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Die Emittentin erfillt die Voraussetzungen eines kleinen und mittleren Unternehmens
(KMU). Der Umfang der im Prospekt vertffentlichten Angaben entspricht den Anforde-
rungen an ein KMU (Art. 26b ProspektVO).

Dieses Dokument (der ,Prospekt”) ist ein Prospekt und einziges Dokument im Sinne des
Artikel 5 Absatz 3 der Richtlinie 2003/71/EG des Europaischen Parlaments und des Rates
vom 04.11.2003 betreffend den Prospekt, in der durch die Richtlinie 2010/73/EU des Europa-
ischen Parlaments und des Rates vom 24.11.2010 geanderten Fassung, der beim offentli-
chen Angebot von Wertpapieren oder bei deren Zulassung zum Handel zu veréffentlichen
ist, und zur Anderung der Richtlinie 2001/34/EG, zum Zwecke eines o6ffentlichen Angebots
der Schuldverschreibungen in der Bundesrepublik Deutschland und dem GrofRRherzogtum
Luxemburg. Dieser Prospekt wurde von der Luxemburgischen Finanzmarktaufsichtsbehorde
(Commission de Surveillance du Secteur Financier — ,CSSF*) gebilligt und an die Bundesan-
stalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (,BaFin“) gemaf Artikel 19 des Luxemburgischen Ge-
setzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt Uber Wertpapiere in der jeweils gultigen
Fassung notifiziert. Die CSSF Ubernimmt gemal Artikel 7 Absatz 7 des Luxemburgischen
Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt tber Wertpapiere in der jeweils glltigen
Fassung keine Verantwortung fir die wirtschaftliche oder finanzielle Kreditwirdigkeit der
Transaktion und die Qualitéat und Zahlungsfahigkeit der Emittentin. Der gebilligte Prospekt
kann auf der Internetseite http://www.fcr-immobilien.de und der Boérse Luxemburg
(www.bourse.lu) eingesehen und heruntergeladen werden.

Die Schuldverschreibungen dirfen nur angeboten werden, soweit sich dies mit den jeweils
gultigen Gesetzen vereinbaren lasst. Dies gilt ebenso fur die Verbreitung des Prospekts.



Diese Beschréankungen sind zu bertcksichtigen. Die Schuldverschreibungen sind und wer-
den insbesondere weder gemald dem United States Securities Act von 1933 (der ,Securities
Act") noch nach dem Wertpapierrecht von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Ameri-
ka registriert und durfen innerhalb der Vereinigten Staaten von Amerika oder an oder fur
Rechnung oder zugunsten einer U.S.-Person (wie in Regulation S unter dem Securities Act
definiert) weder angeboten noch verkauft werden, es sei denn, dies erfolgt gemaf einer Be-
freiung von den Registrierungspflichten des Securities Act oder des Rechtes eines Einzel-
staats der Vereinigten Staaten von Amerika oder in einer Transaktion, die den genannten
Bestimmungen nicht unterworfen ist.

Die Einbeziehung der Schuldverschreibungen in den Freiverkehr einer deutschen Wertpa-
pierbdrse durch die Emittentin ist geplant.
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ZUSAMMENFASSUNG DES PROSPEKTS

Zusammenfassungen bestehen aus Offenlegungspflichten, die als ,Angaben“ bezeichnet werden.
Diese Angaben sind in den Abschnitten A — E (A.1 — E.7) mit Zahlen gekennzeichnet.

Diese Zusammenfassung enthdlt alle Angaben, die in einer Zusammenfassung fiur diese Art von
Wertpapieren und Emittenten aufgenommen werden muissen. Da einige Angaben nicht angefuhrt
werden missen, kdnnen Licken in der Zahlenfolge der Angaben bestehen.

Auch wenn eine Angabe aufgrund der Art von Wertpapieren und des Emittenten in der Zusammenfas-
sung enthalten sein muss, ist es méglich, dass Informationen beztiglich der Angaben nicht angegeben
werden kdnnen. In diesem Fall wird in der Zusammenfassung eine kurze Beschreibung der Angabe
gegeben und mit der Bezeichnung ,entféllt* vermerkt.

Abschnitt A Einleitung und Warnhinweise

Al

Einleitung und Warnhin-

weise

Die folgende Zusammenfassung sollte als Prospekteinleitung verstanden

werden.

Der Anleger sollte sich bei jeder Entscheidung, in die Wertpapiere zu inves-
tieren, auf den Prospekt als Ganzen stiitzen.

Ein Anleger, der wegen der in diesem Prospekt enthaltenen Angaben Klage
einreichen will, muss nach den nationalen Rechtsvorschriften seines Mit-
gliedsstaats moglicherweise fir die Ubersetzung des Prospekts aufkom-
men, bevor das Verfahren eingeleitet werden kann.

Zivilrechtlich haften nur diejenigen Personen, die die Zusammenfassung
samt etwaiger Ubersetzungen vorgelegt und ibermittelt haben, und dies
auch nur fur den Fall, dass die Zusammenfassung verglichen mit den ande-
ren Teilen des Prospekts irreflihrend, unrichtig oder inkoharent ist oder
verglichen mit den anderen Teilen des Prospekts wesentliche Angaben, die
in Bezug auf Anlagen in die betreffenden Wertpapiere fir die Anleger eine
Entscheidungshilfe darstellen, vermissen lassen.

A2

Zustimmung zur Ver-
wendung des Prospekts
durch Finanzintermediéa-
re

Die Emittentin hat fur die Dauer der Gultigkeit dieses Prospekt ihre Zustim-
mung erteilt, dass der Prospekt von Finanzintermediaren im Sinne von Art.
5 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt
fur Wertpapiere, denen sie dies im Einzelfall zukinftig ausdriicklich gestat-
tet, zur endgultigen Platzierung in Deutschland und dem Grof3herzogtum
Luxemburg verwendet werden darf.

Die Emittentin hat bisher keinen Finanzintermedidren solche individuellen
Zustimmungen erteilt. Sie behalt sich vor, Finanzintermediaren diese Zu-
stimmung zu erteilen. Hinsichtlich einer solchen endgultigen Platzierung
durch Finanzintermediare tUbernimmt die Emittentin die Haftung fiir den
Inhalt des Prospekts. Weitere klare und objektive Bedingungen, an die die
Zustimmung gebunden ist oder die fir die Verwendung relevant sind, gibt
es nicht. Die Angebotsfrist, wahrend derer die spatere WeiterveraufRerung




oder endgiltige Platzierung erfolgen kann, entspricht der Angebotsfrist
gemal diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom 31.01.2018 (8 Uhr) bis
zum 21.01.2019. Die Finanzintermediare nehmen jeweils nicht am o&ffentli-
chen Angebot teil.

Sollte die Emittentin Finanzintermediaren die Zustimmung zur Verwendung
des Prospektes erteilen oder etwaige neue Informationen zu Finanzinter-
mediaren vorliegen, die zum Zeitpunkt der Billigung unbekannt waren, wird
sie dies unverzuglich auf der Internetseite (www.fcr-immobilien.de) bekannt
machen.

Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermedidr hat auf seiner
Website anzugeben, dass er den Prospekt mit Zustimmung verwendet.

Falls ein Finanzintermediér ein Angebot macht, wird er die Anleger
zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage Uber die Angebotsbedingungen
unterrichten.

Abschnitt B Die Emittentin
B.1 Juristische und kommer- | Die juristische Bezeichnung der Emittentin ist ,FCR Immobilien Aktienge-
zielle Bezeichnung der sellschaft” (die ,Emittentin“ oder ,FCR AG" gemeinsam mit ihren Tochter-
Emittentin gesellschaften die ,FCR-Gruppe“). Unter dieser Bezeichnung und unter
,FCR AG" sowie ,FCR Immobilien* tritt sie auch am Markt auf und wird in
diesem Prospekt bezeichnet. Weitere kommerzielle Namen werden nicht
verwendet.
B.2 Sitz und Rechtsform, das | Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht, die in
fur die Emittentin gelten- | Deutschland gegriindet wurde. Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.
de Recht und Land der
Grundung
B.4b | Bekannte Trends, die Die allgemeinen volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere
sich auf die Emittentin das aktuelle niedrige Zinsniveau, wirken sich auf die Emittentin und die
und die Branchen, in Immobilienbranche weiterhin glinstig aus. Daneben wird die Weiterentwick-
denen sie tatig ist, aus- lung der von der FCR-Gruppe gehaltenen Immobilien im Segment Handel
wirken fur die erzielten Renditen von Bedeutung sein.
B.5 Gruppenstruktur Derzeit hat die FCR Immobilien AG folgende 100%-ige aktive Tochterge-

sellschaften:
- FCR Verwaltungs GmbH
- FCR Service GmbH
- FCR Monument Investment S.L.

- FCR Oldenburg GmbH & Co. KG




FCR P6Rneck GmbH & Co. KG
FCR Cottbus GmbH & Co. KG
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG
FCR Wismar 1 GmbH & Co. KG
FCR Seesen GmbH & Co. KG
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG
FCR Hennef GmbH & Co. KG
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG
FCR Bernburg GmbH & Co. KG
FCR Triptis GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG
FCR Twistringen GmbH & Co. KG
FCR Buckeburg GmbH & Co. KG
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG
FCR Burg GmbH & Co. KG

FCR Burgdorf GmbH & Co. KG
FCR Datteln GmbH & Co. KG
FCR Dresden GmbH & Co. KG
FCR Scheflitz GmbH & Co. KG
FCR Schleiz GmbH & Co. KG
FCR Seelze GmbH & Co. KG
FCR Wirzburg GmbH & Co. KG
FCR Rhaunen GmbH & Co. KG
FCR Duisburg GmbH & Co. KG
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG
FCR Hof GmbH & Co. KG

FCR Grimmen GmbH & Co. KG
FCR Aue GmbH & Co. KG

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

FCR Altena GmbH & Co. KG




- FCR Bamberg GmbH & Co. KG

- FCR Brandis GmbH & Co. KG

- FCR Magdeburg GmbH & Co. KG
- FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG

Die FCR Verwaltungs GmbH ist Komplementérin fir alle anderen Tochter-
gesellschaften in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG.

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

Die FCR Monument Investment, SL ist 100% Tochter der Emittentin und

soll kiinftig Immobilien in Spanien halten.

Jede der oben genannten Tochtergesellschaften in der Rechtsform einer
GmbH & Co. KG halt in der Regel eine, ausnahmsweise auch zwei Gewer-
beimmobilie bzw. hat einen entsprechenden Kaufvertrag auf Erwerb einer
bzw. zwei Gewerbeimmobilien abgeschlossen. Ausgenommen hiervon ist
die FCR Bamberg GmbH & Co. KG, die bislang nur ein unbebautes Grund-
stiick halt.

Zudem hélt die Emittentin inaktive Beteiligungen. Dies sind Gesellschaften,
deren Immobilien verkauft wurden und die fiir neue Akquisitionen verwendet
werden sollen, sowie nach Bedarf reine Vorratsgesellschaften fur weitere
Akquisitionen.

Durch den fortlaufenden Erwerb von Gewerbeimmobilien andert sich der

Bestand der Tochtergesellschaften standig.

B.9 Gewinnprognosen oder - | Dieses Element entféllt, weil keine Gewinnprognosen oder -schatzungen
schatzungen vorliegen.

B.10 | Beschréankungen im Dieses Element entfallt, weil keine Beschrankungen in den Bestatigungs-
Bestatigungsvermerk vermerken in den historischen Finanzinformationen bestehen.

B.12 | Ausgewahlte wesentliche | Die nachfolgenden ausgewéhlten Finanzdaten wurden im Einklang mit dem

historische Finanzinfor-
mationen

deutschen HGB erstellt

Die nachfolgend zusammengefassten Finanzdaten sind den gepriften
Konzern-Jahresabschliissen der Emittentin zum 31. Dezember 2015 sowie
zum 31. Dezember 2016 entnommen.




Umsatzerltse

12.129.466,93

12.727.138,39

Sonstige betriebliche

273.197,21 37.247,80
Ertrage
Personalaufwand inklu-
sive sozialer Abgaben
und Aufwendungen flr -739.108,44 -322.353,69
Altersversorgung und
Unterstutzung
Abschreibungen -127.713,95 -44.752,85
Sonstige betriebliche

1.616.745,59 -1.093.325,74
Aufwendungen
Sonstige Zinsen und

. 85.894,29 99.997,41

ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche

-1.570,278,26 -1.249.442,54
Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern 604.411,64 1.359.291,86
Jahresuberschuss 441.786,84 1.358.315,86

Sachanlagen

31.793.978,38

21.801.160,19

Finanzanlagen 1.730.763,11 1.092.306,33
Forderungen und sons-
tige Vermdgensgegen- | 5.742.685,16 924.485,60
sténde
Kassenbestand, Gutha-

. o 6.312.149,24 6.958.715,23
ben bei Kreditinstituten
Eigenkapital 4.148.151,00 1.185.186,00
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Sonstige  Ruckstellun-

706.196,88 471.200,02
gen
Verbindlichkeiten 38.626.632,76 24.472.541,81
Bilanzsumme 46.068.922,59 31.347.305,62

Cash Flow aus der
laufenden Geschafts- | -2.603.025,41 4.032.628,94
tatigkeit

Cash Flow aus Investi-

] L -9.336.163,89 -6.731.475,06
tionstatigkeit

Cash Flow aus Finan-

) o 11.292.623,31 8.494.384,81
zierungstatigkeit
Veranderungen der

) ) -646.565,99 5.795.538,69
Finanzmittelfonds
Keine wesentliche Ver- Die Aussichten der Emittentin haben sich seit dem Datum des letzten

schlechterung der Aussich- | veroffentlichten gepriften Abschlusses vom 31. Dezember 2016 nicht

ten der Emittentin wesentlich verschlechtert.

Wesentliche Veréanderun- Zu erheblichen Veranderungen der Finanzlage und Handelsposition der
gen der Finanzlage oder Emittentin nach dem von den wesentlichen historischen Finanzinformatio-
Handelsposition der Emit- nen abgedeckten Zeitraum ist es durch die nachfolgend genannten Ereig-
tentin, die nach dem von nisse gekommen:

den historischen Finanzin- Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Gummersbach GmbH &

formationen abgedeckten Co. KG ein Einkaufszentrum in Gummersbach. Der Lasten- und Nutzen-

Zei . .
eitraum eingetreten sind Ubergang erfolgte am 01.02.2017.

Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 erwarb die FCR Twistringen GmbH & Co.
KG einen Supermarkt in Twistringen. Der Lasten- und Nutzenubergang
erfolgte am 08.03.2017.

Mit Kaufvertrag vom 21.09.2017 erwarb die FCR Aue GmbH & Co. KG
einen Fachmarkt in Aue. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am
01.11.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.08.2017 erwarb die FCR Grimmen GmbH & Co.
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KG ein Fachmarktzentrum in Grimmen. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.10.2017.

Mit Kaufvertrag vom 03.07.2017 erwarb die FCR Wittenberge GmbH & Co.
KG einen Supermarkt in Wittenberge. Der Lasten- und Nutzenlbergang
erfolgte am 23.08.2017.

Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Biickeburg GmbH & Co.
KG einen Baumarkt in Blickeburg. Der Lasten- und Nutzeniibergang er-
folgte am 19.05.2017.

Mit Kaufvertrag vom 04.05.2017 erwarb die FCR Duisburg GmbH & Co.
KG ein Buro- und Geschéaftshaus in Duisburg. Der Lasten- und Nutzen-
Ubergang erfolgte am 01.10.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Rhaunen GmbH & Co.
KG einen Supermarkt in Rhaunen. Der Lasten- und Nutzeniibergang er-
folgte am 01.07.2017.

Mit Kaufvertrag vom 29.08.2017 erwarb die FCR Hof GmbH & Co. KG
einen Fachmarkt in Hof. Der Lasten- und Nutzenlbergang erfolgte am
01.10.2017.

Mit Kaufvertrag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad Kissingen GmbH &
Co. KG einen Supermarkt in Bad Kissingen. Der Lasten- und Nutzeniiber-
gang erfolgte am 15.06.2017.

Mit Kaufvertrag vom 28.09.2017 erwarb die FCR Welzow GmbH & Co. KG
ein Fachmarktzentrum in Welzow. Der Lasten- und Nutzenibergang er-
folgte am 01.11.2017.

Mit Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co.
KG eine Projektentwicklung in Bamberg. Der Lasten- und Nutzenlibergang
ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 15.11.2017 erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co.
KG ein Einkaufszentrum in Magdeburg. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 01.08.2017 erwarb die FCR Kitzbihel GmbH & Co.
KG ein Hotel in Kitzbiihel. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am
15.08.2017.

Mit Kaufvertrag vom 27.09.2017 erwarb die FCR Gera AMTP GmbH & Co.
KG ein Einkaufszentrum in Gera. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolg-
te am 01.01.2018.

Mit Kaufvertrag vom 12.07.2017 erwarb die FCR Gera BIBC GmbH & Co.
KG ein Einkaufszentrum in Gera. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolg-
te am 01.09.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Dresden GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Dresden. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.10.2017.
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Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schleiz GmbH & Co. KG
ein Fachmarktzentrum in Schleiz. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolg-
te am 01.07.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co. KG
ein Fachmarktzentrum in Burg. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte
am 01.08.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Seelze GmbH & Co. KG
ein Fachmarktzentrum in Seelze. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolg-
te am 01.08.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burgdorf GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Burgdorf. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 01.07.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Datteln GmbH & Co. KG
einen Supermarkt in Datteln. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte
am 01.07.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schelilitz GmbH & Co.
KG einen Supermarkt in Schefllitz. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.10.2017.

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Wiirzburg GmbH & Co.
KG ein Fachmarktzentrum in Wirzburg. Der Lasten- und Nutzenibergang
erfolgte am 01.07.2017.

Mit Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Brandis GmbH & Co. KG
einen Supermarkt in Brandis. Der Lasten- und Nutzenilibergang ist noch
nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG
ein Wohn- und Geschéftshaus in Altena. Der Lasten- und Nutzeniibergang
ist noch nicht erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Bernburg GmbH & Co.
KG ein Wohn- und Geschaftshaus in Bernburg. Der Lasten- und Nutzen-
Ubergang erfolgte am 01.04.2017.

Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Zeitz GmbH & Co. KG
einen Supermarkt in Zeitz, der mit Kaufvertrag vom 14.09.2017 wieder
veraulRert wurde. Der Lasten- und Nutzenibergang erfolgte am
01.12.2017.

Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Detmold GmbH & Co.
KG ein Wohn- und Geschéftshaus in Detmold, das mit Kaufvertrag vom
05.04.2017 wieder verauRert wurde. Der Lasten- und Nutzeniibergang
erfolgte am 14.06.2017.

Mit Kaufvertrag vom 24.03.2017 hat die FCR Hoyerswerda GmbH & Co.
KG einen Baumarkt in Hoyerswerda veraufRert. Der Lasten- und Nutzen-
Ubergang erfolgte am 01.06.2017.
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Mit Kaufvertrag vom 12.12.2017 hat die FCR Regis-Breitingen GmbH &
Co. KG einen Supermarkt in Regis-Breitingen verauf3ert. Der Lasten- und
Nutzenilbergang erfolgte am 16.12.2017.

Mit Kaufvertrag vom 19./28.12.2017 hat die Emittentin ein Einkaufszent-
rum in Schwedt verauRert. Der Lasten- und Nutzenlibergang erfolgte am
31.12.2017.

Dartiber hinaus sind seit 31.12.2016 bis zum Datum dieses Prospekts
keine wesentlichen Anderungen in der Finanzlage oder der Handelspositi-
on der Emittentin eingetreten.

B.13

Jungste Ereignisse der
Geschaftstatigkeit der
Emittentin, die fur die Be-
wertung ihrer Zahlungsfa-
higkeit in hohem Male
relevant sind

Mit Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co.
KG eine Projektentwicklung in Bamberg, mit Kaufvertrag vom 15.11.2017
erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in
Magdeburg, mit Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Brandis
GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Brandis, mit Kaufvertrag vom
04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG ein Wohn- und Ge-
schéftshaus in Altena, mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR
Bernburg GmbH & Co. KG ein Wohn- und Geschéftshaus in Bernburg, mit
Kaufvertrag vom 12.12.2017 hat die FCR Regis-Breitingen GmbH & Co.
KG einen Supermarkt in Regis-Breitingen verauRert. Mit Kaufvertrag vom
19./28.12.2017 hat die Emittentin ein Einkaufszentrum in Schwedt verau-
Rert. Hinsichtlich der Details wird auf B.12 verwiesen.

B.14

Abhéangigkeit der Emitten-
tin von anderen Unterneh-

men der Gruppe

Siehe auch B5. Die Emittentin ist abhangig von den Tochtergesellschaf-
ten, da sie Zinsen und Riickzahlungsmittel weitgehend nur leisten kann,
wenn die Objekte in den Tochtergesellschaften ausreichende Liquiditat
generieren. Im Ubrigen ist die Emittentin nicht von anderen Unternehmen
der FCR-Gruppe abhéngig.

B.15

Haupttatigkeit der Emitten-
tin

Das Geschaftsmodell der Emittentin und der FCR-Gruppe liegt im Erwerb
und Betreiben von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland. Die
Emittentin hat sich dabei zum einem als Bestandshalter von kleineren und
mittelgroRen Handelsimmobilien an Sekundérstandorten positioniert. Die-
se Standorte bieten nach Einschatzung der Emittentin eine langfristig
stabilere Miet- und Wertentwicklung als auf Konjunkturzyklen erfahrungs-
geman starker reagierende Immobilienmarkte an den Primér-Standorten.
Daneben strebt die FCR Immobilien AG - neben der Vereinnahmung von
Mieterldsen - an, Uber geeignete Property und Asset Management Aktivi-
taten die bauliche und wirtschaftliche Substanz, die Mieterstruktur, Mieter-
trage und Mietlaufzeiten zu optimieren und nach Aufwertung der Immobilie
diese wieder gewinnbringend zu verkaufen. Ihre Ertrage erwirtschaftet die
FCR Immobilien AG somit im Wesentlichen aus a) der Vermietung der
direkt und indirekt gehaltenen Bestandsimmobilien sowie b) dem Verkauf
einzelner Gewerbeobjekte nach erfolgreicher Werterhéhung.

Zum 31.12.2017 umfasst das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe 41
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Immobilien, die sich bevorzugt in kleineren und mittelgrof3en Stadten und
Gemeinden befinden. Von diesen insgesamt 41 Immobilien halt die Emit-
tentin zwei Immobilien im Direktbesitz, die restlichen 39 Immobilien wer-
den von eigenen GmbH & Co. KGs gehalten, die sich zu 100 % im Besitz
der FCR Immobilien AG befinden.

Zum 31.12.2017 erfasste das Immobilienportfolio (die vermietbare Ge-
samtflache von rd. 139.655 gm. Die meisten der Immobilien befinden sich
in den nordlichen und dstlichen Bundeslandern in kleinen und mittelgro3en
Stadten und decken in der Regel aufgrund ihrer Lage und Mieterstruktur
regionalen Bedarf an taglichen Gutern und Dienstleistungen ab. Zu einem
kleinen Teil von weniger als 3% enthalten die Immobilien auch Wohnun-
gen.

Die Vermietungsquote des Immobilienportfolios (betrug zum 31.12.2017
ca. 87,5 % und die Nettomieteinnahmen pro Jahr ca. EUR 9,448 Mio. Die
durchschnittliche Restlaufzeit (WALT) des Immobilienportfolios (betrug
zum 31.12.2017 ca. 3,95 Jahre.

B.16 | Beteiligungen oder Beherr- | Das Grundkapital der Emittentin betrdgt EUR 4.148.151,00 und wird wie
schungsverhéltnisse an folgt gehalten:
der Emittentin RAT Asset & Trading AG:  3.455.401 Aktien 83,3%
Sonstige: 692.750 Aktien 16,7%
Summe 4.148.151 Aktien 100,00 %
Die Aktien an der RAT Asset & Trading AG (HRB 183812 AG Miinchen)
werden zu ca. 95 % von Herrn Falk Raudies gehalten. Somit beherrscht
Herr Raudies die Emittentin wirtschaftlich.
Es wird derzeit Giberlegt und ist nicht ausgeschlossen, dass weitere Ge-
sellschafter, gegebenenfalls Uber den Kapitalmarkt, aufgenommen wer-
den.
B.17 | Rating Dieses Element entféllt, da kein Rating durchgefuhrt wurde.
Abschnitt C Die Wertpapiere
Cc.l1 Art und Gattung der ange- Bei den Wertpapieren handelt es sich um Teilschuldverschreibungen
botenen und/oder zum (nachfolgend auch die ,Teilschuldverschreibungen, die ,Schuldver-
Handel zuzulassenden schreibungen” oder zusammen auch die ,Anleihe").
Wertpapiere, Wertpapier- International Securities Identification Number: (ISIN): DEOOOA2G9G64]
kennung )
Wertpapierkennummer (WKN): A2G9G6
Cc.2 Wahrung der Wertpa- Die Emission erfolgt in EUR.

pieremission
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C5 Beschrankungen fir die Dieses Element entfallt, weil es keine Beschrankungen hinsichtlich der
freie Ubertragbarkeit der freien Ubertragbarkeit der Wertpapiere gibt.
Wertpapiere

C.8 Beschreibung der mit den Die nachfolgende Ubersicht stellt die mit den Schuldverschreibungen der

Wertpapieren verbundenen
Rechte, Rangordnung /
Sicherheiten und Be-
schréankungen dieser
Rechte, Sonderkiundi-
gungsrechte, Negativver-
pflichtung und Mehrheits-
beschlusse

FCR AG, Minchen, verbundenen Rechte dar.

Rechte

Die Teilschuldverschreibungen verbriefen das Recht auf Zahlung von
Zinsen sowie Ruckzahlung des Nominalbetrags.

Schutzrechte fur die Anlei-
hegléaubiger (Covenants):

Die Anleihebedingungen enthalten folgende Regelungen lber Schutzrech-
te der Anleiheglaubiger:

- Kindigungsrecht im Fall des Kontrollwechsels
- Ausschuttungssperre von 50 %
- Beibehaltung einer Deckungsquote von mindestens 1,10 zu 1,00

- Kindigungsrechte im Fall von Verzug, Insolvenz, Zahlungseinstellung
und Liquidation

wie jeweils néher in den Anleihebedingungen geregelt.

Rangordnung

Die Schuldverschreibungen begriinden nicht nachrangige Verbindlichkei-
ten der Emittentin. Sicherheiten fiir Anspriiche aus den Schuldverschrei-
bungen werden aus neu erworbenen Immobilien gestellt; bisher wurden
dementsprechend keine Sicherheiten bestellt. Die Sicherheiten werden
dabei im zweiten oder dritten Rang bestellt werden, und zwar nach den
erstrangigen Finanzgebern wie z.B. Banken. Die Emittentin ist zudem frei,
Sicherheiten auszutauschen.

Beschrankungen der Rech-
te

Ein Mehrheitsbeschluss einer Versammlung der Anleiheglaubiger kann fir
alle Anleiheglaubiger bindend sein, auch fur Glaubiger, die ihr Stimmrecht
nicht ausgelibt haben oder die gegen den Beschluss gestimmt haben. Ein
solcher Beschluss kann die Rechte der Anleiheglaubiger beschrénken
oder ganz oder teilweise aufheben.
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C.9

Beschreibung der mit den
Wertpapieren verbundenen
Rechte und Zinsen, Ruck-
zahlung, Rendite, Vertreter
der Schuldtitelinhaber,
Rangordnung und Be-
schrankungen dieser
Rechte

Hinsichtlich der mit den Wertpapieren verbundenen Rechte siehe C.8.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die weiteren mit den Schuldverschrei-
bungen der Emittentin verbundenen Rechte dar:

nominaler Zinssatz

Siehe C.8; 6,0 % p. a. halbjahrlich fallige Zinsen.

Die Emittentin verpflichtet sich zu der freiwilligen Einhaltung von Transpa-
renzverpflichtungen. Fir den Fall, dass der Wirtschaftspriifer im Rahmen
seiner Kontrolle die Nichteinhaltung von mindestens einer der Transpa-
renzverpflichtungen feststellt, wird die Emittentin die Schuldverschreibun-
gen in der darauf folgenden halbjahrlichen Zinsperiode mit einem um
0,5 % erhéhten Zinssatz (Act/Act) verzinsen. Die Verpflichtung bezieht
sich ausschlief3lich auf eine Zinsperiode.

