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[~ Kennzahlentabelle

Wesentliche Unternehmenskennzahlen der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember

in TEUR 2018 2017 2016
Umsatz inkl. Ertrage aus Verkaufen 37.185 16.391 12.129
EBITDA 10.087 4928 3.109
EBIT 7.390 3.735 2.334
EBT 2977 1.278 849
Jahresuberschuss (Konzern) 1.423 975 442
Ausgewahlte Portfoliokennzahlen der FCR Immobilien AG

2018 2017 2016
Anzahl der Objekte / Standorte 58 41 18
Vermietbare Gesamtflache 248.000 m? 175.000 m? 83.100 m?
Nettomietumsatze p.a. 14,8 Mio. Euro 9,5 Mio. Euro 5,5 Mio. Euro
Vermietungsquote 85 % 88 % 88 %
Nettopotenzialmiete p.a. 17,7 Mio. Euro 10,9 Mio. Euro 6,3 Mio. Euro
WAULT (in Jahren) 5,5 3,9 4,5
Portfolio Nettomietrendite p.a. (IST) 9,7 % 14,1 % 14,2 %
Portfolio Nettomietrendite p.a. (SOLL) 115 % 16,1 % 173 %
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[~ Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

liebe Geschaftspartner,

2018 war fur die FCR Immobilien AG ein besonderes Jahr.
Wirtschaftlich konnten wir nahtlos an die erfolgreichen
Vorjahre anknUpfen. Wir befinden uns nach wie vor auf
einem sehr dynamischen und profitablen Wachstumskurs.
Entsprechend haben wir im Jahr 2018 unsere Unterneh-
mensstrukturen auch weiter deutlich ausgebaut, um die
Potenziale, die wir in unserem Portfolio und im Markt se-
hen, heben zu kénnen.

Unseren Umsatz, der sich aus Mieteinnahmen und dem
Verkauf optimierter Immobilien zusammensetzt, konnten
wir im abgelaufenen Geschaftsjahr auf Uber 37 Mio. Euro
erhohen. Dies entspricht einer Steigerung von Uber
120 Prozent zum Vorjahr und ist ein klares Indiz fur unser

kraftiges Wachstum, das wir schon seit Jahren zeigen. Wich-
tig dabei ist uns aber nicht einfach nur das reine Wachstum,
sondern auch gleichzeitig profitabel und effizient zu sein.
Wenn wir, liebe Aktionarinnen und Aktionare, das operati-
ve Ergebnis vor Abschreibungen, EBITDA, betrachten, zeigt
sich eben genau diese Profitabilitat. Das EBITDA stieg um
rd. 106 Prozent auf rd. 10,1 Mio. Euro. Ein neuer Bestwert.
Hier gilt es noch zu beachten, dass wir nach wie vor nach
HGB bilanzieren. Das bedeutet, dass die Wertzuwachse
der Immobilien erst beim Verkauf im Ergebnis realisiert
werden. Und auch beim Ergebnis vor Zinsen und Steuern,
EBIT, sehen wir Steigerungsraten von 100 Prozent auf
rd. 7,4 Mio. Euro - eine sehr positive Entwicklung.



Auch im Jahr 2018 haben wir aktiv mit unserem Bestand
gearbeitet und konnten diesen deutlich ausbauen. Sowohl
der Ankauf von Objekten, die Optimierung als auch der er-
folgreiche Verkauf sind die Treiber fUr unsere dynamische
Entwicklung. Insgesamt haben wir 26 Objekte im abge-
laufenen Geschaftsjahr angekauft, sodass wir Ende 2018
einen Immobilienstand von 58 attraktiven Immobilien
ausweisen konnten. Die vermietbare Gesamtflache stieg
trotz der VerauBerung von 9 optimierten Objekten auf
248.000 m’. Den Marktwert des Portfolios haben wir zum
Ultimo 2018 auf Uber 250 Mio. Euro taxiert.

In 2017 hatten wir noch 41 Immobilien im Bestand, die
vermietbare Gesamtflache lag bei rd. 175.000 m?. Der er-
folgreiche Ausbau des Portfolios zeigt deutlich: Wir sind
nach wie vor in der Lage, gunstig attraktive Objekte ein-
zukaufen. Der Immobilienmarkt ist unserer Meinung nach
in unserem Bereich vollig intakt. Wer uns kennt, weiR, dass
wir innovative Ideen nutzen. So haben wir beispielswei-
se auch eine Software entwickelt, die mithilfe kunstlicher
Intelligenz den Immobilienmarkt nach attraktiven Invest-
ments scannt und unser Asset Management unterstUtzt.
Einer Fortsetzung unseres Wachstumskurses steht also
nichts im Weg. Unsere Unternehmensstrukturen sind be-
reits fUr das weitere Wachstum ausgelegt. So waren zum
Ende 2018 durchschnittlich 44 Mitarbeiter bei uns in der
FCR-Gruppe beschaftigt. Ein Jahr zuvor waren es noch
12 Mitarbeiter.

Ein besonderes Ereignis fur die FCR Immobilien AG war
unser Borsengang im Scale-Segment der Frankfurter
Wertpapierborse im November 2018. Bereits im Sommer
hatten wir dafUr eine vorbereitende Kapitalmalnahme
durchgefUhrt, um den Streubesitz auf Uber 20 Prozent zu
erhohen. Dies ist eine Voraussetzung, um im Scale-Seg-
ment notieren zu konnen. Wir haben uns bewusst fur die-
ses Segment entschieden, da hier besondere Anforderun-
gen an die Transparenz der Emittenten gestellt werden und
wir uns bereits seit Jahren einer offenen Kommunikation
mit dem Kapitalmarkt verschrieben haben. Im November
fand dann das eigentliche Listing der FCR-Aktie statt. Sich
dem Kapitalmarkt auch auf der Aktienseite zu offnen, war
fUr uns schon langer eine Herzensangelegenheit. Durch die
Borsennotierung hat sich die Wahrnehmung der FCR Im-
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mobilien AG im Immobilienmarkt noch einmal erhoht, zu-
dem haben wir uns damit aber auch noch einmal flexibler
auf der Kapitalseite aufgestellt. Bislang haben wir unser
Wachstum unter anderem Uber Anleihen finanziert. Auch
hier konnte die FCR Immobilien AG 2018 einen groken Er-
folg verzeichnen.

So konnten wir durch die Ausgabe unserer Unternehmens-
anleihe 2018/2023 brutto 25 Mio. Euro fur das weitere
Wachstum der FCR Immobilien AG einsammeln. Die im Ja-
nuar begebene Anleihe war im Nachgang zum offentlichen
Angebot bereits im September voll ausplatziert. Zu beto-
nen ist hier, dass wir dies weitgehend in Eigenemission
umsetzen konnten, also ohne die Hilfe einer Investment-
bank bei der Platzierung. Das ist fUr uns ein groer Erfolg
und zeigt, wie gut unsere Wahrnehmung am Kapitalmarkt
bereits ist und dass unser profitables Geschaftsmodell
wahrgenommen wird. 2018 hat sich die FCR Immobilien
AG nicht nur operativ hervorragend entwickelt, sondern
auch die Basis geschaffen, um zukunftig Chancen im Markt
weiter optimal nutzen zu konnen.

Der Erfolg unseres Unternehmens ware nicht ohne das
unermudliche Engagement unserer Mitarbeiter moglich,
die Tag fUr Tag daran arbeiten, unsere FCR Immobilien AG
weiter zu entwickeln. An dieser Stelle mochte ich mich da-
fUr ganz herzlich bedanken. Mein Dank gebuhrt aber auch
unseren Geschaftspartnern fUr die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit. Wir freuen uns darauf, kUnftig weiter engagiert
zusammenzuarbeiten. Nicht zuletzt mochte ich mich bei
lhnen, sehr geehrte Investoren, bedanken. Ich freue mich
sehr darUber, dass Sie den erfolgreichen Weg der FCR Im-
mobilien AG bislang begleitet haben und ich wurde mich
sehr freuen, wenn Sie der FCR Immobilien AG auch in Zu-
kunft weiter gewogen bleiben.

Mit herzlichen Gruken

/ !
Falk Raug'ies, Vorstand
MUnchen im Mai 2019
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[~ Vorstellung des Vorstands und Aufsichtsrats

FALK RAUDIES PROF. DR. FRANZ-JOSEPH BUSSE

Grunder und Vorstand Vorsitzender des Aufsichtsrats

« Seit mehr als 25 Jahren erfolgreicher Unternehmer « Seit 1982 Mitglied der Fakultat fUr Betriebswirtschaft

« Langjahrige Erfahrung in der Bewertung und im Kauf der Hochschule MUnchen, University of Applied Sciences
von Immobilien « Lehrgebiet: Banking and Financial Services,

« Mehrjahrige Tatigkeit als Geschaftsfuhrer Riskmanagement
und Vorstand einiger IT-Unternehmen « Grunder des Instituts fUr Finanz- und Investitions-

management MUnchen, INFINANZ (Beratung von
Banken / Finanzdienstleistern)

« Mitgrunder FECIF (europaischer
Dachverband Finanzberater)

ARWED FISCHER FRANK FLESCHENBERG

Aufsichtsratsmitglied Aufsichtsratsmitglied

« Seit 1988 Verantwortung in kaufmannischen « Vorstand der Deutschen Gesellschaft fur
Leitungsfunktionen Grundbesitz AG, Leipzig

« Seit 1994 Vorstandstatigkeit in gelisteten « Grunder und Prasident des EAGLES Charity Golf Club e.V.
Unternehmen (MDAX, SDAX) « Beisitzer in der Bundesvereinigung Kreditankauf und

« \Von 2008-2015 CFO der Patrizia Immobilien AG Servicing e.V.

« Mitglied in 5 Aufsichtsrats- oder Beiratsgremien « Ehemaliger FuBball-Profi und Bundesliga-Manager
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[~ Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung

der FCR Immoaobilien AG

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2018 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 Ordnungsmagigkeit 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 fanden vier ordentliche Sitzungen des
Aufsichtsrats und eine Hauptversammlung statt, an denen
alle Aufsichtsratsmitglieder auch z. T. fernmuUndlich teil-
genommen haben. Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten
stets ausreichend Gelegenheit, sich in den Sitzungen mit
den vorgelegten Berichten und Beschlussvorschlagen des
Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und eigene Anre-
gungen einzubringen. Auch vor Ort konnten wir uns einen
Eindruck von den Geschaftsaktivitaten machen. AuBerhalb
der ordentlichen Aufsichtsratssitzungen wurden darUber
hinaus BeschlUsse im Rundumlaufverfahren nach telefo-
nischer Abstimmung insbesondere beim Erwerb neuer Im-
mobilien 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 ausfuhrli-
che Unterlagen, detaillierte Ertragsplanungen sowie Liqui-
ditats- und Finanzierungsplane auf 5 Jahresbasis vor.

Der Aufsichtsrat hat ferner die Planungen fUr das Ge-
schaftsjahr 2018 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 Immobilienpreise fur Gewerbeimmobilien an Sekun-
darstandorten, die Erwartung Uber Zinsverlaufe sowie Dis-
kussionen 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-
biliengruppe, Uber die der Aufsichtsrat regelmaRig 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 2018 wie folgt zusammen:

Professor Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender)
Dipl.-Kfm. Arwed Fischer (stellvertretender Vorsitzender)
Frank Fleschenberg
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Es gab daruber hinaus im Geschaftsjahr 2018 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 2018 mit Herrn
Falk Raudies als Alleinvorstand unverandert.

PriUfung von Jahres- und Konzernabschluss

Der in der Hauptversammlung am 2018 gewahlte und vom
Aufsichtsrat beauftragte Abschlussprufer, die Ring-Treu-
hand GmbH & Co. KG Wirtschaftsprufungsgesellschaft,
Steuerberatungsgesellschaft, MUnchen hat den vom Vor-
stand nach den Regeln des HGB aufgestellten Jahresab-
schluss fur das Kalenderjahr 2018 und den Lagebericht
der FCR Immobilien AG gepruft. Der Abschlussprufer er-
teilte einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk. Der
Konzernabschluss der FCR Immobilien AG fur das Ge-
schaftsjahr 2018 und der Konzernlagebericht wurden
ebenfalls auf der Grundlage des HGB aufgestellt. Auch der
Konzernabschluss sowie der Konzernlagebericht erhielten
einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk.

MUnchen, 14. Mai 2019

R o bk

Professor Dr. Franz-Joseph Busse
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Der Wirtschaftsprufer Herr Markus Renkl von Ring-Treu-
hand GmbH & Co. KG Wirtschaftsprufungsgesellschaft,
Steuerberatungsgesellschaft, Munchen hat an einer Sit-
zung des Aufsichtsrats teilgenommen und Uber die Pru-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts sowie
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts be-
richtet sowie alle Fragen beantwortet. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss zum 31.12.2018 sowie den Konzern-
abschluss zum 31.12.2018 gebilligt. Der Jahresabschluss
ist damit festgestellt. Mit dem Lagebericht und dem Kon-
zernlagebericht des Vorstands fur das Geschaftsjahr 2018
erklarte sich der Aufsichtsrat einverstanden.

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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[ Die FCR Immobilien AG stellt sich vor

Die FCR Immobilien AG ist ein borsennotierter, dynamisch
wachsender und bundesweit aktiver Immobilieninvestor,
der auf Einkaufs- und Fachmarktzentren in Deutschland
fokussiert ist.

Kerngeschaftsfeld der Gesellschaft sind Gewerbeimmobi-
lien in attraktiven Sekundarlagen, die aufgrund ihrer Lage
Uberdurchschnittliche Renditepotenziale bieten. Die FCR
Immobilien AG ist bestens im Immobilienmarkt vernetzt,

in TEUR

Umsatz 3277

EBITDA 1498
2014 2015
Anzahl der
Objekte 11
Vermietbare
Flache in m?* 48300
2014 2015

kauft gunstig Immobilien ein, wertet die Objekte mit ge-
zielten Asset-Management-MaBnahmen weiter auf und
kann durch die VerauBerung der optimierten Immobilien
Uberrenditen erzielen. Die Gesellschaft kann einen jahre-
langen, erfolgreichen Track Record vorweisen. Erganzend
investiert die FCR Immobilien AG bei sich bietenden Ge-
legenheiten europaweit auch in andere Assetklassen des
Immobilienmarktes.

37.185

2016 2017 2018

2016 2017 2018



unser Versprechen, unser Erfolg:

dynamisch
wachsen

Wir sind seit Jahren sehr dynamisch im Markt unterwegs.
Wir kaufen, optimieren und verkaufen Immobilien - und
das sehr erfolgreich. Unser Immobilienbestand ist in den
vergangenen Jahren von 2014 bis 2018 im Schnitt um
Uber 50 Prozent pro Jahr gewachsen. Und wir wollen
weiterwachsen und bauen unsere sehr gute Marktstellung
kontinuierlich aus.

2

FCR Immobilien
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[~ Strategie und Geschaftsmodell

Der Erfolg der FCR Immobilien AG liegt in einem gunsti-
gen Einkauf von Immobilien, einem wertschaffenden Asset
Management sowie einer profitablen VerauRerung von op-
timierten Immobilien. Dabei verfolgt die FCR Immobilien
AG eine klare Strategie. Den Fokus bilden Objekte aus der
Assetklasse der Gewerbeimmobilien: Einkaufs- und Fach-
marktzentren in attraktiven Sekundarlagen. Aufgrund der
langjahrigen Expertise und des Know-hows im Immobi-
lienbereich tatigt die FCR Immobilien AG erganzend auch
vereinzelt Investitionen in weiteren Bereichen des Immo-
bilienmarktes, wie zum Beispiel im Hotel-, BUro-, Wohn-
und Logistiksegment.

Warum Sekundarstandorte?

Nach den Erfahrungen und der Expertise der FCR Immo-
bilien AG lassen sich mit Immobilien in attraktiven Sekun-
darlagen hohere Renditen als an den Top-Standorten er-
zielen. Ferner weisen diese Marktlagen nach Ansicht der
FCR Immobilien AG langfristig eine stabilere Wert- und
Mietentwicklung auf als beispielsweise Immobilien an
Primarstandorten. Diese sind zudem deutlich abhangiger
von Konjunkturzyklen als die von der FCR Immobilien AG
praferierten Sekundarstandorte. Bevorzugt erwirbt die
Gesellschaft ihre Objekte aus Sondersituationen, wie z. B.
Insolvenzen. Vor einer Investition achtet die FCR Immobi-
lien AG auf wesentliche Voraussetzungen, die ein Objekt
an seinem Standort erfullen sollte. Zunachst einmal wird
gepruft, ob bspw. der Fachmarkt oder das Einkaufszent-
rum am jeweiligen Standort bereits seit Jahren etabliert ist
und eine wesentliche Nahversorgerrolle fUr die ansassige
Bevolkerung hat. Auch werden Immobilien bevorzugt, bei
denen bereits ein bonitatsstarker Ankermieter ansassig ist.
In der Regel investiert die FCR Immobilien AG bei Einzel-
objekten zwischen 1 und 50 Mio. Euro. Bei Portfolios auch
bis 50 Mio. Euro. Kunstliche Intelligenz unterstUtzt durch
das Lernen und die Evaluierung der Key Performance Indi-
cators (KPIs) dabei den Immobilien-Einkauf und dessen Be-
wertung. Die deutliche Steigerung des Immobilienbestands

12

auf 58 Objekte zum Jahresende 2018 - trotz der erfolgrei-
chen VerauRerungen - spiegelt die Effizienz des Geschafts-
modells wider. Bei den Zukaufen wurden auch 2018 keine
Abstriche bei den Ankaufskriterien gemacht.

