2020
A. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 51.1 9.762.997 9.146.404
Kapitalrucklage 51.2 11.497.869 5.763.920
Sonstige Rucklagen 513 278.915 278.915
Gewinnrucklagen 514 86.462.252 77.243.139
Summe Eigenkapital 108.002.034 92.432.378
B. Verbindlichkeiten
Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige passive latente Steuern 6.10 17.424.904 15.588.604
Langfristige Anleihen 5.2 78.190.945 55.021.355
Langfristiges Schuldscheindarlehen 5.2 9.867.250 0
Langfristige Bankdarlehen 5.2 171.050.392 156.098.718
Langfristige Verbindlichkeiten 54 443554 0
Summe langfristige Verbindlichkeiten 276.977.046 226.708.677
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Ruckstellungen 53 444387 731.526
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 30.120 700.766
Kurzfristige Anleihen 52 0 14.960.752
Kurzfristige Bankdarlehen 52 11.848.027 9.568.093
Erhaltene Anzahlungen 22.817 81.217
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.4 2.943.636 1.491.291
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 5.4 1.924.089 1.976.175
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 17.213.075 29.509.819
Summe Eigenkapital und Verbindlichkeiten 402.192.155 348.650.874

43



Konzernjahresabschluss der FCR Immobilien AG

Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

In EUR Anhang-Nr. 01.01 - 31.12.2021 01.01 - 31.12.2020
Umsatzerlose 6.1 28.101.605 26.562.529
Finanzimvestiionen gehattenén Immobiler 51 24390000 12350000
Bestandsveranderungen 6.2 40.683 172.070
Andere aktivierte Eigenleistungen 6.3 835.876 863.540
Sonstige betriebliche Ertrage 6.4 1.686.888 2.166.828
Ertrage aus der Erst-/Entkonsolidierung von Tochterunternehmen 0 5.064
Gesamtleistung 55.055.051 42.120.031
Materialaufwand 6.5 -7.006.276 -6.601.935
Aufwand fur bezogene Leistungen -203.904 -95.746
?iifav:wi?r?vZ:tsiSgrzner?tg)ia[;ﬁgr?gnallfnmobiIien 412 +24.390.000 ~10.879.984
Personalaufwand 6.6 -4.375.859 -4.700.625
Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.1.2 4.783.632 795.874
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.7 -4.223.112 -5.455.906
tungen Sowe vertragevermogensmerten S 344716
Ertrage aus Beteiligungen 0 810
EBITDA 19.155.265 14.837.803
Vermageniwerte und Sachaniagen & B 415208
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 18.549.581 14.421.897
Finanzertrage 6.9 1.101.470 468.828
Fair Value Zuschreibung von Beteiligungen 6.9 2.988.500 3.762.500
Finanzaufwendungen 6.9 -7.749.449 -7.146.613
Ergebnis vor Steuern (EBT) 14.890.102 11.506.612
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 6.10 -2.742.089 -1.945.888
Konzernjahresiberschuss 12.148.013 9.560.724
Gesamtergebnis der Berichtsperiode 12.148.013 9.560.724
Davon entfallen auf:

Anteil der Aktionare der FCR Immobilien AG 12.148.013 9.560.724
Ergebnis je Aktie (unverwassert) bezogen auf 6.11 12.148.013 9.560.724
Ausgegebenen Anteile (gewichtet bei Kapitalveranderungen) 9.692.047 9.146.404
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 1,25 1,05

Siehe auch die begleitenden Erlauterungen im Konzernanhang.
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IFRS - Konzernanhang
fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

Allgemeine Angaben

Die FCR Immobilien AG (nachfolgend als FCR AG, FCR oder Konzern genannt) ist eine borsennotierte deutsche Aktien-
gesellschaft. Der Sitz der Gesellschaft befindet sich in 82049 Pullach im Isartal, Deutschland (Amtsgericht MUnchen, HRB
210430). Die Geschaftsanschrift befindet sich am Kirchplatz 1, 82049 Pullach im Isartal, Deutschland. Die Aktien der FCR
Immobilien AG sind seit dem 07.11.2018 an der Frankfurter Wertpapierborse notiert und zudem auch im m:access an der
Borse Munchen. Seit 30.10.2020 notiert die FCR-Aktie - nach einem Segment-Upgrade - im regulierten Markt, General
Standard, der Borse Frankfurt. Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag im regulierten Markt im General Standard der
Frankfurter Wertpapierborse unter der Kennnummer ISIN DEOOOA1YC913 und WKN A1YC91 gelistet.

Art der Geschaftstatigkeit: Ausgerichtet ist die FCR Immobilien AG auf die Bestandshaltung von Immaobilien mit Fokus auf
Nahversorger, Fachmarkte und Einkaufszentren. Erganzend werden u. a. BUro- und Logistikobjekte gehalten. Die FCR Im-
mobilien AG ist dabei bundesweit als Investor aktiv. Bevorzugt werden Objekte aus Sondersituationen erworben, gerne an
Sekundarstandorten. Diese versprechen aufgrund der oftmals stabilen Nachfragesituation fur den Mieter vor Ort stetige,
gut planbare Mieten. Erworben werden Objekte ab 1 Mio. Euro bis ca. 100 Mio. Euro im Portfoliobereich. Die FCR Immo-
bilien AG zahlt zu den innovativsten Immobiliengesellschaften in Deutschland. Basis hierfur ist die inhouse entwickelte
Software, die mittels Kunstlicher Intelligenz die gesamte Wertschopfungskette optimiert und Wachstums- und Ertrags-
potenziale aufzeigt.

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 73 Mitarbeiter (Vj. 95). Die Beschaftigten untergliedern sich in folgende
Gruppen: Vorstand 1 (Vj. 1), Administration 25 (Vj. 26), Service 10 (Vj. 11), Hotel 37 (Vj. 57).

1 Grundlagen der Konzernabschlusserstellung

Zum 31. Dezember 2021 halten die RAT Asset & Trading AG, Pullach i. Isartal, (Mutterunternehmen i.S.v. § 285 Nr. 14
HGB) 41,38 % (Vorjahr: 49,43 %) und die CM Center Management GmbH 23,01 % (Vorjahr: 17,74 %) der Anteile an der
FCR Immobilien AG.

Die FCR Immobilien AG stellt den Konzernabschluss fur den groiten und kleinsten Kreis von Unternehmen auf.

Der von der FCR Immobilien AG als Mutterunternehmen aufgestellte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde in
Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (kUnftig: IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
sowie unter Beachtung der nach § 315e Abs. 1 HGB erganzend anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften erstellt.
Hierbei wurden samtliche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des International Accounting Standards Boards
(IASB) angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU im Rahmen des sogenannten Endorsement-Prozesses Uber-
nommen, d.h. im Amtsblatt der EU veroffentlicht worden sind.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung fortgefUhrter Anschaffungskosten. Hiervon

ausgenommen sind insbesondere die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, welche zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden.
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Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der FCR Immobilien AG und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember
eines jeden Geschaftsjahres. Die AbschlUsse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Der Bilanzausweis orientiert sich an der Fristigkeit der entsprechenden Vermogenswerte und Schulden. Dabei gelten Ver-
mogenswerte und Schulden als kurzfristig, falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des normalen Verlaufs des Kon-
zerngeschaftszyklus erwartet wird. FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Konzerngesamtergebnisrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das Geschaftsjahr der FCR Im-
mobilien AG und ihrer in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen entspricht dem Kalenderjahr.

Der Konzernabschluss ist in Euro (EUR) dargestellt, da allen Konzerntransaktionen diese Wahrung zugrunde liegt und der
Euro damit die funktionale Wahrung des Konzerns darstellt. Sofern nicht anders angegeben, erfolgt der Ausweis in Tausend
Euro (TEUR). Wir weisen darauf hin, dass bei der Verwendung von gerundeten Betragen und Prozentangaben aufgrund
kaufmannischer Rundung Differenzen auch innerhalb einzelner tabellarischer Darstellungen auftreten konnen. Dies betrifft
auch die dargestellten Summen und Zwischensummen des Konzernabschlusses.

Die Berichterstattung fur das Geschaftsjahr 2021 erfolgt nach den verpflichtend anzuwendenden Standards und vermittelt
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Abweichungen von Betragsangaben untereinander sind aufgrund von Rundungen moglich.

1.1 Im Geschaftsjahr neu anzuwendende Rechnungslegungsstandards

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die folgenden neuen und geanderten Standards und Interpre-
tationen im Berichtsjahr erstmals anzuwenden:

Standard Titel

Anderungen zu IFRS 4 - Anwendung von IFRS 9 Versicherungsvertrage

Anderungen zu IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16 Interest Rate Benchmark Reform Phase 2

IFRS 17 Versicherungsvertrage

Anderungen zu IFRS 16 Leasingverhaltnisse - Covid 19 Mietstundung

Die zum 1. Januar 2021 erstmalig anzuwendenden Standards bzw. Interpretationen hatten keine Auswirkung auf den
Konzernabschluss.
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1.2 In zukUnftigen Geschaftsjahren neu anzuwendende Rechnungslegungsstandards

Folgende Standards, Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzern-
abschlusses bereits vom IASB veroffentlicht, treten jedoch erst in spateren Berichtsperioden in Kraft und werden vom
Konzern nicht vorzeitig angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fur beabsichtigte
Geschaftsjahre  Erstanwendung

beginnend ab

Standard Titel

Endorsed

Leasingverhaltnisse - Covid 19 Mietstundungen

Anderungen zu IFRS 16 nach dern 30. Juni 2021 01.04.2021 01.01.2022
Anderungen zu IFRS 3, Business Combinations, Property, Plant and Equipment,

IAS 16, IAS 37 Provisions, contingent liabilities and contingent assets 01.01.2022 01.01.2022

Endorsement ausstehend

Anderungen zu IAS 1 Angabe von Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen 01.01.2023 01.01.2023
Anderungen zu IAS 8 Schatzungsanderungen und Fehler 01.01.2023 01.01.2023
Anderungen zu IAS 12 Steuern vom Einkommen und Ertrag - latente Steuern 01.01.2023 01.01.2023
Anderungen zu IAS 1 Klassifikation von Verbindlichkeiten 01.01.2023 01.01.2023

Die FCR erwartet aus den veroffentlichten neuen Standards und Interpretationen keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Rechnungslegung.

2 Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden
21 Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der FCR AG beinhaltet den Abschluss des Mutterunternehmens und der von ihm beherrschten Unter-
nehmen (ihre Tochtergesellschaften). Die Gesellschaft erlangt Beherrschung, wenn

- sie Verfugungsmacht Uber das Beteiligungsunternehmen ausuben kann
- deren Rendite von der Performance der Beteiligung abhangig ist und
- sie die Renditen aufgrund ihrer Verfugungsmacht der Hohe nach beeinflussen kann.

Die Gesellschaft nimmt eine Neubeurteilung vor, ob sie ein Beteiligungsunternehmen beherrscht oder nicht, wenn Tatsa-
chen oder Umstande darauf hinweisen, dass sich eines oder mehrere der oben genannten drei Kriterien der Beherrschung
verandert haben.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft die Beherrschung Uber das Tochterunternehmen
erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft endet, in den Konzernabschluss einbezogen.
Dabei werden die Ergebnisse der im Laufe des Jahres erworbenen oder verauBerten Tochterunternehmen entsprechend
vom tatsachlichen Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum tatsachlichen Abgangszeitpunkt in der Konzern-GuV und dem sonstigen
Konzernergebnis erfasst.

Alle konzerninternen Vermogenswerte, Schulden, Eigenkapitalpositionen, Ertrage, Aufwendungen und Cashflows im Zu-

sammenhang mit den Geschaftsvorfallen zwischen Konzernunternehmen werden im Rahmen der Konsolidierung vollstan-
dig eliminiert.
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Samtliche in den Konzernabschluss der FCR AG einbezogene Unternehmen sind in der Aufstellung des Anteilsbesitzes unter
den weiteren Angaben (siehe: 8.8 Anteilsbesitz) aufgefuhrt. Die aus der Aufstellung ersichtlichen Tochtergesellschaften
machen jeweils von der Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch. Die ebenfalls aus der Aufstellung des
Anteilsbesitzes ersichtlichen Personenhandelsgesellschaften machen von der Erleichterungsvorschrift des § 264b HGB
Gebrauch.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben dem Mutterunternehmen 96 (Vorjahr: 93) Tochterunternehmen. Sie sind in den
Konzernabschluss nach den Regeln der Vollkonsolidierung einbezogen.

Die Abschlussstichtage der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen entsprechen dem Abschlussstich-
tag des Mutterunternehmens. Die AbschlUsse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen aufge-
stellt.

Zum Bilanzstichtag ist eine (Vorjahr: eine) Gesellschaft nicht im Konsolidierungskreis enthalten, da sie nur einen geringen
bzw. keinen Geschaftsbetrieb hat und fur den Konzern sowie fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechenden Bildes der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage von untergeordneter Bedeutung sind.

Unternehmenserwerbe und -verkaufe

Die Zahl der Konzernunternehmen, die im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen werden,
hat sich im Berichtszeitraum wie folgt entwickelt:

2020 2021
Stand zum 01.01. 99 93
Erwerbe 0 0
Grundungen 4 6
Entkonsolidiert 1 0
Erstkonsolidierungen 0 0
Angewachsene Gesellschaften 8 2
Verkaufte Gesellschaften 1 0
Stand zum 31.12. 93 97

Wir verweisen auf die nachfolgenden Erlauterungen.

FUr den Konzern wesentliche Transaktionen werden nachfolgend unter Unternehmenserwerbe,
-verkaufe erlautert.

Neugrundungen bzw. Erstkonsolidierungen
In der nachfolgenden Tabelle sind die Sitze der Gesellschaft jeweils Pullach, die Kapitaleinlage betragt jeweils EUR 100.
Der Komplementar der unten dargestellten GmbH & Co. KGs ist jeweils die im Konsolidierungskreis enthaltene FCR Ver-

waltungs GmbH. Die Stimmrechte und der Kapitalanteil, die von der FCR Immobilien AG, sowie der FCR Verwaltungs GmbH
gehalten werden, belaufen sich jeweils auf 100 %.
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Alle einbezogenen Gesellschaften wurden vollkonsolidiert.
Im Geschaftsjahr 2021 wurden alle Gesellschaften, auch die die von untergeordneter Rolle sind, in den Konzernabschluss
einbezogen. Einzige Ausnahme stellt die FCR Fieberbrunn GmbH & Co. KG dar, die aufgrund der untergeordneten Rolle zum

1. Januar 2020 aus dem Konsolidierungskreis entnommen wurde.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden folgende Gesellschaften neu gegrundet:

Gesellschaft

FCR LUgde GmbH & Co. KG FCR Pforzheim GmbH & Co. KG
FCR Finsterwalde GmbH & Co. KG FCR Siegen GmbH & Co. KG
FCR Vorrat funf GmbH & Co. KG FCR Vorrat vier GmbH & Co. KG

Erwerb von Tochterunternehmen

Grundsatzliches

Grundsatzlich werden Unternehmen in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG gegrundet. Die Anteile halt in der Regel eine
Gesellschaft des FCR Konzerns. Nach Grundung werden die Vermogenswerte (Immobilien) durch diese Gesellschaft erwor-
ben.

Konzerninterne Anwachsung

Mit Verkauf der in einer GmbH & Co. KG gehaltenen Immobilie tritt die FCR Immobilien AG als Kommanditistin aus, sodass
die Gesellschaft der FCR Verwaltungs GmbH anwachst.

Folgende Gesellschaften sind in 2021 der FCR Verwaltungs GmbH angewachsen:

Gesellschaft

FCR Bottrop GmbH & Co. KG FCR Magdeburg GmbH & Co. KG

Ubersicht Uber die voll konsolidierten Tochterunternehmen

Stimmrechtsanteil

Gezeichnetes /

Name Sitz 31.12.2021 31.12.2020 Stammkapital
Il Pelagone s.r.l. Gavorrano, Italien 100 % 100 % 10.200.000
FCR Pelagone GmbH & Co. KG KitzbUhel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Aken GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altena GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altenberg GmbH & Co. KG
% %

(vormals FCR Magdala GmbH & Co. KG) Pullach, Deutschland 100 100 100
FCR Aschersleben GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechtsanteil

Gezeichnetes /

Name Sitz 31.12.2021 31.12.2020 Stammkapital
FCR Bamberg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bergisch Gladbach GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bottrop GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % 100
FCR Brandenburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Brandenburg Logistik GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Buchholz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Burg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR BUckeburg 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cadolzburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cloppenburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cottbus GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Datteln GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Duisburg 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
(F\/CoFf'rE;Tsmlégan\}\?lor%eﬁocgr?wma GmbH & Co. KG) Pullach, Deutschland 100% 100% 100
FCR Ehrenfriedersdorf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Eilenburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Fieberbrunn GmbH & Co. KG KitzbUhel, Osterreich 100 %* 100 % 1.000
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gluckstadt GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Grimmen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gronau GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Guben GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz Hugo-Meyer GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
(FvcoRrr(r]qggiscg%%%f;l%ng?ﬁi&cgoch)G Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hagen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hagen 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hambuhren GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechtsanteil

Gezeichnetes /

Name Sitz 31.12.2021 31.12.2020 Stammkapital
FCR Hamm CmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hennef GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Herford GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hochstadt GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR JUterbog GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Kaiserslautern GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR KitzbUhel GmbH & Co. KG Kitzbuhel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Kopenick GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Landau GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ludwigslust GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Lugde GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % 100
FCR Meerane GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Monument Investment S.L. Islas Baleares, Spanien 100 % 100 % 100.000
FCR Munster GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neumunster GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Nienburg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Prettin GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Pulsnitz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Rastatt GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ruhla GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Scheglitz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schleiz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwalbach GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwandorf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Seesen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Sohlde-Hoheneggelsen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Soltau GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Strullendorf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Teistungen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Uelzen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechtsanteil

Gezeichnetes /

Name Sitz 31.12.2021 31.12.2020 Stammkapital
FCR Uelzen Office GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Vorrat drei GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Vorrat vier GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Vorrat funf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Wasungen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Weidenberg GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR WeiBenfels GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Welzow GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Westeregeln GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wittingen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
(F\/COFT’r\éV;gk\;(VSEEZnGEgﬁa&(](r:r?bﬁG& — Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wurselen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeithain GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
e s e, Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zerbst GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
Oz et AT TN 820K putac,Devtscan
FCR Innovation GmbH Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Service GmbH Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Verwaltungs GmbH Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000

* 100 % Tochtergesellschaft, jedoch aufgrund von
im Geschaftsjahr und Vorjahr nicht in den Konzern einbezogen.
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2.2 Kapitalkonsolidierung mittels der Vollkonsolidierung

Grundsatzlich sind alle Tochterunternehmen mittels der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen. Die Bi-
lanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt nach der Erwerbsmethode nach IFRS 3.

Nach der Erwerbsmethode wird die bei einem Unternehmenszusammenschluss Ubertragene Gegenleistung zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Dieser bestimmt sich aus der Summe der zum Erwerbszeitpunkt gultigen beizulegenden
Zeitwerte der Ubertragenen Vermogenswerte, der von den frUheren EigentUmern des erworbenen Unternehmens Uber-
nommenen Schulden und der vom Konzern emittierten Eigenkapitalinstrumente im Austausch gegen die Beherrschung des
erworbenen Unternehmens. Mit dem Unternehmenszusammenschluss verbundene Transaktionskosten werden bei Anfall
erfolgswirksam erfasst.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft die Beherrschung Uber das Tochterunterneh-
men erlangt und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft endet, in den Konzernabschluss
einbezogen. Die Anschaffungskosten setzen sich aus den fUr den Erwerb hingegebenen Zahlungsmitteln zusammen. Der
Geschafts- und Firmenwert ergibt sich als Uberschuss der Summe aus der Ubertragenen Gegenleistung und dem Betrag
aller nicht-kontrollierenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen Uber den Saldo der zum Erwerbszeitpunkt ermit-
telten beizulegenden Zeitwerte der erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte und der Ubernommenen Schulden. FUr
den Fall, dass sich - auch nach nochmaliger Beurteilung - ein negativer Unterschiedsbetrag ergibt, wird dieser unmittel-
bar als Ertrag erfolgswirksam erfasst. Der Gewinn oder Verlust und jeder Bestandteil des sonstigen Ergebnisses sind
den Gesellschaftern des Mutterunternehmens und den nicht-kontrollierenden Gesellschaftern zuzuordnen. Dies gilt selbst
dann, wenn es dazu fuhrt, dass die nicht-kontrollierenden Gesellschafter einen Negativsaldo aufweisen. Zu den Stichtagen
31.12.2020 und 31.12.2021 bestehen im FCR Konzern keine nicht-kontrollierenden Gesellschafter.

2.3 Schulden-, Aufwand- und Ertragskonsolidierung sowie Zwischenergebniseliminierung

Konzerninterne Salden, Transaktionen, Gewinne und Aufwendungen der im Konzernabschluss mittels der Vollkonsolidie-
rung einbezogenen Unternehmen werden vollstandig eliminiert. Latente Steuern werden auf zeitliche Differenzen auf-
grund der Eliminierung von Gewinnen und Verlusten infolge von Transaktionen innerhalb des Konzerns gebildet.

2.4 Wahrungsumrechnung

Geschaftsvorfalle in fremder Wahrung werden mit den relevanten Fremdwahrungskursen zum Transaktionszeitpunkt um-
gerechnet. In den Folgeperioden werden die monetaren Vermogenswerte und Schulden zum Stichtag bewertet und die
daraus resultierenden Umrechnungsdifferenzen erfolgswirksam erfasst. Nicht-monetare Posten werden zu historischen
Anschaffungs- und Herstellungskosten in Fremdwahrung bewertet und mit dem Kurs am Tag des Geschaftsvorfalls um-

gerechnet.

In den dargestellten Berichtszeitraumen wurden keine wesentlichen Geschaftsvorfalle in fremder Wahrung realisiert.
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3 Zusammenfassung der wesentlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

3.1 Grundsatz

Die in den Konzernabschluss einbezogenen AbschlUsse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen
aufgestellt. Im Folgenden werden die im Konzernabschluss angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze darge-
stellt. DarUberhinausgehende Informationen zu einzelnen Posten der Konzern-Gesamtergebnisrechnung und der Konzern-
bilanz sowie entsprechende Zahlenangaben ergeben sich aus den nachfolgenden dargestellten Erlauterungen. Die Erstel-
lung des Konzernabschlusses erfolgt unter Beachtung des Going-Concern-Prinzips und grundsatzlich unter Anwendung des
Anschaffungskostenprinzips (ausgenommen insbesondere die Folgebewertung der Finanzimmobilien unter Anwendung
der Neubewertungsmethode zum beizulegenden Zeitwert).

3.2 Beizulegender Zeitwert

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemes-
sungsstichtag fur den Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen bzw. fUr die Ubertragung einer Schuld gezahlt werden
wurde. Dies gilt unabhangig davon, ob der Preis direkt beobachtbar oder unter Anwendung einer Bewertungsmethode
geschatzt worden ist.

Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts eines Vermogenswerts oder einer Schuld berucksichtigt der Konzern
bestimmte Merkmale des Vermogenswerts oder der Schuld (bspw. Zustand und Standort des Vermogenswerts oder Ver-
kaufs- und Nutzungsbeschrankungen), wenn Marktteilnehmer diese Merkmale bei der Preisfestlegung fUr den Erwerb
des jeweiligen Vermogenswerts oder die Ubertragung der Schuld zum Bewertungsstichtag ebenfalls berUcksichtigen wor-
den. Im vorliegenden Konzernabschluss wird der beizulegende Zeitwert fUr die Bewertung und/oder die Angabepflichten
grundsatzlich auf dieser Grundlage ermittelt. Davon ausgenommen sind:

« anteilsbasierte Vergutungen im Anwendungsbereich von IFRS 2,

« Leasingtransaktionen, die gemaR IFRS 16 bilanziert werden und

« BewertungsmaRstabe, die dem beizulegenden Zeitwert ahneln, ihm aber nicht entsprechen, z. B. der
NettoverauRerungswert nach IAS 2 oder der Nutzungswert nach IAS 36.

Der beizulegende Zeitwert ist nicht immer als Marktpreis verfugbar. Haufig muss er auf Basis verschiedener Bewertungs-
parameter ermittelt werden. In Abhangigkeit von der Verfugbarkeit beobachtbarer Parameter und der Bedeutung dieser
Parameter fUr die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts im Ganzen wird der beizulegende Zeitwert den Stufen 1, 2 oder
3 zugeordnet. Die Unterteilung erfolgt nach folgender MaRgabe:

- Eingangsparameter der Stufe 1 sind notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fUr identische Vermogenswerte
oder Verbindlichkeiten, auf die das Unternehmen am Bewertungsstichtag zugreifen kann.

« Eingangsparameter der Stufe 2 sind andere Eingangsparameter als die auf Stufe 1 enthaltenen notierten Preise, die
fUr den Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar sind oder indirekt aus anderen Preisen
abgeleitet werden koénnen.

« Eingangsparameter der Stufe 3 sind fur den Vermogenswert oder die Schuld nicht beobachtbare Parameter.

3.3 Eigenkapitalinstrument
Ein Eigenkapitalinstrument ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den Vermogenswerten eines Unternehmens nach
Abzug aller dazugehorigen Verbindlichkeiten begrindet. Eigenkapitalinstrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlos

abzuglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst. Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die Ausgabe des Eigen-
kapitalinstruments nicht angefallen waren.
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Ruckkaufe von eigenen Eigenkapitalinstrumenten werden direkt vom Eigenkapital abgezogen. Weder Kauf noch Verkauf,
Ausgabe oder Einziehung von eigenen Eigenkapitalinstrumenten werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst.

Von einem Konzernunternehmen emittierte Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden entsprechend dem wirtschaftli-
chen Gehalt der Vertragsvereinbarung und den Definitionen als finanzielle Verbindlichkeiten oder Eigenkapital klassifiziert.

3.4 Umsatzrealisierung und Umsatzausweis

IFRS 15 regelt, dass Umsatzerlose in Hohe der Gegenleistung erfasst werden, mit der ein Unternehmen im Gegenzug fur
die Ubertragung von GUtern oder Dienstleistungen auf einen Kunden erwartungsgemaR rechnen kann. Der Kunde erlangt
die Verfugungsgewalt entweder zu einem bestimmten Zeitpunkt oder in einem bestimmten Zeitraum. Die FCR AG erfullt bei
der VerauRerung von Immobilien den zeitpunktbezogenen KontrollUbergang. Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem
Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleistung gemessen.

Grundvoraussetzung der Gewinnrealisierung beim Verkauf von Immobilien sind die Wahrscheinlichkeit des Nutzenzu-
flusses und die verlassliche Quantifizierung der Erlose. Erganzend muss es zu einem Ubergang der mit dem Eigentum an
den Vermogenswerten verbundenen wesentlichen Chancen und Risiken auf den Erwerber kommen, zu einer Aufgabe der
rechtlichen oder tatsachlichen Verfugungsmacht Uber die Vermogenswerte und zu einer verlasslichen Bestimmbarkeit der
mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Aufwendungen.

Im Bereich Vermietung und Hotellerie erfolgt die Erlosrealisierung im Regelfall nach Leistungserbringung. Hinsichtlich der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unter Berucksichtigung von IFRS 15 wird auf die Angaben unter Punkt 6.1 ver-
wiesen.

3.5 Realisierung von sonstigen Ertragen und Zinsertragen

Sonstige Ertrage werden entsprechend ihrer Realisierung erfasst. Zinsertrage werden effektivzinsgerecht erfasst.

3.6 Realisierung von Aufwendungen und Zinsaufwand

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung als Aufwand erfasst.
Zinsen werden effektivzinsgerecht als Aufwand erfasst.

3.7 Immaterielle Vermoégenswerte

Immaterielle Vermogenswerte und Software werden im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungskosten angesetzt.
In den Folgeperioden wird diese mit ihren Anschaffungskosten abzUglich kumulierter planmaRiger Abschreibungen und
etwaiger Wertminderungen bewertet.

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die Herstellungskosten umfassen die Kosten, die aufgewendet werden, um den immateriellen Vermogenswert in einen be-
triebsfahigen Zustand zu bringen.