Datum, ab dem die Zinsen
zahlbar werden und Zins-
falligkeitstermine

Zinsen werden halbjahrlich nachtraglich am 20.02. und am 20.08. eines
jeden Jahres gezabhlt, erstmalig am 20.08.2018, letztmalig am 20.02.2023.
Sind Zinsen fiir einen Zeitraum von weniger als einem Jahr zu berechnen,
erfolgt die Berechnung auf Grundlage der tatséchlich verstrichenen Tage,
geteilt durch die Anzahl der Tage, Act/Act, nach der europaischen Zinsbe-
rechnungsmethode.

wenn Zinssatz nicht festge-
legt, dann Beschreibung
des Basiswerts

Dieses Element entfallt, weil der Zinssatz festgelegt ist.

Rickzahlung

Die Teilschuldverschreibungen werden am 20.02.2023 zu ihrem Nennbe-
trag zuzlglich aufgelaufener Zinsen zuriickgezahlt, sofern sie nicht vorher
zuriickgezahlt oder zurtickgekauft worden sind.

Angabe der Rendite

Die individuelle Rendite aus einer Teilschuldverschreibung Uber die Ge-
samtlaufzeit muss durch den jeweiligen Anleger unter Berlcksichtigung
der Differenz zwischen dem Rickzahlungsbetrag einschlieRlich der ge-
zahlten Zinsen und dem urspriinglich gezahlten Betrag fiir den Erwerb der
Anleihe zuzuglich etwaiger Stlckzinsen und unter Beachtung der Halte-
dauer der Anleihe und seiner Transaktionskosten berechnet werden. Die
jeweilige Netto-Rendite der Anleihe lasst sich erst am Ende der Haltedauer
bestimmen, da sie von eventuell zu zahlenden individuellen Transaktions-
kosten wie Depotgebiihren abhangig ist. Bei Annahme eines Erwerbsbe-
trages fir die Anleihe von 100 % des Nominalbetrags und vollstandigem
Erloés dieses Betrages bei der Riickzahlung der Anleihe sowie unter Au-
Rerachtlassung von Stiickzinsen und Transaktionskosten ergibt sich eine
jahrliche Rendite in Héhe des nominalen Zinssatzes.
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Name des Vertreters der
Schuldtitelinhaber

Dieses Element entfallt, weil in den Anleihebedingungen kein konkreter

Vertreters der Anleiheglaubiger bestellt ist.

C.10

Beschreibung der mit den
Wertpapieren verbundenen
Rechte und Angaben zu
derivativer Komponente

Siehe C. 9. Angaben zur derivativen Komponente entfallen, weil die Anlei-
hebedingungen keine derivativen Komponenten der Schuldverschreibun-

gen enthalten.

c.11

Zulassung zum Handel an
einem geregelten Markt,
Markte

Dieses Element entféllt, weil die Schuldverschreibungen nicht zum Handel
in einem regulierten Markt im Sinne der Richtlinie 2004/39/EG des Europé-
ischen Parlaments und des Rates vom 21.04.2004 iber Markte fur Finan-

zinstrumente zugelassen werden, sondern nur die Aufnahme im Handel in
einem Freiverkehr einer deutschen Borse geplant ist

Abschnitt D Risiken

Nachfolgend sind die Risikofaktoren zusammengefasst, die die Fahigkeit der Gesellschaft beeintrachtigen kdnnen,

ihren Verpflichtungen im Rahmen der Teilschuldverschreibungen gegeniiber den Anleiheglaubigern nachzukom-

men oder die von wesentlicher Bedeutung sind, wenn es darum geht, das Marktrisiko zu bewerten, mit dem die

Teilschuldverschreibungen behaftet sind. Der Eintritt eines oder mehrerer dieser Risiken kann erhebliche nachteili-

ge Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben. Der Kurs der Teilschuldver-

schreibungen der Gesellschaft kénnte aufgrund jedes dieser Risiken erheblich fallen und Anleger kdnnten ihr inves-

tiertes Kapital teilweise oder ganz verlieren.

D.2

Risiken in Bezug auf die
Emittentin

- Das Geschaft der FCR-Gruppe hat einen sehr gro3en (Vor-) Finanzie-
rungsbedarf, so dass die erforderlichen Finanzierungen gefunden und

zu auskémmlichen Konditionen aufgenommen werden miissen.

Es besteht das Risiko, dass die FCR-Gruppe Auflagen und Bedingun-

gen samtlicher oder einer der Finanzierungen, insbesondere der Ban-
kenfinanzierungen und der jeweils ausgegebenen Anleihen nicht ein-
halt.

Es besteht das Risiko, dass Mieten entfallen und/oder nicht in der er-
warteten Hohe erzielt werden kdnnen oder dass sich die Leerstands-

quote erhoht.

Die FCR AG ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht

das Risiko, dass sie sich im Wettbewerb nicht behaupten kann.

Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke, die friiher, derzeit oder kinf-

tig im Eigentum der FCR-Gruppe standen oder stehen, mit Altlasten,
anderen schadlichen Bodenverunreinigungen, Schadstoffen oder
Kriegslasten belastet sind, fiir deren Beseitigung erhebliche Kosten er-
forderlich waren. Verst6Re gegen bauliche Anforderungen oder gegen
Vorschriften der Bausicherheit kénnten die Nutzung von Immobilien
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einschranken und ebenfalls zu erheblichen Kosten fiihren.

Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kiinftig
im Eigentum der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften stehen,
unerwartete Kosten fir die Instandsetzung- und Instandhaltung, fur
Entwicklungs- oder Sanierungsvorhaben oder die Modernisierung von
Immobilien entstehen.

Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, wei-
tere Immobilienbestdnde zu angemessenen Konditionen zu erwerben
und zu integrieren. Bei Erwerben kénnte sie die erworbenen Immobilien
wirtschaftlich bzw. hinsichtlich der mit ihnen verbundenen Belastungen
falsch einschatzen oder Rahmenbedingungen sich andern.

Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der FCR-Gruppe
und/oder die FCR AG unterjéhrig nicht zu jedem Zeitpunkt Giber ausrei-
chend Liquiditat verfugt, um ihre laufenden Verpflichtungen erfullen zu
kénnen. Sie ist dabei auch von der Ausstattung mit Liquiditat durch die
Tochtergesellschaften abhéangig. Notverkdufe oder zwangsweise Ver-
wertungen von Immobiliensicherheiten wiirden zu erheblichen finanziel-
len Nachteilen fur die Emittentin fuhren.

Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangen-
heit erworbenen und kunftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, ins-
besondere die dafiir erforderliche Anpassung der Unternehmensstruktu-
ren, kbnnten misslingen.

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fir Moderni-
sierungen oder Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auf-
lagen oder Nebenbedingungen erteilt werden oder, dass Baukosten ho-
her ausfallen als veranschlagt.

Durch Schéaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den
Versicherungsumfang Ubersteigen, kdnnten der Emittentin erhebliche
Verluste entstehen.

Die FCR-Gruppe koénnte etwa aufgrund von Bauméngeln oder aus
sonstigen Grinden Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriichen
aus dem Verkauf von Immobilien ausgesetzt sein. Selbst wenn ein Drit-
ter fir den geltend gemachten Fehler verantwortlich ist, kénnte ein Re-
gress unmdglich sein oder nur teilweise moglich sein.

Eine anhaltende negative wirtschaftliche Entwicklung des Immobilien-
markts konnte zu Wertverlusten und auf3erplanméafigen Abschreibun-
gen auf die Immobilien der FCR-Gruppe fiihren.

Der Verlust bestimmter Schlisselpersonen kann sich nachteilig auf die
FCR AG auswirken. Die FCR AG ist insbesondere von Herrn Falk Rau-
dies abhéangig.

Es bestehen Risiken im IT-Bereich, die Kosten und Vermdgensschaden
verursachen kénnen.
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- Die FCR-Gruppe ist von einigen wenigen Mietern abhangig, auf die der
wesentliche Teil des Ertrags entfallt.

Die FCR-Gruppe ist Risiken durch Erhéhung der Betriebskosten und
anderer Kosten ausgesetzt.

Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von befristeten Mietvertradgen
das gesetzliche Schriftformerfordernis nicht erfillt sein kdnnte.

Es bestehen Finanzierungs- und Refinanzierungsrisiken im Hinblick auf
bereits erworbene oder noch zu erwerbende Immobilienobjekte.

Es besteht das Risiko der Kiindigung von zur Objektfinanzierung aufge-
nommenen Darlehen.

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

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit den Emittenten zusam-

menarbeiten, kénnten den Geschéftsbetrieben der FCR-Gruppe Scha-

den zufiigen.

Schlechtleistungen und Vertragsuntreue von Vertragspartnern.

Maogliche Compliance-VerstéRe konnten zukiinftig zu behérdlichen Er-
mittlungen, Steuernachzahlungen, Schadensersatzanspriichen und der
Beendigung von Beziehungen durch Geschaftspartner fiihren.

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

Erhéhungen des Zinsniveaus kdnnen sich negativ auf den Immobilien-
markt und die Finanzierungskosten sowie die Finanzierungsmaoglichkei-
ten der FCR AG sowie ihrer Kunden auswirken. Der geplante Ausbau
des Bestandsgeschéfts der FCR AG ist von einem Forthestehen des
gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhéngig. Durch das derzeit nied-
rige Zinsniveau kénnen andererseits, z. B. im Zusammenhang mit Ob-
jektverkaufen, bei vorfalliger Darlehensablésung hohe Entschadigungs-
zahlungen an die Kreditgeber anfallen.

Aufgrund der Fokussierung der Emittentin auf den deutschen Immobili-
enmarkt, ist die Emittentin von den dortigen Entwicklungen abhangig.

Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen fur Gewerbeimmobi-
lien in Deutschland kénnten sich zum Nachteil von Vermietern ver-
schlechtern.

Die Emittentin ist Risiken der Verschlechterung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Lage ausgesetzt.

Es besteht das Risiko, dass die FCR AG weitergehenden aufsichts-
rechtlichen Regelungen unterliegen kdnnte.

- Es bestehen steuerliche Risiken.
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D.3

Risiken in Bezug auf die
Wertpapiere

Bisher fehlt ein 6ffentlicher Markt und auch zukiinftig wird es keinen or-
ganisierten Markt fur die Anleihe der Emittentin geben.

Der Kurs der Teilschuldverschreibungen ist mdglicherweise volatil.

Das mogliche Angebot weiterer Teilschuldverschreibungen birgt Risiken
fir Anleger, da die bisher ausgegebenen Teilschuldverschreibungen
dadurch an Wert verlieren kénnten. Da alle Teilschuldverschreibungen
in Bezug auf Zins- und Tilgungsleistungen gleichrangig sind, kdnnte die
Emittentin mdglicherweise nicht in der Lage sein, Zins- und Tilgungs-
leistungen vollstandig zu erbringen.

Da die Mittel aus der Anleihe zum Teil auch fir die Finanzierung von
Objekten verwendet werden sollen, die Uber die Laufzeit der Anleihe
hinaus im Immobilienportfolio der Gesellschaft bestehen bleiben wer-
den, besteht das Risiko, dass zum Ende der Laufzeit der Anleihe fur die
Ruckzahlung keine finanziellen Mittel aus dem Wiederverkauf dieser
Objekte zur Verfligung stehen. Entsprechende Mittel missten daher
zunéchst anderweitig beschafft werden.

Die Teilschuldverschreibungen kdnnen unter bestimmten Umstanden
vorzeitig zuriickgezahlt werden.

Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschlisse fir alle
Anleger fassen.

Der Marktpreis fur die Teilschuldverschreibungen kdnnte in Folge von
Anderungen des Marktzinses fallen.

Risiko des Totalverlusts des Anleihekapitals bei einer Insolvenz der Ge-
sellschaft.

Die Teilschuldverschreibungen kénnten nur teilweise platziert werden,
was dazu fuhren kann, dass die Anleihe nur mit einem wesentlich ge-
ringeren Volumen ausgegeben wird und der Emittentin entsprechend
weniger Kapital zur Verfugung steht. Dies kénnte sich negativ auf die
Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage der FCR AG und auch negativ
auf die Kursentwicklung und die Fungibilitdt der Teilschuldverschrei-

bungen auswirken.

Die Anspriiche aus den Teilschuldverschreibungen sind wirtschaftlich
nachrangig.

Die Anspriiche aus den Teilschuldverschreibungen kénnten nicht ein-
forderbar und nicht durchsetzbar sein.

Es kdnnten keine oder keine ausreichende Besicherung der Anspriiche
aus den Schuldverschreibungen bestehen.

Pflichtverletzungen des Treuhénders.

Insolvenzrisiko des Treuhénders.
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Abschnitt E Das Angebot

E.2b

Grunde fur das Angebot
und Zweckbestimmung der
Erlose

Das Angebot soll zum einen der Finanzierung des Erwerbs weiterer Immo-
bilien durch die FCR-Gruppe dienen. Zum anderen kénnen die bestehen-
den Teilschuldverschreibungen der Anleihen mit der ISIN DEOOOA1YCF5FO0
/ WKN AlYC5F, ISIN DEOOOA12TWS80 / WKN A12TWS8 und ISIN
DEO00A2BPUC4 /| WKN A2BPUC in Hohe von bis zu EUR 21 Mio. zurtick-
gekauft werden.

Soweit der Emissionserlés zur Finanzierung des Erwerbs weiterer Immobi-
lien erfolgt, dient er primar der finanziellen Ausstattung von Tochtergesell-
schaften der Emittentin. Alternativ sollen die Erlése auch fur die Finanzie-
rung des Erwerbs von Immobilien unmittelbar durch die FCR AG verwendet
werden, wobei die Ausstattung der Tochtergesellschaften vorrangig ist.
Eine feste Zweckbindung Uber die Verwendung der Erlése existiert jedoch
nicht.

E.3

Angebotskonditionen

Offentliches Angebot:

In Deutschland und dem GroRRherzogtum Luxemburg erfolgt ein &ffentliches
Angebot durch die Emittentin. Die Teilschuldverschreibungen werden wie
folgt angeboten

(i) in Deutschland Uber die Zeichnungsfunktionalitdt der Deutschen
Borse AG im XETRA-Handelssystem fiir die Sammlung und Abwick-
lung von Zeichnungsauftrdgen (die ,Zeichnungsfunktionalitat*), de-
ren Nutzung beantragt wurde. Anleger, die Zeichnungsantrage stel-
len mdchten, missen Uber ihre jeweilige Depotbank bindende
Zeichnungsantrage fiir die Teilschuldverschreibungen stellen.

