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AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieBlich der Bauten
auf fremden Grundstiicken

2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundenen Unternehmen

3. sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
EUR 36.444,48 (Vj. TEUR 12,3)

lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben

sonstige Wertpapiere

IV. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

3.852.507,76

60.129,00

80.400,00

53.604.377,55

159.268,00

196.968,37

0,00

1.506.904,64

0,00

331.561,60

858.198,91

724.351,34

0,00

31.12.2018 Vorjahr
EUR EUR
152.838,00 20.059,00
3.324.008,76
49.914,00
3.912.636,76 | 3.373.922,76
29.400,00

53.844.045,55

159.865,55

2.035.434,61

1.582.550,25

141.979,68

21.890.090,07

0,00

21.919.490,07

159.865,55

70.809,90

1.450.000,00

2.810.452,73

100.000,00

293.193,60

4.724.456,23

0,00

2.046.599,49

500.641,17

2.547.240,66

14.633,38

61.829.350,40

32.759.667,65

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalricklage

IIl. Gewinnrucklage
gesetzliche Ruicklage

IV. Bilanzgewinn

- davon Gewinnvortrag EUR 2.976.705,29 (Vj. TEUR 1.516)

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerriickstellungen

2. Sonstige Rickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihen
2. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: EUR 265.751,11 (Vj. TEUR 368,1)
4. Verbindlichkeiten gegniiber verbundenen Unternehmen

- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: EUR 12.953,70 (Vj. TEUR 12,9)

5. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: EUR 1.362.533,79 (Vj. TEUR 90,3)
- davon aus Steuern: EUR 79.211,54 (Vj. TEUR 31,9)

- davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit: EUR 1.641,77 (Vj. TEUR 2,3)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

773.448,00

220.650,61

45.676.000,00

1.702.688,58

265.751,11

12.953,70

1.377.756,38

31.12.2018 Vorjahr
EUR EUR

4.219.588,00 | 4.148.151,00
1.216.954,58 288.273,58
278.915,16 100.487,63
6.076.457,69 | 2.976.705,29
11.791.915,43 | 7.513.617,50
435.294,96
727.818,80
994.098,61 | 1.163.113,76

49.035.149,77

8.186,59

20.676.000,00

2.928.043,44

368.148,38

12.920,91

90.284,13

24.075.396,86

7.539,53

61.829.350,40

32.759.667,65




GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

FCR Immobilien AG
Amtsgericht Miinchen, HRB 210430

10.

11.

12.

13.

14.

15.

17.

18.

19.

. Umsatzerlése

a. aus der Hausbewirtschaftung
b. aus Verkauf von Grundstlicken

1.876.661,48
0,00

. Erhéhung (Vj. Verminderung) des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. sonstige betriebliche Ertrage

Gesamtleistung

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und

Leistungen

a. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b. Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

231.919,48

. Personalaufwand

a. Léhne und Gehalter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
- davon fur Altersversorgung: EUR -400,76 (Vj. EUR -255,00)

1.948.171,27

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagevermdgens

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. ErtrAge aus Beteiligungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 422.197,72 (Vj. TEUR 314,5)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellung in die Gewinnriicklage
in die gesetzliche Rucklage

Ausschiittung

Bilanzgewinn

75.343,10

265.522,64

2018 2017
EUR EUR

1.221.650,40

1.450.000,00

1.876.661,48 2.671.650,40

0,00 28.000,00

233.002,38 106.178,58

2.109.663,86 2.805.828,98

1.169.818,46

0,00

307.262,58 1.169.818,46

1.143.617,67

153.529,84

2.213.693,91 1.297.147,51

158.061,74 139.102,29

1.978.951,02 1.596.830,07

9.280.839,69 4.654.346,18

648.509,88 877.207,27

3.087.264,91 2.281.889,40

677.989,45 313.213,27
3.615.789,82 1.539.381,43
47.239,32 2.186,04
3.568.550,50 1.537.195,39

2.976.705,29 1.516.369,67

178.427,53 76.859,77

290.370,57 0,00

6.076.457,69 2.976.705,29




FCR Immobilien @//

Anhang der FCR Immobilien AG fiir das Geschaftsjahr 2018

A) Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 der FCR Immobilien AG wurde auf der Grundlage der
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches unter Anwendung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Erganzend hierzu waren die Vorschriften des
Aktiengesetzes zu beachten.

Soweit Wahlrechte flir Angaben in der Bilanz, in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang
ausgelibt werden kénnen, wurde der Vermerk in der Bilanz bzw. in der Gewinn- und Verlustrechnung
gewahlt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GroRRenklassen ist die Gesellschaft eine kleine
Kapitalgesellschaft.

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

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht

Firmenname laut Registergericht: FCR Immobilien AG
Firmensitz laut Registergericht: Miinchen
Registergericht: Miinchen
Register-Nr.: 210430

B) Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, soweit sie der
Abnutzung unterlagen, um planmaRige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und, soweit
abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen vermindert.

Die planmaRigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der
Vermogensgegenstande linear vorgenommen.

Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:
- Anteile an verbundenen Unternehmen zu Anschaffungskosten;
- Ausleihungen zum Nennwert.

Soweit erforderlich, wurde der am Bilanzstichtag vorliegende niedrigere Wert angesetzt.



FCRImmobilien [

Die Vorrate wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Sofern die Tageswerte am
Bilanzstichtag niedriger waren, wurden diese angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurden unter Berlicksichtigung aller erkennbaren
Risiken bewertet.

Die Steuerriickstellungen beinhalten die noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Riickstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei
wurden alle erkennbaren Risiken beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfiillungsbetrag angesetzt.
Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ein Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand nicht statt.

C) Angaben zur Bilanz
Immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen

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

Geringwertige Wirtschaftsgliter 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
Ausilibung 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
Wirtschaftsgiiter wird somit als Zugang und Abgang ausgewiesen.

Der Betrag der Sofortabschreibungen belauft sich auf EUR 30.634,63.
Angaben iiber die Gattung der Aktien

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

4.219.588 Stiick Stammaktien zum Nennwert von je EUR 1,00 4.,219.588

Es handelt sich um Namensaktien.
Angaben iiber das genehmigte Kapital

Der Vorstand ist erméachtigt, das Grundkapital bis zum 04.08.2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrates
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 Kapitalriicklagen

Unter teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals wurde im Geschaftsjahr eine Kapitalerhhung
durchgefiihrt. Dabei wurden 71.437 neue Stlickaktien zu einem Preis von EUR 14,00 platziert. Der
Uber dem rechnerischen Nennwert der Stiickaktien erzielte Platzierungserlés in Hohe von
EUR 928.681,00 der Kapitalriicklage zugefiihrt.
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Eigenkapitalspiegel fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

EUR Gezeichnetes | Kapitalriick- Gewinn- Bilanzgewinn Gesamt-
Kapital lage riicklagen kapital

Stand 01.01.2018 4.148.151,00 288.273,58 | 100.487,63 2.976.705,29 7.513.617,50

Kapitalerhéhung 71.437,00 928.681,00 - - 1.000.118,00

Gewinnaus- - - - -290.370,57 -290.370,57

schittung

Zufihrung - - 178.427,53 -178.427,53 0,00

Jahresiiberschuss - - - 3.568.550,50 3.568.550,50

Stand 31.12.2018 4.219.588,00 1.216.954,58 | 278.915,16 6.076.457,69 11.791.915,43

Gewinn-/Verlustvortrag bei teilweiser Ergebnisverwendung

Bei Aufstellung der Bilanz unter teilweiser Ergebnisverwendung wurde im Bilanzgewinn ein
Gewinnvortrag von EUR 2.686.334,72 einbezogen.

Angaben und Erlduterungen zu Riickstellungen

Im Posten sonstige Riickstellungen sind die nachfolgenden nicht unerheblichen Riickstellungsarten

enthalten:

- Ruckstellungen fiir Abschluss und Prifung i.H.v. EUR 86.400,00;
- Ruickstellungen fiir Personalkosten i.H.v. EUR 81.548,00;
- Ruickstellungen fiir Urlaub i.H.v. EUR 26.339,61

- Ruckstellungen zur Erfiillung der Aufbewahrungsverpflichtung i.H.v. EUR 5.000,00.
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Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit groBer 5 Jahre und der Sicherungsrechte

Die Verbindlichkeiten sind in der folgenden tabellarischen Ubersicht zusammengefasst:

Davon Betrdage mit einer Restlaufzeit

Art der
_ von i
Verbind- Gesamt Gesncf.\.erte Art der Sicherheit
lichkeit betrag " Betrdge
Bis zu 1 Jahr | 1-5Jahren Mehr als 5
Jahren
I. Gegeniiber Kreditinstituten
Grundschuld,

Darlehen Abtretung Miet-
Volks-bank 949.216 179.320 749.098 19.803 949.216 | /Pachtforderung
g:‘:kehe” VR- 753.473 50.505| 208.712| 494.253|  753.473 | Grundschuld
Il. Aus Anleihen
WKN A1YCSF | 1.676.000| 1.676.000 - - 1.676.000 | Grundschuld
WKN A12TWS 4.000.000 4.000.000 - - 4.000.000 |Grundschuld
WKN A2BPUC 15.000.000 - 15.000.000 - 15.000.000 | Grundschuld
WKN A2G9G6 | 25.000.000 - 25.000.000 - 25.000.000 | Grundschuld
Il. Aus
Lieferungen . . . -
und
Leistungen 265.751 265.751
V.
Verbindlich-
keiten ggu. - - - -
verb.
Unternehmen 12.954 12.954
V. Sonstige
Verbindlich- - - -
keiten 1.377.756 | 1.362.533,79 15.223
Summe 49.035.150 7.547.063 | 40.973.033 514.056 | 47.378.689

Haftungsverhaltnisse aus nicht bilanzierten Verbindlichkeiten gemaR} § 251 HGB

Neben den in der Bilanz aufgefiihrten Verbindlichkeiten sind die folgenden Haftungsverhaltnisse zu

vermerken:
Haftungsverhaltnisse nach § 251 HGB Betrag
EUR
Aus Biirgschaften, Wechsel- und Scheckbiirgschaften 2.795.168,03
davon gegeniber verbundenen Unternehmen 2.795.168,03

Summe

2.795.168,03
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Die vorstehenden Haftungsverhaltnisse werden aus folgenden Griinden nicht bilanziert:

Mit einer Inanspruchnahme aus den Haftungsverhaltnissen ist nicht zu rechnen, weil den durch
vorstehende Haftungsverhaltnisse gesicherten Verbindlichkeiten von verbundenen Unternehmen
Vermogensgegenstande gegeniberstehen, welche die Haftungshohe im Wert regelmaRig
Ubersteigen.