Kern der Wertschopfung: Gunstiger Einkauf, aktives Asset
Management, Verkauf optimierter Bestandsobjekte

Neben einem gunstigen Einkauf bildet das aktive und er-
fahrene Asset Management eine zweite wichtige Rolle im
Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG. Mit gezielten
MaRBnahmen konnen Potenziale der Immobilien an den
jeweiligen Standorten gehoben werden. Typische Pro-
perty- und Asset-Management-MaBnahmen umfassen die
bauliche und wirtschaftliche Substanz des Objekts. Neben
der Optimierung der Mieterstruktur und der Mietvertrage
werden auch Mietlaufzeiten verbessert. Solange die Immo-
bilien im Bestand der FCR Immobilien AG sind, generieren
sie stetige Mieteinnahmen, die der Gesellschaft als Cash-
flow zur Verfugung stehen. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
steigerte die FCR Immobilien AG die jahrlichen Nettomiet-
einnahmen auf knapp 15 Mio. Euro. Insgesamt 58 Objekte
befanden sich zum Jahresende 2018 im Bestand der Ge-
sellschaft. Allein 26 davon wurden in 2018 zugekauft.

Die VerauBerung optimierter Bestandsimmobilien ist die
dritte Saule der wertschaffenden Strategie der FCR Immo-
bilien AG. Mit dem Verkauf von Immobilien erwirtschaftet
die Gesellschaft attraktive Zusatzgewinne, die in das wei-
tere Wachstum reinvestiert werden konnen. Im abgelau-
fenen Geschaftsjahr hat die FCR Immobilien AG insgesamt
9 Objekte erfolgreich verkauft.

2018 war fur die FCR Immobilien AG wieder ein sehr er-
folgreiches und profitables Jahr. Um dem dynamischen
Wachstum Rechnung zu tragen, wurden die Strukturen in-
nerhalb des Unternehmens weiter ausgebaut. Die Zahl der
Mitarbeiter stieg im Geschaftsjahr 2018 von 12 auf durch-
schnittlich 44 Mitarbeiter in der FCR-Gruppe an.
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[ Die Konzernstruktur

Die FCR Immobilien AG halt ihre Immobilien entweder
direkt in der AG oder Uber Tochtergesellschaften in der

Rechtsform einer GmbH & Co. KG.

Gesellschaftsstruktur FCR-Gruppe zum 31.12.2018

100 % 100 % 100 %

100 %

Zum 31. Dezember 2018 stellt sich die Konzernstruktur
mit den 58 direkt bzw. indirekt gehaltenen Immobilien wie

folgt dar:

FCR Immoblien AG

100 %

FCR Verwaltungs (] FCR Service FCR Innovation FCR Monument
GmbH Anteile GmbH GmbH S.L.
|

Direktbesitz

v

Direktbesitz

v

EKZ Oer-
Erkenschwick

100 %
| > FCRPOBnek FCR Salzgitter FCR Cottbus FCR Zeulenroda  FCR Nienburg/Oldenburg FCR Wismar 2
GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG
> FCR Seesen FCR Hennef ) FCR Neustrelitz ~ FCR Gummersbach FCR Buckeburg ~ FCR Bad Kissingen FCR Burg
GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG  GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG
| > FCR Burgdorf FCR Datteln FCR ScheBlitz FCR Schleiz FCR Seelze FCR Wirzburg FCR Rhaunen
GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG  GmbH & Co. KG
| 3 FCR Gera BIBC FCR KitzbUhel FCR Wittenberge  FCR Hof FCR Grimmen FCR Duisburg FCR Aue
GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG  GmbH & Co. KG  GmbH & Co. KG
> FCR Welzow FCR Gera AMTP FCR Brandis FCR Altena FCR Bamberg FCR Magdeburg  FCR Lichtentanne
GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG
| > FCR Gorlitz FCR Freital FCR Pelagone FCR Stuhr FCR WeiBenfels  FCR Worselen FCR Bottrop
GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG
FCR Kaltennordheim FCR Wasungen FCR Rastatt FCR Zerbst FCR Buchholz in der Nordheide
> GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG
FCR Neumunster FCR Nienburg FCR Salzwedel FCR Soltau FCR Wittingen FCR Bremervorde FCR Munster
GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG CmbH & Co. KG CmbH & Co. KG CmbH & Co. KG GmbH & Co. KG
3 FCR GlUckstadt FCR Uelzen FCR Soltau Zentrallager FCR Aken FCR Képenick FCR Westerburg
GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG  GmbH & Co. KG GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG ~ GmbH & Co. KG

*) Beinhaltet die Immobilien in Hennef und Frankenberg
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unser Versprechen, unser Erfolg:

stabll In alle

Phasen

Hinter unserer Stabilitat versteckt sich bei uns nicht nur
ein Claim. Wir erwirtschaften seit Jahren stabile und wie-
derkehrende Cashflows in Form von stetigen Mieteinnah-
men, die wir mit kontinuierlichen VerauBerungserlosen op-
timierter Immobilien kombinieren. Wir sind durch unsere
strategische Ausrichtung in der Lage, auf Marktverande-
rungen umgehend zu reagieren. Das macht uns zu einem

stabilen Player am Markt.

FCR Immobilien
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Interview mit dem Vorstand

[ Interview mit dem Vorstand

Falk Raudies
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Der Fokus der FCR Immobilien AG liegt auf Einkaufs- und
Fachmarktzentren in Deutschland. Ist der Markt noch at-
traktiv?

Falk Raudies: Absolut. Wir sehen in unserem Markt noch
erhebliches Potenzial. Fundamental sind nahezu alle Be-
reiche des Immobilienmarkts in Deutschland vollig intakt.
Die Rahmenbedingungen sind also ideal. Ich sehe auch auf
absehbare Zeit nicht, dass sich daran etwas andern wird,
wie z.B. eine rapide Anderung der Zinspolitik. Wir haben
im abgelaufenen Geschaftsjahr allein 26 Objekte hinzu-
gekauft. Wir befinden uns seit Jahren auf einem dynami-
schen und profitablen Wachstumskurs und wollen diesen
auch kunftig beibehalten. Um frUhzeitig auch Chancen in
anderen Bereichen nutzen zu kénnen, investieren wir er-
ganzend auch in anderen Marktsegmenten und internatio-
nalisieren zudem unser Geschaft Schritt fur Schritt.

Was heiBt das genau? Und welche Asset-Klassen kommen
da infrage?

Wir verfugen Uber ein tiefgreifendes Immobilien Know-
how und haben ein sehr breites Netzwerk. Das heiRt, dass
wir auch aktuell schon Immobilien aus anderen Branchen,
wie zum Beispiel aus dem Hotel-, BUro-, Wohn- oder Logis-
tikbereich, vereinzelt erwerben, wenn wir attraktive Ren-
diten erzielen konnen und die Objekte unseren Ankaufs-
kriterien entsprechen. Beispielsweise haben wir in Italien
und Osterreich jeweils ein Hotel gekauft und realisieren
in Bamberg ein Wohnprojekt fur Studentenapartments.
Aber ich mochte noch einmal betonen: Einkaufs- und Fach-
marktzentren sind unser Kerngeschaft, opportun in ande-
re Bereiche zu investieren, kdbnnen wir aufgrund unseres
Know-hows und der Erfahrung. Aber wir achten genau da-
rauf, was wir uns in unser Portfolio holen.



Sie haben im abgelaufenen Jahr auch das ein oder andere
groRere Objekt oder Portfolio gekauft. Sind solche Investi-
tionen zukunftig haufiger zu erwarten?

Solche Objekte, wie beispielsweise die Schlossgalerie mit
rd. 22.000 gm Mietflache in Rastatt, die wir im vergan-
genen Jahr erworben haben, befinden sich naturlich auch
in unserem Fokus. Um mal eine GroBenordnung zu geben,
was wir tagtaglich prufen: wir bekommen monatlich Uber
300 Angebote von Immobilien, die wir entsprechend sich-
ten. Davon bleiben in der Regel 3-6 Objekte Ubrig, die wir
uns vor Ort dann noch einmal genau anschauen. Gekauft
werden davon dann meist 1-2 Immobilien. Wir fUhren per-
manent Gesprache mit potenziellen Objektverkaufern. Die
Pipeline ist gut gefullt. Und natUrlich mochten wir gerne
weiter Immobilien wie in Rastatt oder auch groBere Port-
folios kaufen.

Wie ist das vergangene Jahr insgesamt gelaufen? Sind Sie
zufrieden?

Wir konnen auf ein sehr erfolgreiches Jahr 2018 zuruck-
blicken, mit dem wir mehr als zufrieden sind. Wir haben
wie geplant weiter erfolgreich unseren Immobilienbestand
ausgebaut. Insgesamt besteht unser Portfolio zum Ultimo
2018 aus 58 attraktiven Immobilien, ein Jahr zuvor waren
es noch 41. Und wir haben 9 Objekte in 2018 erfolgreich
verauRert. Aber auch operativ zeigt sich unser profitables
und effizientes Arbeiten. Das operative Ergebnis vor Ab-
schreibungen (EBITDA) stieg im abgelaufenen Geschafts-
jahr um Uber 100 Prozent auf 10,1 Mio. Euro. Auch den
Umsatz konnten wir mit Uber 37 Mio. Euro beispielsweise
mehr als verdoppeln.

Geschaftsbericht 2018 / FCR Immobilien AG @

Abseits des Immobiliengeschafts sind Sie sozial leiden-
schaftlich engagiert. Was machen Sie da genau?

FUr mich und meine Frau ist dies eine absolute Herzens-
angelegenheit. Ich bin der Auffassung, dass, gerade wer
wirtschaftlich erfolgreich ist, auch andere, denen es nicht
so gut geht, an diesem Erfolg teilhaben lassen sollte. Wir
veranstalten in diesem Zuge mit dem FCR EAGLES Masters
ein Charity-Event, das in 2018 bereits zum zweiten Mal
stattfand. Dabei wurden Uber 100.000 Euro fur wohltatige
Zwecke gespendet, die wiederum an mehrere Charity-Or-
ganisationen gegeben wurden. Hier kann ich unter ande-
rem die Franz Beckenbauer Stiftung oder Deutsche Kin-
derrheuma-Stiftung nennen, die wir mit unseren Spenden
unterstutzten. Wir profitieren hier von der Aufmerksam-
keit und tun gleichzeitig Gutes. Es ist also eine Win-win-
Situation.
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unser Versprechen, unser Erfolg:

erfahrenes
Team

Mit Erfahrung punkten - zu wissen, welche Objekte fur
uns interessant sind und welche nicht - wie passende Puz-
zlestucke, die wir taglich neu zusammenfugen. Unser er-
fahrenes Team glanzt nicht nur mit Know-how und einem
umfangreichen Netzwerk in der Branche, sondern auch
mit dem GespuUr fur die richtigen Deals. Ein Kriterium von
entscheidendem Vorteil, was uns ruhig schlafen lasst und
unsere Aktionare immer wieder aufs Neue erfreut.

FCR Immobilien
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Das Portfolio der FCR Immobilien AG

[ Das Portfolio der FCR Immobilien AG

Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Regionen
(annualisiert, in TEUR, per 31.12.2018)

Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Bundeslandern
(annualisiert, in TEUR, per 31.12.2018)

Deutschland (West) 9.344 62,9%  Niedersachsen 3.422 231%
Deutschland (Ost) 4651 31.3% Baden-Wurttemberg 2.961 199 %
Ausland 850 57 % Thuringen 2.422 163 %
Gesamt 14.845 Nordrhein-Westfalen 1.797 12,1 %

Sachsen-Anhalt 809 55%
Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Asset Klassen ~ 53hsen 741 50%
(annualisiert, in TEUR, per 31.12.2018) Bayern 502 3,4 %
Retail 13.117 88,4 % Brandenburg 450 30%
Hotel 850 57 % Schleswig-Holstein 422 2,8 %
Wohnen 645 43 % Rheinland-Pfalz 240 1,6 %
Buro 233 1.6 % Mecklenburg-Vorpommern 229 15%

20



Die FCR Immobilien AG zeigte sich
im Jahr 2018 weiterhin als bundes-
weit aktiver Immobilieninvestor. Der
Immobilienbestand erhohte sich zum
31. Dezember 2018 auf 58 Immo-
bilien. Ein Jahr zuvor hatte die FCR
Immobilien AG noch 41 Objekte im
Bestand. Somit konnte an die dy-
namische Entwicklung der Vorjahre
nahtlos angeknupft werden. Die ver-
mietbare Gesamtflache lag zum Ulti-
mo 2018 bei 248.000 m?, was einer
Steigerung von Uber 40 Prozent zum
Vorjahr bedeutet. Der Wert des Im-
mobilienportfolios inkl. der Pro-
jektentwicklungen belauft sich zum
Stichtag 31. Dezember 2018 auf Uber
250 Mio. Euro. Auch hier zeigt sich
noch einmal die dynamische Ent-
wicklung der Gesellschaft. Im abge-
laufenen Geschaftsjahr 2018 kaufte
die FCR Immobilien AG insgesamt 26
Objekte und verkaufte 9 Immobilien.
Die Netto-Ist-Mieten beliefen sich
2018 auf 14,8 Mio. Euro. Ein Jahr
zuvor lagen diese noch bei 9,5 Mio.
Euro. Dies entspricht einer Steige-
rung von 56 Prozent. Die gewichtete
Gesamtmietrendite betragt auf Basis
der Ankaufspreise zum Ultimo 2018

Geschaftsbericht 2018 / FCR Immobilien AG @

rd. 10 Prozent. Durch Verkaufserlose
der optimierten Immobilien erzielt
die FCR Immobilien AG attraktive Zu-
satzgewinne. Die durchschnittliche,
gewichtete Restlaufzeit der Mietver-
trage (WAULT) lag zum 31. Dezember
2018 bei rd. 5,5 Jahren.

Die FCR Immobilien AG erwirbt vor
allem Objekte an B- und C-Standor-
ten in kleinen und mittleren Stadten
ab 10.000 Einwohnern. Bevorzugt
kauft die Gesellschaft Immobilien aus
Sondersituationen, wodurch die An-
kaufspreise meist deutlich unter dem
Marktwert liegen. Hierdurch wird
die Basis geschaffen fur Uberdurch-
schnittliche Renditen beim Verkauf
optimierter Immobilien.

Bei Einzelobjekten betragt die In-
vestitionssumme meist 1 bis 50 Mio.
Euro, bei Portfalios auch bis zu 50
Mio. Euro. Ein weiteres Ankaufskrite-
rium bezieht sich auf die im Objekt
vorhandene Mieterstruktur. Meist be-
findet sich bereits ein bonitatsstarker
Ankermieter in der Immobilie, sodass
die laufenden Kosten bereits beim
Ankauf durch das Objekt selbst ge-
tragen werden konnen.

Neben den klassischen Einkaufs- und
Fachmarktzentren erwirbt die FCR
Immobilien AG auch gelegentlich Im-
mobilien aus anderen Assetklassen,
wenn diese attraktiv fur die Gesell-
schaft sind und den Ankaufskriterien
entsprechen. Hierzu gehoren ergan-
zend auch Objekte im europaischen
Ausland. Dabei greift die FCR Immo-
bilien AG auf das Uber Jahre gewach-
sene exzellente Netzwerk sowie das
breit angelegte inhouse Immobilien
Know-how zuruck.

88,4 Prozent des Immobilienportfo-
lios machen nach wie vor Einkaufs-
und Fachmarktzentren aus. Zum 31.
Dezember 2018 waren 5,7 Prozent
dem Immobilienbereich Hotel zuzu-
ordnen, 4,3 Prozent dem Wohnim-
mobilienbereich und 1,6 Prozent dem
Immobilienbereich Buro. In Bamberg
realisiert die FCR Immobilien AG da-
ruber hinaus ein Wohnimmobilien-
projekt.