(i) in Deutschland und Luxemburg ulber die Emittentin. Die Anleger
kénnen bei der Emittentin unter http://www.fcr-immobilien.de dafiir
Zeichnungsantrage erhalten und per Post, Email oder Fax an die
Emittentin schicken.

(iii) in Deutschland tber die Annahme von Erwerbsangeboten im Frei-
verkehr der Frankfurter Wertpapierbérse nach Aufnahme des Han-
dels der 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023 nach freiem Er-
messen durch die Emittentin Uber einen Finanzintermediar als Fi-

nanzkommissiondrin (,Offentlicher Abverkauf®).

Der Angebotszeitraum, innerhalb dessen Kaufangebote abgegeben werden
kénnen, beginnt am 31.01.2018 (8 Uhr) und endet Uber die Zeichnungs-
funktionalitdt am 16.02.2018 (15 Uhr) und iber die Emittentin und im Of-
fentlichen Abverkauf am 21.01.2019 oder an jedem friheren Datum, zu
dem alle Teilschuldverschreibungen gezeichnet worden sind oder den die
Emittentin entscheidet. Die Emittentin kann dabei auch einzelne Zeich-

nungswege nur vorzeitig beenden.
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Die Emittentin hat noch keine Festlegungen fiir die Zuteilung getroffen. Es
gibt keine festgelegten Tranchen fir die Privatplatzierung und das Offentli-
che Angebot. Derzeit ist lediglich beabsichtigt, die Zeichnungen jeweils
nach dem Tag des Eingangs der Zeichnungserklarung priorisiert zuzuteilen.
Die Emittentin ist berechtigt, nach ihrem freien Ermessen Zeichnungsantra-
ge nicht anzunehmen oder zu kiirzen. Eine Reduzierung der Zeichnung
seitens des Anlegers nach Zeichnung ist nicht méglich.

Die Emittentin behalt sich vor, Zeichnungsantrage, die uber das Offentliche
Angebot Uber die Emittentin gestellt werden, bei der Zuteilung erst zu be-
ricksichtigen, wenn der Ausgabebetrag bei der Emittentin eingegangen ist.

Privatplatzierung:

Weiterhin werden die Schuldverschreibungen an qualifizierte Anleger in
bestimmten Landern im Rahmen einer Privatplatzierung, jedoch insbeson-
dere nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und Japan, und
nicht an U.S.-Personen in Sinne der Regulation S des U.S. Securities Act
(der ,Securities Act“) von 1933 in der jeweils glltigen Fassung zum Er-

werb angeboten.

Angebotspreis:

100 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung (EUR 1.000,00) bis
einschliellich des Tages, an dem die Notierung des Handels der Teil-
schuldverschreibungen im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierbdrse

aufgenommen wird.

Nach Aufnahme des Handels der Teilschuldverschreibungen im Freiverkehr
der Frankfurter Wertpapierbérse entspricht der Ausgabebetrag

- Uber die Emittentin 100 % des Nominalbetrages je Teilschuldver-
schreibung (EUR 1.000,00) und

- im Offentlichen Abverkauf dem jeweiligen Borsenkurs, wobei die
Emittentin voraussichtlich keine Erwerbskurse unter 100 % des
Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung (EUR 1.000,00) an-

nehmen wird;

und zwar zuziglich Stickzinsen fiir den Zeitraum vom Emissionstermin
(einschlieflich) bis zu dem Kalendertag (einschlief3lich), der dem zwei-
ten Bankarbeitstag, an dem der Anleger sein kontofiihrendes Kreditin-
stitut anweist, den Nennbetrag zzgl. etwaiger Stiickzinsen auf das Kon-
to der Emittentin bei der Zahistelle zu Uberweisen, vorangeht. ,Bankar-
beitstag” bezeichnet dabei jeden Tag (mit Ausnahme von Samstag und
Sonntag), an denen die Kreditinstitute in Deutschland (Referenzort ist
Frankfurt am Main) fir den Publikumsverkehr gedffnet sind und der
auch ein TARGET-Tag ist. Samstage und Sonntage sind keine Bank-
arbeitstage. TARGET-Tag ist ein Tag, an dem Zahlungen in Euro tber
TARGET (Abkirzung fir Transeuropean Automated Realtime Gross
Settlement Express Transfers System) abgewickelt werden.

Der Ausgabebetrag ist bei einer Zeichnung tber die Zeichnungsfunktionali-
tat und dem Offentlichen Abverkauf nach Zuteilung bzw. Annahme Zug um
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Zug gegen Lieferung der Schuldverschreibungen zu zahlen, bei einer
Zeichnung bei der Emittentin 5 Bankarbeitstage nach Zeichnung.

Einbeziehung in den Bor-
senhandel:

Die Teilschuldverschreibungen sollen voraussichtlich ab dem 20.02.2018 in
den Handel im Freiverkehr an einer deutschen Wertpapierbérse, insbeson-
dere der Frankfurter Wertpapierborse, einbezogen werden.

Lieferung und Abrechnung:

Die begebenen Teilschuldverschreibungen werden voraussichtlich 5 Bank-
arbeitstage nach Zugang der Zeichnungserklarung bei der Emittentin und
Zahlung des Ausgabebetrages, friihestens jedoch am 20.02.2018, geliefert.

Verkaufsbeschrankungen:

Die Teilschuldverschreibungen sind und werden weder nach den Vorschrif-
ten des Securities Act in der jeweils gultigen Fassung noch bei der Wertpa-
pieraufsichtshehérde eines Bundesstaates der Vereinigten Staaten von
Amerika registriert und dirfen aufRer in Ausnahmeféllen aufgrund einer
Befreiung von den Registrierungserfordernissen des Securities Act in den
Vereinigten Staaten von Amerika weder direkt noch indirekt angeboten,
verkauft oder dorthin geliefert werden. Die Gesellschaft hat nicht die Ab-
sicht, das Angebot oder einen Teil davon in den Vereinigten Staaten von
Amerika zu registrieren oder die Teilschuldverschreibungen dort anzubie-
ten, zu verkaufen oder dorthin zu liefern.

Dieser Prospekt stellt in keinem Rechtsgebiet und in keiner Rechtsordnung,
in dem/der ein solches Angebot gesetzeswidrig wére, ein Angebot dar.
Dieser Prospekt darf insbesondere nicht in die Vereinigten Staaten von
Amerika, nach Kanada oder Japan versandt werden.

E.4

Fir die Emission/das Ange-
bot wesentliche Interessen
einschlielllich Interessen-
konflikte

Die Berater fur die Emission der 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023,
einschlieB3lich der Vertriebspartner haben ein Interesse an der Emission,
soweit ihre Vergitung (vgl. Emissionskosten) abhangig von dem Erfolg der
Emission geschuldet wird.

Die Aktionare einschlieRlich des Vorstands der Emittentin haben ein Inte-
resse an der erfolgreichen Umsetzung der Emission, da damit der Ge-
schéftsbetrieb der Emittentin und FCR — Gruppe weiter entwickelt werden
kann mit der Folge, dass der Wert ihrer Beteiligung steigt.

Interessen von Seiten naturlicher und juristischer Personen, die an der
Emission bzw. dem Angebot beteiligt sind, einschlieBlich Interessenskonflik-
te, sind dartiber hinaus nicht bekannt.

E.7

Schétzung der Ausgaben,
die dem Anleger in Rech-
nung gestellt werden

Dieses Element entfallt, weil dem Anleger durch die Emittentin keine Aus-
gaben in Rechnung gestellt werden.
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RISIKOFAKTOREN

Anleger sollten bei der Entscheidung tUber den Kauf der Teilschuldverschreibungen der FCR
Immobilien AG, Minchen (nachfolgend auch ,FCR AG", die ,Gesellschaft®, die ,Emittentin"
genannt) die nachfolgenden Risikofaktoren, verbunden mit den anderen in diesem Prospekt
enthaltenen Informationen, sorgfaltig lesen und bertcksichtigen. Der Eintritt eines oder mehre-
rer dieser Risiken kann erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der FCR AG haben. Der Kurs der Teilschuldverschreibungen der Gesellschaft
kénnte aufgrund jedes dieser Risiken erheblich fallen und Anleger kdnnten ihr investiertes Kapi-
tal teilweise oder sogar ganz verlieren. Insbesondere besteht das Risiko, dass etwaige Zinsen
oder der Rickzahlungsbetrag nicht gezahlt werden kann. Nachstehend sind die fiir die Gesell-
schaft und ihre Branche wesentlichen Risiken und die wesentlichen Risiken im Zusammenhang
mit den angebotenen Wertpapieren beschrieben. Weitere Risiken und Unsicherheiten, die der
Gesellschaft gegenwartig nicht bekannt sind, kdnnten den Geschéftsbetrieb der FCR AG eben-
falls beeintrachtigen und nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der FCR AG haben. Die Reihenfolge, in welcher die nachfolgenden Risiken aufgefihrt wer-
den, enthalt keine Aussage Uber die Wahrscheinlichkeit ihres Eintrittes und den Umfang der
maoglichen wirtschaftlichen Auswirkungen. Gleichzeitig beruhen die Auswahl und der Inhalt der
Risikofaktoren auf Annahmen, die sich nachtraglich als falsch erweisen kénnen.

Risiken in Bezug auf die Emittentin

a. Das Geschéaft der FCR-Gruppe hat einen sehr groRen (Vor-)Finanzierungsbedarf, so
dass die erforderlichen Finanzierungen gefunden und zu auskémmlichen Konditi-
onen aufgenommen werden missen.

Die FCR -Gruppe ist auf den Kauf, die Optimierung und die Bestandshaltung von Immo-
bilien, insbesondere Gewerbeimmobilien, Fachmérkten und Einkaufszentren spezialisiert.
Die FCR-Gruppe bendttigt fur ihr Geschaftsmodell und die geplante Entwicklung, insbe-
sondere den geplanten Ausbau des Geschafts, in erheblichem Umfang Finanzierungen,
die entweder in Form von Eigenkapital oder Fremdkapital aufgenommen werden mussen.
Eigenkapital, Bankfinanzierungen oder Fremdfinanzierungen Uber den Kapitalmarkt ste-
hen der Emittentin aber nur in eingeschranktem Umfang zur Verfigung. Der Eintritt oder
die Verschéarfung von Krisen an den internationalen Finanzmaérkten kénnte den Zugang
zu neuem Fremdkapital und/oder Eigenkapital erheblich erschweren. Seit Beginn der Fi-
nanzkrise ist es vielfach zu einer sogenannten Kreditklemme gekommen. Viele Kreditin-
stitute fuhren aufgrund erhdhter Eigenkapitalanforderungen ihre Kreditengagements zu-
riick. Bei zahlreichen internationalen Banken war nach Auffassung der Emittentin zu be-
obachten, dass sie ihre Engagements in Deutschland erheblich reduzierten. Zudem gab
es eine erhebliche Verscharfung der regulatorischen Anforderungen an die Eigenkapital-
unterlegung der Banken, die Kreditinstitute zur Verminderung ihres Risikos und damit ih-
rer Kreditengagements zwingt.

Die Strategie der Emittentin ist davon geprégt, dass sie bereits in den letzten Monaten
und weiterhin in erheblichem Umfang weitere Immobilienbestéande erworben hat bzw. er-
werben will und hierfir die entsprechenden Finanzierungen bendtigt. Sollte es der FCR
AG nicht gelingen, Finanzierungen fir den Erwerb von Immobilien zu finden und zu aus-
kémmlichen Konditionen aufzunehmen, wére sie nicht in der Lage, ihr Geschaft in dem
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angestrebten Umfang weiter auf- und auszubauen.

Dariiber hinaus plant die Emittentin kurzfristig den Erwerb weiterer gro3erer Immobilien-
bestande, die entsprechend finanziert werden missen. Hierdurch wird es voraussichtlich
zu einer weiteren Erhéhung der Verschuldung kommen, sodass bei deren Refinanzierung
die vorstehende Problematik ebenfalls auftreten kann.

Jeder der vorgenannten Umsténde kdnnte sich erheblich negativ auf die Vermoégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass die FCR-Gruppe Auflagen und Bedingungen samtli-
cher oder einer der Finanzierungen, insbesondere der Bankenfinanzierungen und
der jeweils ausgegebenen Anleihen nicht einhalt.

Die FCR-Gruppe konnte nicht in der Lage sein, die Ertrdge zu erwirtschaften, die not-
wendig sind, um die Verhaltenspflichten (sog. Covenants) aus den Bedingungen der
Schuldverschreibungen, die Gegenstand dieses Angebots sind bzw. bereits emittierten
Finanzprodukten, insbesondere die Pflicht zur Beibehaltung einer Deckungsquote, einzu-
halten. Zudem kénnten bestehende Kredite der FCR-Gruppe aufgrund der Verletzung
von Berichts-, Verhaltens- und Informationspflichten gegenuber den kreditgebenden
Banken, einschlie3lich sogenannten Financial Covenants, vorzeitig fallig gestellt werden.
Solche Finanzierungen kénnten von den jeweiligen Glaubigern gekiindigt werden
und/oder Strafzahlungen fallig werden. Die Emittentin und FCR-Gruppe konnte dann
nicht in der Lage sein, die notwendigen (Rick-) Zahlungen zu leisten und/oder neue Fi-
nanzierungen zu vergleichbaren bzw. akzeptablen Konditionen aufzunehmen.

Jeder der vorgenannten Umsténde kodnnte sich erheblich negativ auf die Vermoégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass Mieten entfallen und/oder nicht in der erwarteten H6he
erzielt werden kdnnen oder dass sich die Leerstandsquote erhéht.