Haftungsverhaltnisse aus nicht bilanzierten sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von jahrlich 160 TEUR
sonstige finanzielle Verpflichtungen.

Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen folgende Sachverhalte:

- Mietvertrdage mit einer jahrlichen Belastung von 86 TEUR;
- Leasingvertrage mit einer jahrlichen Belastung von 74 TEUR.

D) Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Erlauterung der Ertrage und Aufwendungen von aulergewohnlicher GroRenordnung oder
auBBergewohnlicher Bedeutung

Bei den Ertrdgen und Aufwendungen von aullergewdhnlicher GroRenordnung oder
aulRergewohnlicher Bedeutung handelt es sich in Betrag und Art im Einzelnen um Verkaufserldse aus
Grundvermogen sowie korrespondierend um Abgédnge des Restbuchwertes ebendiesen verduRerten
Grundvermaogens.

Erlduterung der periodenfremden Ertrage
In der Erfolgsrechnung sind keine periodenfremden Ertrdage enthalten.
Erlauterung der periodenfremden Aufwendungen

In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Aufwendungen in H6he von EUR 52.402,00 enthalten.
Diese Aufwendungen, die einem anderen Geschaftsjahr zuzurechnen sind, resultieren aus in den
Vorjahren nicht erfassten Kosten.

E) Sonstige Angaben

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahrs beschaftigten Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahres im Unternehmen beschaftigten
Arbeitnehmer betrug 22,0.
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Angaben iiber den Anteilsbesitz an anderen Unternehmen von mind. 20 Prozent der Anteile

Firmenname/Sitz Sitz Anteilshohe Ergebnis

FCR Verwaltungs GmbH Miinchen 100% -39.652
FCR Service GmbH Pullach 100% 5.811
FCR P6Rneck GmbH & Co. KG Miinchen 100% 84.011
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG Pullach 100% 445.324
FCR Cottbus GmbH & Co. KG Miinchen 100% 26.611
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG Miinchen 100% -32.936
FCR Wismar Il GmbH & Co. KG Miinchen 100% -87.718
FCR Seesen GmbH & Co. KG Miinchen 100%  1.759.867
FCR Hennef GmbH & Co. KG Miinchen 100% 284.118
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG Miinchen 100% 80.568
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG Miinchen 100% -3.049
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG Miinchen 100% 92.951
FCR Burg GmbH & Co. KG Miinchen 100% 23.110
FCR Datteln GmbH & Co. KG Miinchen 100% 69.456
FCR ScheRlitz GmbH & Co. KG Miinchen 100% 30.774
FCR Schleiz GmbH & Co. KG Miinchen 100% -71.670
FCR Wiirzburg GmbH & Co. KG Miinchen 100% 68.347
FCR Rhaunen GmbH & Co. KG Miinchen 100% 38.465
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG Miinchen 100% 190.679
FCR Kitzbihel GmbH & Co. KG Kitzbiihel (AT) 100% -83.104
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG Miinchen 100% 18.527
FCR Hof GmbH & Co. KG Miinchen 100% 34.306
FCR Grimmen GmbH & Co. KG Miinchen 100% 100.874
FCR Duisburg GmbH & Co. KG Pullach 100% -330.237
FCR Aue GmbH & Co. KG Miinchen 100% 28.713
FCR Welzow GmbH & Co. KG Miinchen 100% 34.078
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG Miinchen 100% 64.139
FCR Brandis & Co. KG Pullach 100% 70.889
FCR Altena GmbH & Co. KG Miinchen 100% -99.221
FCR Bamberg GmbH & Co. KG Pullach 100% -66.174
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG Miinchen 100% 40.655
FCR Lichtentanne GmbH & Co. KG Miinchen 100% -26.278
FCR Gorlitz GmbH & Co. KG Miinchen 100% -6.036
FCR Freital GmbH & Co. KG Miinchen 100% -21.701

Cala Serena

FCR Monument Investment S.L. (ES) 100% -133.222
FCR Pelagone GmbH & Co. KG Kitzbiihel (AT) 100% -441.086
FCR Stuhr GmbH & Co. KG Miinchen 100% -13.009
FCR WeiRenfels GmbH & Co. KG Miinchen 100% -24.656
FCR Wiirselen GmbH & Co. KG Miinchen 100% -24.451
FCR Bottrop GmbH & Co. KG Pullach 100% 6.467
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG Miinchen 100% -23.149
FCR Wasungen GmbH & Co. KG Miinchen 100% -24.371
FCR Ruhland GmbH & Co. KG Miinchen 100% 3.954
FCR Rastatt GmbH & Co. KG Miinchen 100% -264.876

6

Eigenkapital
-32.389
29.689
100
100
100
100
-155.331
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
-82.104
100
100
100
-373.392
100
100

100

100

100

100

100

100

100
-23.084

-33.223
3.044.781
-12.909
-24.556
-24.351
100
-23.049
-24.271
100
-264.776
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FCR Westerburg GmbH & Co. KG Pullach 100% -2.420 -2.320
FCR Zerbst GmbH & Co. KG Pullach 100% -8.125 -8.025
FCR Sohlde-Hoheneggelsen GmbH & Co. KG Pullach 100% -5.047 -4.947
FCR Aken GmbH & Co. KG Miinchen 100% -26.711 -26.611
FCR Wittingen GmbH & Co. KG Pullach 100% -9.524 -9.424
FCR Gllckstadt GmbH & Co. KG Pullach 100% -7.512 -7.412
FCR Munster GmbH & Co. KG Pullach 100% -6.900 -6.800
FCR Neumiinster GmbH & Co. KG Pullach 100% -9.500 -9.400
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG Pullach 100% -12.046 -11.946
FCR Soltau GmbH & Co. KG Pullach 100% -15.706 -15.606
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG Pullach 100% 1.105 100
FCR Buchholz in der Nordheide GmbH & Co. KG  Pullach 100% -6.999 -6.899
FCR Uelzen GmbH & Co. KG Pullach 100% -1.999 -1.899
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG Pullach 100% -8.671 -8.571
FCR Nienburg GmbH & Co. KG Pullach 100% -5.385 -5.285
FCR Innovation GmbH Pullach 100% -8.615 16.385

GemaR § 285 Nr. 11 HGB wird liber nachstehende Unternehmen berichtet:

Konzernzugehérigkeit

Die FCR Immobilien AG wurde in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG einbezogen.

Die FCR Immobilien AG stellt den Konzernabschluss fiir den grofSten Konzernkreis auf.

Angaben iiber das Bestehen einer Beteiligung an der Gesellschaft, die nach § 20 Abs. 1 oder 4 AktG

der Gesellschaft mitgeteilt worden ist

Die RAT Asset & Trading AG, Krailling, hdlt an der Unternehmung eine Mehrheitsbeteiligung.

F) Organmitglieder

Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Waihrend des abgelaufenen Geschaftsjahres bildete die folgende Person den Vorstand:

Falk Raudies ausgeuibter Beruf: Kaufmann

Waihrend des abgelaufenen Geschéaftsjahres gehorten die folgenden Personen dem Aufsichtsrat an:

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse ausgelibter Beruf: Hochschullehrer
Arwed Fischer ausgelibter Beruf: Kaufmann
Frank Fleschenberg ausgelibter Beruf: Kaufmann

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats war im Geschaftsjahr Prof. Dr. Franz-Joseph Busse. Der
stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats war im Geschaftsjahr Arwed Fischer.
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G) Vorgange von besonderer Bedeutung

Nach Ablauf des Geschéftsjahres sind folgende weiteren Ereignisse eingetreten, die von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung des Unternehmens fiihren kénnten:

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
Kapitalerhohung erfolgte am 15.03.2019.

Die Gesellschaft hat mit der WKN A2TSB1 eine flinfte Anleihe begeben. Das Emissionsvolumen
betragt bis zu 30 Mio. EUR. Der Zinssatz liegt bei 5,25 %. Die Laufzeit der Anleihe betragt finf Jahre
und endet am 30.04.2024. Die Notierungsaufnahme an der Frankfurter Wertpapierboérse ist am
30.04.2019 erfolgt.