Wohn- und Geschaftshaus Altena

Fachmarkt Aue

Supermarkt Bad Kissingen

(Nordrhein-Westfalen) (Sachsen) (Bayern)

Baujahr 1979 Baujahr 2003 Baujahr 2005
Nutzflache (in gm) 12.363 Nutzflache (in gm) 650 Nutzflache (in gm) 1.037
Vermietungsstand 36,4 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter KIK Hauptmieter Takko Hauptmieter Netto
Mietrendite p. a. 122 % Mietrendite p. a. 10,6 % Mietrendite p. a. 14,8 %
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Das Portfolio der FCR Immobilien AG

Studentenwohnheim Bamberg
(Bayern)

Geschaftshaus Bottrop
(Nordrhein-Westfalen)

Supermarkt Brandis
(Sachsen)

Baujahr Projektentwicklung Baujahr 1970 Baujahr 1994
Nutzflache (in gm) 4.200 Nutzflache (in gm) 5.137 Nutzflache (in gm) 2.220
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Mensing Hauptmieter Norma
Mietrendite p. a. 88% Mietrendite p. a. 131 %

Fachmarkt Bremervorde
(Niedersachsen)

Fachmarkt Buchholz
(Niedersachsen)

Fachmarktzentrum Burg
(Schleswig-Holstein)

Baujahr 2003 Baujahr 2012/2017 Baujahr 1994
Nutzflache (in gm) 2.713 Nutzflache (in gm) 4.800 Nutzflache (in gm) 2.074
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Jawoll
Mietrendite p. a. 87 % Mietrendite p. a. 8,4 % Mietrendite p. a. 8,0 %

Einkaufszentrum Cottbus

Supermarkt Datteln

Damaschke-Center Dessau

(Brandenburg) (Nordrhein-Westfalen) (Sachsen-Anhalt)

Baujahr 1999 Baujahr 2006 Baujahr 1992
Nutzflache (in gm) 4.835 Nutzflache (in gm) 1.037 Nutzflache (in gm) 3.755
Vermietungsstand 437 % Vermietungsstand 952 % Vermietungsstand 53,8 %
Hauptmieter REWE Hauptmieter Netto Hauptmieter Aldi, KIK
Mietrendite p. a. 285 % Mietrendite p. a. 105 % Mietrendite p. a. 16,9 %
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BUro- und Geschaftshaus Duisburg

Gartencenter Frankenberg

Fachmarktzentrum Freital

(Nordrhein-Westfalen) (Hessen) (Sachsen)

Baujahr Projektentwicklung Baujahr Projektentwicklung Baujahr 2010

Nutzflache (in gm) 14.609 Nutzflache (in gm) 5.000 Nutzflache (in gm) 1.459
Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Expert
Mietrendite p. a. 7.2 %

Einkaufszentrum Gera
(Amthor-Passage) (Thuringen)

Einkaufszentrum Gera
(Bieblach-Center) (ThUringen)

Fachmarkt Gluckstadt
(Schleswig-Holstein)

Baujahr 2000 Baujahr 1994 Baujahr 1974
Nutzflache (in gm) 8.246 Nutzflache (in gm) 18.077 Nutzflache (in gm) 2.000
Vermietungsstand 60,1 % Vermietungsstand 70 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Intersport Hauptmieter Roller Hauptmieter Jawoll
Mietrendite p. a. 93 % Mietrendite p. a. 241 % Mietrendite p. a. 9,6 %

Fachmarktzentrum Gorlitz

Fachmarkzentrum Grimmen

Einkaufszentrum Gummersbach

(Sachsen) (Sachsen) (Nordrhein-Westfalen)

Baujahr 1996 Baujahr 2000 Baujahr 1974
Nutzflache (in gm) 1.004 Nutzflache (in gm) 2.045 Nutzflache (in gm) 3.965
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 90,7 % Vermietungsstand 60,9 %
Hauptmieter Action Hauptmieter Norma Hauptmieter Takko
Mietrendite p. a. 131 % Mietrendite p. a. 158 % Mietrendite p. a. 135 %
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Das Portfolio der FCR Immobilien AG

Fachmarkt Hennef

Fachmarkt Hof

Fachmarkt Kaltennordheim

(Nordrhein-Westfalen) (Bayern) (Thuringen)

Baujahr 1977 Baujahr 1992 Baujahr 2010
Nutzflache (in gm) 3.949 Nutzflache (in gm) 928 Nutzflache (in gm) 1.045
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter HIT Hauptmieter Takko Hauptmieter Netto
Mietrendite p. a. 248 % Mietrendite p. a. 13,6 % Mietrendite p. a. 10,1 %
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Hotel KitzbUhel
(Tirol | Osterreich)

Fachmarktzentrum Lichtentanne
(Sachsen)

Einkaufszentrum Magdeburg
(Sachsen-Anhalt)

Baujahr 2008 Baujahr 1995 Baujahr 1979
Nutzflache (in gm) 768 Nutzflache (in gm) 1.496 Nutzflache (in gm) 2971
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 83,3 %
Hauptmieter Suiten am Schloss Hauptmieter Penny Hauptmieter Edeka
Mietrendite p. a. 49 % Mietrendite p. a. 9,4 % Mietrendite p. a. 181 %

Fachmarkt Munster
(Niedersachsen)

Fachmarkt Neumuinster
(Schleswig-Holstein)

Einkaufszentrum Neustrelitz
(Mecklenburg-Vorpommern)

Baujahr 1976 Baujahr 1988 Baujahr 1963/2015
Nutzflache (in gm) 2.347 Nutzflache (in gm) 3.100 Nutzflache (in gm) 2.596
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Penny
Mietrendite p. a. 119 % Mietrendite p. a. 82% Mietrendite p. a. 20,6 %
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Fachmarkt Nienburg Fachmarkt Oer-Erkenschwick Pelagone

(Niedersachsen) (Nordrhein-Westfalen) (Italien)

Baujahr 1983 Baujahr 1978 Baujahr 1972/1997
Nutzflache (in gm) 3.029 Nutzflache (in gm) 6.420 Nutzflache (in gm) 6.081
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter T. Philipps Hauptmieter Hotel
Mietrendite p. a. 9,5 % Mietrendite p. a. 10,6 % Mietrendite p. a. 56 %

Fachmarktzentrum P6Rneck Einkaufszentrum Rastatt Supermarkt Rhaunen

(Thuringen) (Baden-Wurttemberg) (Rheinland-Pfalz)

Baujahr 1992 Baujahr 2015 Baujahr 2006
Nutzflache (in gm) 7.564 Nutzflache (in gm) 21.739 Nutzflache (in gm) 1.290
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 76,2 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter 0Bl Hauptmieter Edeka Hauptmieter Lidl
Mietrendite p. a. 150 % Mietrendite p. a. 6,6 % Mietrendite p. a. 254 %

Stadtpassage Salzgitter Fachmarkt Salzwedel Supermarkt ScheBlitz
(Niedersachsen) (Sachsen-Anhalt) (Bayern)

Baujahr 1967/1985 Baujahr 2007 Baujahr 2003
Nutzflache (in gm) 8.537 Nutzflache (in gm) 6.017 Nutzflache (in gm) 930
Vermietungsstand 91,1 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Rossmann Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Norma
Mietrendite p. a. 158 % Mietrendite p. a. 9,1% Mietrendite p. a. 82 %
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Fachmarktzentrum Schleiz

(Thuringen)

Einkaufszentrum Seesen
(Niedersachsen)

Fachmarkt Soltau
(Niedersachsen)

Baujahr 1993 Baujahr 1982/2000 Baujahr 1988
Nutzflache (in gm) 6.540 Nutzflache (in gm) 9.688 Nutzflache (in gm) 3.600
Vermietungsstand 437 % Vermietungsstand 431 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter CleverFit Hauptmieter Schwager Hauptmieter Jawoll
Mietrendite p. a. 36,8 % Mietrendite p. a. 87 % Mietrendite p. a. 9,1%

Fachmarkt Soltau
(Niedersachsen)

Fachmarktzentrum Stuhr
(Niedersachsen)

Fachmarkt Uelzen
(Niedersachsen)

Baujahr 1991 Baujahr 2003 Baujahr 2007
Nutzflache (in gm) 8.430 Nutzflache (in gm) 1.904 Nutzflache (in gm) 5.082
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Dan. Bettenlager Hauptmieter Jawaoll
Mietrendite p. a. 92% Mietrendite p. a. 86 % Mietrendite p. a. 83%

Fachmarkt Uelzen
(Niedersachsen)

Fachmarkt Wasungen
(Thuringen)

3 Wohnhduser Weienfels
(Sachsen-Anhalt)

Baujahr 2007 Baujahr 2007 Baujahr 1905, 1900/2013, 1996
Nutzflache (in gm) 2.514 Nutzflache (in gm) 1.064 Nutzflache (in gm) 1.472
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Netto Hauptmieter Wohnen
Mietrendite p. a. 8,9 % Mietrendite p. a. 9,9 % Mietrendite p. a. 12,8 %
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Fachmarktzentrum Welzow Einkaufszentrum Wismar (2) Supermarkt Wittenberge
(Brandenburg) (Mecklenburg-Vorpommern) (Brandenburg)

Baujahr 1994 Baujahr 1999 Baujahr 1995
Nutzflache (in gm) 1.553 Nutzflache (in gm) 3.800 Nutzflache (in gm) 1.604
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 46,3 % Vermietungsstand 96,8 %
Hauptmieter Norma Hauptmieter Diverse Hauptmieter Norma
Mietrendite p. a. 120 % Mietrendite p. a. 151 % Mietrendite p. a. 12,1 %

Fachmarkt Wittingen Fachmarktzentrum Wirzburg Fachmarkt Zerbst

(Niedersachsen) (Bayern) (Sachsen-Anhalt)

Baujahr 2003 Baujahr 2001 Baujahr 1996
Nutzflache (in gm) 4261 Nutzflache (in gm) 1.991 Nutzflache (in gm) 6.615
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
Hauptmieter Jawoll Hauptmieter Louis Hauptmieter REPO
Mietrendite p. a. 86 % Mietrendite p. a. 10,7 % Mietrendite p. a. 11,3 %

Einkaufszentrum Zeulenroda
(Thuringen)

Baujahr 1900
Nutzflache (in gm) 5.577
Vermietungsstand 66,0 %
Hauptmieter Rossmann
Mietrendite p. a. 11,7 %
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unser Versprechen, unser Erfolg:

nachhaltig
profitapel <

Was bedeutet es fUr uns nachhaltig profitabel zu sein? Es

bedeutet, Jahr fUr Jahr seine Ziele zu erreichen, erfolg-
reich zu wirtschaften und weiter zu wachsen. Dies tun wir
seit Jahren. 2018 konnten wir zum Beispiel unser Ergebnis

vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen, EBITDA, mehr als
verdoppeln auf rd. 10,1 Mio. Euro. Zum Vergleich: 2016 lag
unser EBITDA noch bei rd. 3,1 Mio. Euro. Dies entspricht
einem durchschnittlichen Wachstum in den vergangenen
drei Jahren von rd. 81 Prozent p. a.

FCR Immobilien
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FCR Immobilien AG wachst in neue Dimensionen

[~ FCR Immobilien AG wachst in neue Dimensionen

FCR realisiert in 2018 erfolgreich den bislang groBten
Objektankauf der Unternehmensgeschichte

Die FCR Immobilien AG ist der Spezialist fur Einkaufs- und
Fachmarktzentren in Deutschland. Neben dem Ankauf ein-
zelner, kleinerer Objekte erwirbt die FCR Immobilien AG
auch gezielt Portfolios oder auch, bei sich bietenden Gele-
genheiten, Objekte im deutlich zweistelligen Mio.-Euro-Be-
reich. Mit dem Erwerb der Schlossgalerie in Rastatt hat die
FCR Immobilien AG das im Jahr 2018 wieder eindrucksvoll
unter Beweis gestellt. Mit einer Mietflache von rd. 22.000 m?
generierte das in Baden-WuUrttemberg gelegene Einkaufs-
zentrum zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die FCR Im-
mobilien AG jahrliche Mieteinnahmen von rd. 3 Mio. Euro.
Damit ist es die bislang grote Immobilientransaktion der
Unternehmensgeschichte.

Rastatt, eine knapp 50.000 Einwohner groRe Stadt im wirt-
schafts- und strukturstarken Bundesland Baden-WuUrttem-
berg. Die Region ist unter anderem vom produzierenden
Gewerbe gepragt, mit Potenzial fur die Zukunft. Beispiels-
weise plant der Daimler-Konzern, das Rastatter Merce-
des-Werk auszubauen. Die Schlossgalerie in Rastatt wurde
im Jahr 2015 erbaut und ist das einzige Shoppingcenter
in Innenstadtlage. Ideale Ankaufskriterien fur die FCR Im-
mobilien AG, die sich auf solche attraktiven Sekundarlagen
spezialisiert hat.

Die Schlossgalerie befindet sich auf einem insgesamt rd.
9.100 m? groRen Grundstuck. Zum Shoppingcenter gehort
auch ein Parkhaus mit rd. 370 Parkplatzen. Ankermieter in
dem Objekt sind bonitatsstarke und bekannte Einzelhan-
delsketten aus der Bekleidungs- und Lebensmittelbranche,
die aktuell fur knapp 84 Prozent der bisherigen Mietein-
nahmen im Objekt stehen. Zu nennen sind hier unter ande-
rem Edeka, H&M, Hunkemoller, New Yorker, C&A oder auch
Muller. Zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die FCR Immobi-
lien AG lag der Leerstand bei etwas unter 15 Prozent, wo-
durch sich ein erhebliches Mietsteigerungspotenzial durch
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den Abbau der noch nicht vermieteten Flachen ergibt. Die
FCR Immobilien AG verfUgt Uber ein aktives und sehr er-
fahrenes Asset Management Team, das auf ein Objekt zu-
geschnittene Nutzungskonzepte entwickelt und dabei auch
neue Ideen fUr eine nachhaltig hohere Vermietungsquote
umsetzt. Beim Objekt Rastatt fuhrte dies bereits nach we-
nigen Monaten zu Gesprachen mit potenziellen Mietern,
die die Attraktivitat des gesamten Einkaufszentrums wei-
ter erhdhen konnen.

Durch die zentrale Innenstadtlage direkt an der FuBgan-
gerzone wird die Schlossgalerie stark frequentiert. In
der direkten Umgebung sind bereits weitere, zahlreiche
Wohn-, Hotel- und Gastronomieprojekte in der Umset-
zung, die die Attraktivitat des Standortes weiter erhohen
und kunftig noch einmal fUr zusatzliches Kundeninteresse
sorgen werden. Um auch hier eine Zahl zu nennen: in ins-
gesamt 6 modernen Quartieren werden allein Uber 1.200
Neubauwohnungen entstehen - allesamt in unmittelbarer
Nahe zur Schlossgalerie und damit zusatzliche potenzielle
Einkaufer.

Die Schlossgalerie in Rastatt zeichnet sich zudem durch
ihre attraktive Bauweise aus. Unter- sowie Erdgeschoss
des Einkaufszentrums wurden als Shopping Mall konzipiert
und laden Besucher auf Uber 14.000 m? zum Einkaufen
ein. Im Obergeschoss finden sich zahlreiche weitere Ein-
zelhandels-, Service-, Sozial- und BUroflachen. Ein Grofteil
der Buroflachen ist in einem eigenen Gebaudeteil unterge-
bracht und langfristig an das Landratsamt vermietet.

Mit dem Ankauf des Objekts setzt die FCR Immobilien AG
neue MaRstabe. Kunftig sollen Immobilien in dieser Gro-
Renordnung, genau wie Portfolios, eine starkere Rolle bei
Ankaufen spielen. Dazu beobachtet das Unternehmen per-
manent den Immobilienmarkt und sucht gezielt Objekte
wie das in Rastatt zum Ausbau des renditestarken Portfo-
lios der FCR Immobilien AG.
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unser Versprechen, unser Erfolg:

neue Wege
genhen

Wir entwickeln uns standig weiter, sind in Bewegung und
bleiben nicht stehen. So gehen wir beispielsweise auch
neue Wege bei der ErschlieBung weiterer und fur uns pro-
fitabler Bereiche im Immobilienmarkt - wie ein Puzzle,
das wir stetig erfolgreich erweitern. Wir schauven links und
rechts am Wegesrand und schaffen es so, uns vom Wett-
bewerb abzugrenzen und uns erfolgreich weiterzuentwi-
ckeln.

FCR Immobilien
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Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

[~ Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

Neben der operativen Entwicklung stand fur die FCR Im-
mobilien AG im Jahr 2018 besonders der Kapitalmarkt im
Fokus. Nachdem zum Jahresanfang die Platzierung einer
Unternehmensanleihe gestartet wurde, war das Highlight
des 2. Halbjahres die Aufnahme der Borsennotierung am
7. November 2018. Durch die Notierungsaufnahme im
Scale Segment der Frankfurter Wertpapierborse sind die
4.219.558 Aktien (WKN: A1YC91) der FCR Immobilien AG
seither handelbar. Der erste Kurs wurde mit 18,00 Euro
festgestellt. Die Aufnahme der Borsennotierung erfolgte
dabei in zwei Schritten: Im Juli 2018 hat die FCR Immo-
bilien AG erfolgreich eine Kapitalerhohung durchgefuhrt,
wodurch der notwendige Streubesitz von Uber 20 Prozent
hergestellt werden konnte. Rund 1 Mio. Euro flossen der
Gesellschaft durch die Ausgabe von 71.437 neuen Aktien
durch die Kapitalerhohung zu. Im zweiten Schritt folgte
dann im November die Notierungsaufnahme. Nach den
bisher positiven Erfahrungen mit dem Kapitalmarkt im
Hinblick auf bereits emittierte Anleihen, war die Borsen-
notierung somit der nachste logische Schritt, um den Fi-
nanzierungsmix der FCR Immobilien AG kunftig optimieren
und die Eigenkapitalseite weiter starken zu kénnen.

Trotz des volatilen Marktumfelds, das durch Unsicherheit
in Bezug auf die Brexit-Verhandlungen, die Zinspolitik der
Europaischen Zentralbank sowie den Handelsstreit zwi-
schen den USA und China gepragt war, konnte sich die
Aktie der FCR Immobilien AG gegen die starken Kursver-
luste der Indizes weitestgehend behaupten. In der Spitze
lag die Aktie bei einem Xetra-Kurs von 18,79 Euro. Zum
Ultimo 2018 ging das Papier mit einem Xetra-Schlusskurs
von 18,20 Euro aus dem Handel. Zwei unabhangige Re-
search-Hauser haben die FCR Immobilien AG in 2018 be-
obachtet. Sowohl First Berlin Equity Research als auch SMC
Research empfehlen die Aktie zum Kauf. First Berlin sieht
das Kursziel in seiner Analyse vom 12. November 2018
bei 25 Euro, SMC Research hat in seiner Studie vom 22.
November 2018 ein Kursziel von 27,30 Euro ausgerufen.

Nicht nur auf der Eigenkapitalseite war die Gesellschaft
wie angefuhrt im Jahr 2018 aktiv. Die Emission einer wei-
teren Unternehmensanleihe 2018/2023 (WKN A2G9G6)
mit einem Volumen von bis zu 25 Mio. Euro und einer
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Laufzeit von 5 Jahren wurde erfolgreich durchgefthrt. Im
Rahmen des offentlichen Angebots, das vom 31. Januar
bis 16. Februar 2018 lief, wurden bereits rd. 9 Mio. Euro
platziert. Durch die gute operative Entwicklung und die
positive Wahrnehmung der Gesellschaft am Kapitalmarkt
konnte die Anleihe im Rahmen einer Privatplatzierung im
Nachgang des offentlichen Angebots im September 2018
bereits vollstandig platziert werden. Die Anleihe ist mit
einem Kupon von 6 Prozent ausgestattet, bietet ein um-
fangreiches Sicherungspaket und ist an der Borse Frank-
furt notiert. Am 31. Dezember 2018 notierte die Anleihe
bei 101,99 Prozent.