Es ist mdglich, dass Mieter von Objekten der FCR-Gruppe ihre Mietvertrdge kindigen
oder ihre Mietvertrdge aus anderen Grinden nicht mehr erfiillen. In solchen Féllen oder
bei leerstehenden Immobilien besteht das Risiko, dass bei Neu- und Anschlussvermie-
tungen die bisherigen oder die kalkulierten Mieten nicht erzielt werden kénnen. Bei aus-
laufenden Mietvertrdgen Uber von der FCR-Gruppe derzeit und/oder kiunftig gehaltenen
Immobilien besteht das Risiko, dass nicht sofort eine Anschlussvermietung moglich ist
oder eine Anschlussvermietung nur unter Bedingungen erfolgen kann, die fir die FCR-
Gruppe weniger attraktiv sind als bisher. Zudem besteht das Risiko, dass eine Neu- oder
Anschlussvermietung fiir langere Zeit nicht mdglich ist und es infolge dessen zu einer Er-
héhung des Leerstands kommt. Die Grinde fir ein sinkendes Mietniveau oder einen
Leerstand kdnnen vielféltig sein. Beispielsweise kann sich bei der individuellen Immobilie
die Lage oder Mieterstruktur verschlechtert haben. Mdglich ist aber auch eine Ver-
schlechterung der allgemeinen oder &rtlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, etwa
durch eine gestiegene Arbeitslosigkeit oder eine sinkende Bevolkerungszahl. Mieter-
wechsel kdnnen dariber hinaus mit erheblichen Umbau- und Sanierungsmaf3hahmen
verbunden sein, die zu einem vorubergehenden Mietausfall fuhren und erhebliche Kosten
nach sich ziehen kénnen. Auch kénnen gestiegene Anforderungen der Mieter dazu fiih-
ren, dass die Immobilien in ihrem gegenwartigen Zustand nicht mehr oder nur zu einem
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erheblich geringeren Mietertrag vermietet werden kénnen. Ein Leerstand oder ein redu-
ziertes Mietniveau hatten neben geringeren Einnahmen auch zur Folge, dass der Markt-
wert der betroffenen Immobilien sinkt und fiir bestehende und potentielle neue Mieter un-
attraktiver wird. Ein Leerstand fuhrt zudem dazu, dass die FCR-Gruppe bestimmte Ne-
benkosten zu tragen hat, die sie im Fall der Vermietung auf den Mieter Uberwalzen kann.
Zudem konnten indexbedingte Mietzinserh6hungen nicht immer vollstéandig, nicht sofort
oder Uberhaupt nicht durchgesetzt werden. Mieten kénnen dabei auch indexbedingt sin-
ken.

Jeder der vorgenannten Umstande kénnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

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

Die FCR AG ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Beim Einkauf von Immobilien-
bestanden sind die Wettbewerber vornehmlich andere Immobiliengesellschaften, offene
Immobilienfonds und sonstige institutionelle Anleger. Viele Wettbewerber der FCR AG
verfigen Uber erheblich gréRere finanzielle Mittel bzw. bessere Finanzierungsmdaglichkei-
ten, Uber groRere oder diversifiziertere Immobilienbestédnde oder umgekehrt aufgrund ei-
ner hoheren Spezialisierung Uber zielgruppenspezifischere Immobilienbestidnde oder
Uber andere Wettbewerbsvorteile gegeniiber der FCR AG.

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

Sollte es der FCR AG nicht gelingen, sich im Wettbewerb zu behaupten kdnnte sich dies
erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass Grundsticke, die friher, derzeit oder kiunftig im Eigen-
tum der FCR-Gruppe standen oder stehen mit Altlasten, anderen schéadlichen Bo-
denverunreinigungen, Schadstoffen oder Kriegslasten belastet sind, fur deren Be-
seitigung erhebliche Kosten erforderlich wéren. Verstd3e gegen bauliche Anforde-
rungen oder gegen Vorschriften der Bausicherheit kénnten die Nutzung von Im-
mobilien einschréanken und ebenfalls zu erheblichen Kosten fihren.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundstiicke, die friher, derzeit oder kinftig im Eigen-
tum der FCR-Gruppe stehen bzw. standen mit Altlasten, anderen schéadlichen Bodenver-
unreinigungen oder Kriegslasten (z.B. Bomben) belastet sind. Solche Bodenverunreini-
gungen kénnen etwa dazu fiihren, dass die FCR-Gruppe von den zustandigen Behdrden
zu einer Beseitigung der damit verbundenen Gefahren aufgefordert wird, was typischer-
weise mit erheblichen Kosten verbunden ist. Auch wenn die Emittentin die entsprechen-
den Grundstiicke und Immobilien bereits an Dritte verkauft hat, besteht das Risiko, dass
die Erwerber Schadensersatz- und sonstige Gewahrleistungsanspriche gegen die Emit-
tentin geltend machen kdnnen. Diese Pflichten und Anspriiche sind unabhéngig von einer
Verursachung der entsprechenden Bodenbelastungen durch die Emittentin und es kénn-
te sein, dass ihr nur eingeschrankte oder keinerlei Regressanspriiche gegen Dritte zu-
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stehen oder solche nicht oder nicht vollstandig durchsetzbar sind, selbst wenn diese die
Belastungen verursacht haben. Die Beseitigung etwaiger Lasten in diesem Sinne und die
hiermit im Zusammenhang stehenden weiteren Mal3nahmen kdnnen zu Mietausféllen
fuhren, BaumalRnahmen erheblich verzégern, unmdglich oder wirtschaftlich unrentabel
machen, und mit erheblichen zusétzlichen Kosten verbunden sein.

Jeder der vorgenannten Umsténde kdnnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kiinftig im Eigen-
tum der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften stehen, unerwartete Kosten fir
die Instandsetzung- und Instandhaltung, fir Entwicklungs- oder Sanierungsvorha-
ben oder die Modernisierung von Immobilien entstehen.

Aufgrund zahlreicher Faktoren, u.a. einem Renovierungsriickstand, dem Alter der Bau-
substanz, Schadstoffe in Baumaterialien oder nicht eingehaltener baurechtlicher und
denkmalschutzrechtlicher Anforderungen an den von der Emittentin gehaltenen oder zu
erwerbenden Immobilien kénnen Kosten fir aufwendige Instandsetzungs- oder Instand-
haltungs-, Entwicklungs-, Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen entstehen. Ins-
besondere besteht das Risiko, dass Mangel und baurechtliche und denkmalschutzrechtli-
che Anforderungen bei dem Erwerb einer Immobilie Gbersehen oder falsch eingeschéatzt
werden, was einen negativen Einfluss auf die Kaufentscheidung der FCR AG haben
kann. Auch bei bereits im Eigentum der FCR AG stehenden Immobilien kann nicht aus-
geschlossen werden, dass derzeit noch unbekannte Umsténde bekannt werden oder Er-
eignisse eintreten, die Instandsetzungs- und Instandhaltungs-, Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaf3nahmen erforderlich machen. Dabei kdnnten auch Mietausfalle entstehen.
Zudem konnen sich Fertigstellungen durch den Bauablauf verzégern und Mietiibergabe-
termine nicht mehr eingehalten werden.

Sollten bauliche MaRnahmen an von der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften ge-
haltenen Immobilien erforderlich sein, jedoch nicht durchgefuhrt werden, kdnnte sich dies
nachteilig auf die Verkaufs- und Mieterlése der betroffenen Immobilien auswirken. Eben-
so kdnnte es zu Einschrankungen in der Nutzung der betroffenen Immobilien und Grund-
sticke und damit zu Mietausféllen kommen. Dies kdnnte zudem zu mietrechtlichen
Rechtsstreitigkeiten mit den Mietern fiihren.

Dies kann sich jeweils negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG
auswirken.

Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, weitere Immobi-
lienbestande zu angemessenen Konditionen zu erwerben und zu integrieren. Bei
Erwerben koénnte sie die erworbenen Immobilien wirtschaftlich bzw. hinsichtlich
der mit ihnen verbundenen Belastungen falsch einschétzen oder Rahmenbedin-
gungen sich &ndern.

Der wirtschaftliche Erfolg der FCR AG ist maf3gebend von der Auswahl und dem Erwerb
geeigneter Immobilien bzw. Immobilienportfolien abhangig. Das Geschéaftsmodell der
Emittentin liegt im Erwerb und Betreiben von Fachmarkt- und Einkaufszentren in
Deutschland und sie hat sich als Bestandhalter von kleineren und mittelgro3en Handel-
simmobilien an Sekundéarstandorten positioniert. Zudem anderem erwirbt die FCR —
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Gruppe Fachmarkt- und Einkaufszentren, um diese zu sanieren und aufzuwerten und so-
dann mdglichst gewinnbringend wieder zu verkaufen.

Um den Bestand der Emittentin weiter auszubauen, muss es der FCR AG gelingen, ein
groReres Immobilienportfolio aufzubauen, erfolgreich zu verwalten, zu integrieren und zu
vermarkten. Der weitere Ausbau des Portfolios wird insbesondere durch einen zuneh-
menden Wettbewerb um attraktive Bestandsimmobilien erschwert. Damit verbunden ist
das Risiko, dass die FCR AG die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Umsténde betreffend die anzukaufenden Objekte oder Portfolien falsch einschatzt oder in
anderer Form nicht richtig bewertet. Dartber hinaus kénnten sich die getroffenen An-
nahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien oder Portfolien nachtraglich
teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen. Das hatte beispielsweise
zur Folge, dass Objekte, die fur die Bestandshaltung erworben wurden, nicht den erwar-
teten Cashflow generieren und daher nicht kostendeckend, zur Deckung von Verbindlich-
keiten im Zusammenhang mit der jeweiligen Immobilie einschliel3lich Finanzierungen und
sogar Gewinn bewirtschaftet werden kénnen. Die Emittentin ist aber auf die dauerhaften
Mieteinnahmen angewiesen.

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

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den Unter-
nehmenswert der FCR Immobilien AG unmittelbar und mittelbar und hat erhebliche Aus-
wirkungen auf das Anlagevermégen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingun-
gen. Die FCR Immobilien AG fiihrt (derzeit noch) keine jahrlichen Neubewertungen auf
Grundlage externer Sachverstandigen durch: Die indikative Ermittlung der Immobilien-
werte erfolgt entweder auf Grundlage von Bankgutachten, die im Rahmen der Refinan-
zierung erstellt wurden, zum Teil auf Grundlage von konkreten Kaufpreisangeboten po-
tentieller Erwerber oder im Rahmen interner Verkehrswertschatzungen.

Die Emittentin erwirbt und halt Bestandsimmobilien, um aus der Bewirtschaftung dieser
Bestande Uber einen langeren Zeitraum stabile Cashflows zu erzielen. Soweit sich Im-
mobilien im Bestand der Emittentin befinden, kénnen diese Immobilien aufgrund von
durch die Emittentin nicht beeinflussbaren Faktoren Wertverluste erleiden, etwa wegen
Verschlechterung der allgemeinen oder 6rtlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
verschlechterter Sozialstrukturen des Standorts und weiterer externer Einflisse (Zinsum-
feld, Nachfragesituation) sowie interner Veréanderungen (z. B. Mietstruktur, Mieterbonitét,
Restlaufzeiten der Mietvertrage, etc.), Uberdurchschnittlicher Abnutzung, auftretendem
Sanierungsbedarf oder &hnlicher Faktoren.

Jeder der vorgenannten Umstande kdnnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.
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Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der FCR-Gruppe und/oder die FCR
AG sofern notwendig nicht Gber ausreichend Liquiditat verfigen, um ihre laufen-
den Verpflichtungen erfiillen zu kénnen.

Die Liquiditat der Gesellschaften der FCR-Gruppe entwickelt sich aus den laufenden Ein-
nahmen der jeweils gehaltenen Immobilien abzlglich ihrer Bewirtschaftungs-, Verwal-
tungs- und Finanzierungskosten und sonstigen Verbindlichkeiten und fur die Emittentin
zudem aus Zuflissen der verbundenen Unternehmen und Beteiligungen. Es besteht das
Risiko, dass die Gesellschaften der FCR-Gruppe nicht wenn notwendig Uber ausreichend
Liquiditat verfigen, um ihre laufenden Verpflichtungen erfiillen zu kénnen. Fur die Emit-
tentin ist dabei zudem notwendig, dass die Tochtergesellschaften Liquiditat insbesondere
durch Zahlungen auf Darlehen und Gewinnausschittungen an die Emittentin zur Verfi-
gung stellen. Sofern dies nicht der Fall ist, kbnnte sich dies negativ auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Notverkdufe oder zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten wirden
zu erheblichen finanziellen Nachteilen fur die Emittentin fihren.

Die Emittentin hat fur ihre Finanzierungen Sicherheiten im erheblichen Umfang gestellt.
So hat die Emittentin insbesondere Grundpfandrechte an den finanzierten Immobilien zu-
gunsten der finanzierenden Banken bestellt. Sollten fallige Darlehensforderungen der
Banken nicht rechtzeitig erfillt werden kénnen, kénnte dies zur Verwertung von Sicher-
heiten fihren. Jeder erzwungene Verkauf oder jede zwangsweise Verwertung von Si-
cherheiten, insbesondere von Portfolios oder einzelnen Grundstiicken, wirde vor allem
bei schwierigen Marktverhaltnissen zu hohen Preisabschlagen erfolgen und damit zu we-
sentlichen finanziellen Schaden der Emittentin fihren. Notverkaufe oder zwangsweise
Verwertungen von Immobiliensicherheiten kdnnten sich erheblich negativ auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangenheit erwor-
benen und kiinftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, insbesondere die dafur er-
forderliche Anpassung der Unternehmensstrukturen, kénnten misslingen.

Das Wachstum, das mit dem bereits erfolgten und mit dem geplanten zukinftigen Erwerb
von Immobilienpaketen einhergeht, stellt erhebliche Anforderungen an das Management
und die interne Unternehmensorganisation der Emittentin. Strategie der Emittentin ist es,
kunftige Erwerbe, soweit mdglich, mit den vorhandenen Ressourcen zu bewéltigen. Der
Erwerb von Immobilien, unabhéngig davon, ob dies im Wege des unmittelbaren Erwerbs
von Immobilienportfolios oder im Wege des Erwerbs von Besitz- oder Verwaltungsgesell-
schaften erfolgt, kénnte allerdings mit der Schaffung neuer oder der Anpassung der be-
stehenden Organisationsstrukturen innerhalb der Emittentin verbunden sein. Auch die in-
terne Unternehmensorganisation muss etwa in den Bereichen Asset- und Property-
Management, Rechnungswesen, Personalwesen und IT standig an die mit dem Wachs-
tum einhergehenden Anforderungen angepasst werden.