Die planmaRige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert verwendet wer-
den kann und endet mit Ablauf der Nutzungsdauer bzw. mit dem Abgang des Vermogenswerts. Der Abschreibungszeitraum
orientiert sich an der erwarteten Nutzungsdauer. Erworbene Software wird Uber drei bis sechs Jahre abgeschrieben. Ande-
re immaterielle Vermogenswerte werden linear Uber drei bis sieben Jahre abgeschrieben. Das selbstgeschaffene Intranet
wird Uber 10 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung beginnt mit Inbetriebnahme, nach erfolgter Testphase.
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte werden mit den Abschreibungen auf Sachanlagen zusammengefasst
und unter den Abschreibungen in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen.

Forschungskosten werden zum Zeitpunkt der Entstehung in voller Hohe als Aufwand erfasst. Entwicklungskosten fUr selbst
erstellte immaterielle Vermogenswerte werden als Vermogenswerte erfasst, sofern sie die Ansatzkriterien des IAS 38 ,Im-
materielle Vermogenswerte', Abschnitt 57, erfullen.

Fur weiterfUuhrende Informationen verweisen wir auf die Ausfuhrungen 4.1.1 Immaterielle Vermogenswerte.

3.8 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien (Investment Property)

Die Qualifizierung von Immobilien als Finanzinvestition basiert auf einem entsprechenden Managementbeschluss, diese
Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen selbst zu nutzen und deren Mietsteigerungspotenzial Uber einen langeren
Zeitraum sowie damit einhergehende Wertsteigerungen selbst zu realisieren. Selbst die im Bestand gehaltenen Hotelge-
baude, sollen zur Wertsteigerung gehalten werden, um diese zu einem spateren Zeitpunkt zu einem hoheren Betrag zu
verauBern.

Finanzimmobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlieRlich Nebenkos-
ten angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden sie zu ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die Markt-
bedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte
wird in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Nachtragliche Kosten fUr den Aus- und Umbau der Immobilien werden
berucksichtigt, soweit diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwerts der Immobilie beitragen. Bei der Bewertung
wird zudem auf die bestmogliche Verwendung des jeweiligen Objektes abgestellt. Folglich werden Nutzungsanderungen
bei der Bewertung berUcksichtigt, sofern die technische DurchfUhrbarkeit, die rechtliche Zulassigkeit und die finanzielle
Machbarkeit gegeben sind.

Die Bewertung der Finanzimmobilien erfolgt jahrlich. Ergeben sich zum Abschlussstichtag wesentliche Veranderungen in
den relevanten Inputfaktoren, so erfolgt eine entsprechende Anpassung. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der
Finanzimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutachten unabhangiger, externer Sachverstandiger mithilfe anerkannter Be-
wertungsverfahren. Die beauftragten unabhangigen Sachverstandigen verfugen Uber entsprechende berufliche Qualifika-
tionen und Erfahrungen zur Durchfuhrung der Bewertung. Die Gutachten basieren im Wesentlichen auf den Informationen,
die durch die Gesellschaft zur Verfugung gestellt werden, z. B. aktuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten
oder der aktuelle Leerstand sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten basieren und auf Basis seiner fachlichen
Qualifikation beurteilt werden, z. B. kunftige Marktmieten, typisierte Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle
Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Die dem Gutachter zur Verfugung gestellten Informationen und die getroffenen Annahmen sowie die Ergebnisse der Im-
mobilienbewertung werden durch den Vorstand analysiert, bevor sie ihre BerUcksichtigung finden.

Samtliche vom Konzern als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden vermietet, bzw. erwirtschaften Umsatzerlose
im Bereich der Hotellerie, Food and Beverage und weiterer hotelnahen Leistungen.

Sollte zum Bilanzierungszeitpunkt feststehen, dass ein als Investment Property klassifiziertes Objekt verkauft wird, in dem
eine Kaufabsichtserklarung oder ein unterschriebener Kaufvertrag, mit Vollzug nach dem Stichtag vorliegen, wurden diese
im Vorratsvermogen ausgewiesen.

Bewertung Investment Property zur VerauBerung gehalten

Die FCR bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immobilien als zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte, wenn zum

Bilanzstichtag notarielle Kaufvertrage vorliegen, aber der EigentumsUbergang spater erfolgt. Die Bewertung von zur Ver-
auRerung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.
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3.9 Sachanlagen

Sachanlagen, bestehend aus Betriebs- und Geschaftsausstattungen werden im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden diese mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abzuUglich kumulierter planmaRiger Abschreibungen und etwaiger kumulierter Wertminderungen bewertet.

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die planmaRige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert verwendet wer-
den kann, und endet mit dem Abgang des Vermogenswerts. Der Abschreibungszeitraum orientiert sich an der erwarteten
Nutzungsdauer. Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird Uber drei bis 13 Jahre abgeschrieben. Geringwerte Wirt-
schaftsguter werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

3.10 Beteiligungen

Unter den Beteiligungen werden Anteile an Unternehmen ausgewiesen, bei denen die FCR keinen maBgeblichen Einfluss
ausuben kann. Diese werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Dabei werden die Wertveranderungen vollstandig im
Periodenergebnis (at fair value through profit or loss, FVTPL) unter dem Finanzergebnis als ,Fair Value Zuschreibung von
Beteiligungen” dargestellt. Auf das Wahlrecht gem. IFRS 9 zur Erfassung der Aufwendungen und Ertrage im sonstigen Er-
gebnis (at fair value through other comprehensive income, FVTOCI) wird verzichtet.

3.11 Wertminderung von Vermdgenswerten

Ein Werthaltigkeitstest wird bei immateriellen Vermogenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer sowie bei Sachanlagen bei
Vorliegen konkreter Anhaltspunkte durchgefuhrt. Eine Wertminderung wird ergebniswirksam erfasst, soweit der erzielbare
Betrag des Vermogenswerts den Buchwert unterschreitet. Der erzielbare Betrag wird fUr jeden Vermogenswert grundsatz-
lich einzeln ermittelt. Sofern dies nicht moglich ist, erfolgt die Ermittlung auf Basis einer Gruppe von Vermogenswerten, die
weitgehend unabhangige Cashflows generieren. Der erzielbare Betrag ist der hohere Betrag aus beizulegendem Zeitwert
abzuglich VerauRerungskosten und Nutzungswert. Jede Wertminderung wird sofort erfolgswirksam erfasst. Bei Entfall des
Grundes fur eine in den Vorjahren erfasste Wertminderung erfolgt eine Wertaufholung bis maximal zur Hohe der fortge-
fuhrten Anschaffungskosten.

3.12 Vorrate

In der Position Vorrate werden Nebenkosten der vermieteten Immobilien ausgewiesen, die bis zum Bilanzstichtag noch
nicht abgerechnet wurden und Vermogenswerte, die zum Weiterverkauf angeschafft wurden, ausgewiesen.

3.13 Finanzielle Vermégenswerte

Finanzinstrumente sind Vertrage, die bei einem Unternehmen zu einem finanziellen Vermogenswert und bei einem ande-
ren Unternehmen zu einer finanziellen Verbindlichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fUhren. Ein marktublicher Kauf
oder Verkauf von finanziellen Vermogenswerten wird zum Handelstag angesetzt, d. h, zu dem Tag, an dem sich der Konzern
verpflichtet, den Vermogenswert zu kaufen oder zu verkaufen. Die erstmalige Bewertung eines Finanzinstruments erfolgt
zum jeweiligen beizulegenden Zeitwert. Soweit das Finanzinstrument in der Folgebewertung nicht erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird, sind die Transaktionskosten zu berucksichtigen.
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Der beizulegende Zeitwert wird dabei nach den folgenden Bewertungsstufen ermittelt:

Stufe 1: auf aktiven Markten fUr identische Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten notierte (unverandert Ubernommene)
Preise

Stufe 2: Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf Stufe 1 berUcksichtigten notierten Preise handelt, die sich aber
fur den Vermogenswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt oder indirekt (d. h. in Ableitung von Preisen) beobachten
lassen

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende Faktoren fur die Bewertung des Vermogenswerts oder der Ver-
bindlichkeit (nicht beobachtbare Inputfaktoren)

Der beizulegende Zeitwert der Beteiligungen wurde auf Basis der oben genannten Stufe 3 ermittelt, des Weiteren beruhen
alle fUr Finanzinstrumente ermittelten beizulegenden Zeitwerte auf Informations- und Inputfaktoren der oben umschrie-
benen Stufe 2.

In Abhangigkeit des vom Unternehmen gewahlten Geschaftsmodells und der Eigenschaften der vertraglichen Zahlungs-
strome werden finanzielle Vermogenswerte klassifiziert.

Finanzielle Vermogenswerte, die im Rahmen eines Geschaftsmodells gehalten werden, dessen Zielsetzung darin besteht,
finanzielle Vermogenswerte zur Vereinnahmung vertraglicher Zahlungsstrome zu halten und deren Zahlungsstrome zu
festgelegten Zeitpunkten in Form von Tilgungs- und Zinszahlungen fuhren, werden zu fortgefUhrten Anschaffungskosten
bewertet.

Finanzielle Vermogenswerte, die im Rahmen eines Geschaftsmodells gehalten werden, dessen Zielsetzung in der Verein-
nahmung vertraglicher Zahlungsstrome und im Verkauf des Vermogenswerts besteht und deren Zahlungsstrome zu fest-
gelegten Zeitpunkten in Form von Tilgungs- und Zinszahlungen fUhren, werden erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
im sonstigen Ergebnis bewertet.

Finanzielle Vermogenswerte werden erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet, wenn sie weder zur Verein-
nahmung von Zahlungsstromen noch zur Vereinnahmung von Zahlungsstromen und zum Verkauf gehalten werden.

Die finanziellen Vermogenswerte des Konzerns umfassen Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, Forderungen aus ausgereichten Darlehen und sonstige Forderungen sowie finanzielle Ver-
mogenswerte. Der Konzern legt die Klassifizierung seiner finanziellen Vermogenswerte mit dem erstmaligen Ansatz fest.

Bei der FCR AG kommt ausschlieRlich das vereinfachte Wertminderungsmodell zur Anwendung, wonach fur alle Instrumen-
te unabhangig von ihrer Kreditqualitat eine Risikovorsorge in Hohe der erwarteten Verluste Uber die gesamte Restlaufzeit
des Instruments erfasst werden. Historische Ausfallwahrscheinlichkeiten werden berucksichtigt. Die FCR AG schatzt zu
jedem Abschlussstichtag ein, ob finanzielle Vermogenswerte zu fortgefUhrten Anschaffungskosten in der Bonitat beein-
trachtigt sind. Ein finanzieller Vermogenswert ist in der Bonitat beeintrachtigt, wenn ein Ereignis oder mehrere Ereignisse
mit nachteiligen Auswirkungen auf die erwarteten zukunftigen Zahlungsstrome des finanziellen Vermogenswertes auftre-
ten. Die Feststellung der beeintrachtigten Bonitat erfolgt nicht automatisch bei einer Uberfalligkeit von mehr als 90 Tagen,
sondern immer auf Basis der individuellen Beurteilung des Kreditmanagements.
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3.14 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind entweder zu fortgefUhrten Anschaffungskosten oder erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert zu bewerten.

Der Konzern legt die Klassifizierung seiner finanziellen Verbindlichkeiten mit dem erstmaligen Ansatz fest. Die finanziellen
Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige sonstige Verbind-
lichkeiten, Kontokorrentkredite und Darlehen.

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden nur dann saldiert und als Nettobetrag in der Bilanz ausgewie-
sen, wenn zum gegenwartigen Zeitpunkt ein Rechtsanspruch besteht, die erfassten Betrage miteinander zu verrechnen,
und beabsichtigt ist, den Ausgleich auf Nettobasis herbeizufuhren oder mit der Realisierung des betreffenden Vermogens-
werts die dazugehorige Verbindlichkeit abzulosen. Bankverbindlichkeiten werden mit Forderungen gegen dieselbe Bank
verrechnet, wenn die Forderungen den Verbindlichkeiten durch Abtretung als Sicherheit dienen und die Falligkeiten der
Forderungen und Verbindlichkeiten nahezu identisch sind.

3.15 Ausbuchung finanzieller Vermdgenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten

Ein finanzieller Vermoégenswert wird ausgebucht, wenn die Anspruche auf den Erhalt von Zahlungsstromen aus den fi-
nanziellen Vermogenswerten ausgelaufen oder Ubertragen worden sind und der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und
Chancen aus dem Eigentum Ubertragen hat.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, sobald die vertragliche Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder aus-
gelaufen ist. Die Differenz zwischen dem Buchwert einer finanziellen Verbindlichkeit, die ausgebucht oder auf eine andere
Partei Ubertragen wurde, und der gezahlten Gegenleistung, einschlieBlich Ubertragener nicht zahlungswirksamer Vermo-
genswerte oder Ubernommener Verbindlichkeiten, wird als sonstige Ertrage bzw. Finanzierungsaufwendungen in der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfasst.

Wird eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle Verbindlichkeit desselben Kreditgebers mit
substanziell verschiedenen Vertragsbedingungen ausgetauscht oder werden die Bedingungen einer bestehenden Verbind-
lichkeit wesentlich geandert, wird ein solcher Austausch oder eine solche Anderung als Ausbuchung der urspriunglichen
Verbindlichkeit und Ansatz einer neuen Verbindlichkeit behandelt. Die Differenz zwischen den jeweiligen Buchwerten wird
erfolgswirksam erfasst.

Wertminderungen werden nach dem Modell des erwarteten Verlusts bewertet. Das Modell sieht drei Stufen vor.

Stufe 1 subsumiert alle finanziellen Vermogenswerte und bemisst den erwarteten Verlust innerhalb der nachsten 12 Mo-
nate. Stellt sich fUr einen finanziellen Vermogenswert eine signifikante Bonitatsverschlechterung ein, ist der finanzielle
Vermogenswert in Stufe 2 umzugliedern.

In Stufe 2 wird der erwartete Verlust fur die gesamte Laufzeit des finanziellen Vermogenswerts ermittelt.

Der finanzielle Vermogenswert ist in Stufe 3 umzugliedern, wenn neben der signifikanten Bonitatsverschlechterung ob-
jektive Indikatoren fur eine Wertminderung vorliegen. Das Unternehmen berucksichtigt die Ausfallwahrscheinlichkeit zum
Zeitpunkt des erstmaligen Ansatzes von Vermogenswerten und das Vorliegen einer signifikanten Erhohung des Ausfall-
risikos wahrend aller Berichtsperioden. Um zu beurteilen, ob sich das Ausfallrisiko signifikant erhoht hat, vergleicht das
Unternehmen das Ausfallrisiko im Hinblick auf den Vermogenswert am Abschlussstichtag mit dem Ausfallrisiko im Zeit-
punkt des erstmaligen Ansatzes. Dabei werden verfugbare angemessene und belastbare zukunftsorientierte Informationen
berUcksichtigt.
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3.16 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

In der Bilanz abgebildete Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen umfassen das Bankguthaben mit einer ursprunglichen
Laufzeit von weniger als drei Monaten.

3.17 Sonstige Ruckstellungen

Ruckstellungen sind Schulden, die der Hohe oder der Falligkeit nach ungewiss sind. Der Ansatz einer Ruckstellung er-
fordert grundsatzlich eine gegenwartige Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses, dass ein entsprechender
Ressourcenabfluss wahrscheinlich und die Hohe dieses Ressourcenabflusses verlasslich schatzbar ist. Die Bewertung von
Ruckstellungen erfolgt mit der bestmoglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs. Bei wesentlichen Zinseffekten werden
die Ruckstellungen abgezinst.

3.18 Steuern
TATSACHLICHE ERTRAGSTEUERN

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspruche und Steuerschulden fur laufende und frihere Perioden werden mit dem Be-
trag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehorde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet
wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag
gelten.

Steueranspruche und Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren Anspruch auf
die Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungsanspruche gegen tatsachliche Steuerschulden hat und diese sich auf
Steuern des gleichen Steuersubjektes beziehen und von der gleichen Steuerbehorde erhoben werden.

LATENTE STEUERN

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode (Liability-Methode) auf zum Bilanz-
stichtag bestehende temporare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermogenswerts bzw. einer Schuld in der
Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz.

Latente Steueranspruche werden fur alle abzugsfahigen temporaren Unterscheide, noch nicht genutzte steuerliche Verlust-
vortrage und nicht genutzte Steuergutschriften in dem MaRe erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes
Einkommen verfugbar sein wird, gegen das die abzugsfahigen temporaren Differenzen und die noch nicht genutzten
steuerlichen Verlustvortrage und Steuergutschriften verwendet werden konnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspruche wird an jedem Bilanzstichtag Uberpruft und in dem Umfang reduziert, in dem
es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfugung stehen wird, gegen
das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspruche
werden an jedem Bilanzstichtag Uberpruft und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein
kunftig zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspruche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, die in der Periode, in der ein Vermo-
genswert realisiert oder eine Schuld erfuUllt wird, voraussichtlich GUltigkeit erlangen werden. Dabei werden die Steuersatze
und -gesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Zukunftige Steuersatzanderungen sind am Bilanzstichtag zu
berucksichtigten, sofern materielle Wirksamkeitsvoraussetzungen im Rahmen eines Gesetzgebungsverfahrens erfullt sind.

Latente Steuern, die sich auf den Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der Gewinn-
und Verlustrechnung, sondern ebenfalls im Eigenkapital erfasst.
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Latente Steueranspruche und latente Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklag-
baren Anspruch auf die Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungsanspruche gegen tatsachliche Steuerschulden hat,
diese sich auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjektes beziehen und von dem gleichen Steuersubjekt beziehen und von
der gleichen Steuerbehorde erhoben werden.

3.19 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die die Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts betreffen, werden aktiviert. Ein qualifizierter
Vermogenswert ist ein Vermogenswert, fUr den ein betrachtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten
gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu versetzen. Diese Voraussetzung wird von allen vom Konzern durchgefUhrten
Projektentwicklungen erfullt. Alle anderen Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie an-
fallen.

3.20 Leasingverhaltnisse
FCR ist als Leasingnehmer tatig, wobei die geleasten Vermogenswerte Gebaude umfassen.

Bei Abschluss eines Vertrags stellt FCR fest, ob dieser ein Leasingverhaltnis enthalt. Ein Vertrag ist oder enthalt ein Lea-
singverhaltnis, wenn dieser ein Recht auf die Nutzung des Vermogenswerts (oder der Vermogenswerte) fUr eine bestimmte
Zeit im Austausch fur eine Gegenleistung Ubertragt.

FCR erfasst zum Bereitstellungsdatum des Leasingverhaltnisses ein Nutzungsrecht und eine Leasingverbindlichkeit. Das
Nutzungsrecht wird anfanglich zu Anschaffungskosten bewertet. Diese ergeben sich aus dem Anfangsbetrag der Lea-
singverbindlichkeit, bereinigt um etwaige Leasingzahlungen vor oder zum Bereitstellungsdatum des Leasingverhaltnisses,
zuzuglich etwaiger anfanglich anfallender direkter Kosten und einer Schatzung der Kosten fur Abbau, Beseitigung oder
Wiederherstellung des zugrundeliegenden Vermogenswerts oder des Standorts, an dem er sich befindet und abzuUglich
etwaiger erhaltener Leasinganreize.

Nutzungsrechte werden planmagig linear Uber den kirzeren der beiden Zeitraume aus Laufzeit des Leasingverhaltnisses
und erwarteter Nutzungsdauer des Nutzungsrechtes abgeschrieben. Die geschatzten Nutzungsdauern von Vermogens-
werten mit Nutzungsrecht werden auf der gleichen Grundlage wie die von Sachanlagen bestimmt. Zusatzlich wird das
Nutzungsrecht fortlaufend um Wertminderungen, sofern notwendig, berichtigt und um bestimmte Neubewertungen der
Leasingverbindlichkeit angepasst.

Am Bereitstellungsdatum wird die Leasingverbindlichkeit in Hohe des Barwertes der zu diesem Zeitpunkt noch nicht ge-
leisteten Leasingzahlungen bewertet, mit dem im Leasingverhaltnis zugrundeliegenden Zinssatz abgezinst oder, falls dieser
Satz nicht ohne Weiteres bestimmt werden kann, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns. FCR bestimmt seinen

Grenzfremdkapitalzinssatz auf Basis eines marktgerechten Zinssatzes, der auf Kapitalmarktdaten basiert.

Die bei der Bewertung der Leasingverbindlichkeit zu berUcksichtigenden Leasingzahlungen setzen sich wie folgt zusam-
men:

. feste Zahlungen, einschlieRlich de-facto feste Zahlungen;
« variable Leasingraten, die an einen Index oder Zinssatz gekoppelt sind und deren erstmalige Bewertung anhand des
am Bereitstellungsdatum gultigen Index oder Zinssatzes vorgenommen wird;

Die Leasingverbindlichkeit wird zu fortgefUhrten Anschaffungskosten mittels der Effektivzinsmethode bewertet.

IFRS 16 wurde im Vorjahr aus Wesentlichkeitsgruonden nicht angewendet.
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Kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasingverhaltnisse von geringem Wert

Der Konzern setzt Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten fUr kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit
von hochstens 12 Monaten und fUr Leasingverhaltnisse von geringem Wert (z. B. BUroausstattung) nicht an. Der Konzern
erfasst die mit diesen Leasingverhaltnissen verbundenen Leasingzahlungen linear Uber die Laufzeit des Leasingverhalt-

nisses als Aufwand in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

Bestimmung der Leasingdauer eines Vertrags mit Verlangerungs- und Kindigungsoptionen - Konzern als Leasingnehmer

FCR bestimmt die Mietvertragslaufzeit als die unkundbare Laufzeit des Mietvertrags, zusammen mit allen Zeitraumen, die
von einer Verlangerungsoption abgedeckt werden, wenn deren Ausubung hinreichend sicher ist, bzw. allen Zeitraumen, die

von einer Kundigungsoption abgedeckt werden, wenn deren Nichtausubung hinreichend sicher ist.

In der Bilanz erfasste Betrage

In der folgenden Tabelle sind die Buchwerte der als Nutzungsrechte bilanzierten Leasingvertrage dargestellt.

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Gebdude 438 0
Gesamt 438 0
Die Zugange an Nutzungsrechten im Geschaftsjahr 2021 betrugen 523 Tsd. € (Vorjahr: 0,0 Tsd. €).

Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte der Leasingverbindlichkeiten.

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Kurzfristig 117 0
Langfristig 327 0
Gesamt 444 0
In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Betrage

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Abschreibungsaufwand 84,5 0
Zinsaufwand 15 0
Gesamtaufwand 99,5 0

Die gesamten Zahlungsmittelabflusse aus Leasingverhaltnissen beliefen sich im Geschaftsjahr 2021 auf 99,5 Tsd. €

(Vorjahr: 0,0 Tsd. €).
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Falligkeitsanalyse

in TEUR Kurzer als 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Mehr als 5 Jahre Gesamt Buchwert
Leasingverbindlichkeiten 140 358 0 498 444
Gesamt 140 358 0 498 444

3.21 Schatzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind zu einem gewissen Grad Annahmen zu treffen und Schatzungen vorzu-
nehmen, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und Aufwendungen
sowie der Eventualforderungen und -verbindlichkeiten der Berichtsperiode ausgewirkt haben. Eine Schatzung erfolgt auf
Grundlage der zuletzt verfugbaren verlasslichen Informationen. Die aufgrund von Schatzungen bilanzierten Vermogens-
werte, Schulden, Ertrage, Aufwendungen sowie Eventualforderungen und -verbindlichkeiten konnen von den zukUnftig zu
realisierenden Betragen abweichen.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Coronavirus-Pandemie und des Krieges in der Ukraine, die Verwerfungen
bei globalen Lieferketten, Endmarkten und der Konjunkturentwicklung insgesamt verursacht. Die Entwicklungen sind
dynamisch, sodass nicht auszuschlieBen ist, dass die tatsachlichen Ergebnisse von den im Rahmen dieses Konzernab-
schlusses getroffenen Schatzungen und Annahmen abweichen beziehungsweise in kunftigen Perioden eine Anpassung
der getroffenen Schatzungen und Annahmen erforderlich wird und dies einen wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage von FCR haben kann. Die im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember
2021 getroffenen abschlussrelevanten Schatzungen und Annahmen basierten auf dem seinerzeit vorhandenen Wissens-
stand und den besten verfugbaren Informationen. Obwohl sich die Coronavirus-Pandemie und die Ukraine-Krise zu einer
globalwirtschaftlichen Krise entwickelt haben, sind die Auswirkungen auf die Immobilien-Branche und die FCR nicht so
gravierend wie in anderen Branchen.

Die Geschaftstatigkeit und damit die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR war bei Umsatz und Ergebnis von der
Coronavirus-Pandemie betroffen, jedoch nicht in wesentlichem Umfang. Wir stellen zu diesem Zeitpunkt nur geringe Aus-
wirkungen auf Zahlungsausfalle bei Mietern fest. COVID-19-bedingte Auswirkungen und Auswirkungen der Ukraine-Krise
auf den Konzernabschluss konnen sich weiterhin ergeben aus rucklaufigen und volatileren Aktienkursen, Zinsanpassungen
in verschiedenen Landern, zunehmender Volatilitat der Fremdwahrungskurse, einer sich verschlechternden KreditwUrdig-
keit, Zahlungsausfallen oder verspateten Zahlungen durch Mieter oder der Schwierigkeit, Vorhersagen und Prognosen
aufgrund von Unsicherheiten hinsichtlich Hohe und Zeitpunkt von Zahlungsflussen zu treffen. Diese Faktoren konnen sich
auf beizulegende Zeitwerte und Buchwerte von Vermogenswerten und Verbindlichkeiten, Hohe und Zeitpunkt der Ergeb-
nisrealisierung sowie die Zahlungsflusse auswirken. Mogliche kUnftige Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage werden fortlaufend analysiert.

Nachfolgend werden wesentliche Schatzungen und Annahmen weiter erlautert:

IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

In Bezug auf die sonstigen immateriellen Vermogenswerte sind Annahmen und Schatzungen insbesondere im Hinblick
auf zukunftige Cashflows, Renditen und Kapitalisierungszinssatze erforderlich. Des Weiteren werden Schatzungen fur die
Aktivierung des selbstgeschaffenen Intranets herangezogen, dabei werden die Zeiten der Mitarbeiter, welche sie fur die

Entwicklung und fUr die Testphase benotigen geschatzt.

Der Buchwert der immateriellen Vermogenswerte, einschlieBlich der Software, betragt zum Stichtag TEUR 2.281 (Vorjahr:
TEUR 1.500).
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FINANZIMMOBILIEN

In Bezug auf die durch die Gesellschaft gehaltenen Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entscheiden, ob
diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur VerauRBerung gehalten werden. In Abhangigkeit
von dieser Entscheidung werden die Immobilien nach den Grundsatzen fur Renditeliegenschaften, als zur VerauBerung
bestimmte Grundstucke mit unfertigen und fertigen Bauten (Vorrate) bzw. als zur VerauRerung bestimmtes langfristiges
Vermogen bilanziert und entsprechend der Klassifizierung zu (fortgefUhrten) Anschaffungskosten oder zum beizulegenden
Zeitwert bewertet.

Die Annahmen und Schatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte von Vermogenswer-
ten und Schulden mit sich bringen konnen, beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (,Finanzimmobilien®).

Der beste Hinweis fUr den beizulegenden Zeitwert von Finanzimmobilien sind auf einem aktiven Markt notierte aktuelle
Preise vergleichbarer Immobilien. Da diese Informationen jedoch nicht vollstandig vorhanden sind, greift die FCR AG auf
standardisierte Bewertungsverfahren zuruck.