Auch die zuvor von der FCR Immaobilien AG emittierten
Anleihen haben 2018 eine erfreuliche Kursentwicklung
gezeigt. Die Unternehmensanleihe 2016/2021 (WKN:
A2BPUC) mit einem Gesamtvolumen von 15 Mio. Euro
und einem Zinskupon von 7,1 Prozent bewegte sich im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr in einem Korridor zwischen 99
Prozent und 105,66 Prozent. Am 31. Dezember 2018 lag
die Anleihe bei 102 Prozent.

Die mit einem 8,0 Prozent Kupon und einem Volumen von
1,67 Mio. Euro ausgestatte Anleine 2014/2019 lief bis
1. Mai 2019 und wurde dann planmaRig zurUckgezahlt. Die
4 Mio. Euro-Anleihe wurde auch planmaBig zurUckbezahlt.

Die Hauptversammlung der FCR Immobilien AG fand am
23. Juli 2018 in MUnchen statt. Alle Tagesordnungspunkte
wurden mit 100 Prozent der Stimmen gebilligt.

Im Geschaftsjahr 2018 hat der Vorstand auf Kapitalmarkt-
konferenzen und Roadshows Investoren das Geschaftsmo-
dell der FCR Immobilien AG nahergebracht und die Ziele
des Unternehmens erlautert. Der Kontakt zu Journalisten,
Investoren und Analysten wurde dabei gepflegt und inten-
siviert.

Im Investor Relations Bereich der Homepage unter https://
fcr-immobilien.de/ informiert die Gesellschaft Uber aktu-
elle Geschaftsentwicklungen und veroffentlicht dort auch
ihre Halbjahres- und Geschaftsberichte. Unterstutzt wird
die FCR Immobilien AG bei ihrer aktiven Investor Relations
Arbeit von der Frankfurter IR-Beratung edicto GmbH.
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WKN / ISIN:

A2G9G6 / DEOOOA2G9G6E4

Borsenkurzel:

FCO

Art der Aktien:

nennwertlose Namens-/Stuckaktien

Grundkapital:

4.219.588,00 EUR"

Borse:

Frankfurt Wertpapierborse

Weitere Handelsplatze:

Xetra

Transparenzlevel:

Scale Segment (Freiverkehr der FWB)

Designated Sponsor:

BankM - Reprasentanz der FinTech Group Bank AG

* Grundkapital: Anstieg nach Kapitalerhohung im Marz 2019 von 4.219.588,00 EUR auf 4.405.660,00 EUR

Eckdaten zur Anleihe 2019/2024:

WKN / ISIN: A2TSB1 / DEOOOA2TSB16
Emissionsvolumen (EUR): Bis zu 30 Mio.
Stuckelung (EUR): 1.000,00
Laufzeit: 5 Jahre (bis 29.04.2024)
Zinskupon: 525%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)

Kursverlauf der Unternehmensanleihe 2018/2023
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Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

Eckdaten zur Anleihe 2018/2023

WKN / ISIN: A20C9G6 / DEOODA2GIG6E4
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)

Kursverlauf der Unternehmensanleihe 2016/2021
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Eckdaten zur Anleihe 2016/2021:
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WKN / ISIN: A2BPUC / DEOOOA2BPUC4
Volumen: Bis zu 15 Mio. Euro, ausplatziert
Zinskupon: 71 % Dp. a.
Laufzeit: 5 Jahre (bis 18.10.2021)
Notierung: Open Market (Freiverkehr) Borse Frankfurt

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)
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Stadtpassage Salzgitter
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Erfolgreich wachsen
durch Kontinuitat
und Innovation

Wir verstehen unser Geschaft: das gunstige Ankaufen von
Immobilien, die Optimierung der Objekte und die anschlie-
Rende profitable VerauBerung. Wir entwickeln uns dabei
stetig weiter, adressieren neue Assetklassen, wie z. B. Ho-
telimmobilien oder kaufen groRere Objekte an - getreu
dem Motto: Kontinuitat und Innovation. Wir gehen dabei
neue Wege, indem wir Tools einsetzen, die auf konstlicher
Intelligenz basieren und setzen gekonnt unsere kreativen
Ideen ein, um die Dinge bewusst auch einmal aus einem
anderen Blickwinkel zu betrachten. Somit sind wir stets
in der Lage, die fUr uns attraktivsten Objekte anzukaufen.
Wir scheuen auch nicht die Internationalisierung, sondern
nutzen diese als zusatzliche Ertragsquelle. Kontinuierlicher
Fortschritt, den wir auch im vergangenen Geschaftsjahr er-
folgreich umsetzen konnten, ist fUr uns ein Schlussel zum
Erfolg. Wir leben unser Motto: KI°.

FCR Immobilien
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Konzernjahresabschluss der FCR Immobilen AG

Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVSEITE
In EUR 31.12.2018 31.12.2017
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 154.064,01 20.059,00
154.064,01 20.059,00
1l. Sachanlagen
1. Grundstucke, grundstucksgleiche Rechte und Bauten einschlieBlich
der Bauten auf fremden Grundstucken 163.214.214,32 62.758.679,73
2. technische Anlagen und Maschinen 77.097,62 0,00
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 426.819,37 337.978,80
4. Anlagen im Bau 5.208.717,87 6.012.355,29

11l. Finanzanlagen

168.926.849,18

69.109.013,82

1. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 3.913.233,76 0,00
2. Wertpapiere des Anlagevermogens 6.097,60 0,00
3. Sonstige Ausleihungen 159.268,00 2.709.192,72

4.078.599,36 2.709.192,72

Summe Anlagevermdgen

B. UMLAUFVERMOGEN

173.159.512,55

71.838.265,54

I. Vorrate
1. Roh-, Hilf- und Betriebsstoffe 40.596,02 0,00
2. fertige Erzeugnisse und Waren 21767296 0,00
3. geleistete Anzahlungen 81.870,00 247.695,55
340.138,98 247.695,55
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.187.414,09 1.757.913,80
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 100.000,00
4. Sonstige Vermogensgegenstande 4.979.206,26 1.020.862,07
6.166.620,35 2.878.775,87
lll. Wertpapiere
1. sonstige Wertpapiere 858.198,91 0,00
858.198,91 0,00
IV. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.111.807,29 4.946.270,69
Summe Umlaufvermogen 10.476.765,53 8.072.742,11
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 683.837,18 235.553,63

40

184.320.115,26

80.146.561,28



Geschaftsbericht 2018 / FCR Immobilien AG

PASSIVSEITE
In EUR 31.12.2018 31.12.2017
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 4.219.588,00 4.148.151,00
1I. Kapitalricklage 1.216.954,58 288.273,58
1l. Gewinnricklagen
1. gesetzliche Rucklage 278.915,16 100.487,63
IV. Bilanzgewinn 3.322.980,09 2.368.607,41
9.038.437,83 6.905.519,62
B. PASSIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER NEUBEWERTUNG 3.043.780,70 0,00
C. RUCKSTELLUNGEN
1. SteuerrUckstellungen 773.448,00 435.294,96
2. sonstige Ruckstellungen 1.238.947,78 1.023.321,55
2.012.395,78 1.458.616,51

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihen

45.676.000,00

20.676.000,00

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

112.127.819,51

49.537.220,87

2
3. Erhaltene Anzahlungen 66.778,90 0,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.406.623,93 591.659,54
5. sonstige Verbindlichkeiten 6.640.754,99 958.026,64
166.917.977,33 71.762.907,05
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 70.697,69 19.518,10
F. PASSIVE LATENTE STEUERN 3.236.825,93 0,00

184.320.115,26 80.146.561,28
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Konzernjahresabschluss der FCR Immobilen AG

Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

In EUR 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
1. Umsatzerlose 37.184.514,84 16.390.719,20
2. Verminderung (Vj. Erhéhung) des Bestands an
fertigen und unfertigen Erzeugnissen 1.720,00 14.630,00
3. sonstige betriebliche Ertrage 373.844,00 205.500,21
Gesamtleistung 37.560.078,84 16.610.849,41
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
und fUr bezogene Waren 20.998.357,51 8.366.688,24
b) Aufwendungen fUr bezogene Leistungen 99.242,62 0,00
21.097.600,13 8.366.688,24
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.788.869,12 1.143.617,67
b) soziale Abgaben 532.217,88 153.529,84
- davon fUr Altersversorgung: EUR 2.024,76 (Vj. EUR 255,00)
3.321.087,00 1.297.147,51
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermagens und Sachanlagen 2.625971,31 1.137.487,26
b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft ublichen
Abschreibungen Uberschreiten 27.294,85 55.358,18
2.653.266,16 1.192.845,44
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.054.408,71 2.019.426,51
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 427.171,29 643.708,88
9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermogens 43.884,38 0,00
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.839.538,89 3.099.950,91
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 674.720,44 301.556,13
12. Ergebnis nach Steuern 2.302.744,42 976.943,55
13. Sonstige Steuern 879.573,14 2.186,04
14. Jahresuberschuss 1.423.171,28 974.757,51
15. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.368.607,41 1.470.709,67
16. Einstellung in Gewinnrucklagen 178.427,53 76.859,77
a) in die gesetzliche Rucklage
17. Auszahlungen an Gesellschafter des Mutterunternenmens 290.370,57 0,00
18. Anderungen aufgrund Konsolidierungskreisanderung -0,50 0,00
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Anhang zum Konzernjahresabschluss
zum 31. Dezember 2018

Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2018 wurde nach den fUr alle Kaufleute geltenden Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilanzierung und Be-
wertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (8§ 246 - 256a HGB) sowie der speziell fUr Kapitalgesellschaften im
Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der erganzenden Vorschriften des rechtsform-
spezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Das Gliederungsschema der ,Verordnung Uber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970 (BGBI. | S. 1334), die zuletzt
durch Artikel 8 Abs. 12 des Gesetzes vom 17. Juli 2015 (BGBL. I S. 1245) geandert worden ist”, wurde angewendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurden nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unverandert zum Vorjahresabschluss beibehalten. Die Darstellung
des Jahresabschlusses wurde geandert. Abweichend vom Vorjahresabschluss wird die Zinsabgrenzung auf Anleihezinsen
(EUR 1.235.677; im Vorjahr EUR 549.831) nicht mehr unter den sonstigen Ruckstellungen, sondern unter den sonstigen
Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Anpassung erfolgt, um die Ausweisanforderung zu erfullen.

Sitz des Mutterunternehmens ist MUnchen. Die Gesellschaft wird in MUnchen unter der Registernummer HBR 210430 ge-
fuhrt.

Art der Geschaftstatigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt darin, Gewerbeimmobilien und insbesondere
Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland zu erwerben, weiterzuentwickeln und wieder zu verkaufen. Dabei hat
sich die Konzerngruppe als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten etabliert. Zum einen bieten diese
Sekundarstandorte durch ihre Lage Uberdurchschnittliche Renditepotenziale und zum anderen kénnen sie eine langfristig
stabilere Miet- und Wertentwicklung aufweisen, als die auf Konjunkturzyklen erfahrungsgeman starker reagierenden Im-
mobilienmarkte in den Primar-Standorten.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe ihre Ertrage aus der Vermietung von hoch-
rentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf dieser Immobilien.

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 44,1 Mitarbeiter (FTE).

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Immobilien AG und alle
Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, Uber die das Mutterunternehmen unmittelbar
oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausuben kann; im Allgemeinen ist dies mit einer Stimmrechtsmehrheit ver-
bunden. Die Tochtergesellschaften werden von dem Tag, an dem der Konzern die Kontrolle erlangt, bis zu Beendigung der
Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb werden alle in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermogens-
gegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden
Zeitwerten zum Erwerbsstichtag bewertet.
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Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen:

Gesellschaft Anteil Gesamt

% EUR
FCR Verwaltungs GmbH 100 % 25.000
FCR Service GmbH 100 % 25.000
FCR Innovation GmbH 100 % 25.000
FCR Aken GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Altena GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Aue GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Bamberg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Bottrop GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Brandenburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Brandis GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Buchholz in der Nordheide GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Burg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Datteln GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Duisburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Freital GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Gluckstadt GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Gorlitz GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Grimmen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Hennef GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Hof GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR KitzbUhel GmbH & Co. KG 100 % 1.000
FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Monument Investment S.L. 100 % 100.000
FCR Munster GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Neumunster GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Nienburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Pelagone GmbH & Co. KG 100 % 1.000
FCR PoRneck GmbH Co. KG 100 % 100
FCR Rastatt GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Rhaunen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100 % 100
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FCR Salzwedel GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR ScheBlitz GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Schleiz GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Seesen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Sohlde-Hoheneggelsen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Soltau GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Stuhr GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Uelzen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Wasungen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR WeiBenfels GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Welzow GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Westerburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Wismar 2 GmbH & CO. KG 100 % 100
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Wittingen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Wurselen GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR WUrzburg GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Zerbst GmbH & Co. KG 100 % 100
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 % 100

Die FCR Immobilien AG halt 100 % der Geschaftsanteile der FCR Verwaltungs GmbH.

Die FCR Immobilien AG halt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaften in der Rechtsform
der GmbH & Co. KG.

Komplementarin aller vorbezeichneten Gesellschaften in der Rechtsform der GmbH & Co. KG ist die FCR Verwaltungs
GmbH, MUnchen, mit einem Kapitalanteil von jeweils 0 %.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Ruckstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten sowie Umsatze, Auf-
wendungen und Ertrage wurden innerhalb des Konsolidierungskreises gegeneinander aufgerechnet.

Zwischenergebniseliminierungen wurden nicht vorgenommen.

Differenzen aus der Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Im Zusammenhang mit der Erstkonsolidierung (Kapitalkonsolidierung) der FCR Pelagone GmbH & Co. KG zum 1. Juli 2018
entstanden erstmalig passive latente Steuern und resultieren aus der Aufdeckung von stillen Reserven aufgrund der Neu-
bewertung des Eigenkapitals. Der fUr die passiven latenten Steuern herangezogene durchschnittliche Konzernsteuersatz
betragt 28,6 %.

Die Bewertungsmethoden sind gegenuber dem Vorjahr beibehalten worden.

Die immateriellen Vermogensgegenstande und Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmagige
lineare Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungsdauer richtet sich nach der wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminderungen
werden berucksichtigt.
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Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Risiken werden
durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Hohe von im Voraus geleisteten Zahlungen gebildet.

Die RUckstellungen werden mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verniUnftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem ErfUllungsbetrag angesetzt.
Ergebnisrealisierung - Mietumsatze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Nebenkostenerstattungen der Mie-

ter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schatzwerten gebucht, spater sich ergebende Differenzbetrage gegenuber
den abgerechneten Betragen werden im Folgejahr berUcksichtigt.

Erganzende Angaben zur Konzernbilanz

Immaterielle Vermégensgegenstande

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden in Hohe von 154 TEUR (Vorjahr 20 TEUR) handelt es sich Uberwiegend um
Lizenzen und EDV Software.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen belauft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von 168.927 TEUR (Vorjahr 69.109 TEUR).
Davon entfallen auf Grundstucke 163.214 TEUR (Vorjahr 62.759 TEUR).

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen in Hohe von 4.079 TEUR (Vorjahr 2.709 TEUR) betreffen in Hohe von 3.913 TEUR Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen.

Anlagespiegel

Zur Entwicklung der Immateriellen Anlagewerte und Sachanlagen wird auf den Anlagespiegel (Anlage zum Konzernanhang)
verwiesen.

Geringwertige Wirtschaftsguter des Anlagevermogens, die zu einer selbstandigen Nutzung fahig sind, mit Anschaffungs-
oder Herstellungskosten von mehr als EUR 150,00 bis zu EUR 800,00, werden in Ausubung des Wahlrechts nach § 6 Abs. 2
EStG im Wirtschaftsjahr der Anschaffung, Herstellung oder Einlage in voller Hohe abgeschrieben und als Abgang gebucht.
Die Sofortabschreibung geringwertiger WirtschaftsgUter wird somit als Zugang und Abgang ausgewiesen.

Der Betrag der Sofortabschreibungen belauft sich auf EUR 30.634,63.

Vorrate

Enthalten sind bereits verauslagte, aber noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus Mietverhaltnissen, saldiert mit den er-
haltenen Anzahlungen aus Nebenkostenvorauszahlungen in Hohe von 218 TEUR (Vorjahr 0). Des Weiteren sind geleistete

Anzahlungen in Hohe von TEUR 82 (Vorjahr 248) sowie Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe in Hohe von 41 TEUR (Vorjahr 0)
aus dem Hotelbetrieb enthalten.
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Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 1.187 TEUR (Vorjahr 1.758 TEUR) enthalten insbesondere
ausstehende Mietzahlungen und haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. Die sonstige Vermogensgegenstande
enthalten insbesondere Immobilienkaufpreisanzahlungen und haben ebenfalls eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
Guthaben bei Kreditinstituten

Die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentguthaben in Hohe von 3.112 TEUR (Vorjahr 4.946 TEUR).

Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 684 TEUR (Vorjahr 236 TEUR) betreffen Uberwiegend gemaR § 250 Abs. 3
HGB aktivierte Disagiobetrage sowie kleinere Vorauszahlungen, die wirtschaftlich dem Jahr 2019 zuzurechnen sind.

Eigenkapital
Das Grundkapital von EUR 4.219.588,00 ist eingeteilt in:

Grundkapital EUR

4.219.588 Stuck Stammaktien zum Nennwert von je EUR 1,00 4.219.588

Es handelt sich um Namensaktien.
Angaben Uber das genehmigte Kapital

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital bis zum 04.08.2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer
Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmals bis zu insgesamt EUR 592.593,00 zu erhohen.