Sollte es der Emittentin nicht gelingen, zuklnftig zu erwerbende oder bereits erworbene
Immobilienportfolios oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften erfolgreich zu integ-
rieren, konnte dies die Wachstumsstrategie der Emittentin gefahrden und sich erheblich
negativ auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.
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Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fir Modernisierungen
oder Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auflagen oder Nebenbe-
dingungen erteilt werden oder, dass Baukosten héher ausfallen als veranschlagt.

Die Emittentin erwirbt und halt Objekte, an denen es immer wieder zu notwendigen bauli-
chen MaRhahmen kommen kann. Es besteht das Risiko, dass die Baukosten fiir solche
MalRnahmen die veranschlagten Sollwerte erheblich Ubersteigen.

Im Bereich der Modernisierung und Sanierung von Immobilien ist die Erteilung von bau-
rechtlichen Genehmigungen notwendige Voraussetzung fir die Realisierung jedes Pro-
jektes. Es ist unsicher, ob, wann und unter welchen Auflagen oder Nebenbedingungen
die zustandigen Behdrden solche Genehmigungen fir jedes einzelne Projekt erteilen.
Auch kénnen Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern die Erteilung von Geneh-
migungen erheblich verhindern, verzégern oder sonst erheblich negativ beeinflussen. Je-
der dieser Umstande kann dazu fihren, dass Projekte nicht zu den angenommenen Kos-
ten, nicht im angenommenen Zeitrahmen oder gar nicht durchgefiihrt werden kénnen.

Jeder der vorgenannten Umsténde kdnnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Durch Schaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den Versiche-
rungsumfang tdbersteigen, kdnnten der Emittentin erhebliche Verluste entstehen.

Die Emittentin hat zur Absicherung von Schaden, die moéglicherweise ihr oder Dritten aus
ihrem Geschéftsbetrieb entstehen kénnen, verschiedene Versicherungen abgeschlossen.
Die Versicherungen sind in der Regel nicht unbegrenzt, sondern unterliegen Haftungsbe-
schrédnkungen und Haftungsausschlissen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass der Emittentin Schaden entstehen, die durch ihre Versicherungen nicht gedeckt sind
oder die Deckungsgrenzen Ubersteigen. Zudem kdnnte es der Emittentin zukinftig nicht
gelingen, angemessenen Versicherungsschutz zu erhalten, oder der bestehende Versi-
cherungsschutz kénnte gekindigt werden oder aufgrund gestiegener Kosten fir die Emit-
tentin nicht mehr finanzierbar sein.

Jeder der vorgenannten Umsténde kodnnte sich erheblich negativ auf die Vermoégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Die Emittentin kdnnte etwa aufgrund von Bauméngeln oder aus sonstigen Griinden
Gewahrleistungs- und Schadensersatzansprichen aus dem Verkauf von Immobi-
lien ausgesetzt sein. Selbst wenn ein Dritter fir den geltend gemachten Fehler ver-
antwortlich ist, kdnnte ein Regress unmaglich sein oder nur teilweise moéglich sein.

Die FCR-Gruppe hat aufgrund ihres Geschéaftsmodells immer wieder Immobilien verkauft
(und plant dies zuklnftig), bei denen sie fir Mangel haftet. Hieraus kdnnten sich noch er-
hebliche Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche gegen die FCR-Gruppe erge-
ben, etwa wenn von dem jeweiligen Erwerber nicht offen gelegte Baumangel geltend
gemacht werden.

Solche Vorfalle konnten zu langwierigen gerichtlichen und auf3ergerichtlichen Auseinan-
dersetzungen fihren, die mit erheblichen Kosten und einer Inanspruchnahme von Ma-
nagementzeit verbunden sind. Sofern Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche
berechtigt sind oder nicht wirksam abgewehrt werden kénnen, kann es zu erheblichen fi-
nanziellen Belastungen der FCR-Gruppe kommen. Zudem kann es in einem solchen Fall
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dazu kommen, dass der Kaufer berechtigt ist, eine Kaufpreisanpassung zu verlangen o-
der die von ihm erworbene Immobilie an die FCR-Gruppe zuriickzugeben und die FCR-
Gruppe im Gegenzug den bereits vereinnahmten Kaufpreis zurlickerstatten muss. Dar-
Uber hinaus besteht das Risiko, dass negative Informationen tber die FCR-Gruppe und
die von ihr verauBBerten Immobilien verbreitet werden, was die Reputation der Emittentin
und die Marktakzeptanz ihres Angebots beeintrachtigen kdnnte.

Sobald es zu einer Haftung fir Fehler eines Dritten (z.B. Voreigentimer oder Handwer-
ker) kommt, ist unsicher, ob ein Regress bei diesem aufgrund der vertraglichen oder tat-
sachlichen Umstande maoglich ist. So kdnnte der Rickgriff bei dem Dritten aufgrund einer
vertraglich eingeschrénkten Haftung, aufgrund einer bereits eingetretenen Verjahrung
oder aus anderen Grinden ausgeschlossen sein. Zudem kénnte der Regress aufgrund
mangelnder Bonitéat dieses Dritten oder gar infolge von dessen Insolvenz nicht méglich
sein.

Jeder der vorgenannten Umsténde kdnnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Eine anhaltende negative wirtschaftliche Entwicklung des Immobilienmarkts kénn-
te zu Wertverlusten und auBerplanmafiigen Abschreibungen auf die Immobilien der
FCR-Gruppe fuhren.

Wesentlicher Vermogenswert im Jahresabschluss der FCR-Gruppe sind Immobilien. Soll-
te sich der Markt fur die von der FCR AG vermieteten Immobilien nachhaltig verschlech-
tern, so hatte dies erheblich nachteilige Auswirkungen auf den Wert der Immobilien zur
Folge. Bei den langfristig gehaltenen Immobilien wirde sich bei der Bilanzierung nach
dem HGB der Wertverlust unmittelbar durch die jahrlich vorzunehmende Bewertung mit
dem Zeitwert ergebnismindernd auswirken. Die beschriebenen Wertverluste der Immobi-
lien kénnten sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR
AG auswirken.

Der Verlust bestimmter Schliisselpersonen kann sich nachteilig auf die FCR AG
auswirken. Die FCR AG ist insbesondere von Herrn Falk Raudies abhéngig.

Der Vorstand Falk Raudies der FCR AG und einzelne andere Fuhrungskrafte verfiigen
Uber tiefgreifende Kenntnisse und Kontakte in der Immobilienbranche, die maf3geblich
zum erfolgreichen Wirtschaften der Emittentin beitragen. Sollte der Vorstand oder andere
Mitarbeiter in Schlusselpositionen nicht mehr zur Verfigung stehen, so wirden diese
Kontakte und Kenntnisse fehlen, und es ist unsicher, ob die Emittentin dies durch Neu-
einstellungen kurzfristig kompensieren kann. Der Vorstand ist mit seiner Erfahrung und
seinen Kontakten fir das Tagesgeschaft der FCR AG von grol3er Bedeutung und unter-
stutzt die Emittentin sowohl beim Immobilienerwerb, als auch bei der VerduRerung von
Immobilien und nimmt so aktiv Einfluss auf die geschéftliche Entwicklung und Strategie.
Somit kénnte sich ein Ausscheiden von Herrn Falk Raudies negativ auf die Geschaftsta-
tigkeit auswirken.

Ferner verfugen die Inhaber der Schuldverschreibungen aus der Unternehmensanleihe
2014/2019 mit 3 % Uber ein Sonderkindigungsrecht fir den Fall des Ausscheidens von
Herrn Falk Raudies aus dem Vorstand der Gesellschaft, unabhéangig davon welchen
Grund das Ausscheiden hat. Uben die Inhaber der Schuldverschreibungen dieses Recht
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aus, so kann dies zu akuten Refinanzierungsproblemen fir die vorzeitige Tilgung der
Schuldverschreibungen fuhren.

Auch jeder sonstige Verlust von Fihrungskraften und Mitarbeitern in Schlisselpositionen
koénnte sich erheblich negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG
auswirken.

Es bestehen Risiken im IT-Bereich, die Kosten und Vermégensschaden verursa-
chen kénnen.

Die IT-Netzwerke der FCR AG und ihrer Dienstleister kdnnten wichtige Daten unwieder-
bringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von au3en erfahren. Beides kénnte
Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgensschéaden fiihren.

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

Typischerweise investiert die FCR-Gruppe in Bestandsimmobilien, die sich nach ihrer
Einschéatzung uber viele Jahre hinweg in der Region und am Standort nachhaltig etabliert
haben und die Uber ihre Mieterstruktur ein an den Microstandort angepasstes Angebot
von Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs bieten, wie zum Beispiel Le-
bensmitteldiscounter oder Textilketten. Nicht selten liegen die Immobilien der FCR-
Gruppe in zentraler Ortskernlagen, bilden nach Analyse der FCR — Gruppe als fuhrendes
Fachmarkt- bzw. Einkaufszentrum die Haupteinkaufsmdoglichkeit ab und decken den tag-
lichen Grundbedarf mit einem an die Kaufkraft und Bevoélkerungsstruktur angepassten
Sortiment ab. Dabei stellt die FCR-Gruppe im Rahmen ihrer Investitionsentscheidungen
maf3geblich auf die wirtschaftliche Bonitat des (oder der) Ankermieter ab.

Ein sogenanntes Klumpenrisiko besteht insbesondere in Bezug auf die filialisierten Ein-
zelhandelsketten, wie z.B. EDEKA, HIT, Netto, OBl und, da diese Mieter an mehreren
Standorten der FCR Immobilen vertreten sind und vertreten sein werden. Damit besteht
eine Abhéngigkeit von diesen Mietern. Sollte es dementgegen zu einer vorzeitigen au-
RBerordentlichen Kindigung fest abgeschlossener Vereinbarungen oder nach Ende der
festen Laufzeit nicht zu einer Verlangerung der Laufzeit kommen, so kénnte sich dies er-
heblich negativ auf die Geschéftstatigkeit der FCR AG auswirken.

Jede Beeintrachtigung, Beendigung oder Reduzierung der Geschaftsbeziehung mit den
Ankermietern kénnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der FCR AG auswirken.

Die FCR — Gruppe ist Risiken durch Erhdéhung der Betriebskosten und anderer
Kosten ausgesetzt.

Die Betriebskosten und andere Kosten der Immobilien der FCR-Gruppe kdnnten aus un-
terschiedlichen Grinden hoher sein als erwartet, ohne dass die FCR-Gruppe die Steige-
rung durch zusatzliche Einnahmen kompensieren kénnen. Grinde fir die zusatzlichen,
unerwarteten Erhéhungen kénnten unter anderem Anderungen des regulatorischen Um-
feldes, starkere Erhéhungen von Versicherungspramien oder allgemeine hdhere Kosten-
steigerungen bei Vertragspartnern sein. Solche allgemeinen Risiken kénnten sich negativ
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.
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Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von befristeten Mietvertragen das gesetzli-
che Schriftformerfordernis nicht erfullt sein kénnte.

Die FCR Immobilien AG schliel3t in aller Regel langfristige, jedoch befristete Mietvertrage
Uber die erworbenen Immobilien. Fir befristete Mietvertrage gilt das gesetzliche Schrift-
formerfordernis nach § 550 BGB, wonach ein Mietvertrag fir unbestimmte Zeit eingegan-
gen gilt, sofern er fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen
wurde. Nach der Rechtsprechung werden an das Schriftformerfordernis hohe Anforde-
rungen gestellt. Es besteht daher das Risiko, dass bei einzelnen oder allen durch die
FCR-Gruppe als befristet abgeschlossenen Mietvertragen die Anforderungen an das
Schriftformerfordernis nicht erfillt sein kdnnten, mit der Folge, dass das Mietverhéltnis als
auf unbestimmte Zeit und damit jederzeit kiindbar eingegangen gelten wiirde. Dies kénn-
te sich erheblich negativ auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG aus-
wirken.

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

Die Emittentin ist aufgrund der Finanzierungsstruktur der von ihr durchgefiuihrten Projekt-
erwerbe, bei der regelmaRig ein wesentlicher Teil der Finanzierung Uber Fremdkapital er-
folgt, darauf angewiesen, dass ihr entsprechendes Fremdkapital tatsachlich zur Verfu-
gung steht. Die Emittentin ist daher dem Risiko sich verschlechternder Rahmenbedin-
gungen fur die Finanzierung des Erwerbs der jeweiligen Projektimmobilien sowie fur die
Refinanzierung der bestehenden Objekte und deren Betreibergesellschaften ausgesetzt.
Veranderte Rahmenbedingungen fiir die Objektfinanzierung bergen insoweit ein gewis-
ses Zinsanderungs- und Finanzierungsrisiko. Weiterhin ist ein Finanzierungsrisiko gege-
ben bei moglicherweise erforderlichen Nachfinanzierungen. Dies kdnnte sich erheblich
negativ auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko der Kiindigung von zur Objektfinanzierung aufgenommenen
Darlehen.

Fir die FCR-Gruppe besteht ferner das Risiko der Kiindigung aufgenommener Darlehen,
das sich etwa auch beim Wegfall eines Hauptmieters realisieren kann. Letzterer Fall kann
insbesondere eintreten, sofern eine mit der den jeweiligen Erwerb finanzierenden Bank
diesbeziigliche vereinbarte Bedingungen im Rahmen des jeweiligen Darlehensvertrags
besteht. Auch bei dem Nichterreichen oder dem Wegfall sonstiger im Rahmen der ver-
traglichen Vereinbarungen mit der objektfinanzierenden Bank bestehender Kreditbedin-
gungen kann es zu Darlehenskiindigungen kommen. Insbesondere kann das Risiko von
Darlehenskiindigungen — wiederum abhéangig von der jeweiligen vertraglichen Vereinba-
rung — auch im Falle des Unterschreitens der vereinbarten Debt Service Coverage Rate
(Kapitaldienstdeckungsgrad) bestehen. Letzteres kommt immer dann in Betracht, sofern
bei Gegenliberstellung der jeweiligen Kredittiigung, der Zinsen und der Einnahmen ermit-
telt wiirde, dass die Kredittiigungsraten durch die FCR-Gruppe nicht wie vereinbart er-
bracht werden kénnten. Ebenso kdnnten dann von der Emittentin gestellte Birgschaften
fallig werden. Dies konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der FCR AG auswirken.
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Die Vermietung der Immobilien der FCR-Gruppe kénnte schwieriger sein als erwar-
tet.