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

e Fachmarkt in Aken/Sachsen-Anhalt (BNL Januar 2019)

Das vollvermietete Objekt in Aken befindet sich auf einem rd. 4.800 m? groRen Grundstiick
und weist eine vermietbare Flache von liber 1.000 m? auf. Zusatzlich stehen rd. 80 Parkplitze
zur Verfiigung. 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 bewegt sich aber unterhalb
der 10-fachen jahrlichen Nettokaltmiete. Die Restlaufzeit des Mietvertrags betragt liber 7,5
Jahre. Der Nahversorger in Aken ist am Standort seit Jahren etabliert und liegt direkt an einer
HauptverkehrsstrafSe. Die Stadt hat rund 8.000 Einwohner.

e Schlosshotel Westerburg/Sachsen-Anhalt (BNL Februar 2019)

Seit Juli 2000 beheimatet das in mehreren Schritten umfassend sanierte Schloss auf einer
Grundstiicksfliche von rd. 4.900 m? ein erfolgreiches, mehrfach ausgezeichnetes 4 Sterne
Superior Hotel mit ca. 5.200 m? Wohnflidche. Neben modernster Haus- und Energietechnik
verfligt das Hotel unter anderem {iber einen neu angelegten Spa-Bereich, vielfaltige
Moglichkeiten fiir Tagungen und Veranstaltungen sowie eine grofle, original barocke
Schlosskapelle. GroRziigig angelegte Parkanlagen mit rd. 36.000 m? gehdren ebenfalls zur
Hotelanlage.

e Wohnhaus in Képenick/Berlin (BNL Marz 2019)

In dem 1925 erbauten und 2000 modernisierten Wohnhaus befinden sich acht Wohnungen
mit einer Gesamtwohnflache von 457 m2. Das Objekt ist vollvermietet.

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

e Nahversorgungszentrum in Séhlde (BNL April 2019)

Das 2007 errichtete Objekt wurde zuletzt 2018 modernisiert und erweitert und verfigt tGber
eine Verkaufsfliche von tber 1.700 m2. Die jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf
knapp 200 TEUR. Das vollvermietete, am Standort etablierte Objekt befindet sich auf einem
12.000 m? groRen Grundstiick, verfiigt Uber 120 Parkplatze und ist fur die umliegende
Wohnbevélkerung sehr gut zu erreichen. Die rund 8.000 Einwohner grofle Stadt Sohlde ist
von der niedersachsischen GroRstadt Salzgitter knapp 20 Kilometer entfernt.
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Seit Beginn des laufenden Jahres hat die FCR Gruppe drei Immobilien verduRert.

Stadtpassage in Salzgitter/Niedersachsen

Das Objekt war 2014 iiber die 100 % Tochter FCR Salzgitter KG erworben worden. Dasim Jahr
1985 erbaute Stadtpassage verfiigt {iber eine Gesamtflache vom rd. 8.600 m? und befindet
sich inmitten der FuBgédngerzone 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 Biiroeinheiten auf insgesamt sechs Etagen.

Einkaufzentrum in Hennef/Nordrhein-Westfalen

Der Verkauf erfolgte {iber die 100 % Tochter FCR Hennef GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft
hatte das 1974 erbaute Gebdude mit einer Gesamtflache von rd. 3.950 m? seit dem 2. Halbjahr
2016 im Bestand. In dem vollvermietetem Objekt ist HIT der Ankermieter.

Fachmarktzentrum Wiirzburg/Bayern

Das Objekt war 2017 liber die 100 % Tochter FCR Wiirzburg GmbH & Co. KG erworben worden.
Das auf einem rund 3.500 m? groRen Grundstiick gelegene Fachmarktzentrum verfiigt tiber
eine rd. 1.900 m? groRe Verkaufsfliche und befindet sich am éstlichen Rand von Wiirzburg.
Das Objekt wurde 2001 errichtet. FCR hat innerhalb von 18 Monaten erfolgreiche Asset-
Management-MalRnahmen am Standort umgesetzt. Neben einer Mietvertragsverlangerung
wurde auch eine Gewerbeflache neu vermietet. Mieter in dem vollvermieten Objekt sind
Detlev Louis, Europas Nr. 1 fiir Motorrad und Freizeit, Schifer Shop, ein fiihrendes
Versandhandelsunternehmen fiir Biirobedarf sowie die bekannte Tiernahrung-
Fachhandelskette Fressnapf.

Es liegen keine weiteren Vorgdnge von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag
31. Dezember 2018 und der Erstellung dieses Nachtragsberichts vor.

Miinchen, 14. Mai 2019

FCR Immobilien AG




Brutto-Anlagenspiegel zum 31.12.2018 - Handelsrecht

Immaterielle Vermégensgegenstinde

entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschlieBlich der
Bauten auf fremden Grundstticken

anderen Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene
Unternehmen

sonstige Ausleihungen

Anschaffungs-

Anlage 1 zum Anhang

Abschreibungen
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a
P

-608.159,23

Zugdnge kumulierte .
Herstellungs- Abginee Abschreibungen Zuschreibungen Buchwert Buchwert
kosten gang & vom 01.01.2018
01.01.2018 31.12.2018 bis 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
56.465,16 166.290,00 69.917,16 33.511,00 152.838,00 20.059,00
56.465,16 166.290,00 69.917,16 33.511,00 152.838,00 20.059,00
3.660.586,21 599.799,11 407.877,56 71.300,11 3.852.507,76 3.324.008,76
109.224,49 63.465,63 112.561,12 53.250,63 60.129,00 49.914,00
3.769.810,70 663.264,74 520.438,68 124.550,74 3.912.636,76 3.373.922,76
29.700,00 >2.600,00 80.400,00 29.400,00
-1.900,00
21.890.090,07 32.320.546,71 53.604.377,55
-606.259,23 21.890.090,07
0,00 159.268,00 159.268,00 0,00
32.532.414,71
21.919.790,07 0,00 0,00 53.844.045,55 21.919.490,07
-608.159,23
.361.969,
25.746.065,93 33.361.969,45 590.355,84 158.061,74 57.909.520,31 25.313.471,83
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Lagebericht der FCR Immobilien AG fiir das Geschaftsjahr 2018

1. Grundlagen der Gesellschaft

1.1 Geschaftsmodell

Im Jahr 2004 wurde die FCR Immobilien- und Vermogensverwaltungs GmbH & Co. KG mit Erwerb der
ersten Immobilie gegriindet. Seit 2012 haben sich das Unternehmen und der Bestand an Immobilien
stetig vergroRert. 2013 wurde die Gesellschaft im Zuge der Ausweitung des operativen Geschaftsmo-
dells, der Verbreiterung ihrer Kapitalbasis und zur Offnung fiir den Kapitalmarkt in eine Aktiengesell-
schaft umgewandelt. Am 07.11.2018 erfolgte die Einbeziehung in Scale an der Frankfurter Wertpa-
pierborse.

Das Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG liegt im Erwerb, einem aktiven Asset Management und
der erfolgreichen VerdauBerung von Einkaufs- und Fachmarktzentren in Deutschland. Die
FCR Immobilien AG hat sich als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten positio-
niert. Zum einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage Uberdurchschnittliche Rendi-
tepotenziale und zum anderen kdnnen sie eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung auf-
weisen, als die von Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilienmarkte an Primarstandorten.
Auch der Erwerb von Immobilien aus anderen Assetklassen (z.B. Biro, Wohnen, Hotel, Logistik, Un-
ternehmensimmobilien) ist fiir die FCR Immobilien AG eine mogliche Option.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die FCR Immobilien AG ihre Ertra-
ge aus der Vermietung von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Be-
standsimmobilien - aus dem Verkauf einzelner Gewerbeobjekte.

Zum Stichtag 31.12.2018 umfasste das Immobilienportfolio der FCR Immobilien AG und ihrer Toch-
tergesellschaften 58 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 248 Tausendquadratmetern.

1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

Typischerweise investiert die FCR Immobilien AG in Bestandsimmobilien, die in kleineren und mittel-
grofRen Stadten gelegen sind und sich sowohl Gber viele Jahre hinweg nachhaltig etabliert haben, als
auch Uber ihre Mieterstruktur ein an den Mikrostandort angepasstes Angebot von Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, wie zum Beispiel Lebensmitteldiscounter oder Textilketten,
sicherstellen.

Zusatzlich ist die FCR Immobilien AG bestrebt, die Immobilien schwerpunktmaRig aus Sondersituati-
onen, wie zum Beispiel Insolvenzen, zu erwerben, um deutlich Giberdurchschnittliche Mietrenditen zu
generieren. Der Zugriff auf diese attraktiven Standorte gelingt der FCR Immobilien AG Uber ein brei-
tes Netzwerk, welches sie sich durch eine langjahrige Expertise und durch Kontakte zu Banken, Im-
mobilienfirmen, Marktintermedidren und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.
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1.1.2  Finanzierungsstruktur

Typischerweise betragt der Anteil der erstrangig besicherten Bankfinanzierung zwischen 70 % bis 80
% der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Im Rahmen der Refinanzierung der Immobilienerwerbe
achtet die FCR Immobilien AG darauf, Darlehensvertrage auf non-recourse Basis abzuschlieRen. Hier-
bei entscheidet die FCR Immobilien AG jeweils im Einzelfall und in Abhangigkeit der geplanten Ver-
weildauer der Immobilie im Portfolio der FCR-Gruppe, ob diese Bankkreditfinanzierung entweder
langfristig oder kurzfristig ausgestaltet wird.