Am Bilanzstichtag bestand noch ein genehmigtes Kapital von EUR 521.156,00, das bis zum 04.08.2021 befristet ist.
Entwicklung der Kapitalricklagen

Unter teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals wurde im Geschaftsjahr eine Kapitalerhéhung durchgefuhrt. Dabei
wurden 71.437 neue StUckaktien zu einem Preis von EUR 14,00 platziert. Der Uber dem rechnerischen Nennwert der
StUuckaktien erzielte Platzierungserlos in Hohe von EUR 928.681,00 wurde der Kapitalrucklage zugefuhrt.

Steuerrickstellungen

Bei den Steuerruckstellungen handelt es sich um Ruckstellungen fur Korperschaftsteuer der Jahre 2017 (210 TEUR) und
2018 (563 TEUR).

Sonstige Ruckstellungen
Bei den Ruckstellungen handelt es sich insbesondere um nachfolgende, nicht unerhebliche Ruckstellungsarten:

- Ruckstellungen fur Abschluss und Prufung in Hohe von 237 TEUR (Vorjahr 142 TEUR)

- Ruckstellungen fur Hausbewirtschaftung und Nebenkostenabrechnung in Hohe von 216 TEUR (Vorjahr 130 TEUR)
- Ruckstellungen fur Personalkosten in Hohe von 82 TEUR (Vorjahr 47 TEUR)

- Ruckstellungen fur Urlaub in Hohe von 26 TEUR (Vorjahr 27 TEUR)

- Ruckstellung zur Erfullung der Aufbewahrungspflicht in Hohe von 5 TEUR (Vorjahr 5 TEUR)

- Sonstige Ruckstellungen in Hohe von 670 TEUR (Vorjahr 122 TEUR)
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Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitsspiegel im Einzelnen dargestellt:

Davon Betrage mit Gesicherte Art der
Art der Verbindlichkeit Gesamtbetrag einer Restlaufzeit von Betrage Sicherheit
Mehr als
In TEUR Bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahren
I. Gegenuber Kreditinstituten 112.128 8.161 22.278 81.688 112.128 Grundschuld,
Abtretung Miet-/
Pachtforderung
1. Aus Anleihen Grundschuld
WKN A1YC5F 1.676 1.676 - - 1.676 Grundschuld
WKN A12TW8 4.000 4.000 - - 4.000 Grundschuld
WKN A2BPUC 15.000 - 15.000 - 15.000 Grundschuld
WKN A2G9G6 25.000 - 25.000 - 25.000 Grundschuld
1. Erhaltene Anzahlungen 67 67 - - - -
IV. Aus Lieferungen und Leistungen 2.407 2.407 - - -
V. Sonstige Verbindlichkeiten 6.641 6.626 15 - -
Davon aus Steuern 209 209 - - -
Davon im Rahmen der 5 5
sozialen Sicherheit
Summe 166.918 22.936 62.293 81.688 157.804

Zum Stichtag 31.12.2018 sind fur die Anleihen Zinsen in Hohe von 1.236 TEUR enthalten.
Passive latente Steuern

Die passiven latenten Steuern wurden aufgrund der Neubewertung des Eigenkapitals bei der Erstkonsolidierung des Teil-
konzerns der FCR Pelagone GmbH & Co. KG in Hohe von 3.245 TEUR gebildet. Die Differenz resultiert im Wesentlichen aus
der Neubewertung der in der Gesellschaft bilanzierten bebauten GrundstUcke. Dort wurden im Zuge der Neubewertung
stille Reserven in Hohe von 11.340 TEUR aufgedeckt. Diese wurden mit dem durchschnittlichen Konzernsteuersatz von
28,6 % bewertet. Wahrend des Geschaftsjahres wurden die passiven latenten Steuern um 8 TEUR aufgelost, woraus sich ein
Saldo zum Geschaftsjahresende in Hohe von 3.237 TEUR ergibt.

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose beinhalten Mieteinnahmen in Hohe von 15.933 TEUR (Vorjahr 8.490 TEUR) und Erlose aus dem Verkauf
von Grundstucken in Hohe von 21.252 TEUR (Vorjahr 7.901).

Bei den sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von 374 TEUR (Vorjahr 206 TEUR) handelt es sich insbesondere um Er-
trage aus der Auflésung von Ruckstellungen.

Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke in Hohe von 16.078 TEUR
(Vorjahr 3.259 TEUR) sowie Objektkosten und Ubrige Betriebskosten in Hohe von 4.920 TEUR (Vorjahr 5.108).
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Die Personalaufwendungen beinhalten Lohne und Gehalter in Hohe von 2.789 TEUR (Vorjahr 1.144 TEUR) und soziale Ab-
gaben in Hohe von 532 TEUR (Vorjahr 154 TEUR).

Die Abschreibungen betreffen immaterielle Vermogensgegenstande in Hohe von 34 TEUR (Vorjahr 17 TEUR), Abschreibun-
gen auf Gebaude in Hohe von 2.484 TEUR (Vorjahr 1.054 TEUR), sonstige Sachanlagen in Hohe von 109 TEUR (Vorjahr 67
TEUR) und Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens in Hohe von 27 TEUR (Vorjahr 55 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 3.054 TEUR (Vorjahr 2.019 TEUR) beinhalten im Wesentlichen
Raumkosten, Versicherungen, Reparatur- und Instandhaltungsaufwendungen, Fahrzeugkosten, Werbe- und Reisekosten,
Fremdleistungen sowie verschiedene betriebliche Aufwendungen.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage enthalten im Wesentlichen Anleihezinsertrage in Hohe von 198 TEUR (Vorjahr
539 TEUR).

Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fur die , 10 Mio. EUR Anleihe” in Hohe von 184 TEUR (Vor-
jahr 184 TEUR), fur die ,4 Mio. EUR Anleihe" in Hohe von 440 TEUR (Vorjahr 440 TEUR), die , 15 Mio. EUR Anleihe” in Hohe
von 1.065 TEUR (Vorjahr 1.228 TEUR) sowie die ,25 Mio. EUR Anleihe” in Hohe von 1.295 TEUR (Vorjahr O TEUR). Des
Weiteren sind Zinsen der Gesellschaft in Hohe von 44 TEUR (Vorjahr 96 TEUR) enthalten. Im Ubrigen handelt es sich um
Darlehenszinsen der Objektgesellschaften.

Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Die FCR Immobilien AG haftet gegenuber Kreditinstituten fUr Tochtergesellschaften gewahrten Krediten in Hohe von
2.795 TEUR.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von jahrlich 160 TEUR sonstige finanzielle
Verpflichtungen. Im Einzelnen beinhalten diese Mietvertrage mit einer jahrlichen Belastung von 86 TEUR und Leasingver-
trage mit einer jahrlichen Belastung von 74 TEUR.

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.

Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand
Falk Raudies, Kaufmann, MUnchen

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer
Arwed Fischer (stellvertretender Vorsitzender), Kaufmann
Frank Fleschenberg, Kaufmann

Inanspruchnahme von § 264b HGB

Nachfolgende inlandische Tochtergesellschaften in der Rechtsform einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB
machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemal § 264b HGB Gebrauch:
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FCR Aken GmbH & Co. KG

FCR Altena GmbH & Co. KG

FCR Aue CmbH & Co. KG

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

FCR Bottrop GmbH & Co. KG

FCR Brandenburg GmbH & Co. KG

FCR Brandis GmbH & Co. KG

FCR Bremervorde GmbH & Co. KG

FCR Buchholz in der Nordheide
GmbH & Co. KG

FCR Burg GmbH & Co. KG

FCR Cottbus GmbH & Co. KG
FCR Datteln GmbH & Co. KG
FCR Duisburg GmbH & Co. KG
FCR Freital GmbH & Co. KG

FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG
FCR Gluckstadt GmbH & Co. KG

Vorgange von besonderer Bedeutung

FCR Gorlitz GmbH & Co. KG

FCR Grimmen GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG
FCR Hennef GmbH & Co. KG

FCR Hof GmbH & Co. KG

FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG
FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG
FCR Munster GmbH & Co. KG

FCR Neumunster GmbH & Co. KG
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG
FCR Nienburg GmbH & Co. KG

FCR PoRneck GmbH Co. KG

FCR Rastatt GmbH & Co. KG

FCR Rhaunen GmbH & Co. KG

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

FCR Salzwedel GmbH & Co. KG
FCR ScheBlitz GmbH & Co. KG

FCR Schleiz GmbH & Co. KG

FCR Soltau GmbH & Co. KG
FCR Seesen GmbH & Co. KG

FCR Sohlde-Hoheneggelsen GmbH & Co. KG

FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG
FCR Stuhr GmbH & Co. KG

FCR Uelzen GmbH & Co. KG

FCR Wasungen GmbH & Co. KG
FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG
FCR Welzow GmbH & Co. KG

FCR Westerburg GmbH & Co. KG
FCR Wismar 2 GmbH & CO. KG
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG
FCR Wittingen GmbH & Co. KG
FCR Wurselen GmbH & Co. KG
FCR WUrzburg GmbH & Co. KG
FCR Zerbst GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

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

Auf Grundlage der von der Hauptversammlung vom 25. Juli 2016 erteilten Ermachtigung konnten 186.072 Neue Aktien
zum Bezugspreis von EUR 17,50 platziert werden. Die Eintragung der Kapitalerh6hung erfolgte am 15.03.2019.

Die Gesellschaft hat mit der WKN A2TSB1 eine funfte Anleihe begeben. Das Emissionsvolumen betragt bis zu 30 Mio. EUR.
Der Zinssatz liegt bei 5,25 %. Die Laufzeit der Anleihe betragt funf Jahre und endet am 30.04.2024. Die Notierungsauf-
nahme an der Frankfurter Wertpapierborse ist am 30.04.2019 erfolgt.

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenubergang (BNL) von 2018 erworbenen /
notariell beurkundeten Immobilien. Im Einzelnen:

« Fachmarkt in Aken/Sachsen-Anhalt (BNL Januar 2019)
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Das vollvermietete Objekt in Aken befindet sich auf einem rd. 4.800 m” groRen GrundstUck und weist eine ver-
mietbare Flache von Uber 1.000 m? auf. Zusatzlich stehen rd. 80 Parkplatze zur Verfugung. Als langfristiger
Ankermieter fungiert ein NP-Supermarkt. Die NP-Markte gehoren zur EDEKA-Gruppe, die bei mehreren Objekten
der FCR Immobilien AG Hauptmieter ist. Uber die Hohe des Kaufpreises wurde Stillschweigen vereinbart, sie be-
wegt sich aber unterhalb der 10-fachen jahrlichen Nettokaltmiete. Die Restlaufzeit des Mietvertrags betragt Uber
7,5 Jahre. Der Nahversorger in Aken ist am Standort seit Jahren etabliert und liegt direkt an einer Hauptverkehrs-
straRe. Die Stadt hat rund 8.000 Einwohner.

Schlosshotel Westerburg/Sachsen-Anhalt (BNL Februar 2019)

Seit Juli 2000 beheimatet das in mehreren Schritten umfassend sanierte Schloss auf einer Grundstucksflache von
rd. 4.900 m? ein erfolgreiches, mehrfach ausgezeichnetes 4 Sterne Superior Hotel mit ca. 5.200 m* Wohnflache.
Neben modernster Haus- und Energietechnik verfugt das Hotel unter anderem Uber einen neu angelegten Spa-Be-
reich, vielfaltige Moglichkeiten fUr Tagungen und Veranstaltungen sowie eine groRe, original barocke Schlosska-
pelle. GroBzUgig angelegte Parkanlagen mit rd. 36.000 m* gehoren ebenfalls zur Hotelanlage.
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« Wohnhaus in Kopenick/Berlin (BNL Marz 2019)
In dem 1925 erbauten und 2000 modernisierten Wohnhaus befinden sich acht Wohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von 457 m”. Das Objekt ist vollvermietet.

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenubergang (BNL) von 2019 erworbenen /
notariell beurkundeten folgender Immobilie:

« Nahversorgungszentrum in Sohlde (BNL April 2019)
Das 2007 errichtete Objekt wurde zuletzt 2018 modernisiert und erweitert und verfugt Uber eine Verkaufsflache
von Uber 1.700 m? Die jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf knapp 200 TEUR. Das vollvermietete, am
Standort etablierte Objekt befindet sich auf einem 12.000 m” groRen Grundstuck, verfugt Uber 120 Parkplatze
und ist fUr die umliegende Wohnbevolkerung sehr gut zu erreichen. Die rund 8.000 Einwohner groBe Stadt Sohlde
ist von der niedersachsischen GroRstadt Salzgitter knapp 20 Kilometer entfernt.

Seit Beginn des laufenden Jahres hat die FCR-Gruppe drei Immobilien verauBert.

. Stadtpassage in Salzgitter/Niedersachsen
Das Objekt war 2014 Uber die 100 % Tochter FCR Salzgitter KG erworben worden. Die im Jahr 1985 erbaute
Stadtpassage verfigt Uber eine Gesamtflache vom rd. 8.600 m? und befindet sich inmitten der FuBgangerzone
von Salzgitter. Neben der frequentierten Shopping-Mall, in dem viele namhafte Handelsunternehmen, wie z.B.
Rossmann und Fielmann als Mieter fungieren, beheimatet das Objekt auch Wohn- und BuUroeinheiten auf insge-
samt sechs Etagen.

. Einkaufszentrum in Hennef/Nordrhein-Westfalen
Der Verkauf erfolgte Uber die 100 % Tochter FCR Hennef GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft hatte das 1974 erbaute
Gebaude mit einer Gesamtflache von rd. 3.950 m” seit dem 2. Halbjahr 2016 im Bestand. In dem vollvermieteten
Objekt ist HIT der Ankermieter.

. Fachmarktzentrum Wuorzburg/Bayern

Das Objekt war 2017 Uber die 100 % Tochter FCR WuUrzburg GmbH & Co. KG erworben worden. Das auf einem
rund 3.500 m? groRen GrundstUck gelegene Fachmarktzentrum verfigt Uber eine rd. 1.900 m? groRe Verkaufs-
flache und befindet sich am ostlichen Rand von WuUrzburg. Das Objekt wurde 2001 errichtet. FCR hat innerhalb
von 18 Monaten erfolgreiche Asset-Management-MaRnahmen am Standort umgesetzt. Neben einer Mietvertrags-
verlangerung wurde auch eine Gewerbeflache neu vermietet. Mieter in dem vollvermieten Objekt sind Detlev
Louis, Europas Nr. 1 fur Motorrad und Freizeit, Schafer Shop, ein fuhrendes Versandhandelsunternehmen fur
BUrobedarf sowie die bekannte Tiernahrung-Fachhandelskette Fressnapf.

Es liegen keine weiteren Vorgange von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 und der

Erstellung dieses Nachtragsberichts vor.

MUnchen, 14. Mai 2019
FCR Immobilien AG

Falk Raudies
Vorstand
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Brutto-Anlagenspiegel
zum 31. Dezember 2018 - Handelsrecht

in EUR Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand Kons.kreis- Stand
Anlagevermégen 01.01.18 Zugange Umbuchungen Anderung Abgange 31.12.18
I. Immaterielle
Vermodgensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 56.465,16 167.208,00 0,00 308,01 0,00 223.981,17
56.465,16 167.208,00 308,01 0,00 223.981,17
1. Sachanlagen
1. Grundstucke, grundstucksgleiche
Rechte und Bauten einschlieBlich
der Bauten auf fremden Grund-
stucken 64.868.094,54 118.480.717,37 902.799,66 15.639.998,67 27.504.329,00 172.387.281,24
2. technische Anlagen und
Maschinen 0,00 0,00 0,00 1.795.291,20 0,00 1.795.291,20
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattungen 435.400,15 88.535,22 0,00 2.376.111,79 0,00 2.900.047,16
3. Anlagen im Bau 6.012.355,29 0,00 -902.799,66 99.162,24 0,00 5.208.717,87
71.315.849,98 118.569.252,59 19.910.563,90 27.504.329,00 182.291.337,47
I1l. Finanzanlagen
1. Ausleihungen an verbundene
Unternehemen 0,00 3.913.233,76 0,00 0,00 0,00 3.913.233,76
1. Wertpapiere des
Anlagevermogens 0,00 6.097,60 0,00 0,00 0,00 6.097,60
2. Sonstige Ausleihungen 2.709.19272 50.922,21 0,00 0,00 2.600.846,93 159.268,00
2.709.192,72 3.970.253,57 0,00 0,00 2.600.846,93 4.078.599,36
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122.706.714,16

19.910.871,91

30.105.175,93

186.593.918,00
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Abschreibungen Buchwerte
Stand Abschr. des Kons.kreis- Stand Stand Stand
01.01.18 Geschaftsjahrs Umbuchungen Anderung Abgange 31.12.18 31.12.18 31.12.17
36.406,16 33.511,00 0,00 0,00 0,00 69.917,16 154.064,01 20.059,00
36.406,16 33.511,00 0,00 0,00 69.917,16 154.064,01 20.059,00
2.109.414,81  2.483.602,44 0,00 16.006.241,07 11.426.191,40 9.173.066,92 163.214.214,32 62.758.679,73
0,00 29.648,27 0,00 1.688.545,31 0,00 1.718.193,58 77.097,62 0,00
97.421,35 79.209,60 0,00 2.296.596,84 0,00 2.473.22779 426.819,37 337.978,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.208.71787  6.012.355,29
2.206.836,16  2.592.460,31 19.991.383,22 11.426.191,40 13.364.488,29 168.926.849,18 69.109.013,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.913.233,76 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.097,60 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 159.268,00 2.709.192,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.078.599,36 2.709.192,72

2.243.242,32

2.625971,31

19.991.383,22

11.426.191,40

13.434.405,45

173.159.512,55 71.838.265,54
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Anhang zum Konzernjahresabschluss

Konzern-Kapitalflussrechnung
fur das Geschaftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember 2018

In TEUR 2018 2017
Periodenergebnis (Konzernjahresuberschuss/-fehlbetrag 1.423 975
einschl. Ergebnisanteil anderer Gesellschafter)