Eine detaillierte Beschreibung des zur Anwendung kommenden Bewertungsverfahrens finden sich in Kapitel 4.1.2 Als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

FUr die als Finanzimmobilien im Bestand von FCR befindlichen Immobilien werden die jeweiligen Marktwerte zum Bilan-
zierungszweck, gemai IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, ermittelt. Veranderungen relevanter Marktbedingungen, wie ak-
tuelle Mietzinsniveaus und Leerstandsquoten, konnen die Bewertung beeinflussen. Etwaige Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts des Investmentportfolios werden im Periodenergebnis der Gruppe erfasst und konnen somit die Ertragslage von
FCR wesentlich beeinflussen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzimmobilien wurden fUr das Geschaftsjahr in Bezug auf Mietwohnungen, Laden-
einheiten und Hotellerie mittels Ertragswertverfahren und fur die sich noch in Entwicklung befindlichen Objekte nach
Residualwertverfahren von unabhangigen Sachverstandigen ermittelt und belaufen sich fUr die Objekte, fur die der Be-
sitz-Nutzen und Lasten bei der FCR liegen, auf TEUR 345.982. (Vorjahr TEUR 314.538). FUr Zwecke der Bewertung mussen
Faktoren, wie zukunftige Mietertrage und anzuwendende Kalkulationszinssatze, bzw. mogliche Gesamtverkaufserlose und
anzusetzende Kosten zur Errichtung der Objekte geschatzt werden, die einen unmittelbaren und erheblichen Einfluss auf
den beizulegenden Zeitwert haben.

BETEILIGUNGEN

Die Annahmen und Schatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte von Vermogens-
werten mit sich bringen konnen, beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Be-
teiligungen.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bestimmung von RuUckstellungen ist in erheblichem MaR mit Einschatzungen verbunden. Der Konzern bildet eine
Ruckstellung fur Nachlaufkosten aus bereits abgerechneten Auftragen. Diese Einschatzungen konnen sich infolge neuer
Informationen andern. Der Konzern bildet Ruckstellungen fUr Gewahrleistungen, wenn der Betrag oder der Zeitpunkt der
Gewahrleistungszahlung unsicher ist. Sonstige Ruckstellungen werden fur Einzelrisiken gebildet, deren Zahlungszeitpunkte
oder Betrage unsicher sind. Zur Bildung der Ruckstellungen sind Schatzungen notig. Die tatsachlichen Betrage und Zeit-
punkte der Zahlungen konnen von den ursprunglichen Einschatzungen abweichen.
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ERTRAGSTEUERN

Bei der Feststellung der Hohe von tatsachlichen und latenten Steuern berUcksichtigt der Konzern die Auswirkungen von
ungewissen Steuerpositionen und, ob zusatzliche Steuern und Zinsen fallig sein konnen. Diese Beurteilung erfolgt auf der
Basis von Schatzungen und Annahmen und kann eine Reihe von Ermessenentscheidungen Uber kunftige Ereignisse enthal-
ten. Es konnen neue Informationen zur Verfugung stehen, die den Konzern dazu veranlassen, seine Ermessensentscheidun-
gen bezUglich der Angemessenheit der bestehenden Steuerschulden zu andern; solche Anderungen an den Steuerschulden
werden Auswirkungen auf den Steueraufwand in der Periode haben, in der eine solche Feststellung getroffen wird.

Aktive latente Steuern werden in dem AusmaR angesetzt, in dem nachgewiesen werden kann, dass es wahrscheinlich ist,
dass zukunftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfugung stehen wird, gegen das die temporare Differenz verwendet
werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten Steueranspruche Uberpruft und in dem Umfang vermindert,
in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass zukUnftig ein ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfugung stehen
wird, um den Nutzen des latenten Steueranspruchs zu verwenden.

Weitere Annahmen und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konzerneinheitliche Festlegung von Nutzungs-
dauvern und Annahmen bezuglich der Werthaltigkeit von GrundstUcken und Gebauden.

3.22 Erfolgsunsicherheiten (Eventualschulden und -forderungen)

Erfolgsunsicherheiten sind mogliche Verpflichtungen oder Vermogenswerte, die aus Ereignissen der Vergangenheit resul-
tieren und deren Existenz durch das Eintreten oder Nichteintreten eines oder mehrerer unsicherer kiUnftiger Ereignisse
bedingt ist, die nicht vollstandig unter Kontrolle des Konzerns stehen. Eventualschulden sind zudem gegenwartige Ver-
pflichtungen, die aus Ereignissen der Vergangenheit resultieren, bei denen der Abfluss von Ressourcen, die wirtschaftlichen
Nutzen verkorpern, unwahrscheinlich ist oder bei denen der Umfang der Verpflichtung nicht verlasslich geschatzt werden
kann. Eventualschulden werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt, wenn sie im Rahmen eines Unternehmens-
erwerbs Ubernommen wurden. Eventualforderungen werden nicht angesetzt. Sofern ein Abfluss von wirtschaftlichem
Nutzen nicht unwahrscheinlich ist, werden im Konzernanhang Angaben zu Eventualschulden gemacht, gleiches gilt fur
Eventualforderungen, sofern deren Zufluss wahrscheinlich ist.

3.23 Leistungen an Arbeitnehmer

Aufwendungen an staatliche Rentenversicherungstrager fur beitragsorientierte Plane zur Rentenversicherung werden im
Personalaufwand erfasst. Leistungsorientierte Vorsorgeplane liegen im FCR Konzern derzeit nicht vor.

Beitragsorientierte Versorgungsplane betreffen im Wesentlichen die Arbeitgeberanteile fUr die gesetzliche Rentenversi-
cherung der Mitarbeiter.

Die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfassten Aufwendungen fUr beitragsorientierte Versorgungsplane be-
tragen TEUR 716 (Vorjahr TEUR 807).
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4 Erlauterungen zur Konzernbilanz - Aktiva

41 Langfristiges Vermégen

Die Gliederung und die Entwicklung des langfristigen Vermogens sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahres und des

Vorjahres sind nachfolgend dargestellt:

411 Immaterielle Vermogenswerte

2021 2020

Anschaffungs- Abschrei- Anschaffungs- Abschrei- Entkonso-

in TEUR kosten bungen Buchwerte kosten bungen lidierung Buchwerte
Stand 01.01. 1.796 -296 1.500 316 -119 0 197
Zugange 1.172 =391 782 1.568 -177 0 1.391
Abgange 0 0 0 -5 0 -83 -88
Stand 31.12. 2.968 -687 2.281 1.879 -296 -83 1.500

Bei den immateriellen Vermogenswerten wurden alle Zugange mit Ausnahme der selbst erstellten immateriellen Vermo-
genswerte entgeltlich erworben. Die Abschreibungen betreffen vollumfanglich planmaRige Abschreibungen.

Im Geschaftsjahr wurde ein Intranet unter Inanspruchnahme von externen Dienstleistern und den Angestellten der FCR Im-
mobilien AG entwickelt, welches zur Unternehmenssteuerung, Controlling und Kommunikation dient. Dieses Intranet wird
stetig weiterentwickelt und soll im Geschaftsjahr 2022 in einer neuen Version in Betrieb genommen werden.

Die aktivierten Personalaufwendungen belaufen sich auf TEUR 836 (Vorjahr: TEUR 864).

Zusatzlich wird auf die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Abschnitt 3.7 Sonstige immaterielle Vermogenswerte

verwiesen.

Auf die Bilanzansatze der aktivierten Immateriellen Vermogenswerte hatte die COVID-19 Pandemie keine Auswirkung.

4.1.2  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
2021 2020

Als Finanzinvestition Als Finanzinvestition
in TEUR gehaltene Immobilien Anzahl gehaltene Immobilien Anzahl
Stand 01.01. 314.538 82 298.986 81
Zugang ! 46.448 11 34.430 14
Anzahlungen auf Zugange im Folgejahr 2353 151 1
Veranderung durch Konsolidierungskreisanderungen 0 -86 -1
Abgang -22.140 -2 -17.489 -7
Umgliederungen in das Vorratsvermogen 0 0 -2.250 -1
Positive Marktwertanderungen 11.288 62 8.653 43
Negative Marktwertanderungen -6.504 32 -7.857 35
Stand 31.12. 345.983 95 314.538 82
* Anschaffungskosten und nachtragliche Anschaffungskosten
Gesamt-m?* 456 342
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In dem Posten ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” werden Ladeneinheiten und Mietwohnungen in Hohe von TEUR
312.057 (Vorjahr: TEUR 268.332) und Hotels in Hohe von TEUR 27.728 (Vorjahr: TEUR 27.118), sowie noch in Entwicklung
befindliche Objekte in Hohe von TEUR 3.130 (Vorjahr: TEUR 19.088) und bereits geleistete Anzahlungen auf Immobilien,
deren Eigentum erst nach dem Bilanzstichtag Ubergeht, jedoch kunftig als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausge-
wiesen werden, in Hohe von TEUR 3.130 (Vorjahr: TEUR 151) ausgewiesen.

Die Details zu den Mieteinnahmen entnehmen Sie bitte dem Abschnitt 6.1 Umsatzerldse. FUr den Unterhalt der im Be-
standsportfolio gehaltenen vermieteten Immobilien fielen Aufwendungen in Hohe von TEUR 6.962 (Vorjahr: TEUR 8.104)
an. Die direkt mit diesen Immobilien im Zusammenhang stehenden betrieblichen Aufwendungen betrugen im Geschafts-
jahr TEUR 5.737 (Vorjahr: TEUR 7.094). Darin enthalten sind Aufwendungen fur die Instandhaltung, nicht umlagefahige
Betriebskosten und Kosten fur die Hausverwaltungen.

Aufwendungen fur den Unterhalt von in Entwicklung befindlichen Objekten sind im Geschaftsjahr wie im Vorjahr von
untergeordneter Bedeutung.

Zum Bilanzstichtag sind insgesamt 95 (zum 31.12.2020: 82) als Finanzinvestition gehaltene Immobilien vorhanden.
Die Zugange gliedern sich in neu erworbene Immobilien und nachtraglichen Anschaffungskosten in Hohe von TEUR 40.588
(Vorjahr: TEUR 34.430), und Zugange aus BaumaRBnahmen in Hohe von TEUR 5.618 (Vorjahr: TEUR 4.327). Im Geschaftsjahr

2021 wurden Fremdkapitalkosten in Hohe von TEUR O (Vorjahr: TEUR 219) aktiviert.

Der Leerstand der Mietobjekte im Bestandsportfolio (ohne Hotels und Development) der FCR entwickelte sich wie folgt:

31.12.2021 31.12.2020

Leerstandsquoten 71 % 9,6 %

Langfristige Mietvertrage:

FCR hat als Leasinggeber langfristige Mietvertrage fUr die Immobilien abgeschlossen. Dabei handelt es sich um nicht kund-
bare Leasingverhaltnisse, deren zukUnftige Erldse aufgrund von Mindestleasingzahlungen wie folgt fallig sind:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Summe der Mindestleasingzahlen 247.527 124.358
Falligkeit innerhalb eines Jahres 28.773 21.753
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 125.103 69.468
Falligkeit nach 5 Jahren (max. 15 Jahre) 93.651 33.137

Es bestehen unbegrenzt gultige Mietvertrage, fUr diese wurde in der oben gezeigten Tabelle eine Laufzeit von jeweils
15 Jahren angenommen.

Zur Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr wurde auf die Darstellung der geschatzten Mindestleasingzahlen der Hotels ver-
zichtet.
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Verkehrswert (Fair Values):

Es wurden alle im Bestand befindlichen Immobilien zu den Bilanzstichtagen von einem externen Sachverstandigen Gut-
achter bewertet. Folgende Vorgehensweise wurde bei den Gutachten angewandt:

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert wird grundsatzlich durch Preisvergleich unter Heranziehung von Preisen fUr Vergleichsgrundsticke er-
mittelt. Der Bodenwert der BewertungsgrundstUcke lasst sich aus Vergleichswerten oder anhand von Bodenrichtwerten
ermitteln.

Gebaudewertermittlung:

Die Gebaudebeurteilung erfolgt auf der Basis einer sachverstandigen Inaugenscheinnahme. Die Bewertung erfolgt auf
Basis der von der FCR zur Verfugung gestellten Unterlagen zum Bewertungsobjekt, welche vom Sachverstandigen auf
Plausibilitat gepruft wurden. Die Marktwertermittlung erfolgte auf Grundlage der aktuellen Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV). Mit der gegenstandlichen Wertermittlung werden zudem die Grundsatze der Wertermittlungs-
standards der RICS, Red Book eingehalten.

Die Objekte werden zur Erzielung von Renditen genutzt. Insofern erfolgt die Bewertung auf der Grundlage des Ertrags-
wertes in Anlehnung an die ImmoWertV.

Die im Rahmen der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte verwendeten Inputfaktoren entsprechen gem. IFRS 13 Stufe 3
der Fair Value-Hierarchie auf Basis der nachfolgenden Bewertungsmodelle. Es werden keine Finanzimmobilien auf Grund-
lage von Operating-Leasingverhaltnissen ausgewiesen.

Bei den im Bau befindlichen Finanzimmobilien werden die Bewertungen analog erstellt. In diesen werden die voraussicht-
lich, durchschnittlich erzielbaren Mieten anhand von Marktwerten geschatzt.

Bei der Bewertung wird ein Liegenschaftszins definiert. Der Liegenschaftszinssatz (auch Kapitalisierungszinssatz) ist der
Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von GrundstUcken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird.
Dieser ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte GrundstUcke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten.

In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen der beschriebenen Bewertungstechnik in den
Bewertungsgutachten verwendet werden, nach Lage der Immobilien dargestellt:

31.12.2021 31.12.2020
Norddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 54 17 bis 120 50 15 bis 110
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 237 73 bis 706 242 73 bis 714
Restnutzungsdauer (in Jahren) 24 30 bis 24 24 30 bis 24
Liegenschaftszins 4,6 % 4,1 % bis 5,5 % 4,8 % 4,4 % bis 5,7 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 15,6 % 22,6 % bis 15,6 % 15,3 % 10,2 % bis 21,6 %
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31.12.2021 31.12.2020
Ostdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 99 15 bis 1.710 104 15 bis 1.201
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 284 24 bis 1.919 276 23 bis 1.089
Restnutzungsdauer (in Jahren) 23 10 bis 49 25 10 bis 51
Liegenschaftszins 49 % 1,4 % bis 7,2 % 4.8 % 1,5% bis 6,2 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 16,1 % 32,2 % bis 16,1 % 16,8 % 10,2 % bis 370 %
31.12.2021 31.12.2020
Suddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 163 35 bis 500 134 35 bis 350
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 512 53 bis 3.456 548 53 bis 3.494
Restnutzungsdauer (in Jahren) 24 15 bis 44 30 16 bis 70
Liegenschaftszins 4,6 % 3,8 % bis 6,0 % 4,5 % 2,9 % bis 53 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 151 % 10,7 % bis 18,6 % 146 % 10,5 % bis 18,7 %
31.12.2021 31.12.2020
Westdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 161 40 bis 971 208 15 bis 1.960
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 226 58 bis 711 236 58 bis 662
Restnutzungsdauer (in Jahren) 21 13 bis 29 22 14 bis 30
Liegenschaftszins 5,0 % 3,3%bis 6,8 % 51% 3,7 % bis 6,9 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 14,2 % 21,1 % bis 14,2 % 14,4 % 9,4 % bis 20,0 %

Die zur Bewertung der Finanzimmobilien verwendeten Annahmen wurden durch einen unabhangigen Gutachter auf Basis
seiner fachlichen Erfahrung getroffen und sind grundlegend mit Unsicherheiten behaftet.

Die positiven Marktwertanderungen in den dargestellten Geschaftsjahren resultieren im Wesentlichen aus einer verbesser-
ten Auslastung und optimierten Mietvertragen.

Die Finanzierungen der Objekte erfolgte in der Regel Uber Bankkredite, fUr die jeweils eine Grundschuld in Hohe von ins-
gesamt TEUR 223.780 (Vorjahr: TEUR 182.711) eingetragen wurde.
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Durch den Verkauf der Immobilien wurden folgende Ergebnisse realisiert:

in TEUR 2021 2020
Umsatzerlése aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 24.390 12.350
Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immaobilien -24.390 -10.880
Kumulierte Wertanderung der verkauften, als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.003 1.558
Gewinn aus der VerauBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 4.003 3.028

Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien beinhalten die tatsachlich verein-
barten Kaufpreise in Hohe von TEUR 24.390 (Vorjahr: TEUR 12.350).

Der Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entspricht den bilanzierten Werten der
jeweiligen Vorperiode abzuglich ggf. notwendiger Wertminderungen bis zum Zeitpunkt des Verkaufs.

Die kumulierte Wertanderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien ist die Differenz zwischen den urspring-
lichen Anschaffungskosten der in 2021 verkauften Objekte und der bis zum Verkaufszeitpunkt kumulierten Veranderungen

in ihren beizulegenden Zeitwerten.

4.1.3 Sachanlagen

2021 2020
in TEUR Anschaffungskosten Abschreibungen Buchwerte Anschaffungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand 01.01. 5.913 -5.068 846 5.713 -4.864 849
Zugange 1.169 -215 954 305 -239 66
Abgange 0 -105 35 -69
Stand 31.12. 7.082 -5.282 1.800 5.913 -5.068 846

Unter den Sachanlagen sind die nach IFRS 16 bilanzierten angemieteten Burogebaude in Hohe von TEUR 438 ausgewiesen.
Die COVID-19 Pandemie hatte im Geschaftsjahr keine wesentliche Auswirkung auf die Bilanzansatze.

4.1.4  Beteiligungen

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Beteiligungen 8.751 5.763
Stand 31.12. 8.751 5.763

Die FCR hat im Vorjahr eine strategische Equity-Beteiligung in Hohe von 10 % an der Immoware24 GmbH erworben. Die
in Halle (Saale) ansassige Firma bietet ein professionelles und innovatives Immobilienverwaltungssystem an, das komplett
als Software as a Service (SaaS) Uber das Internet genutzt werden kann. Die Anschaffungskosten betrugen TEUR 2.000. Die
Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt zum beizulegenden Zeitwert in Hohe von TEUR 8.751 (Vorjahr: TEUR 5.763). Der
sich aus der Bewertung ergebende Ertrag in Hohe von TEUR 2.989 wurde erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung
ausgewiesen.
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415 Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen

2021 2020
in TEUR Anschaffungskosten Wertminderungen Buchwerte Anschaffungskosten Wertminderungen Buchwerte
Stand 01.01. 188 0 188 195 0 195
Zugange 2 0 2 38 0 38
Abgange -75 0 -75 -45 0 -45
Stand 31.12. 115 0 115 188 0 188

Durch die Investitionen und Desinvestitionen in langfristigen Finanzanlagen wurden Ausleihungen zurUckgefuhrt, aber
auch wieder ausgegeben.

Ausleihungen, eingestuft zu fortgefuhrten Anschaffungskosten, sind mit Zinssatzen von 2 % bzw. 4 % und einer Restlaufzeit
bis zu 10 Jahren ausgestattet.

Es bestehen zu samtlichen Stichtagen keine Uberfalligen Forderungen, auch die COVID-19 Pandemie hat zum Bilanzstichtag
keine Auswirkung auf die Werthaltigkeit dieser.
4.2 Vorrate

Unter den Vorraten werden noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus der Vermietung sowie Warenbestande der im Be-
stand stehenden Hotels ausgewiesen.

Die Vorrate setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Handelsware 1.013 1.245
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten 904 701
Warenbestand 495 24
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 2.250
Gesamt 2.411 4.220

Die Immobilie in Magdeburg wurde im Vorjahr als Finanzinvestition gehaltene Immobilie ausgewiesen.

Die Verringerung des Warenbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf des im Vorjahr zu den zur VerauRerung
gehaltenen Vermogenswerten umgegliederte Objekt, welches im Geschaftsjahr verauBert wurde.

Die im Bestand befindlichen Waren sehen sich keinen Wertminderungen aufgrund von Corona gegenuber. Die Geschafts-

leitung geht davon aus, dass die Handelswaren (vor allem Masken) mit Blick auf das Pandemie-Geschehen nach wie vor
mit Gewinn verauBert werden konnen.
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4.3 Zur kurzfristigen VerauBerung verfugbare Finanzinstrumente

Im Zuge des aktiven Liguiditatsmanagements wurden liquide Mittel in kurzfristige, geldmarktnahe Finanzanlagen inves-
tiert. Daher wurden TEUR 3.872 (Vorjahr: TEUR 3.116) in kurzfristige Wertpapiere angelegt. Diese werden in der Bilanz
separat ausgewiesen.

4.4 Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermoégenswerte

Die kurzfristigen Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 16.584 5.152
Forderungen aus Immobilienverkaufen 12.921 3.500
Forderungen aus Vermietungen 3.659 1.378
Forderungen aus Hotellerie 5 189
Sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 85
Sonstige kurzfristige (nicht finanzielle) Vermogenswerte 5.464 7.102
Gesamt 22.049 12.254

Es wurden im Geschaftsjahr Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR O (Vorjahr TEUR 288) gebildet, unter anderem als
Folge der COVID-19 Pandemie.

Weitere wesentliche Forderungen bzw. kurzfristige Vermogenswerte wurden nicht wertberichtigt, da fur diese kein Aus-
fallsrisiko bzw. Kreditverlustrisiko ersichtlich war.

Die oben dargestellten Forderungen und kurzfristigen Vermogenswerte sind vollumfanglich nicht Uberfallig.

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Deutsche Bank Bauspar AG 1.290 66
Forderungen aus Tilgungszuschuss KfW Darlehen 1.020 629
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen 1.066 3.609
Aktive Rechnungsabgrenzungen 338 368
Instandhaltungsrucklage 263 277
Ausgegebene kurzfristige Darlehen 129 1.156
Kautionen 108 87
Erstattungsanspruch aus Uberzahlungen 0 237
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 1.251 672
Gesamt 5.465 7.102
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Die dargestellten Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte haben eine Restlaufzeit von weniger als einem
Jahr. Die Buchwerte der dargestellten Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte entsprechen ihrem bei-
zulegenden Zeitwert.

Die Forderungen gegen nahestehende Unternehmen betrifft die Wasserschloss Westerburg GmbH & Co. KG, die im Ge-
schaftsjahr trotz der COVID-19 Pandemie den GroBteil der offenen Forderungen begleichen konnten. Weitere TEUR 550
wurden bereits im Januar 2022 ausgeglichen.

Wertminderungen, Wertaufholungen oder Ausbuchungen aufgrund von Uneinbringlichkeiten wurden zu den dargestellten
Stichtagen nicht erfasst. Auf die oben dargestellten Forderungen hatte, bis auf bei den Forderungen aus Lieferung und
Leistung, die COVID-19 Pandemie keine Auswirkung auf die Werthaltigkeit dieser.

4.5 Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Die zum Vorjahres-Bilanzstichtag bestehenden Forderungen gegen die FCR Fieberbrunn GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR
517 wurden im Geschaftsjahr vollstandig beglichen.

Es wurden weder im Geschaftsjahr noch im Vorjahr wesentliche Forderungen bzw. kurzfristige Vermogenswerte wertbe-
richtigt, da fur diese kein Ausfallsrisiko bzw. Kreditverlustrisiko ersichtlich war.

4.6 Steueranspruche

Unter den kurzfristigen Steueranspruchen in Hohe von 96 TEUR (Vorjahr: 104 TEUR) werden im Geschaftsjahr im Wesent-
lichen Forderungen aus SteuerUberzahlungen sowie Erstattungsanspruche aus der Umsatzsteuer bzw. Einfuhrumsatzsteuer
bilanziert.

Die Steueranspruche sind vollumfanglich zu den Stichtagen nicht Uberfallig, des Weiteren wurde keine Wertminderung
vorgenommen.

4.7 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Die Position Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaguivalente setzen sich an allen Stichtagen aus Guthaben bei Kreditinsti-

tuten mit einer Restlaufzeit von hochstens drei Monaten und dem Kassenbestand zusammen. Der Buchwert dieser Ver-
mogenswerte entspricht ihrem beizulegenden Zeitwert.
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5 Erlauterungen zur Konzernbilanz - Passiva

5.1 Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung verwiesen.
511 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital von EUR 9.762.997 (Vorjahr: EUR 9.146.404) ist in 9.762.997 (Vorjahr: 9.146.404) Stuck Stammaktien
zum Nennwert von je EUR 1,00 eingeteilt und zu allen Stichtagen vollstandig eingezahlt.

Es handelt sich um Namensaktien. Sie tragen jeweils ein Stimmrecht und sind dividendenberechtigt.

Im Zeitraum vom 28. Januar bis 11. Februar 2021 fand eine Kapitalerhohung statt. Es wurden 616.593 neue Namensaktien
zum Nennwert von EUR 1,00 ausgegeben. Der Ausgabepreis pro Namensaktie betrug EUR 10,80. Das gezeichnete Kapital
erhoht sich dadurch um TEUR 617 auf jetzt TEUR 9.763.

Angaben Uber das genehmigte Kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 18.05.2021 wurde die Aufhebung des Genehmigten Kapitals 2020/1 sowie die
Schaffung eines Genehmigten Kapitals 2021/1 mit der Moglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts angenommen. Danach
ist der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 07.07.2026 einmalig oder mehr-
malig um insgesamt bis zu EUR 4.881.498 gegen Bar- und / oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Namen
lautende Stuckaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2021/1).

Angaben Uber das bedingte Kapital

Das bedingte Kapital betragt zum Bilanzstichtag EUR 3.905.198 (bedingtes Kapital 2021).

5.1.2  Kapitalrucklage

Im Geschaftsjahr wurde eine Kapitalerhohung durchgefuhrt. Von der Kapitalrucklage werden die Kosten fur die stattgefun-
denen Kapitalerhohungen direkt vom Eigenkapital in Abzug gebracht. Die Kapitalrucklage erhoht sich dadurch auf TEUR
11.498 (Vorjahr: TEUR 5.764).

5.1.3  Sonstige Rucklagen

Unter den sonstigen Rucklagen wird die gesetzliche Rucklage in Hohe von TEUR 279 (Vorjahr TEUR 279) ausgewiesen.

5.1.4  Gewinnrucklage

Die GewinnruUcklage enthalt den Gewinnvortrag, das Periodenergebnis, Effekte aus der Umstellung auf IFRS und Effekte
aus der Erstkonsolidierung.

FUr das Geschaftsjahr 2020 wurde im Geschaftsjahr 2021 eine Bardividende in Hohe von EUR 0,30 je Aktie (Gesamtbetrag:
TEUR 2.929) ausgeschuttet.

Die Veranderungen im Eigenkapital werden in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt.
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5.2 Anleihen, Schuldscheindarlehen und Bankdarlehen
Die gesamten Anleihen und Bankdarlehen haben folgende Restlau

Restlaufzeiten zum 31. Dezember 2021:

fzeiten:

in TEUR 2022 2023 2024 2025 2026 nach 2026 Gesamt
Anleihen 0 24914 29.861 23.416 0 0 78.191
Schuldscheindarlehen 0 0 0 0 9.867 0 9.867
Bankdarlehen 11.848 11.814 11.764 11.556 10.679 125.237 182.898
Gesamt 11.848 36.728 41.625 34.972 20.546 125.237 270.957
Folgende Zinsen sind gem. Vereinbarungen zum 31. Dezember 2021 kUnftig fallig:
Uber
in TEUR bis 1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Anleihen 4.075 4551 0
Schuldscheindarlehen 367 1.333 0
Bankdarlehen 3.068 10.152 17.296
Gesamt 7.510 16.036 17.296
Restlaufzeiten zum 31. Dezember 2020:
in TEUR 2021 2022 2023 2024 2025 nach 2025 Gesamt
Anleihen 14.961 0 0 24.838 29.801 382 69.982
Bankdarlehen 9.543 7.608 7.302 12.518 7121 121.575 165.667
Gesamt 24.529 7.608 7.302 37.356 36.921 121.932 235.649
Folgende Zinsen sind gem. Vereinbarungen zum 31. Dezember 2020 kunftig fallig:
Uber
in TEUR bis 1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Anleihen * 4.025 5.559 0
Bankdarlehen 2728 9.621 27551
Gesamt 6.753 15.180 27.551

* Berechnung auf Basis des Zeichnungsvolumens zum 31. Dezember 2020.
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Zum Bilanzstichtag betrugen die Verbindlichkeiten fur Anleihen, Schuldscheindarlehen und Bankdarlehen insgesamt TEUR
270.957 (Vorjahr: TEUR 235.649).

Unter den Anleihen werden die gezeichneten Anleihen ausgewiesen.

Am 18. Oktober 2021 wurde die Anleihe mit der Wertpapierkennnummer A2BPUC mit einer Verzinsung von 7,10 % und
einem Volumen i. H. v. EUR 15 Mio. vollstandig und fristgerecht zuruckbezahlt.