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

Die in der Regel als Annuitdtendarlehen abgeschlossenen Darlehensvertrage weisen typischerweise
einen hohen Tilgungsanteil auf. Dieser betrug liber das gesamte Immobilienportfolio der FCR Immo-
bilien AG zum Stichtag 31.12.2018 rund 9,1 % p.a.

Die in 2019 endfalligen Anleihen und der damit einhergehende Liquiditatsabfluss sind entsprechend
bericksichtigt.

1.1.3 Aktives Asset Management und Bestandshaltung

Das aktive Asset Management der FCR Immobilien AG umfasst — neben der Vereinnahmung der Mie-
terlose — mittels geeigneter Property- und Asset Management-Aktivitdten die Optimierung der bauli-
chen und wirtschaftlichen Substanz und auch die Optimierung der Mieterstruktur, der
Mietertrage und der Mietlaufzeiten.

1.1.4 Ertragsmodell

Ihre Ertrage erwirtschaftet die FCR Immobilien AG damit im Wesentlichen aus der Vermietung der
direkt und indirekt gehaltenen Bestandsimmobilien sowie dem opportunistischen Verkauf einzelner
Gewerbeobjekte. Im Zusammenspiel dieser beiden operativen Ertragsmodelle entstehen dartber
hinaus positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen
zentralisiert ausgefiihrt und GroRRenvorteile genutzt werden kdnnen.
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1.2 Konzernstruktur

Mit Umfirmierung und Rechtsformwechsel im Jahre 2013 der FCR Immobilien & Vermoégensverwal-
tungs GmbH & Co. KG in die heutige FCR Immobilien AG werden samtliche ab 2014 neuerworbenen
Immobilien in eigenstdandigen GmbH & Co. Kommanditgesellschaften gehalten. Die Kommanditantei-
le befinden sich jeweils zu 100 % im Besitz der FCR Immobilien AG. Die Geschéftsfiihrung der GmbH
& Co. KG erfolgt Giber den Komplementar (FCR Verwaltungs GmbH), der ebenfalls eine 100 % Tochter
der FCR Immobilien AG ist. Die FCR Immobilien AG ist die Hauptgesellschaft, welche die in ihrem Be-
stand stehenden Gewerbeimmobilien selbst verwaltet. An den Tochtergesellschaften ist sie jeweils
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 Vermoégensverwaltung.

b) FCR Service GmbH
Die in 2017 gegriindete FCR Service GmbH ist eine 100 %-Tochter der FCR Immobilien AG und
erbringt Dienstleistungen rund um den An- und Verkauf von Immobilien und Verwaltung von
Immobilien. Die Gesellschaft nahm zu Beginn des Geschaftsjahres 2018 ihre operative Tatig-
keit auf.

c) FCR Monument Investment S.L
Die in 2017 gegriindete FCR Monument Investment S.L ist eine 100 %-Tochter der FCR Im-
mobilien AG und halt eine Immobilien in Spanien.

d) FCR Innovation GmbH
An dieser in 2018 gegriindeten Gesellschaft ist die FCR Immobilien AG zu 100% beteiligt. Ge-
genstand des Unternehmens ist die Softwareentwicklung und das Halten von Unterneh-
mensanteilen, insbesondere im Bereich , Klnstliche Intelligenz”.

Zum Stichtag 31.12.2018 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immobilien AG
| I \ \ J l l

100 % 100 % 100 % 100 % 100 % Direktbesitz Direktbesitz

FCR Verwaltungs . FCR Service FCR Innovation
KG.Ante"e FCR Monument S‘LA

100 %

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von Immobilienobjekten (58 Stiick)
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1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2018
1.3.1 Veranderungen im Immobilienportfolio 2018

Zum Beginn des Geschiftsjahres, also zum 01.01.2018, bestand das direkt oder indirekt gehaltene
Immobilienportfolio der FCR Immobilien AG aus insgesamt 41 Immobilien mit einer nutzbaren Ge-
samtflache von rund 175 Tgm.

Wahrend des Geschaftsjahres wurden 26 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 97 Tgm neu er-
worben sowie 9 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 24 Tgm verkauft. Im Saldo stieg damit das
Immobilienportfolio der FCR-Gruppe um rund 73 Tgm auf nunmehr insgesamt
58 Immobilien mit einer Gesamtnutzflache von rund 248 Tqm per 31.12.2018 an.

Neuerwerbe:

In 2018 wurden folgende 25 neue Immobilien erworben (in alphabetischer Reihenfolge): Bottrop,
Bremervorde, Buchholz, Freital, Glickstadt, Gorlitz, Kaltennordheim, Lichtentanne, Monument,
Munster, Neuminster, Nienburg, Pelagone, Rastatt, Salzwedel, Soltau (2 Objekte), Stuhr, Uelzen (2
Objekte), Wasungen, WeiBenfels (3 Objekte), Wittingen und Zerbst. Alle Neuerwerbe wurden Gber
Objektgesellschaften in das Portfolio der FCR-Gruppe eingebunden.

Die Summe der Nettomietertrdge der neuerworbenen Immobilen betrug 7,5 Mio. Euro p.a., die
Summe der Neuinvestitionen, also die Hohe der Kaufpreise (ohne Anschaffungsnebenkosten), betrug
insgesamt 93,3 Mio. Euro.

Verkdufe:

Neben der Erzielung regelméaRiger Cashflows aus Mieteinnahmen ist die Realisierung stiller Reserven
aus dem V  erkauf einzelner Bestandsimmobilien die zweite Ertragssdule der
FCR Immobilien AG.

Waihrend des Geschéftsjahres 2018 konnte die FCR-Gruppe erfolgreich insgesamt neun Immobilien
verduern. Mit den Immobilien (in alphabetischer Reihenfolge) in Bernburg, Biickeburg, Burgdorf,
Dresden, Oldenburg, Seelze, Triptis, Twistringen und Wismar wurden Objekte einer vermietbaren
Flache von 24 Tgm wieder in den Markt zuriickgegeben.

Die Summe der Summe der Verkaufspreise der neun Immobilien betrug insgesamt 21,2 Mio. Euro.
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Anzahl Nutzflache Nettomietertrage | Transaktionsvolumen
Immobilien (in Tqm) (in Euro) (in Euro)
Kdufe 2018 26 96 7,5 Mio. 93,3 Mio.
Verkaufe 2018 9 24 1,9 Mio. 21,2 Mio.
Netto- 17 72 5,6 Mio. 72,1 Mio.

Portfoliowachstum

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erhéhten sich die um Zu- bzw. Abgéange bereinigten Nettomietertrage

der Immobilien der FCR-Gruppe auf 5,6 Mio. Euro p.a.

Die Nettoinvestitionen, also der Saldo aus Zu- und Abgdngen von Immobilien, bewertet zu Kaufprei-

sen ohne Nebenkosten, betrugen 71,6 Mio. Euro.

1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2018

Zum 31.12.2018 bestand das

FCR Immobilien
248 Tgm.

AG aus

direkt
insgesamt 58

oder

indirekt
Immobilien

gehaltene
mit

einer

Nutzflache

Immobilienportfolio der

von

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die wesentlichen Kennzahlen der direkt oder indirekt
gehaltenen Immobilien per 31.12.2018.

Baujahr Nutz- | Vermie- Hauptmieter Mietren-
flache | tungs- dite p.a.
(in stand
qm)
Wohn- und Geschaftshaus Altena 1979 | 12.363 36,4% KIK 12,2%
(Nordrhein-Westfalen)
Fachmarkt Aue 2003 650 100,0% Takko 10,6%
(Sachsen)
Supermarkt Bad Kissingen 2005 1.037 100,0% Netto 14,8%
(Bayern)
Studentenwohnheim Bamberg Projekt- | 4.200 - - -
(Bayern) entwick-
lung
Geschiaftshaus Bottrop 1970 5.137 100,0% Mensing 8,8%
(Nordrhein-Westfalen)
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Supermarkt Brandis 1994 2.220 100,0% Norma 13,1%
(Sachsen)
Fachmarkt Bremervorde 2003 2.713 100,0% Jawoll 8,7%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Buchholz 2012/2017 | 4.800 100,0% Jawoll 8,4%
(Niedersachsen)
Fachmarktzentrum Burg 1994 2.074 100,0% Jawoll 8,0%
(Schleswig-Holstein)
Einkaufszentrum Cottbus 1999 4.835 43,7% REWE 28,5%
(Brandenburg)
Supermarkt Datteln 2006 1.037 95,2% Netto 10,5%
(Nordrhein-Westfalen)
Damaschke-Center Dessau 1992 3.755 53,8% Aldi, KIK 16,9%
(Sachsen-Anhalt)
Biiro- und Geschiftshaus Duis- Projekt- | 14.609 - - -
burg entwick-
(Sachsen) lung
Gartencenter Frankenberg Projekt- | 5.000 - - -
(Hessen) entwick-

lung
Fachmarktzentrum Freital 2010 1.459 100,0% Expert 7,2%
(Sachsen)
Einkaufszentrum Gera (Amthor- 2000 8.246 60,1% Intersport 9,3%
Passage)
(Thiringen)
Einkaufszentrum Gera (Bieblach- 1994 | 18.077 70,0% Roller 24,1%
Center)
(Thiringen)
Fachmarkt Gliickstadt 1974 2.000 100,0% Jawoll 9,6%
(Schleswig-Holstein)
Fachmarktzentrum Gorlitz 1996 1.004 100,0% Action 13,1%
(Sachsen)
Fachmarkzentrum Grimmen 2000 2.045 90,7% Norma 15,8%
(Sachsen)
Einkaufszentrum Gummersbach 1974 3.965 60,9% Takko 13,5%
(Nordrhein-Westfalen)
Fachmarkt Hennef 1977 3.949 100,0% HIT 24,8%
(Nordrhein-Westfalen)
Fachmarkt Hof 1992 928 100,0% Takko 13,6%
(Bayern)
Fachmarkt Kaltennordheim 2010 1.045 100,0% Netto 10,1%
(Thiringen)
Hotel Kitzbiihel 2008 768 100,0% Hotel 4,9%