+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.626 1.137
+/- Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen 554 317
+/- Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -5.174 -4.642
Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
-/+ und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder -3.829 2.854
der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
+/- Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder 10.852 -37
der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 4.412 2.456
+/- Ertragsteveraufwand / - Ertragsteuerertrag 675 -370
+/- Ertragsteuerzahlungen -203 -370
Rundung 0 0
= Cash-flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 11.337 2.690
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -166 -10
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 21.252 7901
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermaogen -118.569 -41.705
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 2.601 -1.003
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermogen -3.970 25
. Verminderung Finanzanlagevermogen aufgrund
Konsolidierungskreisanderung
. Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen
der kurzfristigen Finanzdisposition
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen
T der kurzfrstigen Finanzdisposition ez
+ Erhaltene Zinsen 427 644
Rundung 0
= Cash-flow aus der Investitionstatigkeit -99.328 -34.148
. Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen von Gesellschaftern 0
des Mutterunternehmens
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufuhrungen von anderen Gesellschaftern 3.256 0
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme
’ von (Finangz—)Krediten ’ ; 108.350 33.192
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -20.799
- Gezahlte Zinsen -4.401 -3.100
- Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -290 0
- Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter
Rundung 0
= Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit 86.156 30.092
= Cash-flow aus der
- laufenden Geschaftstatigkeit 11.337 2.690
- Investitionstatigkeit -99.328 -34.148
- Finanzierungstatigkeit 86.156 30.092
Veranderung des Finanzmittelfonds -1.835 -1.366
Finanzmittelfonds am 01. Januar 4.946 6.312

Finanzmittelfonds am 31. Dezember 3.111 4946
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

fur das Geschaftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember 2018

In EUR
Gezeichnetes Kapital Kapitalrocklage Gewinnrucklagen Bilanzgewinn Konzern-
nennwertlose nach § 272 Abs. 2 gesetzliche summe eigenkapital
StUckaktien Nr. 1-3 HGB Rucklage Bilanzgewinn Summe
Stand 1. Januar 4.148.151,00 288.273,58 100.487,63 2.368.607,41 6.905.519,62
Kapitalerhohung / 71.437,00 928.681,00 0,00 0,00 1.000.118,00
-herabsetzung
Ausgabe von Anteilen 71.437,00 928.681,00 0,00 1.000.118,00
Erwerb / verauBerung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
eigener Anteile
Einziehung von Anteilen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapwtalerhohun}g aus 0.00 0.00 0,00 0.00 0,00
Gesellschaftsmitteln
Einforderung/Einzahlung
bisher nicht eingeforderter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einlagen
Einstellung in / Entnahmen 0,00 0,00 178.427,53 -178.427,53 0,00
aus Rucklagen
Ausschittung 0,00 0,00 0,00 -290.370,57 -290.370,57
Wahrungsumrechnung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Veranderungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anderungendes 0,00 0,00 0,00 -0,50 -0,50
Konsolidierungskreises
Konzernjahrestberschuss / 0,00 0,00 0,00 1.423.171,28 1.423.171,28
-fehlbetrag
Stand 31. Dezember 4.219.588,00 1.216.954,58 278.915,16 3.322.980,09 9.038.437,83

55



Konzernlagebericht der FCR Immobilen-Gruppe

Konzernlagebericht der FCR Immaobilien-Gruppe

fur das Geschaftsjahr 2018

1. Grundlagen der Gesellschaft
1.1 Geschaftsmodell

Im Jahr 2004 wurde die FCR Immobilien- und Vermaogens-
verwaltungs GmbH & Co. KG mit Erwerb der ersten Im-
mobilie gegrundet. Seit 2012 haben sich das Unternehmen
und der Bestand an Immobilien stetig vergroBert. 2013
wurde die Gesellschaft im Zuge der Ausweitung des ope-
rativen Geschaftsmodells, der Verbreiterung ihrer Kapital-
basis und zur Offnung fUr den Kapitalmarkt in eine Ak-
tiengesellschaft umgewandelt. Am 07.11.2018 erfolgte die
Einbeziehung in Scale an der Frankfurter Wertpapierborse.

Das Geschaftsmodell der FCR Immobilien-Gruppe (nach-
folgend auch ,FCR") liegt im Erwerb, einem aktiven Asset
Management und der erfolgreichen VerauBerung von Ein-
kaufs- und Fachmarktzentren in Deutschland. Die FCR hat
sich als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundar-
standorten positioniert. Zum einen bieten diese Sekundar-
standorte durch ihre Lage Uberdurchschnittliche Rendite-
potenziale und zum anderen konnen sie eine langfristig
stabilere Miet- und Wertentwicklung aufweisen, als die
von Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilien-
markte an Primarstandorten. Auch der Erwerb von Immo-
bilien aus anderen Assetklassen (z.B. BUro, Wohnen, Hotel,
Logistik, Unternehmensimmobilien) ist fur die FCR eine
mogliche Option.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements er-
wirtschaftet die FCR ihre Ertrage aus der Vermietung von
hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimie-
rung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf einzelner
Gewerbeobjekte.

Zum Stichtag 31.12.2018 umfasste das Immobilienportfo-

lio der FCR 58 Immobilien mit einer Nutzflache von rund
248 Tausendquadratmetern.
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1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

Typischerweise investiert die FCR in Bestandsimmobilien,
die in kleineren und mittelgroRen Stadten gelegen sind und
sich sowohl Uber viele Jahre hinweg nachhaltig etabliert
haben als auch Uber ihre Mieterstruktur ein an den Mikro-
standort angepasstes Angebot von GuUtern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs, wie zum Beispiel Lebensmit-
teldiscounter oder Textilketten, sicherstellen.

Zusatzlich ist die FCR bestrebt, die Immobilien schwer-
punktmaRig aus Sondersituationen, wie zum Beispiel Insol-
venzen, zu erwerben, um deutlich Uberdurchschnittliche
Mietrenditen zu generieren. Der Zugriff auf diese attrakti-
ven Standorte gelingt der FCR Uber ein breites Netzwerk,
welches sie sich durch eine langjahrige Expertise und
durch Kontakte zu Banken, Immobilienfirmen, Marktinter-
mediaren und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.

1.1.2 Finanzierungsstruktur

Typischerweise betragt der Anteil der erstrangig be-
sicherten Bankfinanzierung zwischen 70 % bis 80 % der
Anschaffungs- und Herstellungskosten. Im Rahmen der Re-
finanzierung der Immobilienerwerbe achtet die FCR Immo-
bilien-Gruppe darauf, Darlehensvertrage auf non-recourse
Basis abzuschlieRen. Hierbei entscheidet die FCR jeweils
im Einzelfall und in Abhangigkeit der geplanten Verweil-
dauer der Immobilie im Portfolio der FCR, ob diese Bank-
kreditfinanzierung entweder langfristig oder kurzfristig
ausgestaltet wird.

Zum Stichtag 31.12.2018 betrug die gewichtete Restlauf-
zeit der Zinsbindungsvereinbarungen rund 10 Monate bei
einer durchschnittlichen Zinsbelastung in Hohe von rund
2,0 % p.a.

Die in der Regel als Annuitatendarlehen abgeschlossenen
Darlehensvertrage weisen typischerweise einen hohen
Tilgungsanteil auf. Dieser betrug Uber das gesamte Im-
mobilienportfolio der FCR zum Stichtag 31.12.2018 rund
9,6 % p.a.



Die in 2019 endfalligen Anleihen und der damit einherge-
hende Liquiditatsabfluss sind entsprechend berucksichtigt.

1.1.3 Aktives Asset Management und Bestandshaltung

Das aktive Asset Management der FCR umfasst - neben der
Vereinnahmung der Mieterlose - mittels geeigneter Pro-
perty- und Asset Management-Aktivitaten die Optimierung
der baulichen und wirtschaftlichen Substanz und auch die
Optimierung der Mieterstruktur, der Mietertrage und der
Mietlaufzeiten.

1.1.4 Ertragsmodell

lhre Ertrage erwirtschaftet die FCR damit im Wesentlichen
aus der Vermietung der direkt und indirekt gehaltenen Be-
standsimmobilien sowie dem opportunistischen Verkauf
einzelner Gewerbeobjekte. Im Zusammenspiel dieser bei-
den operativen Ertragsmodelle entstehen daruber hinaus
positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwal-
tungs- und Managementleistungen zentralisiert ausgefuhrt
und GroRenvorteile genutzt werden konnen.

1.2 Konzernstruktur

Mit Umfirmierung und Rechtsformwechsel im Jahre 2013
der FCR Immobilien & Vermogensverwaltungs GmbH & Co.
KG in die heutige FCR Immobilien AG werden samtliche ab
2014 neuerworbenen Immobilien in eigenstandigen GmbH
& Co. Kommanditgesellschaften gehalten. Die Kommandit-
anteile befinden sich jeweils zu 100 % im Besitz der FCR
Immobilien AG. Die Geschaftsfuhrung der GmbH & Co. KG
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erfolgt Uber den Komplementar (FCR Verwaltungs GmbH),
der ebenfalls eine 100 % Tochter der FCR Immobilien AG
ist. Die FCR Immobilien AG ist die Hauptgesellschaft, wel-
che die in ihrem Bestand stehenden Gewerbeimmobilien
selbst verwaltet. An den Tochtergesellschaften ist sie je-
weils zu 100 % beteiligt.

a) FCR Verwaltungs GmbH
Die FCR Verwaltungs GmbH ist eine hundertprozentige
Tochtergesellschaft der FCR Immobilien AG. Gegenstand
der Tochtergesellschaft ist die reine Vermogensverwal-
tung.

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 von Im-
maobilien und Verwaltung von Immobilien. Die Gesell-
schaft nahm zu Beginn des Geschaftsjahres 2018 ihre
operative Tatigkeit auf.

¢) FCR Monument Investment S.L
Die in 2017 gegrundete FCR Monument Investment S.L
ist eine 100 % Tochter der FCR Immobilien AG und halt
eine Immobilie in Spanien.

d) FCR Innovation GmbH
An dieser in 2018 gegrundeten Gesellschaft ist die FCR
Immobilien AG zu 100 % beteiligt. Gegenstand des Un-
ternehmens ist die Softwareentwicklung und das Halten
von Unternehmensanteilen, insbesondere im Bereich
JKunstliche Intelligenz”.

Zum Stichtag 31.12.2018 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immoblien AG

100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

FCR Verwaltungs FCR Service FCR Innovation FCR Monument
GmbH GmbH GmbH S.L.
I

100 %

\

Direktbesitz Direktbesitz

\ \

EKZ Oer-
Erkenschwick

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von immobilienobjekten (58 Stuck)
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1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2018

1.3.1 Veranderungen im Immobilienportfolio 2018
Zum Beginn des Geschaftsjahres, also zum 01.01.2018, be-
stand das direkt oder indirekt gehaltene Immobilienport-
folio der FCR Immobilien AG aus insgesamt 41 Immobilien
mit einer nutzbaren Gesamtflache von rund 175 Tgm.

Wahrend des Geschaftsjahres wurden 26 Immobilien mit
einer Nutzflache von rund 97 Tgm neu erworben sowie
9 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 24 Tgm ver-
kauft. Im Saldo stieg damit das Immobilienportfolio der
FCR um rund 73 Tgm auf nunmehr insgesamt 58 Immo-
bilien mit einer Gesamtnutzflache von rund 248 Tgm per
31.12.2018 an.

Neuerwerbe:

In 2018 wurden folgende 25 neue Immobilien erworben (in
alphabetischer Reihenfolge): Bottrop, Bremervorde, Buch-
holz, Freital, GlUckstadt, Gorlitz, Kaltennordheim, Lichten-
tanne, Monument, Munster, Neumunster, Nienburg, Pela-
gone, Rastatt, Salzwedel, Soltau (2 Objekte), Stuhr, Uelzen
(2 Objekte), Wasungen, Weikenfels (3 Objekte), Wittingen

Ubersicht Uber die Portfolioveranderung 2018

und Zerbst. Alle Neuerwerbe wurden Uber Objektgesell-
schaften in das Portfolio der FCR eingebunden.

Die Summe der Nettomietertrage der neuerworbenen Im-
mobilen betrug 7,5 Mio. Euro p.a., die Summe der Neuin-
vestitionen, also die Hohe der Kaufpreise (ohne Anschaf-
fungsnebenkosten), betrug insgesamt 93,3 Mio. Euro.

Verkaufe:

Neben der Erzielung regelmaRiger Cashflows aus Miet-
einnahmen ist die Realisierung stiller Reserven aus dem
Verkauf einzelner Bestandsimmobilien die zweite Ertrags-
saule der FCR.

Wahrend des Geschaftsjahres 2018 konnte die FCR er-
folgreich insgesamt neun Immobilien verauBern. Mit den
Immobilien (in alphabetischer Reihenfolge) in Bernburg,
Buckeburg, Burgdorf, Dresden, Oldenburg, Seelze, Triptis,
Twistringen und Wismar wurden Objekte einer vermietba-
ren Flache von 24 Tgm wieder in den Markt zurUckgege-
ben.

Die Summe der Verkaufspreise der neun Immobilien be-
trug insgesamt 21,2 Mio. Euro.

Anzahl Nutzflache Nettomietertrage Transaktionsvolumen

Immobilien (in Tgm) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)

Kaufe 2018 26 96 7.5 Mio. 93,3 Mio.
Verkaufe 2018 9 24 1,9 Mio. 21,2 Mio.
Netto-Portfoliowachstum 17 72 5,6 Mio. 72,1 Mio.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erhohten sich die um Zu-
bzw. Abgange bereinigten Nettomietertrage der Immobi-
lien der FCR auf 5,6 Mio. Euro p.a.

Die Nettoinvestitionen, also der Saldo aus Zu- und Abgan-

gen von Immobilien, bewertet zu Kaufpreisen ohne Neben-
kosten, betrugen 72,1 Mio. Euro.
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1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2018

Zum 31.12.2018 bestand das direkt oder indirekt gehalte-
ne Immobilienportfolio der FCR aus insgesamt 58 Immobi-
lien mit einer Nutzflache von 248 Tgm.
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Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die wesentlichen Kennzahlen der direkt oder indirekt gehaltenen Immo-
bilien per 31.12.2018.

Baujahr Nutzflache Vermietungs- Hauptmieter Mietrendite
(in gqm) stand p.a.
Wohn- und Geschaftshaus Altena o o
(Nordrhein-Westfalen) 1979 12.363 36,4 % KIK 122 %
fsaacchh'?:r':)kt Aue 2003 650 1000 % Takko 10,6 %
(sé’gferrmn?rkt Bad Kissingen 2005 1.037 100,0 % Netto 14,8 %
Studentenwohnheim Bamberg Projekt- 4200 i i i
(Bayern) entwicklung ’
Geschaftshaus Bottrop o ) o
(Nordrhein-Westfalen) 1970 5.137 100,0 % Mensing 8.8 %
fslgﬂigrgg)rkt Brandis 1994 2220 100,0 % Norma 13,1 %
Fachmarkt Bremervérde o o
(Niedersachsen) 2003 2713 100,0 % Jawoll 87 %
Fachmarkt Buchholz o o
(Niedersachsen) 2012/2017 4.800 100,0 % Jawoll 8,4 %
Fachmarktzentrum Burg o o
(Schleswig-Holstein) 1994 2.074 100,0 % Jawoll 80 %
Einkaufszentrum Cottbus 9 9
(Brandenburg) 1999 4.835 437 % REWE 285 %
Supermarkt Datteln o N
(Nordrhein-Westfalen) 2006 1.037 952 % Netto 10,5 %
Damaschke-Center Dessau 0 . o
(Sachsen-Anhalt) 1992 3.755 53,8 % Aldi, KIK 169 %
BUro- und Geschéftshaus Duisburg Projekt- 14609 . ) )
(Nordrhein-Westfalen) entwicklung ’
Gartencenter Frankenberg Projekt- 5000 i i i
(Hessen) entwicklung ’
f;acchh“;:r':;‘tze“tr”m Freital 2010 1.459 1000 % Expert 7.2%
?ngi‘;]fgsezﬁ)""”m Gera (Amthor-Passage) . 8.246 60,1 % Intersport 93%
ﬁﬂgfi%fgs‘gﬁ;‘tr”m Gera (Bieblach-Center) 1994 18.077 70,0 % Roller 241 %
Fachmarkt Gluckstadt o o
(Schleswig-Holstein) 1974 2.000 100,0 % Jawoll 9.6 %
Fachmarktzentrum Gérlitz 1996 1004 100,0 % Action 131 %

(Sachsen)
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Fachmarkzentrum Grimmen

rachmar 2000 2.045 90,7 % Norma 15,8 %
EN“;‘:g;’;gﬁ[‘\;‘\;’gsrpfaﬁ‘e’nm)mers"a‘h 1974 3.965 60,9 % Takko 135 %
fﬁg?&?ﬁ;‘i‘;_wggglen) 1977 3.949 100,0 % HIT 248%
fg;';g:z;kt Hof 1992 928 100,0 % Takko 13,6 %
?;S:i"nagekrf)'(a'te“"°rdheim 2010 1.045 100,0 % Netto 10,1 %
Z'é%tsér'ﬂ)ub”he' 2008 768 100,0 % Hotel 49 %
Fochmarkizentrum Lichtentanne 1995 1.496 1000 % Penny 9,4 %
g;‘é‘ﬁs‘gﬁzzmaﬂg‘ Magdeburg 1979 2971 833 % Edeka 18,1 %
Monument Projekt- _ . .
(Spanien) entwicklung