Die Anleihe mit der Wertpapierkennnummer A254TQ hat zum Geschaftsjahresende einen Zeichnungsstand i. H. v.
TEUR 23.539 (Vorjahr: TEUR 429).

Im Geschaftsjahr 2021 konnte ein Schuldscheindarlehen erfolgreich mit einem Volumen von TEUR 10.000 platziert werden.

FUr die im Konzern vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Bankdarlehen) wurden Grund-
pfandrechte in Hohe von TEUR 223.780 eingetragen.

Die Anleihen wurden mit Grundschulden in Hohe von TEUR 91.000 (Vorjahr: TEUR 70.000) besichert.

Die fUr die Bankdarlehen sowie Anleihen besicherten Vermogenswerte sind vollumfanglich in der Bilanz als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien ausgewiesen.

Die als Sicherheiten verpfandeten Vermogenswerte (mit Buchwert in Hohe von TEUR 345.982) konnen von den Kredit-
gebern verwertet werden, falls der Konzern seinen Verpflichtungen aus den Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen
Verbindlichkeiten nicht nachkommt.

Es besteht zu allen Stichtagen eine ungenutzte Kontokorrentlinie in Hohe von TEUR 25.

Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Finanzierungstatigkeit ergeben sich im Wesentlichen aus der Aufnahme und
Ruckzahlung von Verbindlichkeiten, die in der Kapitalflussrechnung im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ersichtlich

sind.

Die COVID-19 Pandemie hat keine erkennbaren Auswirkungen auf die Bilanzierung der Anleihen und Darlehen.

5.3 Ruckstellungen
In den Ruckstellungen sind ausstehende Rechnungen, deren Leistung im Geschaftsjahr erfolgt sind, und Verpflichtungen zur
Erfullung der Aufbewahrungsfrist, berucksichtigt. RUckstellungen fur Hausbewirtschaftung, Nebenkostenabrechnung und

Abschlusskosten sind enthalten.

Die Ruckstellungen fur Abfindungen betreffen etwaige Verpflichtungen der italienischen Gesellschaft bei KUundigungen von
Arbeitnehmern, welche in Italien verpflichtend ist.

Die Ruckstellungen zum Geschaftsjahresende und zum Vorjahr entsprechen jeweils der Erwartung hinsichtlich des Zah-
lungsmittelabflusses innerhalb des jeweiligen Folgejahres.
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Die gesamten lang- und kurzfristigen sonstigen Ruckstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 01.01.2021 Zufihrung Auflésung Inanspruchnahme  31.12.2021
Ruckstellungen fur Abschluss u. Prufung 298 180 0 298 180
Ruckstellungen fur Hausbewirtschaftung 254 33 0 254 33
Ruckstellungen fur Abfindungen 153 5 0 0 158
Sonstige Ruckstellungen 27 75 0 27 75
Stand 31.12. 732 292 0 579 445
davon langfristig 0 0 0 0 0
davon kurzfristig 732 292 0 579 445
5.4 Lang- und kurzfristige Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Langfristige Verbindlichkeiten 444 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.944 1.491
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 1.924 1.976
Erhaltene Anzahlungen 23 81
Gesamt 5.334 3.549

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von weniger als zwolf Monaten. Aufgrund der kurzen Laufzeit
bestehen keine wesentlichen Unterschiede zwischen dem Buchwert und dem beizulegenden Zeitwert der Schulden.

Bei den Anzahlungen handelt es sich um erhaltene Vorauszahlungen auf Zimmerbuchungen fur das kommende Jahr und
die durch die COVID-19 Pandemie nicht in Anspruch genommenen Zimmerbuchungen, die anstelle der Ruckvergutung Gut-

scheine erhalten haben.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Zinsverbindlichkeiten aus Anleihen 929 1.043
aus Personalverpflichtungen 355 392
aus sozialen Verpflichtungen 191 43
Verbindlichkeiten aus Einbehalten 172 0
Passive Rechnungsabgrenzungen 34 33
aus Steuern 0 168
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 245 298
Gesamt 1.925 1.976
davon finanzielle sonstige Verbindlichkeiten 929 1.043
davon nicht finanzielle sonstige Verbindlichkeiten 996 933
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Die Restlaufzeit der Ubrigen Schulden betragt wie im Vorjahr weniger als ein Jahr.

Bei den Zinsverbindlichkeiten aus Anleihen handelt es sich zu allen Stichtagen um kurzfristige finanzielle Verbindlich-
keiten.

Unter den langfristigen Verbindlichkeiten werden im Wesentlichen die Leasingverbindlichkeiten passiviert.

5.5 Finanzielle Vermégenswerte und Schulden
Da die finanziellen Vermogenswerte und Schulden ausnahmslos mit ihren Buchwerten beziehungsweise zu fortgefuhrten

Anschaffungskosten bewertet werden, wird an dieser Stelle auf die Risiken der Bewertung im Konzernlagebericht ver-
wiesen.

6 Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Aufgrund der - im Berichtsjahr getatigten - Zugange in den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind im Folgen-
den die Jahreswerte und die Vorjahreswerte in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung nur eingeschrankt miteinander
vergleichbar.

6.1 Umsatzerlése

GemaR Geschaftsmodell resultieren Erlose durch den Verkauf von Immobilien sowie deren Bewirtschaftung und Verwal-
tung sowie die Vornahme aller damit im Zusammenhang stehender Geschafte. Des Weiteren werden in den Hotels Um-
satzerlose aus der Hotellerie, wie Erlose aus Ubernachtungen, Food & Beverage und dem in Italien dazugehorigen Hotel &

Golfresort realisiert.

Die Umsatzerlose setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020

Erlése aus Vermietungen von als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien 24.058 22.734
(inklusive Betriebskosten)

Erldse aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 24.390 12.350
Umsatzerlése aus Hotellerie / Golfresort 2.809 2.469
Erlose aus dem Verkauf von Handelswaren 1.234 1.360
Gesamt 52.492 38.913

6.1.1  Leistungsverpflichtungen und Methoden der Erloserfassung

Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleistung gemessen. Der Konzern
erfasst Erlose, wenn er die Verfugungsgewalt Uber ein Gut oder eine Dienstleistung an einen Kunden Ubertragt.
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Erlése aus der Vermietung von Immobilien
Die Erlose aus Vermietungen werden mit Leistungserbringung erfasst. Die Leistung wird durch die zur Verfugung gestellten
Raume erbracht, fur welche die FCR AG monatliche Mietzahlungen erhalt.

Mietfreie Zeiten oder anderweitige Miet-Incentives werden Uber die voraussichtliche Laufzeit des Mietvertrags verteilt.

Neben den Erlosen aus Vermietung von Immobilien werden die dort angefallenen Nebenkosten an die Mieter weiterbe-
lastet.

Erlése aus Nebenkosten

Erlose aus Nebenkosten werden Uber den Zeitraum erfasst, in der die Dienstleistungen erbracht werden. Der Mieter erhalt
und verbraucht regelmagig zeitgleich den Nutzen. Die Umsatzerlose werden auf Basis inputbasierter Methoden erfasst,
wonach die Umsatze auf Basis der entstandenen Kosten bzw. verbrauchten Ressourcen im Verhaltnis zu den insgesamt
zur ErfUllung dieser Leistungsverpflichtung erwarteten Inputs realisiert werden. Die vereinbarte Gegenleistung ist monat-
lich fallig. Bei den verbrauchten Ressourcen handelt es sich um die vermieteten Wohn- und Gewerberaume, die von den
Mietern verbraucht werden. Diese werden bei den Erlosen aus Vermietungen von als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien
inkl. Nebenkosten ausgewiesen.

Verkaufserlése aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Verkaufserlose aus als Finanzinvestition gehaltener Immobilien werden erfasst, wenn die Verfugungsmacht Uber die Im-
mobilien an den Kunden Ubergegangen ist.

Die Kaufer erlangen grundsatzlich Verfugungsgewalt Uber Immobilien, wenn Besitz, Nutzen und Lasten auf diese Uber-
gehen. Zu diesem Zeitpunkt ergibt sich ein durchsetzbarer Anspruch auf Zahlung. Die Umsatzerlose entsprechen dem ver-
traglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die Gegenleistung fallig, wenn der Rechtstitel Ubergegangen ist.
Im Transaktionspreis wird daher keine signifikante Finanzierungskomponente beruUcksichtigt.

6.2 Bestandsveranderungen

Die bilanziellen Auswirkungen der bereits angefallenen, aber noch nicht an die Mieter abgerechneten Nebenkosten werden
unter den Bestandsveranderungen erfolgswirksam ausgewiesen. Des Weiteren werden in den Bestandsveranderungen ge-
kaufte, jedoch noch nicht weiterverauBerte Handelswaren berUcksichtigt.

6.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Aktivierung der Kosten fur das selbstgeschaffene Intranet werden in den anderen aktivieren Eigenleistungen darge-
stellt, diese betragen im Geschaftsjahr TEUR 836 (Vorjahr: TEUR 864).

6.4 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 1.687 (Vorjahr: TEUR 2.167) betreffen im Wesentlichen perioden-
fremde Ertrage von TEUR 96 (Vorjahr: TEUR 607) und Investitionszuschusse in Hohe von TEUR 675 (Vorjahr: TEUR 629).
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6.5 Materialaufwand

Der Materialaufwand enthalt die im Zusammenhang mit der Leistungserbringung angefallenen direkt den Umsatzerldsen
zuzurechnenden Kosten und setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Aufwendungen fUr die Erzielung von Mieteinnahmen 5.254 4.380
Grundsteuer 897 818
Wareneinkauf Hotellerie & Handelswaren 855 1.403
Gesamt 7.006 6.601

In den Aufwendungen fUr die Erzielung von Mieteinnahmen werden folgende Aufwendungen ausgewiesen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Kosten fUr Gas, Strom, Wasser, Warme 1.709 1.506
Kosten fUr Hausmeister 921 700
Kosten fur Wartungen & Instandhaltung 560 566
Kosten fur Hausverwaltung 567 431
Kosten fUr Versicherungen 302 267
Hausgeldkosten betr. Aufwendungen 146 253
Kosten fUr Reinigung 200 239
Kosten fUr Aufzugsanlage 163 164
Objekt- und Wachschutz 63 139
Sonstige Kosten nicht umlagefahig 272 18
Sonstige umlagefahige Kosten 351 97
Gesamt 5.254 4.380
6.6 Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Lohne und Gehalter 3.636 4.183
Soziale Abgaben und Altersversorgung 740 518
Gesamt 4.376 4.701

Die Reduzierung des Personalaufwands resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf der Gesellschaft Westerburg sowie der
corona-bedingten Kurzarbeit bzw. den Personalreduzierungen bei den Hotels.
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Auch im Jahr 2021 wurde das FCR-Intranet weiterentwickelt, indem bestehende Funktionalitaten ausgebaut und neue
Features konzipiert und integriert wurden. Das FCR-Intranet ist eine intern entwickelte Softwareldsung, u.a. basierend auf
kunstlicher Intelligenz, mit deren Hilfe FCR die Kernprozesse entlang der Wertschopfungskette sowie die Unternehmens-
steuerung automatisiert und dadurch laufend optimiert. FUr die Weiterentwicklung wurden anteilig Lohnkosten des zu-
standigen Personals aktiviert.

6.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Rechts- und Beratungskosten 705 1.020
Raumkosten 692 569
Fremdleistungen 591 553
Periodenfremde Aufwendungen 559 533
Reise- und Fahrzeugkosten 493 515
Werbekosten 254 612
Lizenzkosten 240 189
Versicherungen und Beitrage 210 287
Verkaufsprovisionen 131 178
Nebenkosten des Geldverkehrs 70 66
Spenden an gemeinnutzige Einrichtungen 57 5
Reparatur und Instandhaltungen 54 64
Aufsichtsratsvergutungen 35 40
Telefon und Telekommunikation 31 32
Verlust aus dem Abgang von Umlaufvermogen 0 263
Sonstige betriebliche Aufwendungen 101 529
Gesamt 4.223 5.456

6.8 Abschreibungen

Diese resultieren aus den Abschreibungen entgeltlich erworbener und selbstgeschaffener immaterieller Vermogenswerte
sowie den Sachanlagen.

Die planmaRigen Abschreibungen betragen TEUR 606 (Vorjahr: TEUR 416).
Da die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gem. IAS 40.33-55 mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt werden,

wird fUr diese keine planmagige Abschreibung realisiert. Die Gebaude werden jahrlich von einem unabhangigen Gutachter
bewertet und mit dem beizulegenden Zeitwert in der Bilanz angesetzt.
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6.9 Finanzergebnis

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Zinsen auf Bankeinlagen und Forderungen 40 84
Zinsen auf Forderungen 316 11
Anleihezinsertrage 402 233
Ertrage aus der Bewertung von Wertpapieren 0 141
Ergebnis aus dem Abgang von Umlaufvermaogen 345 0
Zinsen aus der Aufzinsung 0 0
Finanzertrage 1.101 469
Fair Value Zuschreibung von Beteiligungen 2.989 3.763
Zinsen auf Kontokorrent und Darlehen 3.469 2.749
Zinsen auf Anleihen 4.045 4.376
Abschreibungen Wertpapiere 235 0
Sonstige Finanzaufwendungen 0 21
Finanzaufwendungen 7.749 7.147
Gesamt -3.659 -2.915

Die Zinsertrage aus Anleihen betreffen erworbene Anleihen, die jahrlich verzinst werden.

Die Zinsaufwendungen auf Anleihen betreffen die unter Anleihen ausgewiesenen gezeichneten Anleihen, die jahrlich res-
pektive halbjahrlich, vierteljahrlich verzinst werden.

Die FCR Immobilien AG hat im August 2019 Verhandlungen mit der Geschaftsleitung der Immoware24 GmbH bezUglich
einer Beteiligung an dem Unternehmen aufgenommen, um die technologische Basis, die die FCR stellt, zu erweitern. Die
Immoware24 GmbH konnte auch im vergangenen Jahr ein starkes Wachstum verzeichnen, durch welches der Beteiligungs-
ansatz innerhalb des letzten Jahres um weitere TEUR 2.989 (Vorjahr: TEUR 3.763) gesteigert werden konnte.

6.10 Ertragsteuern

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen unterliegen, je nach Rechtsform und Tatigkeit, teilweise der
deutschen Korperschaftsteuer (einschlieRlich des Solidaritatszuschlags) und der Gewerbesteuer. Bei der Ermittlung der
steuerlichen Bemessungsgrundlagen kommt es dabei regelmaRig zu Hinzurechnungen und KUrzungen bestimmter Aufwen-
dungen und Ertrage. Die HOhe der Ertragsteuern bemisst sich an dem so ermittelten zu versteuernden Einkommen bzw. am
so ermittelten Gewerbeertrag. Latente Steuern wurden aufgrund von temporaren Abweichungen zwischen Steuerwert und
dem Wertansatz in der IFRS-Bilanz berechnet. Ist die Realisierung aktiver latenter Steuern unwahrscheinlich, erfolgt eine
Wertberichtigung bis zur Hohe der fUr das jeweilige Steuersubjekt gebildeten passiven latenten Steuern.

Zu berucksichtigen ist, dass die immobilienverwaltenden Gesellschaften und die Gesellschaften, die lediglich Beteiligungs-
ertrage erwirtschaften, von der erweiterten Kurzung gem. § 9 Nr. 1 GewStG Gebrauch machen und somit faktisch gewerbe-
steuerfreie Gewinne erzielen. Darunter fallen vor allem die Personenhandelsgesellschaften sowie die Beteiligungsertrage
aus den GmbH & Co. KGs bei der FCR Immobilien AG und die FCR Verwaltungs GmbH.
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Bei der Berechnung latenter Steuern wurde in der Regel der gultige zusammengefasste Steuersatz in Hohe von 15,825 %
(Vj. 15,825 %) angewandt.

Die latenten Steuern entfallen auf folgende wesentlichen Bilanzposten:

Aktive Passive Aktive Passive
latente Steuern latente Steuern latente Steuern latente Steuern
in TEUR 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
Langfristige Vermodgenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 303 16.228 134 14914
Sonstige langfristige Vermagenswerte 0 1.242 0 677
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 17 6 2
Schulden
Anleihen 69 71
Bankdarlehen 172 32 97
Saldierung -303 -303 -173 -173
Latente Steuern laut Konzernbilanz 0 17.425 0 15.589

Es bestehen keine latenten Steuern sowie Steuerertrage, -aufwendungen fUr nicht fortgefUhrte Aktivitaten.

Die Veranderungen der latenten Steuern wurden in der Gesamtergebnisrechnung unter den Steuern vom Einkommen und
Ertrag erfasst.

Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Tatsachlicher Ertragsteueraufwand 907 807
Latente Steuern (Aufwand + / Ertrag -) 1.836 1.139
Gesamt 2.743 1.946

Die latenten Steuern in der Gewinn- und Verlustrechnung resultieren im Wesentlichen aus der Bewertung zum Zeitpunkt
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, abweichende Realisierung der Umsatzerlose aus Vermietungen aufgrund
von Miet-Incentives und der Nutzung der Effektivzinsmethode bei Finanzschulden.

Entwicklung der latenten Steuern:

in TEUR 2021 2020
Latente Steuern, Saldo zum Ende des vorherigen Geschaftsjahres 15.588 14.449
Latenter Steuerertrag (-aufwand), erfolgswirksam:

aus fortgefuhrten Aktivitaten 1.836 1.139
Latente Steuern direkt in den Gewinnricklagen (Eigenkapital) erfasst:

Latente Steuern auf Investment Properties 0 0
Latente Steuern, Saldo zum Ende des Geschaftsjahres 17.425 15.588
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Die tatsachlichen Steuern in der Konzernbilanz lassen sich wie folgt darstellen:

in TEUR 2021 2020
Kurzfristige Steueranspruche 96 104
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 30 701
Gesamt 66 -597

Die Steuererstattungsanspriuche betreffen im Wesentlichen verauslagte Vorsteueruberhange bzw. Einfuhrumsatzsteuern,

die durch die laufenden Umsatzsteuervoranmeldungen erstattet werden.

Bei den laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten handelt es sich im Wesentlichen um Korperschaftsteuerrickstellungen

des laufenden Jahres.

Steuerliche Uberleitungsrechnung

Die steuerliche Uberleitungsrechnung erlautert die Relation zwischen effektivem Steueraufwand und dem erwarteten
Steueraufwand, der sich aus dem IFRS-Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern durch Anwendung des Ertragsteuersatzes
von 15,825 % (Vorjahr: 15,825 %) ergibt. Der Ertragsteuersatz setzt sich aus 15 % Korperschaftsteuer, hierauf 5,5 % Soli-

daritatszuschlag, zusammen:

in TEUR 2021 2020
Ergebnis vor Steuern 14.890 11.507
Konzernsteuersatz (%) 15,825 % 15,825 %
Erwarteter Steueraufwand 2.356 1.821
Steuern aus fruheren Perioden 307 -320
Nutzung von Verlustvortragen -4 -7
Sonstige Steuereffekte 83 452
Gesamtsteueraufwand 2.742 1.946
Effektive Steuerbelastung 18,417 % 16,911 %
6.11 Ergebnis je Aktie

in EUR 2021 2020
Anteil Konzernaktionare am Ergebnis 12.148.013 9.560.724
Gewichteter Durchschnitt ausgegebene Aktien 9.692.047 9.146.404
Ergebnis je Aktie in EUR 1,25 1,05

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ermittelt sich aus dem Konzernergebnis, dividiert durch den gewichteten Durch-

schnitt der wahrend der Berichtsperiode im Umlauf befindlichen Aktien.

Zum Ende der Berichtsperiode waren keine verwassernden Finanzinstrumente im Umlauf. Das unverwasserte stimmt mit

dem verwasserten Ergebnis Uberein.
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7 Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns im Laufe des Berichtsjahres durch MittelzuflUsse
und MittelabflUsse verandert haben. Hierbei wird zwischen Zahlungsstromen aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus
Investitions- und aus Finanzierungstatigkeit unterschieden.

In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit, Cash-
flow aus Investitionstatigkeit und Cashflow aus Finanzierungstatigkeit aufgeteilt. Auswirkungen von Veranderungen des
Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen eliminiert. Die Ermittlung des Cashflows aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit erfolgt nach der indirekten Methode.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und Veraukerungen, insbesondere in
bzw. von aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie Sachanlagen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet u. a. Darlehens Ein- und Auszahlungen zur Finanzierung des kurzfris-
tigen und langfristigen Vermogens.

Im Berichtsjahr wurde eine Dividende in Hohe von TEUR 2.929 fur das Geschaftsjahr 2020 (Vorjahr: TEUR 2.744 fUr das
Geschaftsjahr 2019) an die Aktionare ausgeschuttet.

Die Veranderung der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermogenswerte, die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen
sind, wurden um die mit dem Darlehen verrechneten Forderungen aus dem Verkauf des Objekts in Bamberg (TEUR 12.921),
um die Einzahlungen aus den als Vorratsvermogen gehaltenen Immobilie in Magdeburg (TEUR 2.250) sowie die Einzahlung
der Forderungen aus dem Verkauf des Objekts in PoRneck (TEUR 3.500) bereinigt. Diese Einzahlungen wurden unter den
Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen.

Es bestanden zu den Bilanzstichtagen keine Verfugungsbeschrankungen bei den Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaqui-
valenten.

8 Sonstige Erlauterungen
8.1 Geografische Segmente

Geografisch unterteilen sich die Umsatzerlose sowie die langfristigen Vermogenswerte in das Inland (Deutschland) und das
EU-Ausland.

Inland EU-Ausland
in TEUR 2021 2020 2021 2020
Umsatzerlése 25.179 24.582 2.923 1.980
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 2.281 1.500 0 0
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 315.257 285.865 30.725 28.673
Sachanlagen 910 241 890 604
Beteiligungen 8.751 5.763 0 0
Sonstige langfristige Vermogenswerte 115 188 0 0
Langfristige Vermogenswerte 293.557 293.557 29.277 29.277
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8.2 Weitere Angaben zu IFRS 9

Klassen von Finanzinstrumenten nach IFRS 9

Bewertungskategorie nach IFRS 9

Finanzielle Vermégenswerte

Beteiligungen

Beizulegender Zeitwert durch Anpassung
in der Gewinn- und Verlustrechnung

Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen

zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet

Zur kurzfristigen VerauRerung verfugbare Finanzinstrumente

zu Fair Value bewertet

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet

Finanzielle Verbindlichkeiten

Langfristige Anleihen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Langfristiges Schuldscheindarlehen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Langfristige Bankdarlehen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Kurzfristige Anleihen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Kurzfristiges Schuldscheindarlehen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Kurzfristige Bankdarlehen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Finanzielle sonstige Verbindlichkeiten

zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet

Wertansatze nach IFRS 9 und beizulegende Zeitwerte zum 31.12.2021

31.12.2021 31.12.2020
beizulegender beizulegender
in TEUR Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
Vermoégenswerte
Beteiligungen 8.751 8.751 5.763 5.763
;i:%;ﬁ:ii:arlemn und sonstige 115 115 188 188
iiunra‘;grz];irsjﬁsgtzeréuBer“”g verfugbare 3.872 3.872 2.974 3116
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 16.584 16.584 5.152 5.152
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaguivalente 14.835 14.835 5.605 5.605
Verbindlichkeiten
Langfristige Anleihen 78.191 77.280 55.021 54.740
Langfristiges Schuldscheindarlehen 9.867 9.867 0 0
Langfristige Bankdarlehen 171.050 163.138 156.124 156.537
Kurzfristige Anleihen 0 0 14.961 15.060
Schuldscheindarlehen 0 0 0 0
Kurzfristige Bankdarlehen 11.848 11.581 9.543 9.769
\U/i;btne‘ljs“ﬂ;éi;en aus Lieferungen 2944 2.944 1510 1510
Finanzielle sonstige Verbindlichkeiten 929 929 1.043 1.043
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Im Geschaftsjahr und dem Vorjahr gab es keine Umgliederungen zwischen den Kategorien von Finanzinstrumenten nach
IFRS 9.

Der beizulegende Zeitwert der Beteiligungen basiert auf nicht beobachtbaren Marktdaten und wird auf Basis der erwarte-
ten kunftigen Zahlungsstrome ermittelt. Die mit einem aktuellen Marktzinssatz diskontiert werden (Level 3).

FUr die Kategorie ,Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten® nach IFRS 9, wird angenommen, dass die beizulegenden Zeitwerte
den Buchwerten entsprechen. Die gleiche Annahme gilt fUr die der Kategorie ,Andere finanzielle Verbindlichkeiten" zuge-
ordnete Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert von kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten
bewertet werden, basiert entweder auf den Kursnotierungen zum Bilanzstichtag (Level 1) oder wird auf Basis der erwar-
teten kunftigen Zahlungsstrome ermittelt. Die mit einem aktuellen Marktzinssatz diskontiert werden (Level 3), wobei bei
variablen Zinssatzen davon ausgegangen wird, dass diese dem Marktzins entsprechen.

8.3 Geschaftsvorfalle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zu den der Gesellschaft nahestehenden Personen und Unternehmen zahlen die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichts-
rats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieBlich deren naher Familienangehoriger sowie
diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bzw. deren nahe Familienan-
gehorige einen magkgeblichen Einfluss ausuben konnen oder an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten.
Daruber hinaus zahlen zu den nahestehenden Unternehmen diejenigen Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen
Konzernverbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung halt, die ihr eine maRkgebliche Einflussnahme auf die Geschafts-
politik des Beteiligungsunternehmens ermoglicht sowie auf die Hauptaktionare der Gesellschaft einschlieBlich deren kon-
zernverbundener Unternehmen.

FCR unterhalt folgende Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Personen:
Aktienbesitz von Mitgliedern des Vorstands und von Vorstandsmitgliedern nahestehenden Personen an FCR

Der alleinige Vorstand halt Uber die RAT Asset & Trading GmbH 41,38 % (Vorjahr: 49,43 %) und Uber die CM Center
Management GmbH 23,01 % (Vorjahr: 17,74 %) an der FCR Immobilien AG und ist als beherrschende Person im Sinne von
IAS 24.13 anzusehen.

Vertrage und Geschaftsbeziehungen zwischen den Vorstandsmitgliedern unmittelbar und FCR

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Darlehen gegenUber dem Vorstand in Hohe von EUR 1,1 Mio. durch Herrn Raudies zu-
ruckgefuhrt. Zum Bilanzstichtag bestehen keine weiteren Vertrage zwischen Vorstand und FCR.

Tatigkeiten von Aufsichtsratsmitgliedern in Gesellschaften auBerhalb von FCR
Prof. Dr. Franz-Joseph Busse:

Professor Dr. Busse studierte nach Abitur, Wehrdienst sowie einer Ausbildung bei der BfG Bank AG Betriebswirtschafts-
lehre an den Universitaten Wurzburg, Grenoble und Munchen. 1973 beendete er das Studium als Diplomkaufmann an der
Ludwig-Maximilians-Universitat MUnchen und promovierte. Danach hatte er verschiedene Managementpositionen in der
freien Wirtschaft inne, so im Generalikonzern und spater als Vorstandsvorsitzender einer deutsch arabischen Aktiengesell-
schaft mit Sitz in Kairo. Seit 1982 lehrt Herr Prof. Dr. Busse Finanzwirtschaft und Bankbetriebslehre, Allfinanz, Versiche-
rungswirtschaft und Risikomanagement an der Hochschule fUr angewandte Wissenschaften in MUnchen. Er ist Grunder der
Infinanz GmbH in MUnchen. Daruber hinaus bekleidete er Beirats- und Beratungsmandate und bisher 13 Aufsichtsrats-
mandate. Aktuell bekleidet er ein Beirats- und Beratungsmandat. Herr Prof. Dr. Busse ist Vorsitzender des Aufsichtsrats der
Scheelen AG, Waldshut-Tiengen sowie Vorsitzender des Aufsichtsrats der FCR Immobilien AG.
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Die folgende Ubersicht gibt die von Herrn Prof. Dr. Busse in den letzten fUnf Jahren ausgeUbten Funktionen als Mitglied
des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personengesellschaft) in Ge-
sellschaften auBerhalb der FCR-Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion Von - bis
Finance base AG, Munchen Vorsitzender des Aufsichtsrats 2014 bis 2017
Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG, Dortmund Beirat 2014 bis 2019
Scheelen AG, Waldshut-Tiengen Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 2003

Hanjo Schneider:

Hanjo Schneider hat eine betriebswirtschaftliche Ausbildung und ein Executive MBA in den USA abgeschlossen. Er star-
tete seine berufliche Laufbahn 1986 bei namhaften internationalen Konzernen (Dun & Bradstreet, Danzas) und war fur
diese Unternehmen in verschiedenen Landern in Geschaftsfuhrungspositionen in Europa, Asien und USA tatig. Er baute in
weniger als 10 Jahren die stark deutsch gepragte Hermes Gruppe zum groften privaten Paket Dienstleister in Europa auf
(Umsatzvolumen in 2018 Uber EUR 3 Mrd.). Im Jahre 2002 agierte er zunachst als CEO der Hermes Gruppe, 2008 wurde er
in den Vorstand der Otto Gruppe berufen. In 2015 Ubernahm er den Vorsitz des Aufsichtsrats der Hermes Gruppe.