(Bayern)
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Fachmarktzentrum Lichtentanne 1995 1.496 100,0% Penny 9,4%
(Sachsen)
Einkaufszentrum Magdeburg 1979 2.971 83,3% Edeka 18,1%
(Brandenburg)
Monument Projekt- - - -
(Spanien) entwick-

lung
Fachmarkt Munster 1976 2.347 100,0% Jawoll 11,9%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Neumiinster 1988 3.100 100,0% Jawoll 8,2%
(Schleswig-Holstein)
Einkaufszentrum Neustrelitz 1963/2015 2.596 100,0% Penny 20,6%
(Mecklenburg-Vorpommern)
Fachmarkt Nienburg 1983 3.029 100,0% Jawoll 9,5%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Oer-Erkenschwick 1978 6.420 100,0% T. Philipps 10,6%
(Nordrhein-Westfalen)
Pelagone 6.081 100,0% Hotel 5,6%
(Italien)
Fachmarktzentrum P6Bneck 1992 7.564 100,0% OBl 15,0%
(Thiringen)
Einkaufszentrum Rastatt 2015 21.739 76,2% Edeka 6,6%
(Baden-Wirtemberg)
Supermarkt Rhaunen 2006 1.290 100,0% Lidl 25,4%
(Rheinland-Pfalz)
Stadtpassage Salzgitter 1967/1985 8.537 91,1% Rossmann 15,8%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Salzwedel 2007 6.017 100,0% Jawoll 9,1%
(Sachsen-Anhalt)
Supermarkt ScheBlitz 2003 930 100,0% Norma 8,2%
(Bayern)
Fachmarktzentrum Schleiz 1993 6.540 43,7% CleverFit 36,8%
(Thiringen)
Einkaufszentrum Seesen 1982/2000 9.688 43,1% Schwager 8,7%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Soltau 1988 3.600 100,0% Jawoll 9,1%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Soltau 1991 8.430 100,0% Jawoll 9,2%
(Niedersachsen)
Fachmarktzentrum Stuhr 2003 1.904 100,0% Danisches 8,6%
(Niedersachsen) Bettenlager
Fachmarkt Uelzen 2007 5.082 100,0% Jawoll 8,3%
(Niedersachsen)
Fachmarkt Uelzen 2007 2.514 100,0% Jawoll 8,9%
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(Niedersachsen)

Fachmarkt Wasungen 2007 1.064 100,0% Netto 9,9%
(Thiringen)

3 Wohnhéuser WeiRenfels 1905, 1.472 100,0% Wohnen 12,8%
(Sachsen-Anhalt) 1900, 1996

Fachmarktzentrum Welzow 1994 1.553 100,0% Norma 12,0%
(Brandenburg)

Einkaufszentrum Wismar (2) 1999 | 3.800 46,3% Diverse 15,1%
(Mecklenburg-Vorpommern)

Supermarkt Wittenberge 1995 1.604 96,8% Norma 12,1%
(Brandenburg)

Fachmarkt Wittingen 2003 4.261 100,0% Jawoll 8,6%
(Niedersachsen)

Fachmarktzentrum Wiirzburg 2001 1.991 100,0% Louis 10,7%
(Bayern)

Fachmarkt Zerbst 1996 | 6.615 100,0% REPO 11,3%
(Sachsen-Anhalt)

Einkaufszentrum Zeulenroda 1900 5.577 66,0% Rossmann 11,7%
(Thiringen)

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des Berichtszeitraums vielfaltige MaBnahmen
zur Verbesserung der Mieter- und Gebaudestruktur ergriffen. So wurden neben den (iblichen regel-
malig wiederkehrenden substanzerhaltenden Aktivitdten in einigen Objekten umfangreiche Moder-
nisierungsmafnahmen durchgefiihrt.

1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
FCR Immobilien AG durchschnittlich 22,0 Personen. Im 1. Quartal (01.01.-31.03.2018) waren durch-
schnittlich 17,3 Personen beschéftigt, im 2. Quartal (01.04.-30.06.2018) 20,3 Personen, im 3. Quartal
(01.07.-30.09.2018) 25,0 Personen und im 4. Quartal (01.10.-31.12.2018) 25,3 Personen.

Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im Berichtszeitraum keine Verdanderungen ergeben.
Herr Falk Raudies vertritt die Gesellschaft als Alleinvorstand seit Griindung der Gesellschaft.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2018 weiter gewachsen, 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 Vorjahr. 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 zurlick. Im Schlussquartal 2018 veranderte sich das
Wachstum des BIPs nicht zum Vorquartal. Der wirtschaftliche Aufschwung in Deutschland hat sich
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2018 auch im neunten Jahr in Folge fortgesetzt, wenn auch die Wachstumsdynamik nachgelassen
hat. Dennoch liegt der Anstieg des BIP im Jahr 2018 (ber dem 10-Jahresdurchschnitt, der aktuell bei
einem preisbereinigten Wachstum von 1,2 Prozent liegt.

Vor allem aus dem Inland kamen in 2018 wirtschaftliche Wachstumsimpulse in Deutschland. Zu nen-
nen sind hier vor allem der Konsum sowie die Investitionen. Neben den privaten Konsumausgaben
lagen auch die staatlichen Konsumausgaben preisbereinigt um jeweils 1 Prozent hoher als im Vor-
jahr. Die preisbereinigten Bruttoinvestitionen stiegen um 5,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Bau-
investitionen zogen um 2,4 Prozent an, die Ausriistungsinvestitionen lagen preisbereinigt 4,2 Prozent
Uber dem Vorijahr.

Auch im Jahr 2018 legten die deutschen Exporte zu. Die preisbereinigten Exporte fiir 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 Bruttowertschopfung laut Destatis weiter an — ein
Zeichen fiir die breite Basis, auf der das deutsche Wirtschaftswachstum beruht. Seit 5 Jahren lag
erstmals die konjunkturelle Dynamik des Dienstleistungsbereichs tber der des produzierenden Ge-
werbes.

Die Beschaftigungszahlen in Deutschland erreichten im Jahr 2018 ein neues Rekordhoch. Im Jahres-
durchschnitt wurde nach Angaben von Destatis die Wirtschaftsleistung in Deutschland von 44,8 Mio.
Erwerbstatigen mit dem Arbeitsort in Deutschland getragen. Dies waren entsprechend 562.000 Er-
werbstatige mehr als noch ein Jahr zuvor und entspricht einem prozentualen Anstieg von 1,3 Pro-
zent. Durch eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie durch die Zuwanderung von Arbeitskraften aus
dem Ausland konnten altersbedingte demografische Entwicklungen ausgeglichen werden.*

Nach Schatzungen des statistischen Amtes der Europédischen Union, Eurostat, wuchs auch das BIP in
der EU28 sowie im Euroraum, der die 19 Mitgliedslander umfasst, die den Euro als Wahrung flihren,
im abgelaufenen Geschaftsjahr 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 fiir den Euroraum genau wie fiir die EU28 noch 2,4 Pro-
zent.?

2.2. Branchensituation

2.2.1. Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland®

! https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/01/PD19 018 811.html;
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/02/PD19 064 811.html

% https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/9643463/2-07032019-AP-DE.pdf/a56b4ffc-a212-4f27-
a7e0-b64c300d9a04

% Dieser Abschnitt bezieht sich auf die Studie von Jones Lang LaSalle (JLL), Investmentiiberblicke — Q4 2018t
vom Januar 2019
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https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2019/02/PD19_064_811.html
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/9643463/2-07032019-AP-DE.pdf/a56b4ffc-a212-4f27-
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Das Jahr 2018 war von vielen politischen Unsicherheiten getrieben. Fir den deutschen Gewerbe-
markt hield das: Investoren suchten und fanden in der Assetklasse Immobilien weiterhin einen siche-
ren Hafen. Der Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland entwickelte sich daher auch
im neunten Jahr in Folge positiv. Flir gewerblich genutzte Immobilien verzeichnete der Investment-
markt nach Angaben von Jones Lang LaSalle (JLL) einen neuen Rekordwert mit einem Transaktionsvo-
lumen von 60,3 Mrd. Euro im Jahr 2018. Das Volumen hat sich laut JLL damit um 6 Prozent gegen-
liber dem Vorjahr erhoht. Wird die Nutzungsklasse ,Living” mit zum Gesamtvolumen hinzugerech-
net, stieg das Transaktionsvolumen im Jahr 2018 sogar auf 79 Mrd. Euro.