Bei der Beendigung von Miet- und Pachtvertrdgen fur die Immobilien der FCR-Gruppe
koénnte es fur die Emittentin schwieriger als erwartet sein, neue Mieter/Pachter zu finden
und/oder Miet- bzw. Pachtvertrdge mit den erwarteten Konditionen abzuschlieBen. Dies
kann insbesondere erfolgen, wenn die Reputation der jeweiligen Immobilie sich ver-
schlechtert. Ebenso kann eine Neuvermietung oder Verldngerung bestehender Miet-
bzw. Pachtvertrage schwierig sein, wenn sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
der jeweiligen Region verschlechtern und/oder zu viele weitere vergleichbare Immobilien
im Umfeld entstehen. Dieser Standort kdnnte durch eine Verdnderung der Gegebenhei-
ten an Attraktivitat fur Mieter/Pachter und Kaufer verlieren. Hierzu reichen bereits kleinere
Veranderungen in der den Standort umgebenden Unternehmenslandschaft aus. Solche
Risiken kénnen sich einzeln und insgesamt negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Emittenten auswirken.

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit den Emittenten zusammenarbeiten,
kdnnten den Geschéftsbetrieben der FCR-Gruppe Schaden zufiigen.

Neben der FCR-Gruppe gibt es eine Reihe weiterer Beteiligter beim Betrieb und der Un-
terhaltung der Immobilien der FCR-Gruppe. Diese mitinvolvierten Unternehmen und Per-
sonen wie z.B. Handwerker, Ausstatter, Investment, Property und Asset Manager und
sonstige Dienstleister kénnten den jeweiligen Immobilien und/oder der FCR-Gruppe er-
heblichen Schaden zufuigen. Dies kann vorsétzlich, durch Fahrlassigkeit und/oder Miss-
wirtschaft, Unfall, etc. geschehen. Dies kann sich nachteilig auf die Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Schlechtleistungen und Vertragsuntreue von Vertragspartnern.

Bei der Ausfuhrung der Vertrage im Zusammenhang mit dem Erwerb, der Revitalisierung,
Modernisierung und dem Betrieb der jeweiligen Immobilien der FCR-Gruppe kann es zu
nicht ordnungsgemafen, d.h. verspateten und/oder mangelhaften Leistungen kommen,
die zu finanziellen Einbuf3en bei der FCR-Gruppe fiihren kénnten. In der Folge kénnten
einer der oder die Emittenten zum Beispiel von Pachtern oder Mietern wegen Schaden in
Anspruch genommen werden. Es besteht dabei die Gefahr, dass etwaige Regressan-
spriche der Emittenten gegen Dritte nicht durchsetzbar sind, zum Beispiel weil diese be-
reits verjahrt sind oder der Dritte insolvent ist. Insoweit tragt die FCR-Gruppe das Risiko,
dass sich ihre Vertragspartner nicht vertragsgemaf verhalten und/oder in die Insolvenz
geraten. Weiter besteht die Gefahr, dass von Dritten gestellte Sicherheiten, bspw. eine
Gewabhrleistungsbirgschaft, nicht verwertet werden kénnen, wenn diese nichtig oder
ausgelaufen oder aus anderen Griinden nicht durchsetzbar sind. Dies kénnte sich nega-
tiv auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken

Mogliche Compliance-VerstéRe kdnnten zukinftig zu behérdlichen Ermittlungen,
Steuernachzahlungen, Schadensersatzanspriichen und der Beendigung von Be-
ziehungen durch Geschéftspartner fiihren.

Beim Erwerb, der Revitalisierung, Modernisierung und dem Betrieb der jeweiligen Immo-
bilien der FCR-Gruppe sind eine Vielzahl von Auftragnehmern und Subunternehmern
eingebunden. Es besteht die Gefahr, dass die FCR — Gruppe oder eingebundene Partner
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aa.

gegen anwendbare rechtliche Vorschriften verstol3en, um Auftrage zu erhalten und/oder
bei deren Durchfuhrung. Derartige Verhaltensweisen kénnen zu Strafen, Sanktionen, ge-
richtlichen Verfiigungen beziglich zukinftigen Verhaltens, der Herausgabe von Gewin-
nen, dem Ausschluss aus bestimmten Geschéaften, dem Verlust von Konzessionen oder
zu anderen Restriktionen fithren. Dies kann die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Emittentin entsprechend wesentlich nachteilig beeinflussen.

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

Trotz Bestehens eines Risikomanagementsystems kénnen mdglicherweise unbekannte
oder unerkannte Risiken fur die FCR — Gruppe bestehen und es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass das Risikomanagementsystem sich teilweise oder insgesamt als unzu-
reichend herausstellt oder versagt und sich solche Risiken im Rahmen der Geschéftsta-
tigkeit der Emittenten verwirklichen oder nicht schnell genug erkannt werden. Der Eintritt
eines oder mehrerer dieser Risiken kénnte wesentlich nachteilige Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben.

Es konnten keine oder keine ausreichende Besicherung der Anspriche aus den
Schuldverschreibungen bestehen.

Bei der Emission der Schuldverschreibungen wurden noch keine Sicherheiten bestellt,
Sicherheiten sollen erst aus noch zu erwerbenden Immobilien gestellt werden. Die Anlei-
heglaubiger haben derzeit damit keine Besicherung fiir ihre Anspriiche aus den Schuld-
verschreibungen, auch wenn sie bereits Ausgabebetrdge an die Emittentin geleistet ha-
ben. Zudem besteht das Risiko, dass die Emittentin keine oder keine ausreichend wert-
haltigen Sicherheiten bestellt, um die Anspriche aus Schuldverschreibungen vollstéandig
zu erflllen. Die Emittentin kann zudem Sicherheiten austauschen und koénnte keine
gleichwertigen Sicherheiten sowohl hinsichtlich der Héhe als auch Werthaltigkeit bestellt.
Dabei besteht auch das Risiko, dass Sicherheiten an Wert verlieren. Sofern die Emitten-
tin ihren Verpflichtungen aus den Schuldverschreibungen nicht nachkommt oder nicht
nachkommen kann, kdnnten die Anleihegldubiger damit Uber keine oder keine ausrei-
chenden Sicherheiten verfiigen. Sie kénnte damit einen Totalverlust erleiden.

2. Marktbezogene Risiken

a.

Erhdhungen des Zinsniveaus kdnnen sich negativ auf den Immobilienmarkt und
die Finanzierungskosten sowie die Finanzierungsmaoglichkeiten der FCR AG sowie
ihrer Kunden auswirken. Der geplante Ausbau des Bestandsgeschafts der FCR AG
ist von einem Fortbestehen des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhéngig.

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

Wenn sich das Zinsniveau erhoht, fihrt dies zu einer Erhéhung der Finanzierungskosten
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der Emittentin. Die Emittentin hat in erheblichem Umfang Fremdfinanzierungen aufge-
nommen und wird dies auch in Zukunft weiter tun. Diese sind derzeit Gberwiegend fest
und nur teilweise mit variabler Verzinsung abgeschlossen, wobei sich dies in Zukunft ab-
hangig von der Marktlage verandern kann. Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus
wirde sich daher auf die variablen Verzinsungen oder im Fall neuer aufgenommener o-
der verlangerter Finanzierungen in den Finanzierungskosten der Emittentin niederschla-
gen. Da der geplante Ausbau des Geschafts der Emittentin zu einem wesentlichen Teil
durch Kredite finanziert werden soll, ist die Wachstumsstrategie von einem Fortbestehen
des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhangig und kénnte bei einer wesentlichen
Erh6éhung des Zinsniveaus nicht finanziert werden.

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

Jede Erhéhung des Zinsniveaus kénnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

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

Die FCR AG ist ausschlieZlich auf dem deutschen Immobilienmarkt tatig. Der Immobili-
enmarkt in Deutschland unterliegt vielfaltigen Schwankungen, die auf unterschiedlichen
Faktoren beruhen kdnnen, wie beispielsweise der Entwicklung von Angebot und Nach-
frage, den steuerlichen Rahmenbedingungen und insbesondere auch der gesamtwirt-
schaftlichen konjunkturellen Lage. Dabei ist zu bedenken, dass die Entwicklung des Im-
mobilienmarktes in den letzten Jahren durch das giinstige Zinsniveau positiv beeinflusst
wurde. Eine negative Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland kénnte sich
negativ auf die Geschaftstatigkeit der Emittentin auswirken. Der Verkauf von Immobilien-
vermogen der FCR AG unterliegt dabei potentiell dem Risiko sinkender Verkaufspreise,
Fehleinschatzungen beziglich des Marktwertes der Immobilie sowie negativer Verande-
rung des Standortes und der Mikrolage. Auch kénnen zum Beispiel aufgrund von gestie-
genen Refinanzierungskosten die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewer-
beimmobilien leiden.

Jede negative Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland kénnte sich erheblich
negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

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

Die Geschéftstatigkeit der FCR AG ist in erheblichem Maf3e von den geltenden gesetzli-
chen Rahmenbedingungen fur Gewerbeimmobilien abhéngig. Dies umfasst insbesondere
die gesetzlichen Regelungen zum Mietrecht. Zudem haben sich wesentliche Anderungen
der rechtlichen Rahmenbedingungen in den vergangenen Jahren beispielsweise im Um-
weltrecht ergeben. Dies betrifft etwa die Vorgaben der jeweils anwendbaren und immer
wieder aktualisierten Energieeinsparverordnung und anderer umweltrechtlicher Bestim-
mungen. Dartber hinaus haben sich die rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingun-
gen fur Immobilieninvestitionen in Deutschland in der Vergangenheit vielfach verschlech-
tert.

Auch in Zukunft kann es zu Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen kommen.
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Eine Verscharfung dieser Rahmenbedingungen, etwa hinsichtlich des Mieterschutzes,
des Brandschutzes, des Umweltschutzes (beispielsweise zur Energieeinsparung), des
Schadstoffrechts (beispielsweise beziglich Asbest) und daraus resultierender Sanie-
rungspflichten sowie hinsichtlich der Rahmenbedingungen fir Immobilieninvestitionen
kann sich erheblich negativ auf die Rentabilitat von Investitionen und die Ertragslage der
Emittentin auswirken. Zudem koénnen veranderte rechtliche Rahmenbedingungen einen
erheblichen Handlungsbedarf der FCR AG auslésen und hierdurch erhebliche Zusatzkos-
ten verursachen, die aus rechtlichen oder tatséchlichen Grinden nur begrenzt oder gar
nicht an die Mieter weiterbelastet werden kdnnen.

Da die Emittentin nur begrenzt in der Lage ist, ihr Geschéaftsmodell entsprechend anzu-
passen, fiihren nachteilige Anderungen oder Verscharfungen der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu wesentlichen Risiken. Jeder Verschlechterung der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen koénnte sich erheblich negativ auf die Vermbégens-, Finanz- und Ertragslage
der FCR AG auswirken.

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

Grinde fur die Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage kénnten eine Re-
zession mit Anstieg der Arbeitslosenrate, Stagnation der Léhne, Erhdhung der Steuern,
der Energiepreise und der Lebenshaltungskosten sein. Dies kdnnte dazu fuhren, dass
Vertragspartner insolvent werden, sich die Nachfrage nach Miet- und Pachtflachen der
FCR-Gruppe oder die Nachfrage zu den erwarteten Konditionen sowie die Kreditwirdig-
keit der Vertragspartner verschlechtert. Solche allgemeinen Risiken kénnten sich negativ
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Es besteht das Risiko, dass die FCR AG weitergehenden aufsichtsrechtlichen Re-
gelungen unterliegen kénnte.

Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft, die in der Immobilienwirtschaft tatig ist. Bei sol-
chen Unternehmen besteht das besondere Risiko, dass sie aufgrund der Einsammlung
von Kapital fir die Bewirtschaftung von Unternehmen weitergehenden aufsichtsrechtli-
chen Regelungen unterliegt. Dies wiirde insbesondere dann gelten, wenn die Emittentin
auch Finanzierungen einsammelt, die neben Verlust- und auch Gewinnrisiken beinhalten,
keinen operativen Geschéftsbetrieb betreibt und eine Anlagestrategie verfolgt. Ein sol-
ches Risiko bestiinde auch dann, wenn die zustdndige Aufsichtsbehorde insofern eine
andere Ansicht vertritt als die Emittentin selbst. Die Emittentin wéare dann sehr umfassen-
de Regelungen in Bezug auf ihr Kapital, ihre Organisation und ihre Verhaltensregeln un-
terworfen Dies kénnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der FCR AG auswirken.

3. Risiken in Bezug auf die Anleihe

a.

Bisher fehlt ein 6ffentlicher Markt und auch zukinftig wird es keinen organisierten
Markt fir die Anleihe der Emittentin geben.

Bisher besteht fur Teilschuldverschreibungen der FCR AG kein offentlicher Markt. Es ist
beabsichtigt, die Teilschuldverschreibungen zum Handel in den Freiverkehr an einer
deutschen Wertpapierbdrse einzubeziehen. Der Platzierungspreis entspricht méglicher-
weise nicht dem Kurs, zu dem die Teilschuldverschreibungen nach dem Angebot an der
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jeweiligen Wertpapierbérse gehandelt werden; zumal bei kleineren Werten die Liquiditat
haufig gering ist. Es besteht keine Gewéhr, dass sich ein aktiver Handel in den Teil-
schuldverschreibungen entwickeln oder anhalten wird. Glaubiger werden mdglicherweise
nicht in der Lage sein, ihre Teilschuldverschreibungen rasch oder zum Nennbetrag bzw.
Ausgabe- bzw. Erwerbsbetrag zu verkaufen. Der Ausgabebetrag der Teilschuldver-
schreibungen bietet keine Gewahr fur die Preise, die sich danach auf dem Markt bilden
werden.

Der Kurs der Teilschuldverschreibungen ist mdglicherweise volatil.