Die folgende Ubersicht gibt die von Herrn Hanjo Schneider in den letzten funf Jahren ausgeUbten Funktionen als Mitglied
des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personengesellschaft) in Ge-
sellschaften auBerhalb der FCR-Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion Von - bis
Otto Group Vorstand 2008 bis 2017
Hermes Europe Aufsichtsratsvorsitzender 2015 bis 2017

Ludwig A. Fuchs:

Ludwig A. Fuchs schloss sein Studium der Betriebswirtschaftslehre an der Ludwig Maximilians Universitat 1992 als Diplom
Kaufmann ab. 1996 absolvierte er einen MBA an der INSEAD. Nach Stationen bei Roland Berger und PFW Partner grundete
er 1999 die Realtime Technology AG, einen weltweit fUhrenden Anbieter in Sachen 3D / Virtual Reality fUr industrielle
Anwendungen, deren CEO er bis 2014 war. Er forcierte das Wachstum der Realtime Technology AG von drei auf Uber 750
Mitarbeiter und fuhrt die Realtime Technology AG im Rahmen eines IPO an die Borse. Seit 2014 ist er geschaftsfUhrender
Gesellschafter der FAMe Investment & Management GmbH, die weltweit ca. 20 Beteiligungen an Technologie Start-ups und
Wachstumsunternehmen halt.

Die folgende Ubersicht gibt die von Herrn Fuchs in den letzten fUnf Jahren ausgeUbten Funktionen als Mitglied des Verwal-
tungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personengesellschaft) in Gesellschaften
auRerhalb der FCR-Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion Von - bis
FAMe Invest & Management GmbH Geschaftsfuhrer seit 2014
Fuchs Asset Management Geschaftsfuhrer seit 2014
LFL Inc, London Managing Director seit 2009
LAF Inc, London Managing Director seit 2014
Oimara Capital, London Managing Director seit 2020
Traxxall Technologies, Montreal Mitglied des Board of Directors seit 2018
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Geschaftsvorfalle mit nahestehenden Personen

Im Geschaftsjahr 2021 bestanden keine Geschaftsvorfalle mit dem Vorstand.

Vertrage mit weiteren nahestehenden Personen

Die FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG vermietet seit 2017 die im Eigentum stehenden Apartments an die Betreibergesell-
schaft Suiten am Schloss GmbH mit Sitz in KitzbUhel, Osterreich, fUr eine Jahresmiete von TEUR 113 (Vorjahr: TEUR 113).
Geschaftsfuhrer der Suiten am Schloss GmbH ist Herr Thorsten Raudies, welcher der Bruder des alleinigen Vorstands ist.
Mit der Ehefrau von Herrn Falk Raudies (Vorstand) besteht ein Vertragsverhaltnis zur Erbringung von Managementdienst-
leistungen. Die Brutto-Vergutung fur die Tatigkeit betrug im Geschaftsjahr rund TEUR 131 (Vorjahr: TEUR 140).

8.4 Nahestehende Personen in SchlUsselpositionen

Als nahestehende Personen in SchlUsselpositionen gelten die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats, die fUr das
Geschaftsjahr unten dargestellt sind.

Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens

Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im Berichtszeitraum keine Veranderungen ergeben. Herr Falk Raudies ver-
tritt die Gesellschaft als Vorstand seit Grundung der Gesellschaft.

Die Vergutung von Herrn Falk Raudies betrug im Geschaftsjahr 2021 insgesamt TEUR 665. Im Jahresabschluss des Ge-
schaftsjahres sind noch nicht an den Vorstand bezahlte Vergutungen in Hohe von TEUR 179 enthalten.

Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

« Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer
« Hanjo Schneider (stellvertretender Vorsitzender),

« Ludwig A. Fuchs, Geschaftsfuhrer

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr eine fixe Vergutung in Hohe von TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 35).

8.5 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventualposten
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Verpflichtungen aus bestehenden Miet- und Leasingvertragen belaufen sich auf:

bis 1 Jahr Uber 1 Jahr bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
in TEUR 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Miet-, Leasing- und Servicevertrage 405 275 627 304 0 0

Bei den dargestellten Betragen handelt es sich um Mindest-Zahlungen.
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Die FCR hat BUroflachen angemietet. Dies tragt auch zur Verringerung der Kapitalbindung bei und belasst das Investitions-
risiko beim Leasinggeber. Der Mietvertrag Uber die Firmenzentrale in Pullach im Isartal fuhrt zu einem jahrlichen Mietauf-
wand in Hohe von TEUR 139,7. Die Miet-, Leasing- und Servicevertrage beziehen sich auf ,operating” Leasingvereinbarun-
gen und umfassen Buroraumlichkeiten, Firmenfahrzeuge sowie IT-Ausstattung.

Eventualschulden und Eventualforderungen

Zum Abschlussstichtag bestehen folgende Eventualverbindlichkeiten. Eventualforderungen bestehen dahingehend nicht.

Betrag
Haftungsverhaltnisse TEUR
Aus Burgschaften, Wechsel- und Scheckburgschaften 0 (Vorjahr: 3.600)

Die vorstehenden Haftungsverhaltnisse werden aus folgenden Grunden nicht bilanziert:

Mit einer Inanspruchnahme aus den Haftungsverhaltnissen ist nicht zu rechnen, weil den durch vorstehende Haftungsver-
haltnisse gesicherten Verbindlichkeiten von verbundenen Unternehmen Vermogensgegenstande gegenuberstehen, welche
die Haftungshohe im Wert regelmaBig Ubersteigen.

8.6 Risikomanagement des Konzerns

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG sowie deren Objektgesellschaften ist mit vielfaltigen Risiken verbunden.
Teilweise geht die Gesellschaft diese Risiken bewusst ein, um die Chancen des Immobilienmarkts nutzen zu konnen. Um
mogliche Gefahrdungen zu minimieren, beobachtet der Vorstand wesentliche Risikoparameter fortlaufend, um gegebenen-
falls rasch adagquate GegenmaRnahmen ergreifen zu konnen.

Die FCR Immobilien AG hat daher zahlreiche Tools im Risikomanagement entwickelt, um potenzielle Risiken erfassen zu
konnen, die sich auf die zukunftige Entwicklung des Unternehmens ungunstig auswirken und somit zu einer Gefahrdung
des Unternehmensbestands fuhren konnen. Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unternehmensgroie mit flachen
Hierarchieebenen zugeschnitten.

Ziele des FCR-Risikomanagements sind die Sicherung der Ausschopfung aller Wertschopfungspotenziale, die Absicherung
der Unternehmensziele gegen storende Ereignisse und die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswerts. In diesem Zuge
umfasst das Risikomanagement der FCR die systematische Identifikation, Analyse und Bewertung sowie Uberwachung aller
wesentlichen Risiken durch den FCR-Vorstand. Durch die enge Einbindung des Vorstands in alle wesentlichen Aktivitaten
in den FCR-Kernbereichen Transaction Management, Asset Management, Finance, Operations Management und Innovation
Management wird ein laufendes Monitoring der relevanten Risiken sichergestellt. Flache Hierarchien unterstUtzen dabei
diesen wichtigen Prozess.

Unser Unternehmen verfugt in diesem Zusammenhang Uber klar definierte Richtlinien/Verfahrensanweisungen zu den
Schwerpunkten unternehmens- und marktbezogene Risiken. Dazu gehoren u.a. Risiken bei der Auswahl von Immobilien,
Immobilienbestandsrisiken, Bewertungsrisiken, Vermietungsrisiken, Baurisiken, Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisi-
ken, rechtliche Risiken (bspw. HGB, AktG, WpHG), konjunkturelle Risiken und Branchenrisiken.

Ferner verfugt unser Unternehmen Uber einen Compliance-Beauftragten, der fUr die Umsetzung der Richtlinien, die Wei-
terentwicklung des Compliance-Managements und die Berichterstattung an die Unternehmensfuhrung verantwortlich ist.
Compliance wird dabei regelmaRig in der Aus- und/oder Weiterbildung der FCR-Mitarbeiter thematisiert. Unser Unterneh-
men berichtet Uber die Umsetzung von Compliance-Maknahmen sowie Uber Compliance-Ziele und -VerstoRe. Um Verstoke
aufzudecken werden regelmaRig interne und wenn notwendig externe Audits durchgefuhrt.
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Im Rahmen des Risikomanagements setzt FCR zahlreiche Tools ein. Nachfolgend ein Uberblick dazu:

- Liquiditatsplan:

Mit dem Liquiditatsplan konnen tagesaktuelle Kontostande der FCR Immobilien AG und der Kommanditgesellschaften
sowie Einnahmen- und Ausgaben (z.B. Darlehenszahlungen) eingesehen werden. Zudem werden hier aktuelle und ge-
plante Einnahmen aus Objektverkaufen und Ausgaben fur Objektankaufe erfasst. FCR ist mit dem Liquiditatsplan in
der Lage, den Konzern auf einer 12-Monats-Basis vorausschauend zu steuern. Es ist zu jedem Zeitpunkt sichergestellt,
dass entsprechende Liquiditat fur die jeweiligen MaBnahmen vorhanden ist. Die unter den Zinsanderungsrisiken dar-
gestellten Falligkeiten werden auch in der Liquiditatsplanung berucksichtigt. Auf dieser Basis stellt die Gesellschaft
sicher, dass sie ihre falligen Zahlungen aus den operativen Cashflows, aus dem Zufluss der fallig werdenden Vermo-
genswerte und aus geplanten KapitalmaRBnahmen erfullen wird.

¢ Finanzierungsplan:
Im Finanzierungsplan ist u.a. das Zinsbindungsende von Darlehen erfasst. So ist FCR in der Lage, sich fruhzeitig ein Bild
von auslaufenden Festzinsvereinbarungen zu machen und rechtzeitig mit Banken Uber eine Verlangerung der Zinsfest-
schreibung zu verhandeln und / oder alternative Finanzierungsmittel (variabel) Uber andere Banken zu prufen.

¢ Mieteinnahmenplan:
Durch den Mieteinnahmenplan, der integraler Bestandteil des FCR-Intranets ist, lassen sich Abweichungen zwischen
der Mieterliste aus dem FCR-Intranet (laut Mietvertrag) und den tatsachlich verbuchten Mieten (laut DATEV) feststellen.
Durch diese Kontrollmoglichkeit wird die korrekte und vollstandige Erfassung aller Mieter sichergestellt.

»  Forderungsmanagement:
Mittels dieser Ubersicht hat FCR die Moglichkeit, rickstandige Mieten und Mieter auszuwerten und in diesem Zuge die
Basis fur eine schnelle, proaktive Einleitung von Losungen mit den entsprechenden Mietern zu schaffen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die Finanzinstrumente der
Gesellschaft haben konnen. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich eingeschatzt
werden, konnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG auswirken.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit:

Zur Fortfuhrung des Wachstumskurses und weiteren Ausbau des Immobilienvermogens ist die FCR Immobilien AG auf
einen ausreichenden Zufluss von zusatzlichem Fremd- und / oder Eigenkapitals angewiesen. Kann dieses nicht beschafft
werden, sind Investitionen in zusatzliche Immobilien nur in begrenztem Umfang aus dem operativen Cash-Flow oder durch
den Verkauf von Bestandsimmobilien finanzierbar.

Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen (,financial covenants®):

Es besteht das Risiko, dass sich Mieteinnahmen und / oder die Marktwerte der Immobilien reduzieren. Dies konnte das
Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-Verhaltnis, ,LTV"), Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage
Ratio, ,DSCR") oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern. In der Folge konnte die FCR Immobilien AG mit der Stellung
zusatzlicher Sicherheiten oder zusatzlichen Tilgungsleistungen als weitere Kreditsicherheiten konfrontiert werden.

Zinsanderungsrisiko:

Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehensvertrage abgeschlossen.
Es besteht grundsatzlich das Risiko der Erhohung der Zinssatze nach Ablauf der Zinsbindungsperiode. Durch das derzeit
niedrige Zinsniveau konnen z.B. im Zusammenhang mit Objektverkaufen, bei vorfalliger Darlehensablosung hohe Entscha-
digungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,Finanzierungsplan® ein.
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31.12.2021 Cashflows 2022 Cashflows 2023 - 2026 Cashflows > 2027
Zins Zins Zins
in TEUR Buchwert  Zinsfix variabel Tilgung Zinsfix variabel Tilgung Zinsfix variabel Tilgung
Anleihen 78.191 3.267 0 0 2.640 0 78539 0 0 0
Schuldscheindarlehen 9.867 367 0 0 1.437 0 10.000 0 0 0
Bankdarlehen 165.667 1.052 2016  11.848 3.645 6.507  45.813 6.796 10.500 108.005
Summe 253.725 4.685 2.016 11.848 7.723 6.507 134.352 6.796 10.500 108.005

Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immobilien AG unterliegt potenziell dem Risiko sinkender Verkaufspreise
oder Fehleinschatzungen bezuglich des Marktwerts der Immobilien bei negativen Veranderungen des Standorts. Auch
konnen zum Beispiel aufgrund gestiegener Refinanzierungskosten die Attraktivitat und damit die Verkaufspreise von Ge-

werbeimmobilien sinken.

8.7 Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt waren im Konzern mit Vorstand insgesamt 73 Voll- und Teilzeitbeschaftigte (Vorjahr: 95) tatig. Die
Beschaftigten untergliedern sich in folgende Gruppen:

2021 2020
Mitarbeiter
Vorstand 1 1
Administration 25 26
Service 10 11
Hotel 37 57
Gesamt 73 95
8.8 Anteilsbesitz
Gesellschaft Anteil
FCR Aken GmbH & Co. KG 100 %
FCR Altena GmbH & Co. KG 100 %
FCR Aschersleben GmbH & Co. KG 100 %
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Bergisch Gladbach GmbH & Co. KG 100 %
FCR Brandenburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG 100 %
FCR Buchholz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Burg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Cloppenburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 %
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Gesellschaft Anteil
FCR Datteln GmbH & Co. KG 100 %
FCR Duisburg 2 GmbH & Co. KG 100 %
FCR Ehrenfriedersdorf GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gluckstadt GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gorlitz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gorlitz Hugo-Meyer GmbH & Co. KG 100 %
FCR Grimmen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gronau GmbH & Co. KG 100 %
FCR Guben GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG 100 %
FCR Hagen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Hagen 2 GmbH & Co. KG 100 %
FCR Hambuhren GmbH & Co. KG 100 %
FCR Hamm GmbH & Co. KG 100 %
FCR Herford GmbH & Co. KG 100 %
FCR Kaiserslautern GmbH & Co. KG 100 %
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG 100 %
FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG 100%
FCR Kopenick GmbH & Co. KG 100 %
FCR Meerane GmbH & Co. KG 100 %
FCR Munster GmbH & Co. KG 100 %
FCR Neumunster GmbH & Co. KG 100 %
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Nienburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Prettin GmbH & Co. KG 100 %
FCR Pulsnitz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Rastatt GmbH & Co. KG 100 %
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG 100 %
FCR ScheBlitz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Schleiz GmbH & Co. KG 100 %
FCR Seesen GmbH & Co. KG 100 %
FCR So6hlde GmbH & Co. KG 100 %
FCR Soltau GmbH & Co. KG 100 %
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG 100 %
FCR Uelzen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Uelzen Office GmbH & Co. KG 100 %
FCR Wasungen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Weidenberg GmbH & Co. KG 100 %
FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG 100 %
FCR Welzow GmbH & Co. KG 100 %
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG 100 %
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG 100 %
FCR Wittingen GmbH & Co. KG 100 %
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Gesellschaft Anteil
FCR Wurselen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Zeithain GmbH & Co. KG 100 %
FCR Zerbst GmbH & Co. KG 100 %
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 %
FCR Brandenburg Logistik GmbH & Co. KG 100 %
FCR Buckeburg 2 GmbH & Co. KG 100 %
FCR Cadolzburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Eilenburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gummersbach 2 GmbH & Co. KG 100 %
FCR Hochstadt GmbH & Co. KG 100 %
FCR Juterbog GmbH & Co. KG 100 %
FCR Landau GmbH & Co. KG 100 %
FCR Ruhla GmbH & Co. KG 100 %
FCR Schwalbach GmbH & Co. KG 100 %
FCR Schwandorf GmbH & Co. KG 100 %
FCR Strullendorf GmbH & Co. KG 100 %
FCR Teistungen GmbH & Co. KG 100 %
FCR Westeregeln GmbH & Co. KG 100 %
Erworbene Objekte mit BNL in 2021

FCR Finsterwalde GmbH & Co. KG 100 %
FCR Workx Jena GmbH & Co. KG 100 %
FCR Gorlitz Hopfenfeld GmbH & Co. KG 100 %
FCR Altenberg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Eching GmbH & Co. KG 100 %
FCR Zeulenroda Triebes GmbH & Co. KG 100 %
Verkaufte Objekte mit BNL in 2021

FCR Magdeburg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Bamberg GmbH & Co. KG 100 %
FCR Bottrop GmbH & Co. KG 100 %
Hotels

Il Pelagone s.r.l. 100 %
FCR KitzbUhel GmbH & Co. KG 100 %
Projekt-/Entwicklungsgesellschaft

FCR Monuments Investment S.L. 100 %
FCR Hennef GmbH & Co. KG 100 %
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Vorratsgesellschaften

FCR Ludwigslust GmbH & Co. KG 100 %
FCR Vorrat vier GmbH & Co. KG 100 %
FCR Lugde GmbH & Co. KG 100 %
FCR Vorrat funf GmbH & Co. KG 100 %
FCR Schifferstadt GmbH & Co. KG 100 %
FCR Siegen GmbH & Co. KG 100 %

Sonstige Gesellschaften

FCR Innovation GmbH 100 %
FCR Verwaltungs GmbH 100 %
FCR Service GmbH 100 %
FCR Pelagone GmbH & Co. KG 100 %

8.9 Befreiung nach § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB

Die nachfolgenden Tochtergesellschaften in der Rechtsform einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB machen
fUr das Geschaftsjahr 2021 von der Befreiung des § 264b HGB Gebrauch:

FCR Aken GmbH & Co. KG FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Altena GmbH & Co. KG FCR Datteln GmbH & Co. KG

FCR Altenberg GmbH & Co. KG FCR Duisburg 2 GmbH & Co. KG

FCR Aschersleben GmbH & Co. KG FCR Eching GmbH & Co. KG

FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG FCR Ehrenfriedersdorf GmbH & Co. KG
FCR Bamberg GmbH & Co. KG FCR Eilenburg GmbH & Co. KG

FCR Bergisch Gladbach GmbH & Co. KG FCR Eisenach GmbH & Co. KG

FCR Bottrop GmbH & Co. KG FCR Finsterwalde GmbH & Co. KG

FCR Brandenburg GmbH & Co. KG FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG

FCR Brandenburg Logistik GmbH & Co. KG FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG

FCR Bremervorde GmbH & Co. KG FCR GlUckstadt GmbH & Co. KG

FCR Buchholz GmbH & Co. KG FCR Gorlitz GmbH & Co. KG

FCR BUckeburg 2 GmbH & Co. KG FCR Gorlitz Hopfenfeld GmbH & Co. KG
FCR Burg GmbH & Co. KG FCR Gorlitz Hugo-Meyer GmbH & Co. KG
FCR Cadolzburg GmbH & Co. KG FCR Grimmen GmbH & Co. KG

FCR Cloppenburg GmbH & Co. KG FCR Gronau GmbH & Co. KG

FCR Guben GmbH & Co. KG FCR Schleiz GmbH & Co. KG
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FCR Gummersbach 2 GmbH & Co. KG

FCR Schwalbach GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG

FCR Schwandorf GmbH & Co. KG

FCR Hagen 2 GmbH & Co. KG

FCR Seesen GmbH & Co. KG

FCR Hagen GmbH & Co. KG

FCR Service GmbH

FCR Hambuhren GmbH & Co. KG

FCR Siegen GmbH & Co. KG

FCR Hamm GmbH & Co. KG

FCR Sohlde GmbH & Co. KG

FCR Hennef GmbH & Co. KG

FCR Soltau GmbH & Co. KG

FCR Herford GmbH & Co. KG

FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG

FCR Hochstadt GmbH & Co. KG

FCR Strullendorf GmbH & Co. KG

FCR Innovation GmbH

FCR Teistungen GmbH & Co. KG

FCR JUterbog GmbH & Co. KG

FCR Uelzen GmbH & Co. KG

FCR Kaiserslautern GmbH & Co. KG

FCR Uelzen Office GmbH & Co. KG

FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG

FCR Verwaltungs GmbH

FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG

FCR Vorrat drei GmbH & Co. KG

FCR Kopenick GmbH & Co. KG

FCR Vorrat funf GmbH & Co. KG

FCR Landau GmbH & Co. KG

FCR Vorrat vier GmbH & Co. KG

FCR LUugde GmbH & Co. KG

FCR Wasungen GmbH & Co. KG

FCR Ludwigslust GmbH & Co. KG

FCR Weidenberg GmbH & Co. KG

FCR Magdeburg GmbH & Co. KG

FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG

FCR Meerane GmbH & Co. KG

FCR Welzow GmbH & Co. KG

FCR Monument Investment S.L.

FCR Westeregeln GmbH & Co. KG

FCR Munster GmbH & Co. KG

FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG

FCR Neumunster GmbH & Co. KG

FCR Wittenberge GmbH & Co. KG

FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG

FCR Wittingen GmbH & Co. KG

FCR Nienburg GmbH & Co. KG

FCR Workx Jena GmbH & Co. KG

FCR Pelagone GmbH & Co. KG

FCR Wurselen GmbH & Co. KG

FCR Prettin GmbH & Co. KG

FCR Zeithain Fachmarkt GmbH & Co. KG

FCR Pulsnitz GmbH & Co. KG

FCR Zeithain GmbH & Co. KG

FCR Rastatt GmbH & Co. KG

FCR Zerbst GmbH & Co. KG

FCR Ruhla GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

FCR Salzwedel GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda-Triebes Fachmarkt GmbH & Co. KG

FCR ScheRlitz GmbH & Co. KG

Il Pelagone s.r.l.

FCR Schifferstadt GmbH & Co. KG
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8.10 Honorare des Abschlusspruifers

Der fur das Geschaftsjahr berechnete Aufwand fUr den Abschlussprufer betragt insgesamt TEUR 87 (Vorjahr: TEUR 75),
davon fur Abschlussprufungsleistungen TEUR 85 (Vorjahr: TEUR 75) und fur andere Bestatigungsleistungen TEUR 2 (Vor-
jahr: TEUR 0).

8.11 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach Ablauf des Geschaftsjahres sind folgende Ereignisse eingetreten, die von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
veranderten Beurteilung des Unternehmens fuhren konnten:

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und LastenUbergang (BNL) von 2021 erworbe-
nen / notariell beurkundeten Immobilien:

«  Einkaufszentrum in Eisenach, Thuringen (BNL Januar 2022)
Die FCR Immobilien AG hat ein Einkaufszentrum in Eisenach, Thuringen, mit einer Verkaufsflache von rd. 26.000 m
erworben. Das vollvermietete Objekt mit namhaften Einzelhandelsunternehmen erwirtschaftet eine jahrliche Ist-Net-
to-Miete von Uber 4 Mio. Euro.

2

«  Fachmarkt in Zeithain, Sachsen (BNL Januar 2022)
Die FCR Immobilien AG hat einen Fachmarkt in Zeithain, Sachsen, mit einer Verkaufsflache von rd. 7.850 m? erworben.
Das vollvermietete Objekt mit der Handelskette Hammer als langfristigen Ankermieter erwirtschaftet eine jahrliche
Ist-Netto-Miete von rd. 0,26 Mio. Euro.

«  Fachmarkt in Pforzheim, Baden-Wurttemberg (BNL Februar 2022)
Die FCR Immobilien AG hat einen Fachmarkt in Pforzheim, Baden-Wurttemberg, mit einer Verkaufsflache von rd. 5.600
m? erworben. Das vollvermietete Objekt mit toom als langfristigen Ankermieter erwirtschaftet eine jahrliche Ist-Net-
to-Miete von rd. 0,2 Mio. Euro.

«  Fachmarkt in Lugde, Nordrhein-Westfalen (BNL Marz 2022)
Die FCR Immobilien AG hat einen Fachmarkt in LUgde, Nordrhein-Westfalen mit einer Verkaufsflache von rd. 6.400 m
erworben. Das vollvermietete Objekt mit toom als langfristigen Ankermieter erwirtschaftet eine jahrliche Ist-Netto-
Miete von rd. 0,46 Mio. Euro.

2

«  (Geschaftshaus in Siegen, Nordrhein-Westfalen (BNL April 2022)
Die FCR Immobilien AG hat in der FuRgangerzone von Siegen, Nordrhein-Westfalen, ein Geschaftshaus mit Uber 7.000
m? Verkaufsflache erworben. Das vollvermietete Objekt in 1A-Lage verfUgt mit C&A Uber einen renommierten Anker-
mieter. Die jahrliche Ist-Netto-Miete belauft sich auf Uber 1 Mio. Euro.

Mit Blick auf die aktuelle Corona-Lage und den Ukraine-Krieg gehen wir davon aus, dass hieraus ggf. resultierende Ent-
wicklungen sich nicht signifikant auf die Geschaftsaktivitaten der FCR Immobilien AG auswirken werden.

Es liegen keine weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag und der Erstellung dieses Be-
richts vor.
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8.12 Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn aus dem abgelaufenen Geschaftsjahr
der FCR Immobilien AG in Hohe von TEUR 14.345 zur Ausschuttung einer Dividende von 0,35 EUR je dividendenberech-
tigter Aktie zu verwenden und den restlichen Betrag auf neue Rechnung vorzutragen.

8.13 Corporate Governance

Die Gesellschaft hat die Entsprechenserklarung gemal § 161 AktG abgegeben und auf der Website der Gesellschaft
(https://fcr-immobilien.de/corporate-governance/) daverhaft offentlich zuganglich gemacht.

9 Erklarung des Vorstands

Der Vorstand der FCR Immobilien AG tragt die Verantwortung fur die Aufstellung, die Vollstandigkeit und die Richtigkeit des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts fur die Gesellschaft und den Konzern.

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 23. Marz 2022 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat
die Aufgabe, den Konzernabschluss zu prufen und zu erklaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

Der Konzernabschluss wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
sind, aufgestellt.

Der zusammengefasste Lagebericht fur die Gesellschaft und den Konzern enthalt Analysen zur Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns sowie weitere Erlauterungen, die nach § 315 HGB anzugeben sind.

Versicherung

der gesetzlichen Vertreter der FCR Immobilien AG (Konzern)

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt
und im zusammengefassten Lagebericht fUr die Gesellschaft und den Konzern der Geschaftsverlauf einschlieRlich des
Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.