Besonders im Fokus der Investoren standen in 2018 wieder einmal die Bliroimmobilien, die JLL zufol-
ge rd. 37 Prozent des gesamten Transaktionsvolumens ausmachten. Umgerechnet rd. 29 Mrd. Euro
flossen im Jahr 2018 folglich in diese Assetklasse. Wohnimmobilien mit ihren diversen Subkategorien,
wie bspw. Pflegeimmobilien oder Studentenapartments, folgten mit einem Anteil von 27 Prozent am
gesamten Transaktionsvolumen auf Platz 2. Fiir 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. Auffédllig 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 An-
ker- 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, Frankfurt, Disseldorf, Miinchen,
K6In und Stuttgart investiert. Vor allem Blroimmobilien in diesen Stadten waren bei Investoren ge-
fragt.

Verglichen mit dem Vorjahr, haben auslandische Investoren ihr Engagement etwas zuriickgefahren.
So flossen in 2018 von ausldndischen Kapitalgebern rd. 30 Mrd. Euro in den deutschen Immobilien-
markt. Allerdings hat JLL bereits eine Zunahme an Investitionen auslandischer Investoren im vierten
Quartal 2018 feststellen kdnnen. Neben Investoren aus den USA und GroRbritannien, fokussieren
sich immer starker europaische und asiatische Investoren auf den deutschen Immobilienmarkt.

Laut JLL sprechen eine Vielzahl von Griinden fiir die Fortsetzung des Immobilientrends und die hohe
Nachfrage nach Immobilien. Demnach wiirden sich aufgrund der politischen Unsicherheiten viele
Investoren fiir eine Erhohung der Immobilienquote entscheiden. Hierzu zdhlen u.a. Pensionsfonds
und Versicherungen, die unter einem starken Kapitaldruck stehen. Ein Transaktionsvolumen von bis
zu 55 Mrd. Euro im gewerblichen Bereich ohne die Nutzungsklasse , Living” halten die Experten fiir
moglich.

2.2.2. Einzelhandelsimmobilien *
Im Geschaftsjahr 2018 war der Markt fir Einzelhandelsimmobilien in Deutschland riicklaufig. Nach

Angaben von Colliers International im Marktbericht Einzelhandel Investment 2018/2019 (Colliers) lag
das Transaktionsvolumen 2018 bei rd. 9,8 Mrd. Euro. Dies entspricht einem Riickgang von rd. 18 Pro-

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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zent gegeniliber 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 Riickgang bei
Einzelhandelsimmobilien auch ein Riickgang des Marktanteils dieser Assetklasse am gesamten Han-
delsvolumen. Wahrend im Durchschnitt der vergangenen 10 Jahre Einzelhandelsimmobilien einen
Marktanteil von 28 Prozent aufwiesen, lag der Anteil 2018 bei 16 Prozent. Trotz dieses Riickgangs
waren die Einzelhandelsimmobilien damit auf Platz zwei im Vergleich aller Assetklassen.

Vor allem strukturelle Veranderungen haben nach Angaben von Colliers zu einer riicklaufigen Ent-
wicklung geflihrt. Das veranderte Konsumverhalten mit einem wachsenden Online-Handel sowie die
Digitalisierung haben im Jahresverlauf zu einem zunehmenden Risikobewusstsein bei den Anlegern
gegenlber Einzelhandelsimmobilien gefiihrt. Dies machte sich vor allem bei gering frequentierten
Einkaufszentren bemerkbar, bei denen viele Shops Produkte im Angebot haben, die zunehmend (iber
das Internet vertrieben werden, wie Mode, Medien oder Elektronik. Starker im Fokus der Anleger
waren hingegen Einzelhandelsobjekte mit einem Lebensmittelschwerpunkt, also Fachmarkte oder
Fachzentren.

Von der Anzahl der Transaktionen dominierte dieser Bereich den Markt der Einzelhandelsimmobi-
lien, aufgrund der aber oft geringeren Volumina einzelner Transaktionen lag dieser Bereich wertma-
Rig mit 34 Prozent an zweiter Stelle nach Highstreet-Immobilien und Geschaftshauser mit 48 Prozent.
Hierbei muss aber berlicksichtigt werden, dass die gréBte Transaktion des vergangenen Jahres die
Ubernahme von 59 Kaufhof-Immobilien fiir 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 au-
Rerhalb der TOP-7-Standorte abgewickelt.

Auch aufgrund des Kaufhof-Deals, bei dem der Kiufer aus Osterreich stammt, lag der Anteil interna-
tionaler Investoren im vergangenen Jahr mit 44 Prozent deutlich héher als im Vorjahr. 2017 gingen
rund 37 Prozent des Transaktionsvolumens an internationale Kaufer. Auf der Verkauferseite lag der
Anteil internationaler Investoren 2018 bei 52 Prozent nach 58 Prozent im Vorjahr.

Die Spitzenrenditen haben sich im vergangenen Jahr stabilisiert. Nach Angaben von Colliers werden
die Wachstumspotenziale bei den Mieten als weitgehend ausgeschopft eingeschatzt. Wobei auch
hier vor allem auf die Shoppingcenter und Objekte in 1a-Lagen abzustellen ist. Dabei lagen die Spit-
zenrenditen an den Top-7-Standorten Ende 2018 zwischen 2,75 Prozent und 3,30 Prozent. Deutlich
hohere Renditen konnten bei Fachmarkten und Fachmarktzentren erzielt werden, bei denen die
Renditen teilweise deutlich tiber 5 Prozent lagen. Kombiniert mit einem soliden Cashflow resultierte
hieraus ein besonderes Interesse der Anleger bei diesen Objekten.

Colliers sieht auch fiir 2019 weiter die strukturellen Verdanderungen in der Einzelhandelslandschaft
als Grund fir ein selektives Verhalten der Investoren. Das vom Lebensmitteleinzelhandel 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 niedrige-
re Volumina aufweisen, dirften nach Angaben von Colliers auch 2019 die Transaktionen unter der 10
Mrd. Euro Marke liegen. Hierfiir wird auch das knapper werdende Angebot angefiihrt.
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Auch CBRE sieht im Marketview Deutschland Einzelhandelsinvestmentmarkt, Q4 2018, fiir 2019 bei
den Investoren einen anhaltenden Fokus auf vor allem lebensmittelgeankerte Objekte. In wie weit in
diesem Bereich Objekte zur Verfiigung stehen, werde das Transaktionsvolumina maRgeblich mit be-
einflussen.

2.2.3. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte die FCR Immobilien AG Uber ihre direkt gehaltenen Immobi-
lien Umsatzerlose aus Vermietung in Héhe von rd. 0,6 Mio. Euro (Vorjahr rd. 0,7 Mio. Euro). Der
Riickgang ist einem Verkauf einer durch die FCR Immobilien AG direkt gehaltenen Immobilien im Jahr
2017 geschuldet, welche demzufolge im Jahr 2018 keine Mietertrage zum Abschluss der FCR Immobi-
lien AG beitragen konnte. Der Erlés aus dem Immobilienverkauf betrug im Vorjahr 1,5 Mio. Euro.
Insgesamt haben sich die Umsatzerlose von 2,7 Mio. Euro auf 1,9 Mio. Euro verringert.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen, also den objektbezogenen Aufwen-
dungen, den Kosten fiir die Hausbewirtschaftung von 1,2 Mio. Euro im Vorjahr auf nunmehr
0,3 Mio. Euro zurlick. Die Verdanderung ist im Wesentlichen auf den Sondereffekt des Immobilienver-
kaufs im Vorjahr zuriickzufihren.

Der Personalaufwand ist im Zuge der Erweiterung des Immobilienportfolios und der damit gestiege-
nen Geschaftsaktivitat von 1,3 Mio. Euro auf 2,2 Mio. Euro gestiegen. Die Abschreibungen blieben
mit 0,2 Mio. Euro nahezu unverdndert (Vorjahr 0,1 Mio. Euro). Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen belaufen sich im Geschéftsjahr auf 2,0 Mio. Euro (Vorjahr 1,6 Mio. Euro). Dieser Anstieg ist
ebenfalls der gegeniiber dem Vorjahr erweiterten Geschaftsaktivitat geschuldet.

Sehr erfreulich hat sich das Beteiligungsergebnis, also die Gewinne der Immobiliengesellschaften der
FCR-Gruppe, entwickelt. Diese haben sich von 4,7 Mio. Euro auf nunmehr 9,3 Mio. Euro erhoht, im
Wesentlichen aufgrund des bedeutend grofReren Immobilienportfolios sowie weiterer Verkdufe von
Immobilen aus Tochtergesellschaften.

Durch die Begebung einer weiteren Anleihe zur Finanzierung des Geschaftsausbaus haben sich die
Zinsaufwendungen von 2,3 Mio. Euro auf 3,1 Mio. Euro erhoht.

Insgesamt erzielte die FCR Immobilien AG ein Vorsteuerergebnis in Héhe von rd. 4,3 Mio. Euro (Vor-
jahr 1,9 Mio. Euro).

Nach Abzug von Steuern erzielte die Gesellschaft einen Jahresiliberschuss in Hohe von
3,6 Mio. Euro (Vorjahr 1,5 Mio. Euro).
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2.2.4 Finanz- und Vermégenslage

Durch den Umbau einer Immobilie erhdhte sich das Sachvermogen der FCR Immobilien AG von 3,4
Mio. Euro auf 3,9 Mio. Euro. Das Sachanlagevermogen besteht im Wesentlichen aus den zwei ver-
bleibenden Bestandsimmobilien der FCR Immobilien AG.