:’;icehd"e‘fsr;‘gh':'eur:‘)s"er 1976 2.347 100,0 % Jawoll 11,9 %
fsaccrng‘swg:glus?‘e?%Ster 1988 3.100 1000 % Jawoll 82%
fh'/lnekcill’efzzbinrtg”\’/g‘rgg;srar:r':]t)z 1963/2015 2596 100,0 % Penny 20,6 %
fNaiCehd'gfsrakcth’:‘g)‘b“rg 1983 3.029 100,0 % Jawoll 9,5 %
f;g'r’é‘:ﬁg‘;Fxg;t'ffrakl:g)sc“Wic" 1978 6.420 100,0 % T. Philipps 10,6 %
Zf;ﬂga?e 6.081 100,0 % Hotel 56 %
E’Tarfgr';‘nag'ekrf)ze“trum PoBneck 1992 7.564 100,0 % oBI 150 %
fggSZﬁfsviﬁ?ﬁ{e”nTbEfgfa“ 2015 21.739 76,2 % Edeka 6.6 %
?;ﬁ;;’l‘;?g‘_tp':ahl?“e“ 2006 1.290 1000 % Lidi 254 %
o passage oalzsitter 1967/1985 8.537 91,1 % Rossmann 158 %
:’;acchh';‘:rﬂ‘;rfﬁ;ﬂ;"eae' 2007 6.017 100,0 % Jawall 9,1 %
?E‘;’ap;grmn?rkt Scheglitz 2003 930 100,0 % Norma 82%
?;S:i"nagrekrffe"””m Schieiz 1993 6.540 43,7 % CleverFit 36,8 %
Enll?ekggrf:azsr?;glrjm;n Seesen 1982/2000 9.688 431 % Schwager 8,7 %
Fachmarkt Soltau 1988 3.600 100,0 % Jawoll 9,1%

(Niedersachsen)
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Fachmarkt Soltau

(Niotoracheen) 1991 8.430 100,0 % Jawoll 92 %
fﬁfehdrgfgé‘ctﬁ?é‘g”m Stuhr 2003 1.904 100,0 % BESZ;;Z? 8,6 %
fﬁfehd'gfsrakcthgg'nz)e“ 2007 5.082 100,0 % Jawoll 83 %
fﬁfehd“;f;akcthgg'nz)e" 2007 2514 100,0 % Jawoll 8.9 %
?;S::g:;wasungen 2007 1.064 100,0 % Netto 9.9 %
?S;Aéﬁ';gr?_a::ﬁgll’)veise“fe's 1905, 1900, 1996 1.472 100,0 % Wohnen 128 %
fgf;n'ggggjfg';tr”m Welzow 1994 1553 100,0 % Norma 12,0 %
E&lﬁ%;ﬁ?tgr%r;\g%mmaerrg) 1999 3.800 46,3 % Diverse 151 %
(sé’gf]rd'gf]rb‘fjtrg‘)”“e"berge 1995 1.604 96,8 % Norma 12,1%
fﬁfehd"e‘fsr:gh‘é"eigi"ge" 2003 4261 100,0 % Jawoll 8,6 %
fgacc'g:ﬁ; ktzentrum Wrzburg 2001 1.991 100,0 % Louis 10,7 %
fsaacchhr?ear:ﬁrfﬁgﬁ)st 1996 6.615 100,0 % REPO 11,3 %
?Rgfi‘r’gezﬁ)"tr”m Zeulenroda 1900 5.577 66,0 % Rossmann 11,7 %
Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des 2. Wirtschaftsbericht

Berichtszeitraums vielfaltige MaBnahmen zur Verbesse-

rung der Mieter- und Gebaudestruktur ergriffen. So wur- 2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

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

1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der FCR Immobilien-Gruppe
durchschnittlich 44,1 Personen. Im 1. Quartal (01.01.-
31.03.2018) waren durchschnittlich 17,3 Personen be-
schaftigt, im 2. Quartal (01.04.-30.06.2018) 20,3 Perso-
nen, im 3. Quartal (01.07.-30.09.2018) 71,0 Personen und
im 4. Quartal (01.10.-31.12.2018) 67,8 Personen.

Im Vorstand der FCR Immaobilen AG haben sich im Berichts-
zeitraum keine Veranderungen ergeben. Herr Falk Raudies
vertritt die Gesellschaft als Alleinvorstand seit Grundung
der Gesellschaft.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2018 weiter gewach-
sen, wenn auch nicht mehr so stark wie im Vorjahr. Auf
Jahressicht erhohte sich das Bruttoinlandsprodukt, BIP,
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
preisbereinigt um 1,4 Prozent nach 2,2 Prozent im Vor-
jahr. In den ersten beiden Quartalen 2018 stieg das BIP um
0,4 Prozent bzw. 0,5 Prozent. Im dritten Quartal hingegen
ging die wirtschaftliche Leistung um 0,2 Prozent zuruUck.
Im Schlussquartal 2018 veranderte sich das Wachstum des
BIPs nicht zum Vorquartal. Der wirtschaftliche Aufschwung
in Deutschland hat sich 2018 auch im neunten Jahr in Fol-
ge fortgesetzt, wenn auch die Wachstumsdynamik nachge-
lassen hat. Dennoch liegt der Anstieg des BIP im Jahr 2018
Uber dem 10-Jahresdurchschnitt, der aktuell bei einem
preisbereinigten Wachstum von 1,2 Prozent liegt.
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Vor allem aus dem Inland kamen in 2018 wirtschaftliche
Wachstumsimpulse in Deutschland. Zu nennen sind hier
vor allem der Konsum sowie die Investitionen. Neben den
privaten Konsumausgaben lagen auch die staatlichen Kon-
sumausgaben preisbereinigt um jeweils 1 Prozent hoher
als im Vorjahr. Die preisbereinigten Bruttoinvestitionen
stiegen um 5,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Bau-
investitionen zogen um 2,4 Prozent an, die Ausrustungs-
investitionen lagen preisbereinigt 4,2 Prozent Uber dem
Vorjahr.

Auch im Jahr 2018 legten die deutschen Exporte zu. Die
preisbereinigten Exporte fur Waren und Dienstleistungen
stiegen um 2,0 Prozent zum Vorjahr. Allerdings nahmen
die Importe mit einem Plus von 3,3 Prozent im gleichen
Zeitraum starker zu, was das BIP-Wachstum leicht bremste.

In nahezu allen Wirtschaftsbereichen stieg die Bruttowert-
schopfung laut Destatis weiter an - ein Zeichen fur die
breite Basis, auf der das deutsche Wirtschaftswachstum
beruht. Seit 5 Jahren lag erstmals die konjunkturelle Dy-
namik des Dienstleistungsbereichs Uber der des produzie-
renden Gewerbes.

Die Beschaftigungszahlen in Deutschland erreichten im
Jahr 2018 ein neues Rekordhoch. Im Jahresdurchschnitt
wurde nach Angaben von Destatis die Wirtschaftsleistung
in Deutschland von 44,8 Mio. Erwerbstatigen mit dem Ar-
beitsort in Deutschland getragen. Dies waren entsprechend
562.000 Erwerbstatige mehr als noch ein Jahr zuvor und
entspricht einem prozentualen Anstieg von 1,3 Prozent.
Durch eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie durch die Zu-
wanderung von Arbeitskraften aus dem Ausland konnten
altersbedingte demografische Entwicklungen ausgeglichen
werden.t

Nach Schatzungen des statistischen Amtes der Europai-
schen Union, Eurostat, wuchs auch das BIP in der EU28 so-
wie im Euroraum, der die 19 Mitgliedslander umfasst, die
den Euro als Wahrung fuhren, im abgelaufenen Geschafts-
jahr weiter, wenn auch nicht so dynamisch wie im Vorjahr.
In 2018 legte das BIP saison- und kalenderbereinigt in der
EU28 um 1,9 Prozent und im Euroraum um 1,8 Prozent zu.
Im Vorjahr betrug die Wachstumsrate fur den Euroraum
genau wie fur die EU28 noch 2,4 Prozent.?

2.2 Branchensituation

2.2.1. Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland 3

Das Jahr 2018 war von vielen politischen Unsicherheiten
getrieben. FUr den deutschen Gewerbemarkt hiel das: In-
vestoren suchten und fanden in der Assetklasse Immabi-
lien weiterhin einen sicheren Hafen. Der Investmentmarkt
fUr Gewerbeimmobilien in Deutschland entwickelte sich
daher auch im neunten Jahr in Folge positiv. FUr gewerb-
lich genutzte Immobilien verzeichnete der Investment-
markt nach Angaben von Jones Lang LaSalle (JLL) einen
neuen Rekordwert mit einem Transaktionsvolumen von
60,3 Mrd. Euro im Jahr 2018. Das Volumen hat sich laut
JLL damit um 6 Prozent gegenUber dem Vorjahr erhoht.
Wird die Nutzungsklasse ,Living” mit zum Gesamtvolumen
hinzugerechnet, stieg das Transaktionsvolumen im Jahr
2018 sogar auf 79 Mrd. Euro.

Besonders im Fokus der Investoren standen in 2018 wie-
der einmal die Buroimmobilien, die JLL zufolge rd. 37
Prozent des gesamten Transaktionsvolumens ausmachten.
Umegerechnet rd. 29 Mrd. Euro flossen im Jahr 2018 folg-
lich in diese Assetklasse. Wohnimmobilien mit ihren di-
versen Subkategorien, wie bspw. Pflegeimmobilien oder
Studentenapartments, folgten mit einem Anteil von 27
Prozent am gesamten Transaktionsvolumen auf Platz 2.
FUr Investoren hat sich diese Assetklasse mittlerweile als
Alternative etabliert. Einzelhandelsimmobilien belegten
mit rd. 13 Prozent des Transaktionsvolumens Rang 3 der
beliebtesten Assetklassen im Jahr 2018. Auffallig war, dass
Investoren im Bereich der Shopping-Center in 2018 eher
zogerlich agierten. Als neuer ,Investor-Darling”, wie es JLL
beschreibt, haben sich Einkaufs- und Fachmarktzentren in
2018 entwickelt. Vor allem Immobilien, die einen Anker-
oder Hauptmieter aus dem Lebensmittelbereich haben,
wurden stark nachgefragt.

Die Big-7-Standorte waren auch im Jahr 2018 besonders
beliebt bei den Investoren. Rd. 46 Mrd. Euro des gesamten
Transaktionsvolumens wurden in Berlin, Hamburg, Frank-
furt, DUsseldorf, MUnchen, Koln und Stuttgart investiert.
Vor allem Buroimmobilien in diesen Stadten waren bei In-
vestoren gefragt.

1 https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/01/PD19_018_811.html;

62 https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/02/PD19_064_811.html
2 https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/9643463/2-07032019-AP-DE.pdf/a56b4ffc-a212-4f27-a7e0-b64c300d9a04
3 Dieser Abschnitt bezieht sich auf die Studie von Jones Lang LaSalle (JLL), InvestmentUberblicke - Q4 2018 vom Januar 2019



Verglichen mit dem Vorjahr haben auslandische Investo-
ren ihr Engagement etwas zuruckgefahren. So flossen in
2018 von auslandischen Kapitalgebern rd. 30 Mrd. Euro in
den deutschen Immobilienmarkt. Allerdings hat JLL bereits
eine Zunahme an Investitionen auslandischer Investoren
im vierten Quartal 2018 feststellen konnen. Neben Inves-
toren aus den USA und GroBbritannien fokussieren sich
immer starker europaische und asiatische Investoren auf
den deutschen Immobilienmarkt.

Laut JLL sprechen eine Vielzahl von Grunden fUr die Fort-
setzung des Immobilientrends und die hohe Nachfrage
nach Immobilien. Demnach wurden sich aufgrund der poli-
tischen Unsicherheiten viele Investoren fUr eine Erhdhung
der Immobilienguote entscheiden. Hierzu zahlen u.a. Pen-
sionsfonds und Versicherungen, die unter einem starken
Kapitaldruck stehen. Ein Transaktionsvolumen von bis zu
55 Mrd. Euro im gewerblichen Bereich ohne die Nutzungs-
klasse ,Living” halten die Experten fur moglich.

2.2.2. Einzelhandelsimmobilien 4

Im Geschaftsjahr 2018 war der Markt fur Einzelhandels-
immobilien in Deutschland rucklaufig. Nach Angaben von
Colliers International im Marktbericht Einzelhandel Invest-
ment 2018/2019 (Colliers) lag das Transaktionsvolumen
2018 bei rd. 9,8 Mrd. Euro. Dies entspricht einem RUck-
gang von rd. 18 Prozent gegenUber 2017, als 11,9 Mrd.
Euro umgesetzt wurden. Da der gesamte Immobilienmarkt
in Deutschland im vergangenen Jahr weiter im Aufwind
lag, resultiert aus dem deutlichen Ruckgang bei Einzelhan-
delsimmobilien auch ein Ruckgang des Marktanteils dieser
Assetklasse am gesamten Handelsvolumen. Wahrend im
Durchschnitt der vergangenen 10 Jahre Einzelhandelsim-
mobilien einen Marktanteil von 28 Prozent aufwiesen, lag
der Anteil 2018 bei 16 Prozent. Trotz dieses Ruckgangs
waren die Einzelhandelsimmobilien damit auf Platz zwei
im Vergleich aller Assetklassen.

Vor allem strukturelle Veranderungen haben nach Anga-
ben von Colliers zu einer rucklaufigen Entwicklung gefuhrt.
Das veranderte Konsumverhalten mit einem wachsenden
Online-Handel sowie die Digitalisierung haben im Jahres-
verlauf zu einem zunehmenden Risikobewusstsein bei den
Anlegern gegenUber Einzelhandelsimmobilien gefUhrt.

4 https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2018;

https://www.colliers.de/immobilien/city-survey-2019/?Ip-variation-id=0
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Dies machte sich vor allem bei gering frequentierten Ein-
kaufszentren bemerkbar, bei denen viele Shops Produkte
im Angebot haben, die zunehmend Uber das Internet ver-
trieben werden, wie Mode, Medien oder Elektronik. Starker
im Fokus der Anleger waren hingegen Einzelhandelsobjek-
te mit einem Lebensmittelschwerpunkt, also Fachmarkte
oder Fachzentren.

Von der Anzahl der Transaktionen dominierte dieser Be-
reich den Markt der Einzelhandelsimmobilien, aufgrund
der aber oft geringeren Volumina einzelner Transaktionen
lag dieser Bereich wertmaRig mit 34 Prozent an zweiter
Stelle nach Highstreet-Immobilien und Geschaftshauser
mit 48 Prozent. Hierbei muss aber berUcksichtigt werden,
dass die groRte Transaktion des vergangenen Jahres die
Ubernahme von 59 Kaufhof-Immobilien fUr knapp 2 Mrd.
Euro war.

Auf Einzelkaufe entfielen im vergangenen Jahr 45 Prozent
der Transaktionen, der groRere Anteil mit 55 Prozent lag
bei Portfoliotransaktionen. Dabei wurden zwei Drittel der
Transaktionsvolumen auRerhalb der TOP-7-Standorte ab-
gewickelt.

Auch aufgrund des Kaufhof-Deals, bei dem der Kaufer aus
Osterreich stammt, lag der Anteil internationaler Investo-
ren im vergangenen Jahr mit 44 Prozent deutlich héher
als im Vorjahr. 2017 gingen rund 37 Prozent des Trans-
aktionsvolumens an internationale Kaufer. Auf der Verkau-
ferseite lag der Anteil internationaler Investoren 2018 bei
52 Prozent nach 58 Prozent im Vorjahr.

Die Spitzenrenditen haben sich im vergangenen Jahr stabi-
lisiert. Nach Angaben von Colliers werden die Wachstums-
potenziale bei den Mieten als weitgehend ausgeschopft
eingeschatzt. Wobei auch hier vor allem auf die Shop-
pingcenter und Objekte in 1a-Lagen abzustellen ist. Dabei
lagen die Spitzenrenditen an den Top-7-Standorten Ende
2018 zwischen 2,75 Prozent und 3,30 Prozent. Deutlich
hohere Renditen konnten bei Fachmarkten und Fachmarkt-
zentren erzielt werden, bei denen die Renditen teilweise
deutlich Uber 5 Prozent lagen. Kombiniert mit einem soli-
den Cashflow resultierte hieraus ein besonderes Interesse
der Anleger bei diesen Objekten.
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Colliers sieht auch fur 2019 weiter die strukturellen Veran-
derungen in der Einzelhandelslandschaft als Grund fur ein
selektives Verhalten der Investoren. Das vom Lebensmit-
teleinzelhandel gepragte Fachmarktsegment wird dabei
weiter als Treiber bei den Transaktionen gesehen. Hierbei
werden stabile bis leicht anziehende Kaufpreise erwartet.
Da diese Transaktionen aber in der Regel niedrigere Volu-
mina aufweisen, durften nach Angaben von Colliers auch
2019 die Transaktionen unter der 10 Mrd. Euro Marke
liegen. HierfUr wird auch das knapper werdende Angebot
angefuhrt.

Auch CBRE sieht im Marketview Deutschland Einzelhan-
delsinvestmentmarkt, Q4 2018, fur 2019 bei den Investo-
ren einen anhaltenden Fokus auf vor allem lebensmittel-
geankerte Objekte. Inwieweit in diesem Bereich Objekte
zur Verfugung stehen, werde das Transaktionsvolumen
maRgeblich mit beeinflussen.

2.2.3. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte die FCR Immo-
bilien-Gruppe Umsatzerlose in Hohe von 37,2 Mio. Euro
(Vorjahr 16,4 Mio. Euro). Neben den gestiegenen Miet-
einnahmen fuhrten die Verkaufe von neun Objekten der
eigenstandigen Konzernobjektgesellschaften zu der Stei-
gerung. In der Summe aus Umsatzerlosen, der Bestands-
veranderung und den sonstigen betrieblichen Ertragen er-
gibt sich eine Gesamtleistung von 37,6 Mio. Euro (Vorjahr
16,6 Mio. Euro).

Die Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistun-
gen, also den objektbezogenen Aufwendungen, die Kosten
fur die Hausbewirtschaftung sowie die Aufwendungen fur
Verkaufsgrundstucke stiegen von 8,37 Mio. Euro im Vor-
jahr auf nunmehr 21,1 Mio. Euro an. Die Veranderung ist
im Wesentlichen auf die Immobilienverkaufe im Jahr 2018
zuruckzufuhren.