Pullach im Isartal, 23. Marz 2022

FCR Immobilien AG,

7

Falk Raudies, Vorstand
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

FCR Immobilien AG

01.01 - 01.01 -
In TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Konzernjahresiberschuss 12.148 9.561
Anpassungen des Periodenuberschusses/(-fehlbetrags) fur die Uberleitung zum Operating Cashflow:
Erfolgswirksam erfasste Ertragsteuern 2.742 1.946
Erfolgswirksam erfasste Finanzaufwendungen 7.749 7.147
Erfolgswirksam erfasste Finanzertrage -4.090 -4.231
Erfolgwirksam erfasste Ertrage -836 0
Erfolgswirksam erfasste Erlose aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 -1.470
Abschreibungen auf sonstige immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 606 416
Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -4.784 -796
Ertrag aus der Erstkonsolidierung von Tochterunternehmen 0 -5
Vgréhderung der Vqr_réte, "qude_rungen und son_stigen Vermogenswerte, 815 586
die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind
Veranderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.498 -1.492
Ertragsteuerzahlungen -907 -615
Mittelab-/-zufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit 13.312 9.874
Investitionen in sonstige immaterielle Vermogenswerte, Software und Sachanlagen -2.341 -1.873
Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 8.890 16.993
Auszahlungen fur von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -48.801 -34.630
Auszahlung fur den Erwerb von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen -6.536 -5.700
Einzahlungen aus der VerauBerung von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen 5.890 3.414
Auszahlungen fur Investitionen in (at-equity-bilanzierten) Beteiligungen 0 -2.000
Einzahlungen aus der Ruckfuhrung von Ausleihungen an Unternehmen 517 2.456
Erhaltene Zinsen 1.101 469
Mittelabfluss aus der Investitions-/Desinvestitionstatigkeit -41.280 -20.871
Einzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien 6.659 0
Ausgabe von Anleihen 23.110 3.200
RUckzahlungen von Anleihen -15.000 0
Ausgabe von Schuldscheindarlehen 10.000 0
Darlehensaufnahmen 35.288 27.667
Darlehenstilgungen -12.415 -13.277
Auszahlungen fur Dividendenausschuttungen an Aktionare -2.929 -2.744
Gezahlte Zinsen -7.516 -7.324
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 37.197 7.522
Anderung Finanzmittelbestand durch Erst-/Entkonsolidierung/ Verkauf 0 -62
Zahlungswirksame Veranderung desi Finanzmittelfonds 9.229 3.538
(Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente)
Finanzmittelfonds (Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente) zum 01.01. 5.605 9.143
Finanzmittelfonds (Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente) zum 31.12. 14.835 5.605
Zur kurzfristigen VerduBerung verfigbare Finanzinstrumente 3.872 3.116
Finanzmittelfonds inklusive zur kurzfristigen VerduRerung verfigbare Finanzinstrumente 18.707 8.721

Siehe auch die begleitenden Erlauterungen im Konzernanhang unter 7. Konzern-Kapitalflussrechnung.
Es bestanden zu den Bilanzstichtagen keine Verfugungsbeschrankungen bei den Zahlungsmitteln und

Zahlungsmittelaquivalenten.
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Anhang zum Konzernjahresabschluss

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Eigenkapital der Aktionare der FCR Immobilien AG

In EUR Aktienanzahl Gezeichnetes Kapital- Sonstige Gewinn-

mit Ausnahme der Aktienanzahl im Umlauf Kapital rucklage RUcklagen  rucklagen Eigenkapital
Stand am 31.12.2019 9.146.404 9.146.404 5.763.920 278915 70.432.798 85.622.037
Periodenergebnis 9.560.724 9.560.724
Anderung des Konsoliderungskreises -6.462 -6.462
Dividendenzahlung -2.743.921 -2.743.921
Stand am 31. Dezember 2020 9.146.404 9.146.404 5.763.920 278.915 77.243.138 92.432.378
Periodenergebnis 170.898 12.148.013
Kapitalerhohung 616.593 616.593 6.042.611 6.659.204
Dividendenzahlung -2.928.899 -2.928.899
Stand am 31. Dezember 2021 9.762.997 9.762.997 11.497.869 278915 86.462.252 | 108.002.034

Siehe auch die begleitenden Erlauterungen im Konzernanhang.
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Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG

fur das Geschaftsjahr 2021

1. Grundlagen der Gesellschaft
1.1 Geschaftsmodell

Kontinuitat und Innovation pragen die FCR Immobilien AG
(,FCR") auch im Geschaftsjahr 2021. Auf Basis der etab-
lierten Positionierung als Handelsimmobilien-Spezialist
fokussiert sich FCR auf etablierte Sekundarstandorte in
Deutschland. Vor allem zwei Grunde sind hierfur anzufuh-
ren: Zum einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre
Lage Uberdurchschnittliche Renditepotenziale, und zum
anderen konnen sie eine langfristig stabilere Miet- und
Wertentwicklung aufweisen, als die auf Konjunkturzyklen
volatiler reagierenden Immobilienmarkte an Primarstand-
orten. Der Fokus der Geschaftsaktivitaten liegt auf der
Bestandshaltung von Immobilien, also auf dem Bestands-
portfolio. Der stetige Ausbau stabiler Mietertrage steht
somit im Zentrum der FCR-Geschaftspolitik. Die gesamte
Wertschopfung mit dem Schwerpunkt Immobilienbewirt-
schaftung wird durch die hohe Innovationskraft von FCR
akzeleriert. So unterstutzt die eigenentwickelte Software
alle Prozesse vom Ankauf bis zu einem etwaigen Verkauf.

Im Rahmen der Geschafts- und Wachstumsstrategie als
Bestandshalter fokussiert sich FCR maRgeblich auf die
Durchdringung des deutschen Marktes in der Kern-Asset-
klasse Handel, und hier schwerpunktmaRig auf Einkaufs-
und Fachmarkte, Nahversorger und Drogerien. So ist das
Immobilienportfolio der FCR auch gekennzeichnet durch
bonitatsstarke und Uberwiegend lebensmittelgeankerte
Ankermieter. Zum qualitativen und quantitativen Ausbau
des Immobilienportfolios, das auch mafRkgeblich von lau-
fenden MaRnahmen im Bereich Digitalisierung unterstutzt
wird, erfolgen auch in den Assetklassen BUro, Logistik und
Wohnen entsprechende Ankaufe.

Zum Stichtag 31.12.2021 umfasste das Immobilienportfo-
lio der FCR Immobilien AG und ihrer Tochtergesellschaften
inkl. aller notariell beurkundeten Kaufe und Verkaufe ins-
gesamt 99 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 456
Tsd. m?. Aufgrund erfolgreicher Ankaufs- und Vermietungs-
aktivitaten konnte FCR im Geschaftsjahr 2021 den Leer-
stand beim Bestandsportfolio auf 7,1 Prozent verringern,
nach 9,7 Prozent im Vorjahr. Die Verbesserung der Leer-

standsquote und damit die Erhohung der Qualitat im Port-
folio ist primar auf die Ankaufspolitik sowie auf das aktive
Asset Management zuruckzufUhren.

Die Aktien der FCR Immabilien AG sind seitdem 07.11.2018
an der Frankfurter Wertpapierborse notiert und zudem
auch im m:access an der Borse Munchen. Seit 30.10.2020
notiert die FCR-Aktie - nach einem Segment-Upgrade - im
regulierten Markt, General Standard, der Borse Frankfurt.

1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

Typischerweise investiert die FCR Immobilien AG in Be-
standsimmobilien, die in kleineren und mittelgroRen Stad-
ten gelegen sind und sich sowohl Uber viele Jahre hinweg
nachhaltig etabliert haben, als auch Uber ihre Mieterstruk-
tur ein an den Mikrostandort angepasstes Angebot von
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sicher-
stellen. Zu den Mietern gehoren in der Regel Lebensmittel-
discounter, Nahversorger und Drogerien.

Das Ankaufsvolumen liegt dabei in der Regel zwischen
1 und 30 Mio. Euro, bei entsprechenden Opportunitaten
kann das Volumen auch bis 100 Mio. Euro betragen.

Die FCR Immaobilien AG ist bestrebt, die Immobilien schwer-
punktmaRig auch aus Sondersituationen, wie zum Beispiel
Insolvenzen, zu erwerben, um deutlich Uberdurchschnitt-
liche Mietrenditen zu generieren. Der Zugriff auf diese at-
traktiven Standorte gelingt der FCR Immobilien AG Uber
ein breites Netzwerk, welches sie sich durch eine langjah-
rige Expertise und durch Kontakte zu Banken, Immobilien-
firmen, Marktintermediaren und Fondsgesellschaften auf-
gebaut hat. FCR ist dadurch in der Lage, Anfangsrenditen
bei den Objekten zu erzielen, die zwischen 8 und maximal
11 Prozent liegen.

1.1.2 Finanzierungsstruktur

Typischerweise betragt der Anteil der erstrangig besicher-
ten Bankfinanzierung zwischen 70 Prozent und 80 Prozent
der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Im Rahmen der
Refinanzierung der Immobilienerwerbe achtet die FCR Im-
mobilien AG darauf, Darlehensvertrage auf non-recourse

101



Konzernlagebericht der FCR Immobilien-Gruppe

Basis abzuschlieBen. Hierbei entscheidet die FCR Immo-
bilien AG jeweils im Einzelfall und in Abhangigkeit der ge-
planten Verweildauer der Immobilie im Portfolio der FCR-
Gruppe, ob diese Bankfinanzierung entweder langfristig
oder kurzfristig ausgestaltet wird.

Zum Stichtag 31.12.2021 betrug die gewichtete Restlauf-
zeit der Zinsbindungsvereinbarungen knapp 16 Monate
bei einer durchschnittlichen Zinsbelastung in Hohe von
rund 1,7 Prozent pro Jahr. Aktuelle Fremdfinanzierungen
werden zu Zinssatzen zwischen 1,3 und 1,8 Prozent ab-
geschlossen.

Die in der Regel als Annuitatendarlehen abgeschlossenen
Darlehensvertrage weisen typischerweise einen hohen
Tilgungsanteil auf. Dieser betrug Uber das gesamte Im-
mobilienportfolio der FCR Immobilien AG zum Stichtag
31.12.2021 rund 4,2 Prozent pro Jahr. Je nach Vertrags-
gestaltung behalt sich die FCR die Moglichkeit vor, Sonder-
tilgungen bei den Bestandsdarlehen durchzufuhren. Der
beim Objektankauf angestrebte LTV von 80 Prozent, der
das Verhaltnis zwischen Darlehensbetrag und Verkehrs-
wert der Immobilie darstellt, wird auf Basis der o.g. durch-
schnittlichen Tilgung innerhalb von 3 Jahren auf unter 70
Prozent reduziert.

1.1.3 Bestandshaltung und aktives Asset Management

Die Bestandshaltung ist das Kerngeschaft der FCR. Im Rah-
men dieses Kerngeschafts steht das aktive Asset Manage-
ment im Zentrum der Geschaftsaktivitaten. Das aktive As-
set Management umfasst im Besonderen die Optimierung
der baulichen und wirtschaftlichen Substanz der Objekte
sowie die Optimierung der Mieterstruktur, der Mietertrage
und der Mietlaufzeiten. Im Geschaftsjahr 2021 konnte die
FCR Immobilien AG in diesem Zuge zahlreiche neue, lang-
fristige Mietvertrage und Mietvertragsverlangerungen, ins-
besondere auch mit Ankermietern, abschlieen und somit
stabile und zusatzliche Mieteinnahmen Uber den jeweili-
gen Zeitraum sichern. Im Geschaftsjahr 2021 hat FCR eine
Nachhaltigkeitsoffensive gestartet und in diesem Rahmen
die Voraussetzungen fur die entsprechende Ausstattung
von FCR-Standorten mit einer Ladeinfrastruktur fur Elek-
troautos sowie mit Photovoltaikanlagen geschaffen. Die
FCR Immobilien AG hat zum Zwecke der Installation von
Elektroladesaulen an ihren Standorten Vertrage mit zwei
fUuhrenden Betreibern von Elektro-Ladestationen in Europa
geschlossen. Diese sehen vor, bis Ende 2022 Ladesaulen
an 30 FCR-Standorten zu errichten. Auch die weitere Um-
setzung erfolgt mit externen Partnern. Dadurch kann die
FCR Immobilien AG ihren Anspruch erfullen, okologische
mit okonomischen Zielen zu verbinden. Im Rahmen der
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geplanten Installation von Photovoltaikanlagen agiert die
FCR Immobilien AG als moglicher Investor und Betreiber.
Hier besteht das Potenzial, bei den FCR-Bestandsobjekten
mit einer genutzten Mietflache von insgesamt rd. 400.000
m? die Energieversorgung auf Solarstrom umzustellen und
damit von fossilen Energietragern weniger abhangig bzw.
unabhangig zu werden.

1.1.4 Ertragsmodell

Ilhre Ertrage erwirtschaftet die FCR Immobilien AG auf
Basis ihres Geschaftsmodells im Wesentlichen aus der
Vermietung der direkt und indirekt gehaltenen Bestands-
immobilien. Ertrage aus opportunistischen Verkaufen ein-
zelner Gewerbeobjekte erganzen das FCR-Ertragsmodell.

1.2 Konzernstruktur

Mit Umfirmierung und Rechtsformwechsel im Jahre 2013
der FCRImmobilien &Vermogensverwaltungs GmbH & Co. KG
in die heutige FCR Immobilien AG werden samtliche ab
2014 neu erworbenen Immobilien in eigenstandigen GmbH
& Co. Kommanditgesellschaften gehalten. Die Kommandit-
anteile befinden sich jeweils zu 100 Prozent im Besitz der
FCR Immobilien AG. Die Geschaftsfuhrung der GmbH &
Co. KG erfolgt Uber den Komplementar (FCR Verwaltungs
GmbH), der ebenfalls eine 100 Prozent Tochter der FCR Im-
mobilien AG ist. Die FCR Immobilien AG ist die Hauptgesell-
schaft, welche die in ihrem Bestand stehenden Gewerbe-
immobilien selbst verwaltet. An den Tochtergesellschaften
ist sie jeweils zu 100 Prozent beteiligt.

a) FCR Verwaltungs GmbH
Die FCR Verwaltungs GmbH ist eine hundertpro-
zentige Tochtergesellschaft der FCR Immobilien AG.
Gegenstand der Tochtergesellschaft ist die reine Ver-
mogensverwaltung.

b)  FCR Service GmbH
Die in 2017 gegrundete FCR Service GmbH ist eine
100 %-Tochter der FCR Immobilien AG und erbringt
Dienstleistungen rund um den An- und Verkauf so-
wie die Verwaltung von Immobilien. Die Gesellschaft
nahm zu Beginn des Geschaftsjahres 2018 ihre ope-
rative Tatigkeit auf.

0 FCR Innovation GmbH
An dieser in 2018 gegrundeten Gesellschaft ist die
FCR Immobilien AG zu 100 Prozent beteiligt. Gegen-
stand des Unternehmens ist die Softwareentwicklung
und das Halten von Unternehmensanteilen, insbeson-
dere im Bereich ,KUnstliche Intelligenz".
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Zum Stichtag 31.12.2021 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immobilien AG

100 % 100 % 100 %

FCR Verwaltungs GmbH KG Anteile FCR Service GmbH FCR Innovation GmbH

100 %

v

100 % Direktbesitz

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von Immobilienobjekten (96)

1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2021
1.3.1 Veranderungen im Immobilienportfolio 2021

Zum Beginn des Geschaftsjahres, also zum 01.01.2021, be-
stand das direkt oder indirekt gehaltene Immobilienport-
folio der FCR Immobilien AG aus insgesamt 83 Immobilien.

Wahrend des Geschaftsjahres 2021 wurden 17 Immobilien
mit einer Nutzflache von rund 101 Tsd. m? neu erworben
sowie 2 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 5 Tsd.
m? verkauft. Unter entsprechender BerUcksichtigung der
bereits 2020 angekauften bzw. verkauften Objekte stieg
im Saldo damit das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe
auf nunmehr insgesamt 99 Immobilien mit einer Gesamt-
nutzflache von rund 456 Tsd. m?.

Neuerwerbe:

In 2021 wurden folgende 17 neue Immobilien erworben
(in alphabetischer Reihenfolge): Altenberg, Bautzen, Dres-
den, Eching, Eisenach, Finsterwalde, Gorlitz, Jena, Lugde,
Naumburg, Plauen, Pforzheim, Siegen, Taucha, Werdau,
Zeithain, Zeulenroda-Triebes.

Folgende 12 o0.g. Neuerwerbe mit BNL 2021 wurden Uber
Objektgesellschaften in das Portfolio der FCR-Gruppe ein-
gebunden: Altenberg, Bautzen, Dresden, Eching, Finster-
walde, Gorlitz, Jena, Naumburg, Plauen, Taucha, Werdau,
Zeulenroda-Triebes.

Folgende 5 0.g. Neuerwerbe werden mit BNL 2022 Uber
Objektgesellschaften in das Portfolio der FCR-Gruppe ein-
gebunden: Eisenach, Lugde, Pforzheim, Siegen, Zeithain.

Die Summe der Nettomietertrage der neuerworbenen Im-
mobilen mit BNL 2021 betragt rd. 3,1 Mio. Euro p.a., unter
Berucksichtigung aller notariell beurkundeten QObjekte
2021 rd. 9,1 Mio. Euro. Die Summe der Neuinvestitionen,
also die Hohe der Kaufpreise betrug insgesamt 35,8 Mio.
Euro, unter Berucksichtigung aller notariell beurkundeten
Objekte rd. 92,9 Mio. Euro.

Verkaufe:
Neben der Erzielung regelmaRiger Cashflows aus Mietein-

nahmen wurden durch den Verkauf einzelner Bestandsim-
mobilien stille Reserven realisiert.
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Wahrend des Geschaftsjahres 2021 konnte die FCR-Gruppe erfolgreich insgesamt 2 Immobilien verauern. Mit den
Immobilien (in alphabetischer Reihenfolge) in Bamberg und Bottrop wurden Objekte mit einer vermietbaren Flache von rund

5 Tsd. m? wieder in den Markt zurUckgegeben.

Die Summe der Verkaufspreise betrug rund 22,1 Mio. Euro.

Ubersicht Uber die Portfolioveranderung 2021

Anzahl Nutzflache Nettomietertrage Transaktionsvolumen
Immobilien (in Tsd. m?) (in TEUR) (in TEUR)
1) Kaufe 2021 insgesamt 17 101 9.086 92.940
1a) davon: Kaufe 2021
mit BNL 2021 12 49 3.121 35.798
1b) davon: Kaufe 2021
mit BNL 2022 5 53 5.965 57.143
2) Verkaufe 2021
insgesamt (alle BNL 2021) 2 > 240 22.140
Netto-Portfoliowachstum
(Kaufe minus Verkaufe) 15 96 8.846 70.800
Netto-Portfoliowachstum
(Kaufe mit BNL 2021 10 43 2.881 13.658

minus Verkaufe)

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erhohten sich die um Zu-
bzw. Abgange bereinigten Nettomietertrage der Immobi-

lien der FCR-Gruppe um rd. 2,9 Mio. Euro p.a., unter Be-

rucksichtigung aller notariell beurkundeten Objekte um rd.

8,8 Mio. Euro.

Die Nettoinvestitionen, also der Saldo aus Zu- und Abgan-
gen von Immobilien, bewertet zu Kaufpreisen, betrugen rd.

13,7 Mio. Euro, unter Berucksichtigung aller notariell be-
urkundeten Objekte rd. 70,8 Mio. Euro.

1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2021

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber das FCR-

Bestandsportfolio per 31.12.2021. Notariell beurkundete
Objekte mit BNL 2022 sind entsprechend gekennzeichnet.

Bezeichnung Lage Flache in m? Vermietungsquote in %
Supermarkt Aken Sachsen-Anhalt 1.043 100
Wohn- und Geschaftshaus Altena Nordrhein-Westfalen 12.362 37
Fachmarkt Altenberg Sachsen 3.303 100
Supermarkt Aschersleben Sachsen-Anhalt 833 100
Supermarkt Bad Kissingen Bayern 1.037 100
Fachmarkt Bautzen Sachsen 325 100
Fachmarkt Bergisch Gladbach Nordrhein-Westfalen 2.725 100
Fachmarktzentrum Brandenburg Brandenburg 12.873 100
Logistikimmobilie Brandenburg Brandenburg 8.103 100
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Bezeichnung Lage Flache in m? Vermietungsquote in %
Fachmarkt Bremervérde Niedersachsen 2.713 100
Fachmarkt Buchholz Niedersachsen 4.800 100
Fachmarkt Bickeburg Niedersachsen 1.010 100
Fachmarkt Burg Schleswig-Holstein 2.047 100
Fachmarkt Cadolzburg Bayern 1.133 100
Fachmarkt Cloppenburg Niedersachsen 3.111 100
Fachmarktzentrum Cottbus Brandenburg 4.755 44
Supermarkt Datteln Nordrhein-Westfalen 1.037 100
Fachmarktzentrum Dessau Sachsen-Anhalt 3912 74
Fachmarkt Dresden Sachsen 585 100
Fachmarkt Duisburg Nordrhein-Westfalen 2.200 100
Fachmarkt Eching Bayern 5.013 100
Fachmarkt Ehrenfriedersdorf Sachsen 1.891 100
Fachmarktzentrum Eilenburg Sachsen 14521 100
Einkaufszentrum Eisenach (BNL 2022) Thuringen 25.580 100
Einkaufszentrum Finsterwalde Brandenburg 4.986 100
Einkaufszentrum Gera Amthor-Passage Thuringen 9.592 55
Einkaufszentrum Gera Bieblach-Center Thuringen 14615 88
Fachmarkt Glickstadt Schleswig-Holstein 2.000 100
Wohn- und Geschaftshauser Gorlitz Sachsen 14.231 100
Fachmarktzentrum Gorlitz Sachsen 1.004 100
Fachmarktzentrum Goérlitz Hopfenfeld Sachsen 29.840 99
Fachmarktzentrum Grimmen Mecklenburg-Vorpommern 1.834 99
Fachmarkt Gronau Nordrhein-Westfalen 2.305 100
Supermarkt Guben Brandenburg 1.830 100
Geschaftshaus Gummersbach Nordrhein-Westfalen 4.543 100
Einkaufszentrum Gummersbach Nordrhein-Westfalen 3.958 89
Fachmarkt Hagen Nordrhein-Westfalen 408 100
Fachmarkt Hagen Nordrhein-Westfalen 2.561 100
Fachmarktzentrum HambuUhren Niedersachsen 6.148 100
Fachmarkt Hamm Nordrhein-Westfalen 2.032 100
Fachmarkt Herford Nordrhein-Westfalen 2.540 100
Fachmarkt Hochstadt Bayern 1.728 100
Fachmarkt Jena Thuringen 592 100
Einkaufszentrum Jiterbog Brandenburg 4.850 100
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Bezeichnung Lage Flache in m? Vermietungsquote in %
Fachmarkt Kaiserslautern Rheinland-Pfalz 2.350 100
Supermarkt Kaltennordheim Thuringen 1.045 100
Wohnhaus Képenick Berlin 416 100
Fachmarktzentrum Landau Bayern 1.329 100
Fachmarkt LUgde (BNL 2022) Nordrhein-Westfalen 6.389 100
Fachmarktzentrum Ludwigslust (BNL 2022) Mecklenburg-Vorpommern 7.525 100
Fachmarktzentrum Meerane Sachsen 2714 71
Fachmarkt Munster Niedersachsen 2.347 100
Naumburg (Saale) Sachsen-Anhalt 1.129 100
Fachmarkt Neumuinster Schleswig-Holstein 3.100 100
Fachmarktzentrum Neustrelitz Mecklenburg-Vorpommern 2.596 99
Fachmarkt Nienburg Niedersachsen 3.029 100
Einkaufsmarkt Pforzheim (BNL 2022) Baden-Wurttemberg 5.570 100
Fachmarkt Plauen Sachsen 625 100
Supermarkt Prettin Sachsen-Anhalt 1.046 100
Fachmarkt Pulsnitz Sachsen 3.286 100
Einkaufszentrum Rastatt Baden-Wurttemberg 21517 82
Supermarkt Ruhla Thuringen 1.153 100
Fachmarkt Salzwedel Sachsen-Anhalt 6.017 100
Supermarkt Scheglitz Bayern 930 100
Fachmarktzentrum Schleiz Thuringen 6.540 59
Supermarkt Schwalbach Saarland 1.740 100
Fachmarkt Schwandorf Bayern 1.346 100
Einkaufszentrum Seesen Niedersachsen 7.432 67
Geschaftshaus Siegen (BNL 2022) Nordrhein-Westfalen 7.112 100
Supermarkt Séhlde Niedersachsen 1.710 100
BUro- und Logistikgebaude Soltau Niedersachsen 8.430 100
Fachmarkt Soltau Niedersachsen 3.642 100
Fachmarkt Strullendorf Bayern 873 100
Fachmarkt Taucha Sachsen 633 100
Supermarkt Teistungen Thuringen 1.034 100
Fachmarkt Uelzen Niedersachsen 5.082 100
Fachmarkt Uelzen Niedersachsen 2.501 100
BUrogebaude Uelzen Niedersachsen 5.018 100
Supermarkt Wasungen Thuringen 1.064 100
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Bezeichnung Lage Flache in m? Vermietungsquote in %
Fachmarktzentrum Weidenberg Bayern 1.719 100
Wohnhauser WeiBenfels (3 Objekte) Sachsen-Anhalt 1.478 55
Fachmarktzentrum Welzow Brandenburg 1.553 100
Fachmarkt Werdau Sachsen 325 100
Supermarkt Westeregeln Sachsen-Anhalt 1.244 100
Einkaufszentrum Wismar Mecklenburg-Vorpommern 3.531 89
Supermarkt Wittenberge Brandenburg 1.835 83
Fachmarkt Wittingen Niedersachsen 4261 100
Fachmarkt Wirselen Nordrhein-Westfalen 3.380 100
Logistikimmobilie Zeithain Sachsen 43.384 100
Fachmarkt Zeithain (BNL 2022) Sachsen 7.858 100
Fachmarkt Zerbst Sachsen-Anhalt 6.615 100
Einkaufszentrum Zeulenroda Thuringen 4.746 55
Zeulenroda-Triebes Thuringen 1.180 100

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des
Berichtszeitraums vielfaltige MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Mieter- und Gebaudestruktur ergriffen. So wur-

den neben den Ublichen, regelmaRig wiederkehrenden
substanzerhaltenden Aktivitaten in einigen Objekten um-
fangreiche ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt.

Uber das Bestandsportfolio hinaus ist die FCR Immobilien AG EigentUmer nachfolgender Objekte:

Bezeichnung

Lage

Projektentwicklung Frankenberg

Hessen

Projektentwicklung Monument

Mallorca (ES)

Hotel KitzbUOhel

Tirol (AT)

Hotel Il Pelagone

Toskana (IT)

1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung, Vergiutung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der FCR Immobilien AG durchschnitt-
lich 73,0 Personen. Im 1. Quartal (01.01. - 31.03.2021)
waren durchschnittlich 56,2 Personen beschaftigt, im
2. Quartal (01.04. - 30.06.2021) 72,5 Personen, im
3. Quartal (01.07. - 30.09.2021) 86,7 Personen und im
4. Quartal (01.10. - 31.12.2021) 69,2 Personen. Die Be-

schaftigten untergliedern sich in folgende Gruppen: Vor-
stand 1 (Vj. 1), Administration 25 (Vj. 26), Service 10 (Vj.
11), Hotel 37 (Vj. 57).

Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im Berichts-
zeitraum keine Veranderungen ergeben. Herr Falk Raudies
vertritt die Gesellschaft als Vorstand seit Grundung der Ge-
sellschaft.
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Das Vergutungssystem der Gesellschaft beinhaltet neben
fixen Gehaltsbestandteilen auch variable Gehaltsbestand-
teile. Die variablen Vergutungsbestandteile orientieren
sich an der Hohe des Ergebnisses der gewohnlichen Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft oder an individuellen
Zielvereinbarungen. Im Rahmen von An- und Verkaufen
sowie von Vermietungen werden erfolgsabhangige Provi-
sionen an die jeweiligen FCR-Mitarbeiter bezahlt.