Demgegeniiber erhéhten sich die Finanzanlagen von 21,9 Mio. Euro auf nunmehr 53,8 Mio. Euro. In
den Finanzanlagen sind im Wesentlichen Ausleihungen an Tochterunternehmen enthalten, welche
im Zuge des weiteren Portfolioausbaues zu Kapitalisierung der 2018 erworbenen Immobilien
diente.

Das Umlaufvermoégen verringerte sich von 7,4 Mio. Euro auf nunmehr 3,8 Mio. Euro zum Stichtag
31. Dezember 2018. Der Riickgang des Umlaufvermogens ist im Wesentlichen auf geringere Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen sowie einen reduzierten Barmittelbestand zurtickzufiihren.
Die Barmittelbestande der FCR Immobilien AG betrugen zum Stichtag 0,7 Mio. Euro.

Insgesamt erhohten sich damit die Aktiva um 29,1 Mio. Euro bzw. 88,7 % von 32,8 Mio. Euro auf
nunmehr 61,8 Mio. Euro.

Auf der Passivseite erhdhten sich die Verbindlichkeiten von 24,1 Mio. Euro auf nunmehr 49,0 Mio.
Euro, im Wesentlichen aufgrund héherer Anleiheverbindlichkeiten in H6he von insgesamt 45,7 Mio.
Euro (Vorjahr 20,7 Mio. Euro). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten reduzierten sich
aufgrund Regeltilgungen sowie des Verkaufs der AG Immobile in Schwedt von 2,9 Mio. Euro auf
nunmehr 1,7 Mio. Euro. Die Sonstigen Verbindlichkeiten enthalten insbesondere die zum Stichtag
aufgelaufenen Anleihezinsen.

Im Bereich der Steuerriickstellungen Uber insgesamt 0,8 Mio. Euro sind Korper-
schaftsteuerriickstellungen enthalten. In den sonstigen Rickstellungen (0,2 Mio. Euro) sind insbe-
sondere Riickstellungen fiir den Personalbereich und Abschlusskosten enthalten.

Das Eigenkapital der FCR Immobilien AG erhohte sich aufgrund der in 2018 durchgefiihrten Kapital-
erhéhung und des Jahresiiberschusses um 4,0 Mio. Euro und betrdgt nunmehr
11,8 Mio. Euro (Vorjahr 7,5 Mio. Euro).

Die Eigenkapitalquote der FCR Immobilien AG verringerte sich leicht von 22,9 % auf nunmehr
19,1 % per 31. Dezember 2018. Dies beruht auf der gesteigerten Bilanzsumme, die sich vor allem aus
den neugegriindeten Beteiligungsgesellschaften ergibt, die erfolgreiche Neuerwerbungen tatigen
konnten.
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3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

3.1 Chancenbericht

Der Vorstand der FCR Immobilien AG ist zuversichtlich, das derzeitig positive Marktumfeld fiir eine
weitere und nachhaltige Verbesserung der Vermoégens- und Ertragslage der FCR-Gruppe nutzen zu
kénnen.

Der Vorstand rechnet aufgrund der guten Verfassung der deutschen Wirtschaft sowie den glinstigen
Refinanzierungskonditionen weiter mit steigenden Verkaufspreisen bei Einkaufs- und Fachmarktzen-
tren und somit mit einer weiteren Wertsteigerung des Bestandsportfolios in Kombination mit wei-
terhin  glinstigen  Einkaufspreisen  aufgrund des  ausgezeichneten  Netzwerks der
FCR Immobilien AG.

3.2 Risikobericht

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

Die FCR Immobilien AG hat daher zum Beispiel ein Projektkalkulations-, Umsatz- und Liquiditatspla-
nungssystem entwickelt, um potenzielle Risiken erfassen zu kdnnen, die sich auf die zukiinftige Ent-
wicklung des Unternehmens ungiinstig auswirken und somit zu einer Gefdahrdung des Unterneh-
mensbestands fiihren kdnnen. Das System ist auf die derzeit Giberschaubare UnternehmensgréRe mit
flachen Hierarchieebenen zugeschnitten.

Der Vorstand nimmt in dieser Organisationsstruktur wesentliche Funktionen der Risikofriiherken-
nung selbst wahr. Das Risikomanagementsystem der FCR Immobilien AG ist angemessen und wird
kontinuierlich entsprechend der Marktbediirfnisse weiterentwickelt. Insgesamt sind derzeit keine
Risiken bekannt, die den Bestand der Gesellschaft gefdhrden kdnnten.

Zu den laufend (iberwachten Parametern zdhlen Daten wie Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote,
Mietrlickstande, Zinsaufwendungen und Struktur der Verbindlichkeiten, Entwicklung der liquiden
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 Gesellschaft haben konnen. Die Auflistung ist nicht
abschlielRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich einge-
schatzt werden, kdnnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG aus-wirken.

3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl:
Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG ist vom Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien zu an-
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gemessenen Preisen und Konditionen abhangig. Der Eintritt weiterer Wettbewerber in den Zielmarkt
der FCR Immobilien AG konnte dazu fiihren, dass damit Transaktionspreise steigen und die Mietan-
fangsrenditen fallen.

Due Diligence:

Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden Investitionen prazise und sorgfaltig analysiert
und kalkuliert. Dennoch kénnen sich Investitionen in Immobilienvermdgen aufgrund von Fehlein-
schatzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkannten Risiken negativ entwickeln. Auch
kénnen sich  Unterlagen des Voreigentimers als unzutreffend oder unvollstindig
erweisen.

3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der FCR Immobilien AG befinden, kdnnen insbesondere dadurch
Risiken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z.B. Anderung von Verkehrsanbindungen,
Sozialstrukturen oder BaumalRnahmen der Standort fiir eine Immobilie negativ beeinflusst werden
konnte und dadurch die Mieteinnahmen oder die Verkehrs- bzw. Verkaufswerte der Immobilien zu-
riickgehen. Zudem kénnen Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten héher als erwartet
ausfallen.

Vermietung:

Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt die FCR Immobilien AG den geschaftstypi-
schen Vermietungsrisiken wie z.B. Mietausfallen, Mietminderungen und damit verbundenen
erhohten Leerstandskosten. Zudem besteht die Gefahr, dass bei Mieterausziigen eine kurzfristige
Neuvermietung nicht moglich ist. Darlber hinaus besteht bei allen Mietvertragen das Risiko, dass
diese nicht verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann.

Bewirtschaftung:
Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen
oder flir Anpassungen der Immobilien an zeitgemalRe Anforderungen anfallen.

Risiken bei der Immobilienbewertung:

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

Die FCR Immobilien AG fiihrt keine jahrlichen Neubewertungen von Immobilienwerten auf Grundlage
externer Sachverstandiger durch. Die indikative Ermittlung der Immobilienwerte erfolgt entweder auf
Basis von Bankgutachten, die im Rahmen der Refinanzierung erstellt wurden, zum Teil auf Grundlage
konkreter Kaufpreisangebote potenzieller Erwerber oder im Rahmen interner Verkehrswertschatzun-
gen. Die hierbei ermittelten Werte sind daher nicht als verbindlich, sondern als Anndherung zu ver-
stehen. Sie  koénnen sich zudem im  Zeitablauf  aufgrund externer  Einfllisse
(z. B. Standort / Lage, wirtschaftliche Rahmenbedingungen, Zinsumfeld, Nachfragesituation) oder
interner Verdnderungen (z. B. Mietstruktur, Mieterbonitat, Restlaufzeiten der Mietvertrage etc.) stark
verandern und im Fall negativer Einfllisse den Wert der Immobilie erheblich reduzieren.
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Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs- oder SanierungsmafRnahmen:

Bei der Durchfiihrung eigener Entwicklungs- oder Sanierungsvorhaben koénnen Risiken
insbesondere dadurch eintreten, dass sich ungeplante Kostensteigerungen ergeben. Zudem
koénnen sich Fertigstellungen durch den Bauablauf verzégern und Mietiibergabetermine nicht mehr
eingehalten werden.

Altlasten- und Gebduderisiken:

Die FCR Immobilien AG tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum befindlichen Grundstiicke mit
Altlasten belastet sein kdnnten und dass sie wegen einer Beseitigung dieser Altlasten durch 6ffentli-
che Stellen oder private Dritte in Anspruch genommen wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist
fir die FCR Immobilien AG rechtlich nur eingeschrankt moglich. Die FCR Immobilien AG begegnet
moglichen Beeintrachtigungen, indem sie beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Markt-
kenntnis einsetzt und ggf. Gutachten erstellen lasst. Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine diesbe-
ziglichen Risiken bekannt.

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit:

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

Konjunkturelle Risiken:

Grundsétzlich besteht das Risiko, dass durch eine Anderung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen die Immobilienwirtschaft negativ beeinflusst wird. Da das Geschaftsmodell der
FCR Immobilien AG sehr stark von konjunkturellen Entwicklungen abhangig ist, hatte eine dauerhafte
Rezession erheblichen negativen Einfluss auf die Vermégens-, Ertrags und Finanzlage der
FCR Immobilien AG. Zudem besteht die Gefahr, dass fiskalpolitische MalRnahmen wie z. B. eine Erho-
hung der Grunderwerbsteuer die Ertragskraft von Immobiliengeschaften negativ beeinflusst.

Fremdkapitalrisiko:
Die FCR Immobilien AG benoétigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer Wachstumsstra-
tegie umfangreiche finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb von Immobilien eingesetzt werden.
Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukilinftig nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen mog-
lich sein, so hatte dies sehr negative Auswirkungen auf das Geschaftsmodell der
FCR Immobilien AG.