Der Personalaufwand ist im Zuge der Erweiterung des Im-
mobilienportfolios und der damit gestiegenen Geschafts-
aktivitat von 1,3 Mio. Euro auf 3,3 Mio. Euro gestiegen. Die
Abschreibungen auf Sachanlagevermogen erhohten sich
auf 2,6 Mio. Euro (Vorjahr 1,1 Mio. Euro). Die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen belaufen sich im Geschaftsjahr
auf 3,1 Mio. Euro (Vorjahr 2,0 Mio. Euro). Dieser Anstieg
ist ebenfalls der gegenUber dem Vorjahr erweiterten Ge-
schaftsaktivitat geschuldet.
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Durch die Begebung einer weiteren Anleihe und Erwei-
terung der Bankfinanzierungen zur Finanzierung des Ge-
schaftsausbaus haben sich die Zinsaufwendungen von 3,1
Mio. Euro auf 4,8 Mio. Euro erhoht.

Insgesamt erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein Vor-
steuerergebnis in Hohe von 3,0 Mio. Euro (Vorjahr 1,3 Mio.
Euro).

Nach Abzug von Steuern erzielte die FCR-Immobilien-Grup-
pe einen Jahresuberschuss in Hohe von 1,4 Mio. Euro (Vor-
jahr 1,0 Mio. Euro).

2.2.4 Finanz- und Vermaogenslage

Das Konzernsachanlagevermogen der FCR Immobi-
lien-Gruppe erhohte sich aufgrund weiterer Zukaufe in
eigenstandige Konzernobjektgesellschaften um mehr
als das Doppelte und betrug zum Stichtag 168,9 Mio.
Euro (Vorjahr 69,1 Mio. Euro). Mit einem Volumen von
163,2 Mio. Euro besteht es im Wesentlichen aus den Be-
standsimmobilien der FCR-Gruppe (Vorjahr 62,8 Mio. Euro).

Das Umlaufvermogen erhohte sich von 8,1 Mio. Euro auf
10,5 Mio. Euro, insbesondere aufgrund von sonstige Ver-
mogensgegenstanden im Zusammenhang mit GrundstUcks-
erwerben. Die Barmittelbestande der FCR-Gruppe betru-
gen zum Stichtag 3,1 Mio. Euro (Vorjahr 5,0 Mio. Euro).

Insgesamt erhohten sich damit die Aktiva um 104,2 Mio.
Euro bzw. 130,0 % von 80,1 Mio. Euro auf nunmehr 184,3
Mio. Euro.

Auf der Passivseite erhohten sich die Verbindlichkeiten
von 71,8 Mio. Euro auf 166,9 Mio. Euro, im Wesentlichen
aufgrund hoherer Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von
insgesamt 45,7 Mio. Euro (Vorjahr 20,7 Mio. Euro) und
hoherer Verbindlichkeiten gegenuUber Kreditinstituten zur
Finanzierung der erworbenen Immobilien in Hohe von
112,1 Mio. Euro (Vorjahr 49,5 Mio. Euro). Aufgrund von
Restkaufpreiszahlungen aus Immobilienerwerben sowie
Anleihezinsen stiegen die sonstige Verbindlichkeiten von
1,0 Mio. Euro auf 6,6 Mio. Euro.

Im Bereich der Steuerruckstellungen Uber insgesamt 0,8
Mio. Euro (Vorjahr 0,4 Mio. Euro) sind Korperschaftsteuer-
ruckstellungen enthalten.

Das Eigenkapital der FCR-Gruppe erhohte sich aufgrund
der in 2018 durchgefUhrten Kapitalerhohung und des Kon-



zernjahresuberschusses um 2,1 Mio. Euro und betragt nun-
mehr 9,0 Mio. Euro (Vorjahr 6,9 Mio. Euro).

Die Eigenkapitalguote der FCR Immobilien-Gruppe verrin-
gerte sich von 8,6 % auf nunmehr 4,9 % per 31. Dezember
2018. Dies beruht auf der gesteigerten Bilanzsumme, die
sich vor allem aus den neugegrundeten Beteiligungsgesell-
schaften ergibt, die erfolgreiche Neuerwerbungen tatigen
konnten.

3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht
3.1 Chancenbericht

Die FCR ist zuversichtlich, das derzeitig positive Markt-
umfeld fUr eine weitere und nachhaltige Verbesserung der
Vermogens- und Ertragslage der FCR nutzen zu konnen.

Der Vorstand rechnet aufgrund der guten Verfassung der
deutschen Wirtschaft sowie den gunstigen Refinanzie-
rungskonditionen weiter mit steigenden Verkaufspreisen
bei Einkaufs- und Fachmarktzentren und somit mit einer
weiteren Wertsteigerung des Bestandsportfolios in Kombi-
nation mit weiterhin gunstigen Einkaufspreisen aufgrund
des ausgezeichneten Netzwerks der FCR Immobilien AG.

3.2 Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der FCR 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, be-
obachtet der Vorstand wesentliche Risikoparameter fort-
laufend, um gegebenenfalls rasch adaquate Gegenmagnah-
men ergreifen zu konnen.

Die FCR hat daher zum Beispiel ein Projektkalkulations-,
Umsatz- und Liquiditatsplanungssystem entwickelt, um
potenzielle Risiken erfassen zu konnen, die sich auf die
zukunftige Entwicklung des Unternehmens ungunstig aus-
wirken und somit zu einer Gefahrdung des Unternehmens-
bestands fuhren konnen. Das System ist auf die derzeit
Uberschaubare UnternehmensgroBe mit flachen Hierar-
chieebenen zugeschnitten.

Der Vorstand nimmt in dieser Organisationsstruktur we-
sentliche Funktionen der RisikofrUherkennung selbst wahr.
Das Risikomanagementsystem der FCR ist angemessen
und wird kontinuierlich entsprechend der MarktbedUrf-
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nisse weiterentwickelt. Insgesamt sind derzeit keine Risi-
ken 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 liguiden Mittel sowie Entwicklung der
Mieterlose und der laufenden Verwaltungskosten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben,
die nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der FCR haben konnen. Die Auflistung ist
nicht abschlieRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt
sind oder Risiken, die als unwesentlich eingeschatzt wer-
den, konnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der
FCR auswirken.

3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl:

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

Due Diligence:

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

3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der FCR befinden,
konnen insbesondere dadurch Risiken eintreten, dass auf-
grund externer Faktoren, z.B. Anderung von Verkehrs-
anbindungen, Sozialstrukturen oder BaumaRnahmen der
Standort fUr eine Immobilie negativ beeinflusst werden
konnte und dadurch die Mieteinnahmen oder die Ver-
kehrs- bzw. Verkaufswerte der Immobilien zuruckgehen.
Zudem konnen Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaf-
tungskosten hoher als erwartet ausfallen.
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Vermietung:

Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt
die FCR den geschaftstypischen Vermietungsrisiken wie
z.B. Mietausfallen, Mietminderungen und damit verbunde-
nen erhohten Leerstandskosten. Zudem besteht die Gefahr,
dass bei Mieterauszugen eine kurzfristige Neuvermietung
nicht moglich ist. DarUber hinaus besteht bei allen Miet-
vertragen das Risiko, dass diese nicht verlangert werden
und eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann.

Bewirtschaftung:

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

Risiken bei der Immobilienbewertung:

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen
Immobilien beeinflusst den Unternehmenswert der FCR
unmittelbar und mittelbar und hat erhebliche Auswirkun-
gen auf das Anlagevermogen, die Bilanzstruktur und die
Finanzierungsbedingungen (siehe Fremdkapital).

Die FCR fuhrt keine jahrlichen Neubewertungen von Im-
mobilienwerten auf Grundlage externer Sachverstandi-
ger durch. Die indikative Ermittlung der Immobilienwer-
te erfolgt entweder auf Basis von Bankgutachten, die im
Rahmen der Refinanzierung erstellt wurden, zum Teil auf
Grundlage konkreter Kaufpreisangebote potenzieller Er-
werber oder im Rahmen interner Verkehrswertschatzun-
gen. Die hierbei ermittelten Werte sind daher nicht als ver-
bindlich, sondern als Annaherung zu verstehen. Sie konnen
sich zudem im Zeitablauf aufgrund externer EinflUsse
(z. B. Standort / Lage, wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
Zinsumfeld, Nachfragesituation) oder interner Verande-
rungen (z.B. Mietstruktur, Mieterbonitat, Restlaufzeiten der
Mietvertrage etc.) stark verandern und im Fall negativer
Einflusse den Wert der Immobilie erheblich reduzieren.

Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs-

oder Sanierungsmafknahmen:

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.
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Altlasten- und Gebauderisiken:

Die FCR tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum be-
findlichen Grundstucke mit Altlasten belastet sein kénn-
ten 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 rechtlich nur eingeschrankt moglich. Die begeg-
net moglichen Beeintrachtigungen, indem sie beim Erwerb
von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt
und ggf. Gutachten erstellen lasst. Insgesamt sind aus heu-
tiger Sicht keine diesbezuglichen Risiken bekannt.

3.23 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit:

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

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 sehr stark von konjunkturellen Ent-
wicklungen abhangig ist, hatte eine dauerhafte Rezession
erheblichen negativen Einfluss auf die Vermogens-, Ertrags-
und Finanzlage der FCR. Zudem besteht die Gefahr, dass
fiskalpolitische Maknahmen wie z. B. eine Erhohung der
Grunderwerbsteuer die Ertragskraft von Immobilienge-
schaften negativ beeinflusst.

Fremdkapitalrisiko:

Die FCR benotigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts
und ihrer Wachstumsstrategie umfangreiche 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 Auswirkungen auf das Ge-
schaftsmodell der FCR.

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 Zusammen-
hang mit dem Erwerb von weiterem Immobilienvermaogen.



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 ver-
schlechtern. In der Folge konnte die FCR mit der Stellung zu-
satzlicher Sicherheiten oder zusatzlichen Tilgungsleistungen
als weitere Kreditsicherheiten konfrontiert werden.

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.

Liquiditat:

Es besteht das Risiko, dass die FCR unterjahrig nicht zu
jedem Zeitpunkt Uber ausreichend Liquiditat verfugt, um
ihre laufenden Verpflichtungen erfullen zu konnen.

3.24 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR unterliegt
potenziell dem Risiko sinkender Verkaufspreise, Fehlein-
schatzungen bezuglich des Marktwerts der Immobilien bei
negativen Veranderungen des Standorts. Auch kénnen zum
Beispiel aufgrund gestiegener Refinanzierungskosten die
Attraktivitat und damit die Verkaufspreise von Gewerbe-
immobilien sinken.

Gewahrleistungsrisiko:

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

3.25 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.
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Haftung:

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

Rechtstreitigkeiten:

Es besteht das Risiko, dass die FCR in Rechtsstreitigkeiten
mit Mietern, Immobilienkaufern und -verkaufern oder Ak-
tionaren verwickelt werden.

Personalrisiken:

Die FCR konnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter ver-
lieren bzw. nicht in der Lage sein, ausscheidende Mitar-
beiter durch ausreichend qualifizierte Krafte zu ersetzen.
Der Vorstand Falk Raudies hat als Grunder den Erfolg und
den Werdegang der FCR Immobilien AG entscheidend ge-
pragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Raudies auf Grund
derzeit nicht absehbarer Umstande langerfristig nicht zur
Verfugung stehen, hatte dies auf die unmittelbare Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der FCR moglicherweise ne-
gative Auswirkungen.

Informationstechnische Risiken:

Die IT-Netzwerke der FCR und ihrer Dienstleister konnten
wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unbe-
rechtigte Datenzugriffe von auRen erfahren. Beides konnte
Kosten verursachen und letztendlich zu Vermogensscha-
den fuhren.

3.3 Voraussichtliche Entwicklung der
FCR Immobilien-Gruppe (Prognosebericht)

3.3.1 Entwicklung des Retail-lImmobilienmarkts
in Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Lage:

Nachdem die deutsche Wirtschaft 2017 noch um 2,2 Pro-
zent gewachsen ist, hat das Wachstum in 2018 nachge-
lassen. Mit einem Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts von
preisbereinigt 1,4 Prozent konnte die deutsche Wirtschaft
aber im neunten Jahr in Folge zulegen. FUr 2019 erwartet
der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung in seiner im Marz veroffent-
lichten Konjunkturprognose einen weiteren Ruckgang der
Wachstumsrate auf 0,8 Prozent. Positive Wachstumsbei-
trage werden dabei vor allem vom privaten Konsum, den
Bauinvestitionen und dem Staatssektor gesehen. Grunde
fUr die Verlangsamung der wirtschaftlichen Dynamik wer-
den in einer deutlich schwacheren Exportnachfrage gese-
hen, aber auch die in vielen Branchen erreichten Kapazi-
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tatsgrenzen und Arbeitskrafteengpasse spielen eine Rolle.
Dabei werden die Risiken fUr die weitere wirtschaftliche
Entwicklung als hoch eingeschatzt.®

Branchenentwicklung

Colliers International geht im Marktbericht Einzelhandel
Investment 2018/2019 fur den vom Lebensmitteleinzel-
handel dominierten Fachmarktsegment von stabilen, bis
leicht anziehenden Kaufpreisen aus. Dieser Bereich wird
weiter als einer der Treiber des Transaktionsgeschehens
gesehen. Dabei wird von einer Fortsetzung der selektiven
Ausrichtung der Investoren beim Kauf von Retail-Immobi-
lien ausgegangen. Aufgrund der tiefen Strukturbriche im
Einzelhandel erwartet Colliers, das risikoscheue Investo-
ren Uberfallige Revitalisierungen und Neupositionierungen
von Shoppingcentern und innerstadtischen Geschafts-
hausern vor Investments auRerhalb des Core-Segments
zunachst abwarten werden, bevor dieser Bereich wieder
grokere Aufmerksamkeit bei den Investoren erfahren wird.
Entsprechend wird fUr Einkaufszentren ein Anstieg der
Renditen im Jahresverlauf erwartet.

Nachdem das Transaktionsvolumen bei Einzelhandels-
immobilien 2018 mit 9,8 Mrd. Euro wieder unter die
10 Mrd.-Euro-Marke gefallen ist, geht Colliers auch fur
2019 davon aus, dass es schwer wird, diese Marke zu
Uberwinden. Es wird zwar weiter eine hohe Zahl an Ab-
schlussen gesehen, die Objektvolumina werden aber als
geringer eingeschatzt. Dabei spielt auch eine Rolle, dass
das Angebot knapper wird.®

Auch CBRE geht im Marketview Deutschland Einzelhan-
delsinvestmentmarkt davon aus, dass die Verfugbarkeit

MUnchen, 14. Mai 2019
FCR Immobilien AG

Falk Raudies
Vorstand

von Objekten maRgeblich das Jahresergebnis 2019 beein-
flussen wird. Insgesamt wird eine weiter hohe Nachfrage
auf dem Niveau der Vorjahre erwartet, wobei CBRE erwar-
tet, dass die Investoren lebensmittelgeankerte Objekte un-
verandert besonders im Fokus haben werden.”

3.3.2 Aussichten der FCR Immobilien-Gruppe

Mit dem bestehenden hochrentablen Portfolio und einem
schlagkraftigen Management-Team ist die FCR aus unserer
Sicht sehr gut aufgestellt, die erfolgreiche Entwicklung der
vergangenen Jahre in 2019 bzw. 2020 fortzusetzen.

Wir gehen auch 2019 von einem erneut deutlich positiven
Jahresergebnis und einer erneuten deutlichen Steigerung
unserer Miet- und Veraukerungsertrage aus.

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt auch durch die
Ausgabe von Anleihen. FUr das weitere Wachstum hat die
FCR eine weitere Anleihe im Umfang von bis zu 30 Mio.
Euro begeben.

Da sich der Immobilienmarkt nach wie vor in einer sehr
robusten Verfassung befindet, planen wir, mit aktueller
und potenzieller Liquiditat, im laufenden Jahr weitere Im-
maobilienkaufe vorzunehmen und unser Portfolio erneut
deutlich zu vergroRern. Weitere Transaktionen stehen kurz
vor dem Abschluss und eine Reihe anderer Objektkau-
fe sind in Vorbereitung. Angesichts unserer gut gefUllten
,Objekt-Pipeline” sind wir zuversichtlich, die hohen selbst
gesteckten Ertragsanspruche auch in Zukunft zu erfullen
und fur unsere Investoren Uberdurchschnittliche Renditen
erwirtschaften zu konnen.

s https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/fileadmin/dateiablage/Konjunkturprognosen/2019/19-03-19_Pressemitteilung_DEU.pdf

¢ https://www.colliers.de/immobilien/city-survey-2019/?Ip-variation-id=0

¢ https://www.cbre.de/de-de/research/Deutschland-Einzelhandelsinvestment-MarketView-Q4-2018
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die FCR Immobilien AG, Miinchen

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG, Minchen, und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrech-
nung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Konzern-
anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift.
Darlber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG, Miinchen, fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner Ertragslage fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzerlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts® unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Uberein-
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stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernla-
gebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, 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 zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
koénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber 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 vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstofien
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise
erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzern-
abschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstélien ho-
her als bei Unrichtigkeiten, da Verstélie betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MalBnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme abzugeben.

71



Bestatigungsvermerk ‘ o

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernla-
gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schliel3lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

¢ holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschéaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die
Anleitung, Uberwachung und Durchfilhrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die allei-
nige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

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

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise volliziehen 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 ei-
genstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
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genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige 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 Prifungsfeststellungen, einschliellich etwai-

ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefhrt.

Minchen, 20. Mai 2019

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

ey “,
RENKL ANULLER
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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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®, ,konnen®, ,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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