2. Wirtschaftliche Lage
2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist in
Deutschland im Jahr 2021 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamts um 2,8 Prozent gewachsen.!
Auch wenn die deutsche Wirtschaft sich nach einem preis-
bereinigten BIP-Ruckgang von 4,9 Prozent im Jahr 2020
wieder erholt hat, war der Aufschwung aufgrund der wei-
terhin das Tagesgeschehen bestimmenden Corona-Pan-
demie und den damit einhergehenden SchutzmaBnahmen
gedampft. Des Weiteren wirkten sich globale Material- und
Lieferengpasse negativ auf die Wirtschaftsleistung aus,
sodass das Vorkrisenniveau nicht erreicht werden konnte.
Im Vergleich zum Jahr 2019 lag das BIP 1,9 Prozent nied-
riger.? Im ersten Quartal 2021 fiel das BIP preisbereinigt
3,4 Prozent geringer aus als im Vorjahr.> Im zweiten Quar-
tal 2021 konnte das preisbereinigte BIP bedingt durch die
Lockerungen der Corona-Maknahmen und hohere private
und staatliche Konsumausgaben um 10,4 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr zulegen.* Im dritten Quartal und vierten
Quartal 2021 fiel das preisbereinigte BIP im Vergleich zum
Vorjahr um jeweils 2,5 Prozent bzw. 1,4 Prozent hoher aus.”

Viele Wirtschaftsbereiche konnten im Vergleich zum Jahr
2020 Zuwachse verzeichnen, wenngleich diese noch
nicht ihr Vorkrisenniveau erreichten. Die preisbereinigte
Bruttowertschopfung im verarbeitenden Gewerbe legte
um 4,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr zu.t Die staat-
lichen Konsumausgaben erwiesen sich aufgrund der ho-
heren Ausgaben fur die Pandemiebekampfung als Stutze
der Wirtschaft und wuchsen um 3,4 Prozent.” Die privaten

1 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_039_811.html
2 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
3 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/05/PD21_244_81.html
4 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/11/PD21_532_811.html
5 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/11/PD21_532_811.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/08/PD21_398_811.html
6 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
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Konsumausgaben verharrten weiterhin auf einem nied-
rigen Niveau und konnten keine Zuwachse verzeichnen.®
Die Bruttoanlageinvestitionen nahmen preisbereinigt um
1,3 Prozent zu, wobei die Bauinvestitionen nur geringfugig
um 0,5 Prozent wuchsen.® Im Baugewerbe ging die Wirt-
schaftsleistung sogar im Vergleich zu 2020, als sich keine
negativen Auswirkungen durch die Pandemie zeigten, um
0,4 Prozent zuruck.t©

Der AuRenhandel hat sich 2021 wieder erholt und lag nur
leicht unter dem Niveau des Jahres 2019.

Im Vergleich zu 2020 wurden preisbereinigt 9,4 Prozent
mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland exportiert.
Die Importe wuchsen preisbereinigt um 8,6 Prozent.!!

Die Erwerbstatigenzahl mit einem jahrlichen Durchschnitt
von 44,9 Millionen ist im Vergleich zum Vorjahr leicht an-
gestiegen. Im Jahr 2020 belief sich diese auf 44,8 Millio-
nen. Dabei war ein Wechsel hin zu anderen, weniger von
den Corona-Einschrankungen betroffenen Branchen und
Beschaftigungsverhaltnissen zu beobachten. Die Berei-
che Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+2,2
Prozent), Information und Kommunikation (+2,4 Prozent)
sowie das Baugewerbe (+1,2 Prozent) verzeichneten Be-
schaftigungsgewinne.'?

2.2 Branchensituation
2.2.1. Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland

Der deutsche Investmentmarkt konnte das Jahr 2021 nach
Berechnungen von Jones Lang LaSalle (JLL) mit einem
Rekord-Transaktionsvolumen (inklusive Living) von 111
Mrd. Euro abschlieRen. Dies entspricht einem Plus von
36 Prozent im Vergleich zu 2020. Dabei wurde vor al-
lem im zweiten Halbjahr der GroRteil des Ergebnisses mit
einem Transaktionsvolumen von 77 Mrd. Euro umgesetzt.
Nach Einschatzung von JLL ist das Rekord-Ergebnis nicht
allein auf die Fusion von Vonovia und Deutsche Wohnen
zurUckzufuhren, sondern Ausdruck der Attraktivitat des
deutschen Immobilienmarktes Uber alle Sektoren hinweg
sowie des Mangels an renditebringenden Alternativen.t?

7 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
8 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
9 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
10 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
11 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
12 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html
13 https://www jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 2



Aufgrund einer optimistischeren Stimmungslage unter In-
vestoren wurden auch wieder mehr Value Add-Immobilien
nachgefragt.’ Sowohl EinzelabschlUsse als auch Portfolio-
verkaufe legten um jeweils 20 Prozent bzw. 55 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr zu.*?

Das Segment Living, das neben Wohnimmobilien auch
Pflegeheime und Studentenwohnheime umfasst, konnte
seinen Vorsprung noch weiter ausbauen. Das Transaktions-
volumen betrug hier 52,2 Mrd. Euro, was einen Anteil von
rd. 47 Prozent ausmacht.’® 2020 hatte der Anteil noch bei
31 Prozent gelegen.!” Den zweitgroRten Absatz lieferte
der BUroimmobilienmarkt mit einem Transaktionsvolumen
von 27,5 Mrd. Euro und einem Anteil von fast 25 Prozent.
Mit einem Plus von 12 Prozent gegenuber 2020 und dem
drittbesten Ergebnis der vergangenen 10 Jahre ist diese
Assetklasse wieder starker in den Fokus geruckt. Der Be-
reich Logistik verzeichnete 2021 ein Rekord-Volumen: ins-
gesamt 10,2 Mrd. Euro - ein Anteil von 9,3 Prozent - flos-
sen in Produktions-, Distributions- und Lagerhallen. Diese
profitierten von einem Nachfrageschub aus dem E-Com-
merce, Gesundheitswesen und Life Science.’® Einzelhan-
delsimmobilien verzeichneten ein Plus von 8 Prozent auf
ein Transaktionsvolumen von 8,5 Mrd. Euro. Dabei wurde
das Wachstum vor allem durch Fachmarkte, Supermarkte
und Discounter sowie lebensmittelgeankerte Fachmarkt-
zentren getrieben, die mit einem Transaktionsvolumen von
6 Mrd. Euro einen Anteil von Uber 70 Prozent ausmachten.

Auf die Big7-Standorte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am
Main, Hamburg, KoIn, MUnchen und Stuttgart entfielen mit
einem Volumen von 70,7 Mrd. Euro 64 Prozent der Trans-
aktionen. Damit konnten die Investitionen in den Big7-
Stadten im Vergleich zum Vorjahr um 75 Prozent gestei-
gert werden. Unangefochten an der Spitze stand Berlin mit
einem Transaktionsvolumen von 37,4 Mrd. Euro, das damit
mehr als die Halfte der Investitionsgelder anzog und eine
Steigerung der selbigen um 192 Prozent verzeichnete. In
Koln erhohte sich das Transaktionsvolumen um 160 Pro-
zent. Wahrend Frankfurt (+18 Prozent), Stuttgart (+96 Pro-
zent) und Munchen (+32 Prozent) zweistellige Zuwachs-
raten aufwiesen, waren in Dusseldorf (-23 Prozent) und
Hamburg (-9 Prozent) die Investitionen rucklaufig.*®

14 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 2
15 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 3
16 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 5
17 vel. FCR-GB 2020, S.113

18 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 5
19 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 6
20 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, S. 9
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Angesichts des Kapitaldrucks und hohen Wettbewerbs
geht JLL auch weiterhin von einem hohen Preisdruck aus.
Dies druckt sich in steigenden Mieten und sinkenden Ren-
diten aus. Durch die Schaffung von einem groBeren Im-
mobilienangebot kann dieser Trend nach Einschatzung von
JLL gestoppt werden.20

2.2.2. Einzelhandelsimmobilien

Das Investmentvolumen in Einzelhandelsimmobilien (Ein-
zeltransaktionen und Portfolio) belief sich nach Berech-
nungen von CBRE in Deutschland im Jahr 2021 auf 9,5
Mrd. Euro. Dabei dominierten Fachmarkte und Fachmarkt-
zentren - diese machten mit einem Umfang von 5,7 Mrd.
Euro 60 Prozent des Transaktionsvolumens aus und konn-
ten ihr Volumen im Vergleich zum Vorjahr um 8 Prozent
steigern. Im Vergleich zu 2020 nahm das Transaktionsvo-
lumen von Einzelhandelsimmobilien jedoch um 22 Prozent
ab. Dies ist laut CBRE auf das Fehlen groRvolumiger An-
teils- und Unternenmensubernahmen im Jahr 2021 sowie
ein mangelndes Angebot an Fach-, Bau- und Lebensmittel-
markten sowie lebensmittelgeankerten Objekten zuruck-
zufUhren.?! Die hohe Investorennachfrage loste auch Druck
auf die Renditen von Lebensmittelmarkten aus. So lag die
Nettoanfangsrendite von Supermarkten Ende 2021 bei 3,6
Prozent und damit 1,2 Prozent unter dem Vorjahreswert.
Innerstadtische Geschaftshauser in Top-Lage und Shop-
ping-Center verzeichneten hingegen sinkende Transak-
tionsvolumina um jeweils 7 Prozent bzw. 2 Prozent. Shop-
ping-Center wiesen mit einem Marktanteil von 10 Prozent
sogar den niedrigsten Wert seit Aufzeichnungsbeginn auf.

Bei den Investoren dominierten im Jahr 2021 die inlandi-
schen Kaufer: diese machten 68 Prozent des Gesamtvolu-
mens aus. Bei den stark nachgefragten Fach- und Lebens-
mittelmarkten lag der Anteil inlandischer Investoren mit
71 Prozent sogar noch hoher.22

Im Jahr 2022 wird nach Einschatzung von CBRE das
Marktgeschehen bei Einzelhandelsimmobilien weiterhin
von der sehr hohen Nachfrage nach Fach- und Lebensmit-
telmarkten und einem knappen Produktangebot bestimmt
sein. Dies konnte zu einer weiteren, wenn auch nicht mehr
so hohen Renditekompression fuhren.2?

21 https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2021, S.1
22 https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2021, S.3
23 https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2021, S.3
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2.2.3. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte die FCR Immo-
bilien-Gruppe Umsatzerlose in Hohe von 52,5 Mio. Euro
(Vorjahr 38,9 Mio. Euro). Hierbei konnten die Erlose aus
Vermietungen im Vergleich zum Vorjahr um rund 1,5 Mio.
Euro auf rund 28,1 Mio. Euro gesteigert werden. Grund da-
fUr ist ein groBeres Bestandsportfolio an Mietobjekten.

Die Erlose aus der VerauRerung von Immobilien sind ge-
genUber dem Vorjahr um rd. 12,0 Mio. Euro auf 24,4 Mio.
Euro gestiegen. Grund hierfur ist vor allem der Verkauf des
Studentenwohnheims in Bamberg. In der Summe aus Um-
satzerlosen, der Bestandsveranderung, den anderen akti-
vierten Eigenleistungen sowie den sonstigen betrieblichen
Ertragen ergibt sich eine Gesamtleistung von 55,1 Mio.
Euro (Vorjahr 42,1 Mio. Euro).

Der Materialaufwand enthalt die im Zusammenhang mit
der Leistungserbringung angefallenen, direkt den Umsatz-
erlosen zuzurechnenden Kosten und hat sich von 6,6 Mio.
Euro leicht auf 7,0 Mio. Euro erhoht. Die Entwicklung re-
sultiert aus der VergroBerung des Bestandsportfolios.

Der Personalaufwand ist gegenUber dem Vorjahr von
4,7 Mio. Euro auf 4,4 Mio. Euro leicht gesunken. Die Reduzie-
rung des Personalaufwands ergibt sich im Wesentlichen aus
Effizienzsteigerungen durch die Nutzung und kontinuierli-
che Weiterentwicklung der FCR-Software. Diese stellt abtei-
lungsubergreifend schlanke und effiziente Prozesse sicher.

Die planmaRigen Abschreibungen betragen 0,6 Mio. Euro
(Vorjahr: 0,4 Mio. Euro). Da die als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien gem. IAS 40.33-55 mit dem beizu-
legenden Zeitwert angesetzt werden, fallt hierfur keine
Abschreibung mehr an. Die Gebaude werden jahrlich von
einem Gutachter bewertet und mit diesem Zeitwert in der
Bilanz angesetzt. Bei den Wertanderungen der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien konnte ein positiver Ef-
fekt von rund 4,8 Mio. Euro (Vorjahr: 0,8 Mio. Euro) erzielt
werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen belaufen
sich im Geschaftsjahr auf 4,2 Mio. Euro (Vorjahr 5,5 Mio.
Euro). Durch die Erweiterung der Bankfinanzierungen
zum Geschaftsausbau haben sich die Finanzaufwendungen
von 7,1 Mio. Euro auf 7,7 Mio. Euro erhoht.
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Im Rahmen einer Fair Value Zuschreibung auf Beteiligun-
gen konnte ein Ertrag in Hohe von rund 3,0 Mio. Euro (Vor-
jahr: 3,8 Mio. Euro) erzielt werden.

Insgesamt erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein Vor-
steuerergebnis (EBT) in Hohe von 14,9 Mio. Euro (Vorjahr
11,5 Mio. Euro). Nach Abzug von Steuern erzielte die FCR
Immobilien-Gruppe einen Jahresuberschuss in Hohe von
12,1 Mio. Euro (Vorjahr 9,5 Mio. Euro).

2.2.4 Finanz- und Vermogenslage

Das langfristige Vermogen erhohte sich im Geschaftsjahr
um rd. 36,1 Mio. Euro von 322,8 Mio. Euro auf 358,9 Mio.
Euro. In dem Posten ,als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien” werden Ladeneinheiten, Mietwohnungen, Hotels,
in Entwicklung befindliche Objekte, sowie Anzahlungen
auf Immobilien, deren Eigentum erst nach dem Bilanz-
stichtag Ubergeht in Hohe von 346,0 Euro (Vorjahr: 314,5
Mio. Euro) ausgewiesen. Die FCR Immobilien AG halt eine
10 %-Beteiligung an der Immoware24 GmbH, welche zum
Bilanzstichtag eine Fair Value Bewertung von 8,8 Mio. Euro
aufweist. Die in Halle (Saale) ansassige Firma bietet ein
professionelles und innovatives Immobilienverwaltungs-
system an, das komplett als Software as a Service (SaaS)
Uber das Internet genutzt werden kann. Die Kompetenz
der Immoware24 erganzt die technologische Basis der FCR
Immobilien AG. Das kurzfristige Vermogen erhoht sich von
25,8 Mio. Euro auf 43,3 Mio. Euro, insbesondere aufgrund
des Liquiditatszuflusses aus der in 2021 durchgefuhrten
Kapitalerhéhung, der Auszahlung des Schuldscheindarle-
hens der Sparkasse Hannover und dem Anstieg der For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen von 5,2 Mio.
Euro auf 16,6 Mio. Euro. Der Anstieg der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen resultiert im Wesentlichen aus
der noch offenen Kaufpreisforderung aus dem Verkauf des
Studentenwohnheimes in Bamberg.

Die Vorrate verringerten sich von rd. 4,2 Mio. Euro auf rd.
2,4 Mio. Euro. Insgesamt erhohten sich damit die Aktiva
um 53,5 Mio. Euro von 348,7 Mio. Euro auf nunmehr 402,2
Mio. Euro.

Das Eigenkapital der FCR Immobilien-Gruppe erhohte sich
im Wesentlichen durch die in 2021 durchgefuhrte Kapital-
erhohung und das laufende Jahresergebnis um 15,6 Mio.
Euro und betragt nunmehr 108,0 Mio. Euro (Vorjahr 92,4
Mio. Euro). Details zum gezeichneten Kapital sind dem
Konzernanhang unter Ziffer 5.1.1. zu entnehmen. Die Ei-
genkapitalquote der FCR Immobilien-Gruppe betragt zum
Bilanzstichtag 26,9 Prozent (Vorjahr 26,5 Prozent).



Die langfristigen Verbindlichkeiten steigen auf einen Wert
von 277,0 Mio. Euro (Vorjahr 226,7 Mio. Euro). Im Zuge
der Erweiterung des Immobilienportfolios und der damit
gesteigerten Geschaftsaktivitat stiegen die langfristigen
Bankdarlehen von 156,1 Mio. Euro auf 171,1 Mio. Euro
an. Die langfristigen Anleiheverbindlichkeiten erhohten
sich von 55,0 Mio. Euro auf 78,2 Mio. Euro infolge einer
Erhohung des Zeichnungsvolumens fur eine bestehende
Anleihe.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten verringerten sich in
2021 durch Ruckzahlung einer Anleiheverbindlichkeit von
29,5 Mio. Euro auf 17,2 Mio. Euro.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit stieg von
9,9 Mio. Euro in 2020 auf 13,3 Mio. Euro. Die Steigerung
des Cashflows aus Investitionstatigkeit von -20,9 Mio.
Euro auf -41,3 Mio. Euro lasst sich im Wesentlichen auf die
Auszahlungen fUr den Erwerb von Immobilien zuruckfuh-
ren. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit stieg von 7,5
Mio. Euro auf 37,2 Mio. Euro, im Wesentlichen durch das
steigende Volumen in den Bereichen Darlehensaufnahmen
und Ausgabe von Anleihen.

2.2.5 Gesamtaussage Uber die Geschaftsentwicklung

Das Vorsteuerergebnis von 14,9 Mio. Euro ist im Vergleich
zum Vorjahr (11,5 Mio. Euro) gestiegen. Der Vorstand
schatzt die wirtschaftliche Gesamtentwicklung des Unter-
nehmens im Geschaftsjahr 2021 mehr als zufriedenstel-
lend ein.

3. Chancen-, Risiko- und Prognosebericht
3.1 Chancenbericht

Der Vorstand der FCR Immaobilien AG ist zuversichtlich,
das derzeitige Markt- und Wettbewerbsumfeld auf Basis
der etablierten Marktposition und Marktstrategie der FCR
fUr eine weitere und nachhaltige Verbesserung der Vermo-
gens- und Ertragslage der FCR-Gruppe nutzen zu konnen.

3.2 Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG sowie deren
Objektgesellschaften ist mit vielfaltigen Risiken verbun-
den. Teilweise geht die Gesellschaft diese Risiken bewusst
ein, um die Chancen des Immobilienmarkts nutzen zu kon-
nen. Um mogliche Gefahrdungen zu minimieren, beobach-
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tet der Vorstand wesentliche Risikoparameter fortlaufend,
um gegebenenfalls rasch adaquate GegenmaBnahmen er-
greifen zu koénnen.

Die FCR Immobilien AG hat daher zahlreiche Tools im Ri-
sikomanagement entwickelt, um potenzielle Risiken erfas-
sen zu konnen, die sich auf die zukunftige Entwicklung des
Unternehmens ungunstig auswirken und somit zu einer
Gefahrdung des Unternehmensbestands fuhren konnen.
Das System ist auf die derzeit Uberschaubare Unterneh-
mensgroRe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten.

Ziele des FCR-Risikomanagements sind die Sicherung der
Ausschopfung aller Wertschopfungspotenziale, die Absi-
cherung der Unternehmensziele gegen storende Ereignisse
und die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswerts.
In diesem Zuge umfasst das Risikomanagement der FCR
die systematische Identifikation, Analyse und Bewertung
sowie Uberwachung aller wesentlichen Risiken durch den
FCR-Vorstand. Durch die enge Einbindung des Vorstands
in alle wesentlichen Aktivitaten in den FCR-Kernbereichen
Transaction und Asset Management, Finance, Operations
Management und Innovation Management wird ein laufen-
des Monitoring der relevanten Risiken sichergestellt. Flache
Hierarchien unterstUtzen dabei diesen wichtigen Prozess.

Zu den Schwerpunkten unternehmens- und marktbezoge-
ner Risiken gehoren u.a. Risiken bei der Auswahl von Im-
mobilien, Immobilienbestandsrisiken, Bewertungsrisiken,
Vermietungsrisiken, Baurisiken, Finanzierungs-, Liquidi-
tats- und Zinsrisiken, rechtliche Risiken (bspw. HGB, AktG,
WpHG), konjunkturelle Risiken und Branchenrisiken.

Ferner verfugt FCR Uber einen Compliance-Beauftragten,
der fur die Umsetzung der Richtlinien, die Weiterentwick-
lung des Compliance-Managements und die Berichterstat-
tung an die UnternehmensfUhrung verantwortlich ist.
Compliance wird dabei regelmaRig in der Aus- und/oder
Weiterbildung der FCR-Mitarbeiter thematisiert. FCR be-
richtet Uber die Umsetzung von Compliance-MaRnahmen
sowie Uber Compliance-Ziele und -VerstoRe. Um VerstoRe
aufzudecken werden regelmaRig interne und wenn not-
wendig externe Audits durchgefuhrt.
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Im Rahmen des Risikomanagements setzt FCR zahlreiche
Tools ein. Nachfolgend ein Uberblick dazu:

. Liquiditatsplan:

Mit dem Liquiditatsplan konnen tagesaktuelle Kon-
tostande der FCR Immobilien AG und der Komman-
ditgesellschaften sowie Einnahmen- und Ausgaben
(z.B. Darlehenszahlungen) eingesehen werden. Zu-
dem werden hier aktuelle und geplante Einnahmen
aus Objektverkaufen und Ausgaben fUr Objektan-
kaufe erfasst. FCR ist mit dem Liquiditatsplan in der
Lage, den Konzern auf einer 12-Monats-Basis vor-
ausschauend zu steuern. Es ist zu jedem Zeitpunkt
sichergestellt, dass entsprechende Liquiditat fUr die
jeweiligen MaBnahmen vorhanden ist.

. Finanzierungsplan:

Im Finanzierungsplan ist u.a. das Zinsbindungsende
von Darlehen erfasst. So ist FCR in der Lage, sich
frohzeitig ein Bild von auslaufenden Festzinsverein-
barungen zu machen und rechtzeitig mit Banken Uber
eine Verlangerung der Zinsfestschreibung zu verhan-
deln und / oder alternative Finanzierungsmittel (va-
riabel) Uber andere Banken zu prufen.

. Mieteinnahmenplan:

Durch den Mieteinnahmenplan, der integraler Be-
standteil des FCR-Intranets ist, lassen sich Abwei-
chungen zwischen der Mieterliste aus dem FCR-Intra-
net (laut Mietvertrag) und den tatsachlich verbuchten
Mieten (laut DATEV) feststellen. Durch diese Kontroll-
moglichkeit wird die korrekte und vollstandige Erfas-
sung aller Mieter sichergestellt.

. Vertragsmanagement:
Uber das FCR-Vertragsmanagement lassen sich aus-
laufende Vertrage (z.B. Mietvertrage, Versicherungen)
Uberwachen, um so frUhzeitig Risiken einordnen und
bewerten und falls notwendig auch entsprechende
MaRnahmen (Verlangerung, Kundigung mit Neuab-
schluss, Nachmieter suchen etc.) einleiten zu kénnen.

. Forderungsmanagement:
Mittels dieser Ubersicht hat FCR die Moglichkeit,
ruckstandige Mieten und Mieter auszuwerten und
in diesem Zuge die Basis fUr eine schnelle, proakti-
ve Einleitung von Losungen mit den entsprechenden
Mietern zu schaffen.
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. Forecast:

Mit diesem Tool erfolgt die Hochrechnung des Jah-
resergebnisses auf Basis der bisher erzielten unter-
jahrigen Ergebnisse und der Vergleich zum Vorjahr.
HierUber ist ein schneller Uberblick moglich, wie sich
Einnahmen und Ausgaben voraussichtlich entwickeln
werden. Es bildet demnach auch die Basis fur die
Konzeption und Realisierung etwaiger Handlungs-
maRnahmen.

. Rechnungsfreigabeprozess:

Der Rechnungsfreigabeprozess findet systemunter-
stutzt (FCR-Intranet) in mehreren Stufen statt. Da-
durch ist das 4-Augen-Prinzip bei samtlichen Rech-
nungsfreigaben gewahrleistet. Durch die VerknUpfung
von Vertragen kann sich ein schnelles Bild von der
Richtigkeit der in Rechnung gestellten Dienstleistung
gemacht werden.

. Abschlusserstellungsprozess:

Die Grundsatze und Verfahren zur Sicherung der
Wirksamkeit der Kontrollen im (Konzern-) Rech-
nungslegungsprozess, z.B. Anwendung von Bilanzie-
rungsrichtlinien, Organisation der Buchhaltung und
Ablauf der Abschluss- bzw. Zwischenabschlusser-
stellung. Das FCR-Intranet wurde auch dahingehend
konzipiert, samtliche Prozesse im Rahmen des Jah-
resabschlusses nach HGB und Konzernabschlusses
nach IFRS ganzheitlich abzubilden. In diesem Zuge
wird insbesondere sichergestellt, dass konzerninter-
ne Abstimmungen durchgefuhrt werden konnen und
ein Vier-Augen-Prinzip stets gewahrleistet ist.

Der Vorstand nimmt hierbei wesentliche Funktionen der
Risikofruherkennung selbst wahr. Das Risikomanagement-
system der FCR Immobilien AG ist angemessen und wird
kontinuierlich entsprechend der MarktbeduUrfnisse weiter-
entwickelt. Insgesamt sind derzeit keine Risiken bekannt,
die den Bestand der Gesellschaft gefahrden konnten.

Zu den laufend Uberwachten Parametern zahlen Daten wie
Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote, Mietruckstande,
Zinsaufwendungen und Struktur der Verbindlichkeiten,
Entwicklung der liquiden Mittel sowie die Entwicklung der
Mieterlose und der laufenden Verwaltungskosten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrie-
ben, die nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben konnen.



Die Auflistung ist nicht abschlieBend. Risiken, die derzeit
noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich
eingeschatzt werden, konnten sich ebenfalls auf die Ge-
schaftstatigkeit der FCR Immobilien AG auswirken. FUr je-
des Risiko wurde durch den Vorstand eine Klassifizierung
des Risikos vorgenommen (gering, mittel, hoch).

3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl:

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG ist vom Er-
werb geeigneter Gewerbeimmobilien zu angemessenen
Preisen und Konditionen abhangig. Der Eintritt weiterer
Wettbewerber in den Zielmarkt der FCR Immobilien AG
konnte dazu fUhren, dass damit Transaktionspreise steigen
und die Mietanfangsrenditen fallen.

Einschatzung des Risikos: gering

Due Diligence:

Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden In-
vestitionen prazise und sorgfaltig analysiert und kalkuliert.
Dennoch konnen sich Investitionen in Immobilienvermo-
gen aufgrund von Fehleinschatzung, unvorhergesehenen
Problemen oder nicht erkannter Risiken negativ entwi-
ckeln. Auch konnen sich Unterlagen des VoreigentUmers
als unzutreffend oder unvollstandig erweisen.

Einschatzung des Risikos: gering
3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der FCR Immobilien
AG befinden, kdnnen insbesondere dadurch Risiken eintre-
ten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z.B. Anderung
von Verkehrsanbindungen, Sozialstrukturen oder Bau-
maBnahmen, der Standort fUr eine Immobilie negativ be-
einflusst werden konnte und dadurch die Mieteinnahmen
oder die Verkehrs- bzw. Verkaufswerte der Immaobilien zu-
ruckgehen. Zudem konnen Instandhaltungs- und sonstige
Bewirtschaftungskosten hoher als erwartet ausfallen.

Vermietung:

Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt
die FCR Immobilien AG den geschaftstypischen Vermie-
tungsrisiken wie z.B. Mietausfallen, Mietminderungen und
damit verbundenen erhohten Leerstandskosten. Zudem
besteht die Gefahr, dass bei Mieterauszugen eine kurzfris-
tige Neuvermietung nicht moglich ist. Daruber hinaus be-
steht bei allen Mietvertragen das Risiko, dass diese nicht
verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht

Geschaftsbericht 2021 / FCR Immobilien AG @

erfolgen kann. Zum Management dieses Risikos setzt FCR
u.a. die Tools ,Mieteinnahmenplan®, ,Vertragsmanagement”
und ,Forderungsmanagement” ein (siehe auch Punkt 3.2).

Einschatzung des Risikos: gering

Bewirtschaftung:

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fUr Instand-
haltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen oder fur An-
passungen der Immobilien an zeitgemaRe Anforderungen
anfallen.