Refinanzierungsrisiko:

Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlangerungen nicht in der geplanten
Hohe oder nur zu unglinstigen Konditionen vereinbaren zu konnen. Gleiches gilt flir neu
aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von weiterem Immobilien-
vermaogen.
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Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen (,financial covenants®):

Es besteht das Risiko, dass sich Mieteinnahmen und / oder die Marktwerte der Immobilien reduzie-
ren. Dies kénnte das Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-Verhiltnis, , LTV”), Ka-
pitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio, ,,DSCR”) oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlech-
tern. In der Folge kdnnte die FCR Immobilien AG mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten oder zu-
satzlichen Tilgungsleistungen als weitere Kreditsicherheiten konfrontiert werden.

Zinsanderungsrisiko:
Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehens-
vertrage abgeschlossen. Es besteht grundséatzlich das Risiko der Erhohung der Zinssdtze nach
Ablauf der Zinsbindungsperiode. Durch das derzeit niedrige Zinsniveau kénnen z. B. im Zusammen-
hang mit Objektverkdufen, bei vorfalliger Darlehensablosung hohe Entschadigungszahlungen an die
Kreditgeber anfallen.

Liquiditat:

Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG sowie auch deren Objektgesellschaften unterjahrig
nicht zu jedem Zeitpunkt Gber ausreichend Liquiditat verfiigen, um ihre laufenden Verpflichtungen
erfillen zu kénnen.

3.2.4 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immobilien AG unterliegt potenziell dem Risiko sin-
kender Verkaufspreise, Fehleinschatzungen beziglich des Marktwerts der Immobilien bei
negativen Veranderungen des Standorts. Auch kénnen zum Beispiel aufgrund gestiegener Refinanzie-
rungskosten die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewerbeimmobilien sinken.

Gewabhrleistungsrisiko:

Es besteht weiterhin die Moglichkeit, dass sich Kdufer umfangreiche Gewahrleistungsanspriiche aus-
bedingen, die nachtraglich zu einer Kaufpreisanpassung bzw. zu einem Ricktritt vom Kaufvertrag
flhren kénnten.

3.2.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschatzung des
Geschéaftsmodells. Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten Veranderungen der
Markt- und Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage und die Wettbe-
werbsposition des Unternehmens.

Haftung:
Es besteht das Gewahrleistungsrisiko wegen Sach- und Rechtsmangeln bei Vermietung und VerauRe-
rung von Immobilien und Objektgesellschaften.

Rechtstreitigkeiten:
Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG bzw. die Tochterunternehmen in Rechtsstreitigkei-

ten mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkdufern oder Aktionaren verwickelt werden.
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Personalrisiken:

Die FCR Immobilien AG konnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage
sein, ausscheidende Mitarbeiter durch ausreichend qualifizierte Krafte zu ersetzen. Der Vorstand Falk
Raudies hat als Griinder den Erfolg und den Werdegang der FCR Immobilien AG entscheidend ge-
pragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Raudies auf Grund derzeit nicht absehbarer Umstande langer-
fristig nicht zur Verfligung stehen, hatte dies auf die unmittelbare Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der FCR Immobilien AG moglicherweise negative Auswirkungen.

Informationstechnische Risiken:

Die IT-Netzwerke der FCR Immobilien AG und ihrer Dienstleister kénnten wichtige Daten unwieder-
bringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von auRen erfahren. Beides kdnnte Kosten ver-
ursachen und letztendlich zu Vermogensschaden fiihren.

3.3 Voraussichtliche Entwicklung der AG (Prognosebericht)

3.3.1 Entwicklung des Retail-Immobilienmarkts in Deutschland
Gesamtwirtschaftliche Lage:

Nachdem die deutsche Wirtschaft 2017 noch um 2,2 Prozent gewachsen ist, hat das Wachstum in
2018 nachgelassen. Mit einem Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts von preisbereinigt 1,4 Prozent
konnte die deutsche Wirtschaft aber im neunten Jahr in Folge zulegen. Fiir 2019 erwartet der Sach-
verstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in seiner im Marz verof-
fentlichten Konjunkturprognose einen weiteren Riickgang der Wachstumsrate auf 0,8 Prozent. Positi-
ve Wachstumsbeitrdge werden dabei vor allem vom privaten Konsum, den Bauinvestitionen und dem
Staatssektor gesehen. Griinde fiir die Verlangsamung der wirtschaftlichen Dynamik werden in einer
deutlich schwacheren Exportnachfrage gesehen, aber auch die in vielen Branchen erreichten Kapazi-
tatsgrenzen und Arbeitskrafteengpéasse spielen eine Rolle. Dabei werden die Risiken fiir die weitere

wirtschaftliche Entwicklung als hoch eingeschatzt.'®

Branchenentwicklung

Colliers International geht im Marktbericht Einzelhandel Investment 2018/2019 fir den vom Lebens-
mitteleinzelhandel 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-Immobilien
ausgegangen. Aufgrund der tiefen Strukturbriiche im Einzelhandel erwartet Colliers, das risikoscheue
Investoren Uberfallige Revitalisierungen und Neupositionierungen von Shoppingcentern und inner-
stadtischen Geschaftshausern vor Investments aullerhalb des Core-Segments zundchst abwarten
werden, bevor dieser Bereich wieder groBere Aufmerksamkeit bei den Investoren erfahren wird. Ent-
sprechend wird fiir Einkaufszentren ein Anstieg der Renditen im Jahresverlauf erwartet.

5 https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/fileadmin/dateiablage/Konjunkturprognosen/2019/19-03-
19 Pressemitteilung DEU.pdf
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Nachdem das Transaktionsvolumen bei Einzelhandelsimmobilien 2018 mit 9,8 Mrd. Euro wieder unter
die 10 Mrd.-Euro-Marke gefallen ist, geht Colliers auch fiir 2019 davon aus, dass es schwer wird, diese
Marke zu liberwinden. Es wird zwar weiter eine hohe Zahl an Abschliissen gesehen, die Objektvolumina
werden aber als geringer eingeschitzt. Dabei spielt auch eine Rolle, dass das Angebot knapper wird.

Auch CBRE geht im Marketview Deutschland Einzelhandelsinvestmentmarkt davon aus, dass die Ver-
fugbarkeit von Objekten maRgeblich das Jahresergebnis 2019 beeinflussen wird. Insgesamt wird eine
weiter hohe Nachfrage auf dem Niveau der Vorjahre erwartet, wobei CBRE erwartet, dass die Investo-
ren lebensmittelgeankerte Objekte unverdndert besonders im Fokus haben werden.”

3.3.2 Aussichten der FCR Immobilien AG

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

Wir gehen auch 2019 von einem erneut deutlich positiven Jahresergebnis und einer erneuten deutli-
chen Steigerung unsere Beteiligungsertrage aus.

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt auch durch die Ausgabe von Anleihen. Fiir das weitere Wachs-
tum hat die FCR Immobilien AG 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 Immobilienkdufe vorzunehmen und
unser Portfolio erneut deutlich zu vergroRern. Weitere Transaktionen stehen kurz vor dem Abschluss
und eine Reihe anderer Objektkaufe sind in Vorbereitung. Angesichts unserer gut gefiillten , Objekt-
Pipeline” sind wir zuversichtlich, die hohen selbst gesteckten Ertragsanspriiche auch in Zukunft zu er-
flllen und fir unsere Investoren tiberdurchschnittliche Renditen erwirtschaften zu kdnnen.

Miinchen, 14. Mai 2019
FCR Immobilien

8 https://www.colliers.de/immobilien/city-survey-2019/?Ip-variation-id=0
7 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

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der FCR Immobilien AG, Minchen, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
FCR Immobilien AG, Munchen, fiur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 geprift. Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, 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 Jahresabschlusses und des Lageberichts geftihrt hat.

Grundlage fur die Prafungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaniger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestéatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass
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die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsatzen ordnungsmaliger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Syste-
me), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Ge-
sellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

{4
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Verantwortung des Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Besté-
tigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiuhrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstofen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniunftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgeméies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdRen hoher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Malnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.
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o Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit 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 der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignis-
se oder Gegebenheiten koénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

o Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlie3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
féalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmalfiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

o fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachge-
rechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Er-
eignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliellich etwai-
ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Minchen, 14. Mai 2019

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer* genannt) und ihren Auftraggebemn uiber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegeniiber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maRBiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer tibernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fiir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auf3er bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuBerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fiir
die Ausfiithrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig iibermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umsténde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer des
Auftragsverhiltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu iibernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
priifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur auRRerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafBgebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers au3erhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-

ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information {iber das Tatigwerden des Wirtschafts-

priifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-

mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen

Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uiber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fiir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuldssig.

7. Méangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfiil-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der

Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-

te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfiillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziiglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,

die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mzngel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und

dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die

geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene

Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-

ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, liber Tatsachen und Umstéande, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fiir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers, insbe-
sondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrléssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegenuber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhiltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-

letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
furr die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Hhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
priiffungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zuriickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstén-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfiihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag iibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftspriifer alle fiir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiilgung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fiir die Einkommensteuer,
Ké&rperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

¢) Verhandlungen mit den Finanzbeh&rden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fiir die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerh6hung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusiatzliche Tatigkeit iibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschliisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

Fiir den Auftrag, seine Durchfithrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.