Einschatzung des Risikos: gering

Risiken bei der Immobilienbewertung:

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen
Immobilien beeinflusst den Unternehmenswert der FCR
Immobilien AG unmittelbar und mittelbar und hat erheb-
liche Auswirkungen auf das Anlagevermogen, die Bilanz-
struktur und die Finanzierungsbedingungen. Alle Objekte
der FCR Immobilien AG werden durch einen externen Gut-
achter bewertet.

Einschatzung des Risikos: gering

Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs- oder
Sanierungsmaknahmen:

Bei der Durchfuhrung eigener Entwicklungs- oder Sanie-
rungsvorhaben konnen Risiken insbesondere dadurch ein-
treten, dass sich ungeplante Kostensteigerungen ergeben.
Zudem konnen sich Fertigstellungen durch den Bauablauf
verzogern und MietUbergabetermine nicht mehr eingehal-
ten werden.

Einschatzung des Risikos: mittel

Altlasten- und Gebauderisiken:

Die FCR Immobilien AG tragt das Risiko, dass die in ihrem
Eigentum befindlichen Grundstucke mit Altlasten belastet
sein konnten und dass sie wegen einer Beseitigung dieser
Altlasten durch offentliche Stellen oder private Dritte in
Anspruch genommen wird. Ein Ausschluss einer solchen
Haftung ist fur die FCR Immobilien AG rechtlich nur ein-
geschrankt moglich. Die FCR Immobilien AG begegnet mog-
lichen Beeintrachtigungen, indem sie beim Erwerb von Im-
mobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf.
Gutachten erstellen lasst. Insgesamt sind aus heutiger Sicht
keine diesbezuUglichen Risiken bekannt.

Einschatzung des Risikos: gering
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3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit:

Zur Fortfuhrung des Wachstumskurses und weiteren Aus-
bau des Immobilienvermogens ist die FCR Immobilien AG
auf einen ausreichenden Zufluss von zusatzlichem Fremd-
und / oder Eigenkapital angewiesen. Kann dieses nicht
beschafft werden, sind Investitionen in zusatzliche Im-
mobilien nur in begrenztem Umfang aus dem operativen
Cash-Flow oder durch den Verkauf von Bestandsimmobi-
lien finanzierbar.

Einschatzung des Risikos: gering

Konjunkturelle Risiken:

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass durch eine Ande-
rung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen die
Immobilienwirtschaft negativ beeinflusst wird. Da das Ge-
schaftsmodell der FCR Immobilien AG sehr stark von kon-
junkturellen Entwicklungen abhangig ist, hatte eine dauer-
hafte Rezession erheblichen negativen Einfluss auf die
Vermogens-, Ertrags und Finanzlage der FCR Immobilien
AG. Zudem besteht die Gefahr, dass fiskalpolitische MaR-
nahmen, wie z. B. eine Erhohung der Grunderwerbsteuer,
die Ertragskraft von Immobiliengeschaften negativ beein-
flusst.

Einschatzung des Risikos: gering

Fremdkapitalrisiko:

Die FCR Immobilien AG bendtigt zur Umsetzung ihres Ge-
schaftskonzepts und ihrer Wachstumsstrategie umfang-
reiche finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb von
Immobilien eingesetzt werden. Sollte die Aufnahme von
Fremdkapital zukUnftig nicht oder nicht zu angemessenen
Konditionen moglich sein, so hatte dies sehr negative Aus-
wirkungen auf das Geschaftsmodell der FCR Immobilien
AG. Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool
JFinanzierungsplan® ein (siehe auch Punkt 3.2).

Einschatzung des Risikos: gering
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Refinanzierungsrisiko:

Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kre-
ditverlangerungen nicht in der geplanten Hohe oder nur zu
ungunstigen Konditionen vereinbaren zu konnen. Gleiches
gilt fur neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusam-
menhang mit dem Erwerb von weiterem Immobilienver-
mogen. Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das
Tool ,Finanzierungsplan® ein (siehe auch Punkt 3.2).

Einschatzung des Risikos: gering

Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen
(,financial covenants®):

Es besteht das Risiko, dass sich Mieteinnahmen und / oder
die Marktwerte der Immobilien reduzieren. Dies konnte
das Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-va-
lue-Verhaltnis, ,LTV"), Kapitaldeckungsgrad (Debt Service
Coverage Ratio, ,DSCR") oder die Kapitaldienstfahigkeit
verschlechtern. In der Folge konnte die FCR Immobilien
AG mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten oder zusatz-
lichen Tilgungsleistungen als weitere Kreditsicherheiten
konfrontiert werden.

Einschatzung des Risikos: gering

Zinsanderungsrisiko:

Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden
kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehensvertrage abge-
schlossen. Es besteht grundsatzlich das Risiko der Erho-
hung der Zinssatze nach Ablauf der Zinsbindungsperiode.
Durch das derzeit niedrige Zinsniveau konnen, z.B. im Zu-
sammenhang mit Objektverkaufen, bei vorfalliger Darle-
hensablosung hohe Entschadigungszahlungen an die Kre-
ditgeber anfallen. Zum Management dieses Risikos setzt
FCR u.a. das Tool ,Finanzierungsplan® ein (siehe auch Punkt
3.2).

Einschatzung des Risikos: gering

Liguiditat:

Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG sowie
auch deren Objektgesellschaften unterjahrig nicht zu je-
dem Zeitpunkt Uber ausreichend Liquiditat verfugen, um
ihre laufenden Verpflichtungen erfullen zu kéonnen. Zum
Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,Liqui-
ditatsplan ein” (siehe auch Punkt 3.2).

Einschatzung des Risikos: gering



3.2.4 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immobilien
AG unterliegt potenziell dem Risiko sinkender Verkaufs-
preise oder Fehleinschatzungen bezuglich des Marktwerts
der Immobilien bei negativen Veranderungen des Stand-
orts. Auch konnen zum Beispiel aufgrund gestiegener Re-
finanzierungskosten die Attraktivitat und damit die Ver-
kaufspreise von Gewerbeimmobilien sinken.

Einschatzung des Risikos: gering

Gewahrleistungsrisiko:

Es besteht weiterhin die Moglichkeit, dass sich Kaufer um-
fangreiche Gewahrleistungsanspruche ausbedingen, die
nachtraglich zu einer Kaufpreisanpassung bzw. zu einem
RUcktritt vom Kaufvertrag fuhren konnten.

Einschatzung des Risikos: gering

3.2.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesent-
lichen in der Fehleinschatzung des Geschaftsmodells.
Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten
Veranderungen der Markt- und Umfeldbedingungen mit
negativen Auswirkungen auf die Ertragslage und die Wett-
bewerbsposition des Unternehmens.

Haftung:

Es besteht das Gewahrleistungsrisiko wegen Sach- und
Rechtsmangeln bei Vermietung und VerauRerung von Im-
mobilien und Objektgesellschaften.

Einschatzung des Risikos: gering

Rechtsstreitigkeiten:

Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG bzw. die
Tochterunternehmen in Rechtsstreitigkeiten mit Mietern,
Immobilienkaufern und -verkaufern oder Aktionaren ver-
wickelt werden.

Einschatzung des Risikos: gering
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Personalrisiken:

Die FCR Immobilien AG konnte den Vorstand sowie die Mit-
arbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage sein, ausschei-
dende Mitarbeiter durch ausreichend qualifizierte Krafte
zu ersetzen. Der Vorstand Falk Raudies hat als Grunder
den Erfolg und den Werdegang der FCR Immobilien AG
entscheidend gepragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn
Raudies auf Grund derzeit nicht absehbarer Umstande lan-
gerfristig nicht zur Verfugung stehen, hatte dies auf die
unmittelbare Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR
Immobilien AG moglicherweise negative Auswirkungen.

Einschatzung des Risikos: gering

Informationstechnische Risiken:

Die IT-Netzwerke der FCR Immobilien AG und ihrer Dienst-
leister konnten wichtige Daten unwiederbringlich verlie-
ren oder unberechtigte Datenzugriffe von auBen erfahren.
Beides konnte Kosten verursachen und letztendlich zu
Vermogensschaden fuhren.

Einschatzung des Risikos: gering

Pandemische Risiken:
Eine Pandemie (neue Infektionskrankheit mit weltweiter
starker Ausbreitung) kann grundsatzlich zu einer starken
Beeintrachtigung der Geschaftsfahigkeit und damit des Ge-
schaftserfolgs fuhren.

Einschatzung des Risikos: mittel

Anfang 2020 musste der Ausbruch der Corona-Pande-
mie in Europa verzeichnet werden. Zur Bekampfung der
Pandemie wurden bis heute zahlreiche weitgehende MaRk-
nahmen auf Basis von BeschlUssen von Bund und Lander
realisiert. FCR hat sich bereits fruhzeitig auf diese schwere
Krise eingestellt und schnelle MaRnahmen zum Wohle von
Kunden, Partnern und Mitarbeitern umgesetzt.

Aufgrund des sehr robusten Geschaftsmodells mit einer
starken Ausrichtung auf Handelsimmobilien in Deutsch-
land und mit lebensmittelgeankerten Unternehmen als bo-
nitatsstarke, krisenresistente Ankermieter waren die Aus-
wirkungen der Pandemie auch im Geschaftsjahr 2021 sehr
moderat.
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Auch mit Blick auf das Geschaftsjahr 2022 sind die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie fur FCR aufgrund der
Positionierung und der Portfoliostruktur weiterhin Uber-
schaubar. Alle relevanten Indikationen werden tagesaktu-
ell bewertet und sind die Basis fur die Umsetzung etwaiger
MaRnahmen. Auch alle weiteren FCR-Risikomanagement-
tools (siehe Ubersicht 3.2.) kdnnen zur Bewaltigung dieser
Ausnahmesituation sehr zielfUhrend und effektiv einge-
setzt werden.

3.3. Voraussichtliche Entwicklung der AG

3.3.1 Entwicklung des Retail-Immobilienmarktes
in Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die deutsche Wirtschaft ist 2021 nach ersten Schatzungen
des Statistischen Bundesamts mit einem Plus von 2,8 Pro-
zent gewachsen.? Das Bundesministerium fur Wirtschaft
und Energie geht im Jahreswirtschaftsbericht 2022 von
einer konjunkturellen Erholung in 2022 aus. Darin prog-
nostiziert die Bundesregierung eine Zunahme des preisbe-
reinigten Bruttoinlandsprodukts um 3,6 Prozent gegenuber
dem Vorjahr. Damit wurde die Wirtschaftsleistung erstmals
wieder Uber dem Vorkrisenniveau liegen.?> Der Sachver-
standigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung nimmt in seinem Jahresgutachten 2021/2022
noch ein hoheres Wirtschaftswachstum von 4,6 Prozent
fUr 2022 an. Dabei konnte das Vorkrisenniveau aus dem
vierten Quartal 2019 bereits im ersten Quartal 2022 er-
reicht werden. Als potenzielle Risiken fur die wirtschaftli-
che Erholung nennt der Sachverstandigenrat neue gesund-
heitspolitische Einschrankungen und langer anhaltende
Lieferengpasse.®

Branchenentwicklung

Das Investitionsvolumen in Einzelhandelsimmobilien be-
trug 2021 nach Berechnungen von CBRE 9,5 Mrd. Euro.
Dies stellt im Vergleich zum Vorjahr einen Ruckgang um
22,8 Prozent dar. Ein Ausbleiben groBvolumiger Trans-
aktionen sowie ein knappes Angebot von den bei Inves-
toren beliebten Retailimmobilien-Segmenten Fach-, Bau-,
Lebensmittelmarkten und lebensmittelgeankerten Objek-

24 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_039_811.html

ten sind als maRkgebliche Faktoren fUr den Ruckgang zu
nennen.?’

Laut BNP Paribas Real Estate konnte 2021 im Gewerbe-
immobilienmarkt mit einem Transaktionsvolumen von
64,1 Mrd. Euro das zweitbeste Ergebnis aller Zeiten er-
reicht werden. Dabei nahmen Einzelhandelsimmobilien
mit einem berechneten Transaktionsvolumen von 13,6
Mrd. Euro den drittgroBten Anteil, nach BUros und Logis-
tikimmobilien, ein. Im Jahr 2020 lag deren Transaktions-
volumen noch erheblich héher bei 20,5 Mrd. Euro.®

Nach Einschatzung von CBRE werden Einzelhandelsimmo-
bilien in Deutschland unter Investoren weiterhin sich einer
hohen Nachfrage erfreuen, was sich in einer konstant ho-
hen Anzahl an Transaktionen widerspiegelt.2®

3.3.2 Aussichten der FCR Immobilien AG

Die FCR Immobilien AG hat auch 2021 ihren erfolgreichen
Wachstumskurs fortgesetzt. So konnten wir unser Be-
standsportfolio mit Schwerpunkt lebensmittelgeankerte
Einkaufs- und Fachmarktzentren, Nahversorger und Dro-
geriemarkte weiter ausbauen. Auch im Bereich der Digita-
lisierung haben wir uns weiter deutlich weiterentwickelt,
mit dem Ergebnis, dass wir die Kernbereiche unserer
Wertschopfungskette effizienter gestalten und damit einen
deutlich hoéheren Immobilienbestand mit unterproportio-
nal steigenden Kosten erfolgreich managen konnen.

Mit Blick auf das Geschaftsjahr 2022 sind wir zuversicht-
lich, unseren dynamischen und profitablen Wachstumskurs
weiter um- und fortsetzen zu konnen.

Unser Markt und unser Netzwerk sind absolut intakt, wir
konnen weiter Objekte mit einer Ankaufsrendite von 8 bis
11 Prozent erwerben, und unsere Ankaufspipeline ist sehr
gut gefUllt mit attraktiven Objekten, die in vollem Umfang
unserem Ankaufsprofil entsprechen. Dem entsprechend
wollen wir 2022 - auch unterstutzt durch eine auRerst
solide Finanzmittelausstattung - bei den Zukaufen wieder
deutlich zulegen. Dabei konzentrieren wir uns im Rahmen
unserer definierten Geschafts- und Wachstumsstrategie
primar auf die Kern-Assetklasse Handel, erganzt um die
Assetklassen Buro, Logistik und Wohnen.

25 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/01/20220126-habeck-deutsche-wirtschaft-weiter-robust.html
26 https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/presse/details/jahresgutachten-2021-pressemitteilung.html

27 https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2021
28 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

29 https://www.colliers.de/?s=Einzelhandel+Investment
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Auch durch unsere Innovationsfuhrerschaft im Immobi-
liensektor bei Digitalisierung und Kunstlicher Intelligenz
sehen wir weiter erhebliche Effizienz- und Ertragspotenzi-
ale. Durch den verstarkten Einsatz der von uns entwickel-
ten Programme zur Prozessoptimierung werden wir auch
im Geschaftsjahr 2022 unsere Produktivitat noch weiter
deutlich steigern konnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass wir 2022 unseren
Immobilienbestand und dadurch unsere Mietertrage weiter
ausbauen und in diesem Zuge auch unsere Positionierung
als Bestandshalter fUr deutsche Handelsimmobilien weiter
starken werden. Wir sind aus unserer Sicht in allen not-
wendigen Bereichen sehr gut aufgestellt, die erfolgreiche
Entwicklung der vergangenen Jahre auch im Geschaftsjahr
2022 fortzusetzen. So gehen wir fUr 2022 von einem mo-
deraten Anstieg des Ergebnisses vor Steuern (EBT) im Ver-
gleich zum EBT des Geschaftsjahres 2021 aus.

Ubernahmerelevante Angaben nach
§ 289aund § 315a HGB

1) Beteiligungen am Kapital, die 10 Prozent
der Stimmrechte Uberschreiten

Zum 31. Dezember 2021 halten die RAT Asset & Trading
GmbH, Pullach i. Isartal, (Mutterunternehmen i.S.v. § 285
Nr. 14 HGB) 41,38 Prozent (Vorjahr: 49,43 Prozent) und
die CM Center Management GmbH 23,01 Prozent (Vorjahr:
17,74 Prozent) der Anteile an der FCR Immobilien AG.

2) Befugnisse des Vorstands, Aktien
auszugeben oder zuriuckzukaufen

Genehmigtes Kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 18.05.2021
wurde die Aufhebung des Genehmigten Kapitals 2020/I
sowie die Schaffung eines Genehmigten Kapitals 2021/l
mit der Moglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts
angenommen. Danach ist der Vorstand ermachtigt, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum
07.07.2026 einmalig oder mehrmalig um insgesamt bis
zU EUR 4.881.498,00 gegen Bar- und / oder Sacheinlagen
durch Ausgabe von neuen, auf den Namen lautende Stuck-
aktien zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2021/1).

Bedingtes Kapital

Das bedingte Kapital betragt zum Bilanzstichtag EUR
3.905.198,00 (bedingtes Kapital 2021).
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Beschlussfassung Uber die Ermachtigung des Vorstands
zum Erwerb eigener Aktien gemaR § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Die Hauptversammlung hat Uber die Ermachtigung des
Vorstands zum Erwerb eigener Aktien gemaR § 71 Abs. 1
Nr. 8 AktG den Beschlussvorschlag von Vorstand und Auf-
sichtsrat mit der erforderlichen Mehrheit des bei der Be-
schlussfassung vertretenen Grundkapitals der Gesellschaft
angenommen und entsprechend beschlossen.

3) Regeln zur Ernennung und Abberufung von
Vorstandsmitgliedern und Satzungsanderungen

Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften des
§ 84 AktG ernannt und abberufen. Wesentliche erganzen-
de oder abweichende Vorschriften der Satzung bestehen
nicht.

4) Beschrankungen betreffend Stimmrechte
und Ubertragung

Neben den gesetzlichen Vorschriften gibt es keine darUber
hinausgehenden Beschrankungen betreffend Stimmrechte,
Stimmrechtsausubung und Ubertragung von Anteilen.

Konzernerklarung zur Unternehmensfuhrung
nach § 315d HGB

Die Erklarung nach § 315d HGB wurde abgegeben und auf
der Internetseite unter https://fcr-immobilien.de/corpora-
te-governance/ offentlich zuganglich gemacht.

Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht

Der Vorstand der FCR Immobilien AG hat einen Bericht
Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen
Unternehmen gemalk § 312 Abs. 1 Satz 1 AktG erstellt. Der
Vorstand der FCR Immobilien AG erklart wie folgt: ,Die FCR
Immobilien AG hat bei den im Bericht Uber die Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen fUr das Geschaftsjahr
2021 aufgefuhrten Rechtsgeschaften und Maknahmen
nach den Umstanden, die dem Vorstand in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen
oder die MaRnahmen getroffen oder unterlassen wurden,
bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung
erhalten und ist dadurch, dass die Maknahmen getroffen
oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Ich versichere nach bestem Wissen, dass der Konzernjahresabschluss der FCR Immobilien AG unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsatze ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR Immobilien AG vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich
des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.

Pullach im Isartal, 23.03.2022
FCR Immobilien AG

-

Falk Raudies
Vorstand
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die FCR Immobilien AG, Pullach im Isartal:

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGE-
BERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzerngesamt-
ergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapitalfluss-
rechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem
Konzernanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden -
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepriift. Die in dem Abschnitt
~Sonstige Informationen" genannten Teile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis
zum 31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum
Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf die unter ,,.Sonstige Informationen'" genannten nicht
inhaltlich gepriiften Bestandteile des Konzernlagebericht.

Gemdp § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmapigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat
(uneingeschrankter Bestatigungsvermerk).

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieflich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar.
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Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr.537/2014; im
Folgenden ,,EU-APrv0) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmapiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers
fir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhdngig in
Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir gemap Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrvO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5
Abs.1 EU-APrvO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

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

Die Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Griinde fir die Bestimmung als besonders wichtiger Prifungssachverhalt

In dem Konzernabschluss der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember 2021 werden als Finanz-
investition gehaltene Immobilien in Héhe von TEUR 345.982 ausgewiesen. Die FCR Immobilien AG
bewertet die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Der Anteil
des Postens an der Bilanzsumme belduft sich auf insgesamt 86 % und hat somit einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgenslage des Konzerns. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden Ertrége aus
positiven Wertdnderungen der beizulegenden Zeitwerte in Hohe von TEUR 4.784 in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Bewertung der Immobilien erfolgt durch einen externen Gutachter, der imtargis Retail Assets
GmbH (im folgenden imtargis) unter Anwendung des Ertragswertverfahrens gemap Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Die Bewertung von imtargis erfolgte auf den Bewertungs-
stichtag 31. Dezember 2021.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 2
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In die Bewertung der Immobilien flieBen zahlreiche bewertungsrelevante Annahmen ein, die mit
erheblichen Schétzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der
bewertungsrelevanten Annahmen kénnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden beizule-
genden Werte fiihren.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fiir die Bewertung der Immobilien waren zum
Bewertungsstichtag die jdhrlichen Mietraten sowie die Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinsséatze.

Es besteht das Risiko fiir den Abschluss, dass aufgrund der bestehenden Schatzunsicherheiten und
der Ermessensbehaftung die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nicht
angemessen ist.

Priiferisches Vorgehen

Unsere Priifungshandlungen umfassten unter anderem die Beurteilung der Richtigkeit und
Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu den Immobilienbestdnden, der Angemessenheit der
verwendeten wesentlichen Bewertungsannahmen wie der jahrlichen Mietraten sowie der ange-
wandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Wir haben das Bewertungsverfahren auf Angemessenheit des Bewertungsmodells beurteilt und uns
davon Uberzeugt, dass die fiir die Bewertung relevanten Daten und Annahmen sachgerecht fir den
Bemessungsstichtag erhoben wurden.

Wir haben die Angemessenheit der gewdhlten Bewertungsannahmen anhand einer risikoorientierten
bewussten Auswahl von Immobilien beurteilt. Dabei haben wir die im Bewertungsmodell der imtargis
verarbeiteten Mietraten mit den im ERP-System hinterlegten Sollmieten verglichen. Wir haben uns
zuvor von der Angemessenheit und der Funktionsfdhigkeit der implementierten Kontrollen im
Vermietungsprozess lberzeugt, um sicherzustellen, dass die im ERP-System hinterlegten Mietraten
mit den Vertragsmieten Ubereinstimmen. Weiterhin haben wir die bei der Bestimmung der
immobilienspezifischen Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze herangezogenen Annahmen
unter Beachtung von Art und Lage der ausgewdhlten Objekte durch Abgleich mit markt- und
branchenspezifischen Richtwerten auf Angemessenheit beurteilt.

Wir haben uns von der Qualifikation und Objektivitdt, des von der FCR Immobilien AG fir die
Bewertung der Immobilien beauftragten Gutachters liberzeugt.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieflich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 3
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Unsere Schlussfolgerungen

Das der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zugrunde liegende Vorgehen ist
sachgerecht und steht im Einklang mit den Bewertungsgrundsatzen. Die Annahmen, Einschdtzungen
und Parameter der Gesellschaft sind sachgerecht.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Konzern-
lageberichts:

— der Verweis auf die Konzernerkldrung zur Unternehmensfiihrung mit Corporate-Gover-
nance-Bericht geméap § 315d HGB und die Informationen, auf die sich der Verweis bezieht,

— Versicherung der gesetzlichen Vertreter (§ 297 Abs. 2 Satz 4 HGB, § 315 Abs.1Satz 5 HGB.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, den inhaltlich gepriiften Bestandteilen
des Konzernlageberichts oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 4
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Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung
des Geschaftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Map an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmapiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieflich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 5
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Wahrend der Priifung (iben wir pflichtgemapBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstépen
héher als bei Unrichtigkeiten, da Verstope betriigerisches Zusammenwirken, Féalschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auperkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mapnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

—  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhé&ngenden Angaben.

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

—  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlieplich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und der ergdnzend nach § 315e Abs.1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 6

124




Geschaftsbericht 2021 / FCR Immobilien AG

MSW

Passion for Numbers.

— holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die
Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

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

— fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabh&ngigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann,
dass sie sich auf unsere Unabhéangigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzmapnahmen.

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

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieflich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk {iber die Prifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wieder-
gaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

Prifungsurteil

Wir haben gemap § 317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die
in der Datei "FCR Immobilien AG_ESEF-2021-12-31.zip" enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung
erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts (im Folgenden auch
als ,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat (,,ESEF-Format”) in allen wesentlichen Belangen entsprechen.

In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur auf die
Uberfiihrung der Informationen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in das
ESEF-Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der
oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen und
fir Zwecke der Offenlequng erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des & 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat.

Uber dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk {iber die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts" enthaltenen Priifungsurteile zum beigefiigten
Konzernabschluss und zum beigefiigten Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2021 bis zum 31. Dezember 2021 hinaus geben wir keinerlei Prifungsurteil zu den in diesen
Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben genannten Datei
enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fidr das Pridfungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten beigefligten Datei enthaltenen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3a HGB
unter Beachtung des IDW Prifungsstandards: Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten
elektronischen Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS
410) durchgefiihrt.

Unsere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Konzernabschlusspriifers fir
die Prifung der ESEF-Unterlagen” weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis hat
die Anforderungen an das Qualitdtssicherungssystem des IDW Qualitdtssicherungsstandards:
Anforderungen an die Qualitdtssicherung in der Wirtschaftspriferpraxis (IDW QS 1) angewendet.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 8
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Passion for Numbers.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir die ESEF-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der ESEF-Unter-
lagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
nach Mafgabe des § 328 Abs. 1Satz 4 Nr. 1 HGB und fiir die Auszeichnung des Konzernabschlusses
nach Mafgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 HGB. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die
Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - Verstdépen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat sind. Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung der Erstellung der
ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Konzernabschlusspriifers fir die Priifung der ESEF-Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - Versté3en gegen die Anforderungen des
§ 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung liben wir pflichtgemapes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

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

— gewinnen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen relevanten internen
Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen
abzugeben.

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

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

—  beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Technologie (iXBRL)
eine angemessene und vollstdndige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe
ermdoglicht.

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieflich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 9
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

MSW

Passion for Numbers.

Ubrige Angaben gemdaf Artikel 10 EU-APrvo

Wir wurden von der Hauptversammlung mit Beschluss vom 18. Mai 2021 zum Abschlussprifer
bestellt. Wir wurden am 30. Dezember 2021 vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats beauftragt. Wir
sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2020 als Konzernabschlusspriifer der FCR Immobilien
AG tatiq.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestadtigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem
zusatzlichen Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrvO (Prifungsbericht) in
Einklang stehen.

SONSTIGER SACHVERHALT - VERWENDUNG DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepriiften Konzernabschluss und
dem gepriften Konzernlagebericht sowie den gepriiften ESEF-Unterlagen zu lesen. Der in das
ESEF-Format iberfiihrte Konzernabschluss und Konzernlagebericht - auch die im Bundesanzeiger
bekanntzumachenden Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des gepriiften
Konzernabschlusses und des gepriiften Konzernlageberichts und treten nicht an deren Stelle.
Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und unser darin enthaltenes Priifungsurteil nur in Verbindung
mit den in elektronischer Form bereitgestellten gepriiften ESEF-Unterlagen verwendbar.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Dr. Mathias Thiere.

Berlin, den 7. April 2022

MSW GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

WRTSCHAFTE-
PRUFUNGSETSELLECHART

|G 2e

Dr. Thiere
Wirtschaftspriifer

Leseexemplar - Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich das ausgefertigte und gebundene Testatsexemplar. 10
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Disclaimer

Dieser Bericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen und Projektionen deren Eintritt jeweils unsicher ist. Insbesondere die Begriffe ,davon ausgehen®, ,annehmen®,
Leinschatzen®, .erwarten®, ,beabsichtigen®, ,kdnnen®, ,planen®,  projizieren®, ,sollte” und vergleichbare AusdrUcke dienen dazu, zukunftsbezogene Aussagen zu
kennzeichnen. FUr den tatsachlichen Eintritt von zukunftsbezogenen Aussagen, insbesondere von diesen zugrundeliegenden Prognosen und Planungswerten Uber
wirtschaftliche, wahrungsbezogene, technische, wettbewerbsbezogene und sonstige wichtige Faktoren kann keine Gewahr geleistet werden. Die FCR Immobilien AG

hat nicht die Absicht, solche vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren und lehnt jede Verantwortung fUr derartige Aktualisierungen ab.
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