Der Kurs der Teilschuldverschreibungen kann insbesondere durch Schwankungen der
tatséchlichen oder prognostizierten Betriebsergebnisse der Gesellschaft oder ihrer Kon-
kurrenten, Anderungen von Gewinnprognosen bzw. -schatzungen oder Nichterfiillung
von Gewinnerwartungen von Wertpapieranalysten, Anderungen der allgemeinen Wirt-
schaftsbedingungen, Anderungen des Aktionarskreises sowie durch weitere Faktoren er-
heblichen Preisschwankungen ausgesetzt sein. Auch kdnnen generelle Schwankungen
der Kurse, Zinsen oder der Unterschiede zwischen Ankaufs- und Verkaufskursen von Un-
ternehmensanleihen zu einem Preisdruck auf die Teilschuldverschreibungen fihren, oh-
ne dass dafir notwendigerweise ein Grund im Geschéft oder in den Ertragsaussichten
der Gesellschaft gegeben ist. Hohe Schwankungen des Kurses bei geringen gehandelten
Stilickzahlen kénnen zur Folge haben, dass im Fall des Verkaufs der Teilschuldverschrei-
bungen weniger erlést wird, als investiert wurde.

Das mdgliche Angebot weiterer Teilschuldverschreibungen birgt Risiken fir Anle-
ger.

Die Emittentin behalt sich vor, nach Mal3gabe der Anleihebedingungen weitere Teil-
schuldverschreibungen zu begeben und/oder die mit diesem Prospekt angebotene Anlei-
he aufzustocken. In diesem Falle muss ein neuer Wertpapierprospekt erstellt werden, so-
fern die neuen Teilschuldverschreibungen 6ffentlich angeboten werden. Die bisher aus-
gegebenen Teilschuldverschreibungen kénnten dadurch an Wert verlieren bzw. bei Anle-
gern, die die Teilschuldverschreibungen bilanzieren, missten buchméaRige Abschreibun-
gen ausgewiesen werden. Durch die Ausweitung des Umfangs der Teilschuldverschrei-
bungen stellt sich die H6he der Verschuldung der Emittentin durch die Anleihe mdglich-
erweise grol3er dar, als Anleger sich das vorstellen und da und sofern alle diese Teil-
schuldverschreibungen im Rang in Bezug auf Zins- und Tilgungsleistungen gleichrangig
sind, verteilt sich die Fahigkeit der Emittentin, Zins- und Tilgungszahlungen zu leisten,
maoglicherweise auf mehr Teilschuldverschreibungen, als von den Anlegern angenommen
und als mdglicherweise die Emittentin in der Lage ist, vollstandig zu leisten.

Da die Mittel aus der Anleihe zum Teil auch fur die Finanzierung von Objekten ver-
wendet werden sollen, die Uber die Laufzeit der Anleihe hinaus im Immobilienport-
folio der Gesellschaft bestehen bleiben werden, besteht das Risiko, dass zum Ende
der Laufzeit der Anleihe fur die Rickzahlung keine finanziellen Mittel aus dem Wie-
derverkauf dieser Objekte zur Verfigung stehen.

Die hier beschriebene Anleihe hat eine Laufzeit bis zum 20.02.2023. Die aus der Bege-
bung der Anleihe gewonnenen Mittel werden jedoch zumindest teilweise auch fir den
Kauf von Immobilien verwendet, die Uber die Laufzeit der Anleihe hinaus im Immobilien-
portfolio der Gesellschaft bestehen bleiben sollen. Da die entsprechenden Objekte mdg-
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licherweise Uber die Laufzeit der Anleihe hinaus gehalten werden, besteht das Risiko,
dass im Zeitpunkt der Ruckzahlung der Anleihe die erforderlichen finanziellen Mittel nicht
durch den Verkauf der mit aus den Mitteln der Anleihe finanzierten Objekte zur Verfiigung
stehen. Dies hatte zur Folge, dass die zur Rickzahlung erforderlichen Mittel zunachst
aus anderen Quellen beschafft werden missten. Es besteht das Risiko, dass eine Ver-
z6gerung bei der Beschaffung entsprechender liquider Mittel auftritt oder die Emittentin
nicht in der Lage ist, etwaige Mittel Uberhaupt zu beschaffen. In der Folge kdnnte die
Emittentin moglicherweise nicht in der Lage sein, Zins- und Tilgungsleistungen aus der
Anleihe vollstandig und fristgerecht zu erbringen.

Die Teilschuldverschreibungen kdnnen unter bestimmten Umstanden vorzeitig zu-
rickgezahlt werden.

Die Teilschuldverschreibungen kénnen von der Emittentin entsprechend den Anleihebe-
dingungen bei Geringflgigkeit der Anleihe vorzeitig gekiindigt werden. In diesem Fall er-
folgt die Ruckzahlung zum Nennbetrag zzgl. vor dem Tag der Riickzahlung aufgelaufener
Zinsen. Wenn die Emittentin ihr Recht zur vorzeitigen Kindigung der Teilschuldver-
schreibungen ausibt, kdnnten die Inhaber der Teilschuldverschreibungen eine niedrigere
Rendite als erwartet erzielen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Anleger den
aus der Rickzahlung der Teilschuldverschreibungen vereinnahmten Betrag nur zu
schlechteren Konditionen reinvestieren kdnnen.

Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschlisse fir alle Anleger
fassen.

Die Anleihebedingungen sehen vor, dass die Anleiheglaubiger bestimmte Malinahmen,
insbesondere die Anderung der Anleihebedingungen, mit Mehrheitsbeschluss verbindlich
fur alle Anleiheglaubiger beschlieRen kénnen. Die Beschlisse sind auch fur Glaubiger
bindend, die an der Beschlussfassung nicht teilgenommen oder gegen diese gestimmt
haben. Ein Anleiheglaubiger unterliegt daher dem Risiko, dass er an Beschliisse gebun-
den ist, denen er nicht zugestimmt hat, und hierdurch Rechte aus den Teilschuldver-
schreibungen gegen seinen Willen verlieren kann.

Der Marktpreis fur die Teilschuldverschreibungen kénnte in Folge von Anderungen
des Marktzinses fallen.

Die Teilschuldverschreibungen sind bis zur Riickzahlung festverzinslich. Wenn sich der
Marktzins im Kapitalmarkt veréndert, &ndert sich typischerweise der Marktpreis fir bereits
ausgegebene Wertpapiere mit einer festen Verzinsung in die entgegengesetzte Richtung.
Das bedeutet, wenn der Marktzins steigt, fallt iblicherweise der Kurs des bereits ausge-
gebenen festverzinslichen Wertpapiers. Damit konnen sich Anderungen des Marktzinses
nachteilig auf den Kurs der Teilschuldverschreibungen auswirken und im Fall eines Ver-
kaufs der Teilschuldverschreibungen vor Ende der Laufzeit zu Verlusten fur die Inhaber
der Teilschuldverschreibungen fuhren.

Risiko des Totalverlusts des Anleihekapitals bei einer Insolvenz der Gesellschaft.

Im Fall der Insolvenz der Emittentin kann es zu einem Totalverlust des eingesetzten Ka-
pitals fur den Erwerb der Teilschuldverschreibungen kommen. Das gilt insbesondere
deswegen, weil die Emittentin in erheblichem Umfang fur Verbindlichkeiten gegeniber
Dritten wie Kreditinstituten Sicherheiten bestellt hat.
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Die Teilschuldverschreibungen kénnten nur teilweise platziert werden.

Das Angebot umfasst (vorbehaltlich einer Aufstockung) ein Volumen von 25.000 Teil-
schuldverschreibungen mit einem Nominalbetrag von je EUR 1.000, also ein Emissions-
volumen von EUR 25.000.000,00. Es ist jedoch nicht gesichert, dass samtliche 25.000
Teilschuldverschreibungen auch platziert werden. Dies kann unter Umstanden dazu fih-
ren, dass die Anleihe nur mit einem wesentlich geringeren Volumen ausgegeben wird.
Dies wirde dazu fuhren, dass entsprechend weniger Kapital der Emittentin zur Verfu-
gung steht. Auch kénnte sich dies negativ auf die Kursentwicklung und die Liquiditat der
Teilschuldverschreibungen auswirken.

Die Anspriiche aus den Teilschuldverschreibungen sind wirtschaftlich nachrangig.

Die jeweiligen Objekte selbst werden in der Regel auch durch Banken fremdfinanziert.
Diese Finanzierungen werden, soweit die Immobilien sich in Tochtergesellschaften befin-
den, diesen gewahrt. Zudem erhalten die Banken erstrangige Sicherheiten. Sofern die
FCR — Gruppe in eine Krise oder gar Insolvenz gerét, hat die Bank damit vorrangige Si-
cherheiten. Zudem werden Anspriiche bei der Emittentin aus Vermégen der Tochterge-
sellschaften infolge von Gewinn- oder Liquidationsausschuttungen erst bedient, wenn die
Verbindlichkeiten der Tochtergesellschaften der FCR — Gruppe erfillt sind.

Dariiber hinaus hat die Emittentin drei Anleihen ausgegeben, die im Jahr 2019 und 2021
zur Rickzahlung fallig werden. Ebenso bestehen weitere Verbindlichkeiten bei der Emit-
tentin, die vor der aufgrund dieses Prospekts ausgegebenen Anleihe fallig werden. Auch
im Hinblick auf frihere Félligkeiten sind die Anspriche aus dieser Anleihe damit auch in-
sofern wirtschaftlich nachrangig. Zudem werden unter diesen Anleihen Sicherheiten be-
stellt, die dann nur nachrangig fir die Anspriiche aus den 6,0% Schuldverschreibungen
2018/2023 haften.

Die Anspriiche aus den Teilschuldverschreibungen kénnten nicht einforderbar und
nicht durchsetzbar sein.

Die Einforderung und Durchsetzbarkeit von Anspriichen aus Teilschuldverschreibungen
setzt nach § 793 BGB voraus, dass die Globalurkunde im Original vorgelegt wird. Sofern
dies nicht erfolgt und auch sonst eine Geltendmachung und Vollstreckung nicht moglich
ist, kbnnten Anleger nur mit Hirden oder sogar gar nicht aus den Teilschuldverschrei-
bungen Zahlungen verlangen und vollstrecken.

4, Risiken in Bezug auf die Sicherheiten

a.

Es konnten keine oder keine ausreichende Besicherung der Anspriiche aus den
Schuldverschreibungen bestehen.

Samtliche Anspriche der Anleiheglaubiger auf Rickzahlung der Schuldverschreibungen
und Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen Betragen unter den Schuldver-
schreibungen sollen durch die von der Emittentin an einen Treuhander bestellten Buch-
grundschulden (,Sicherungsrechte®) auf im Eigentum der Emittentin oder Tochtergesell-
schaften der Emittentin stehenden Grundstiicken (,Sicherungsgrundstiicke®) besichert
werden. Die Emittentin verpflichtet sich, die Sicherungsrechte zu Gunsten des Treuhan-
ders Rodl Treuhand Hamburg GmbH (der ,Treuhander) zu bestellen. Bei der Emission
der Schuldverschreibungen wurden noch keine Sicherheiten bestellt, Sicherheiten sollen
erst aus noch zu erwerbenden Immobilien gestellt werden. Die Anleiheglaubiger haben
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derzeit damit keine Besicherung fiir ihre Anspriiche aus den Schuldverschreibungen,
auch wenn sie bereits Ausgabebetrdge an die Emittentin geleistet haben.

Die Auswahl der als Sicherheit dienenden Grundstiicke und die Bestimmung der Hohe
der Buchgrundschuld auf einzelnen Grundsticken und deren jeweiliger Rang obliegen
der Emittentin. Die Buchgrundschulden werden dabei i.d.R. nachrangig insbesondere
nach der Bankenfinanzierung sein. Damit besteht das Risiko, dass die Emittentin keine
oder keine ausreichend werthaltigen Sicherheiten bestellt, um die Anspriiche aus
Schuldverschreibungen vollstandig zu erfillen.

Die Emittentin kann zudem Sicherheiten austauschen und kdnnte keine gleichwertigen
Sicherheiten sowohl hinsichtlich der H6he als auch Werthaltigkeit bestellt. Dabei besteht
auch das Risiko, dass Sicherheiten an Wert verlieren.

Es kdnnte jedoch sein, dass sich der tatséchlich realisierbare Wert der als Sicherheit ge-
wahrten Buchgrundschulden als nicht ausreichend herausstellen wird, um die Anspriiche
der Anleiheglaubiger im Verwertungsfall, d.h. in dem Fall, dass die Emittentin nicht mehr
in der Lage ist, ihre Verpflichtungen aus den Schuldverschreibungen auf Zahlung von
Zinsen und Ruckzahlung des Nennbetrags zu befriedigen. Anleiheglaubiger kdénnten in
diesem Fall ihr gesamtes oder einen Teil ihres in die Schuldverschreibung investierten
Kapitals verlieren.

b. Pflichtverletzungen des Treuhanders

Es besteht zudem das Risiko, dass der Treuh&nder seine vertraglichen oder gesetzlichen
Pflichten verletzt, beispielsweise indem er Gelder und Sicherheiten aus den Schuldver-
schreibungen nicht pflichtgem&lR entsprechend dem Treuhandvertrag verwaltet und Si-
cherheiten freigibt oder fehlerhaft verwertet. Verletzt der Treuhander seine Pflichten oder
trifft Fehlentscheidungen, kann dies zu Nachteilen fur die Anleiheglaubiger fihren, wenn
der Treuhander fur seine Pflichtverletzungen — auch aufgrund Haftungsbegrenzungen —
nicht oder nicht in vollem Umfang haftet, die Versicherung nicht eingreift oder entspre-
chende Anspriiche gegen den Treuhander und die Versicherung nicht durchsetzbar sind.

c. Insolvenzrisiko des Treuhanders.

Dariiber hinaus tragen die Anleger auch das Insolvenzrisiko des Treuhanders. Im Fall der
Insolvenz des Treuhénders konnten die von diesem fir die Anleger treuhanderisch gehal-
tenen Gelder, insbesondere hinterlegte Zinsen, auf Treuhandkonten sowie Sicherheiten
nicht ausschlie3lich und/oder ohne Zeitverzug fur die Bedienung der Anspriche der An-
leiheglaubiger zur Verfligung stehen. Ein vollstandiger Verlust der treuhénderisch gehal-
tenen Vermdgenswerte ist nicht auszuschlieRen. Fir die Anleger besteht daher das Risi-
ko, dass sie aus den Sicherheiten fur die 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023 keine
Erlose erzielen kénnen.
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN
Verantwortlichkeit fir den Inhalt des Prospekts

Die FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Miinchen, Gibernimmt gemaf Artikel 9 des Luxemburgi-
schen Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt fur Wertpapiere in der jeweils gulti-
gen Fassung die Verantwortung fur den Inhalt dieses Prospekts und erklart geman Artikel 9 des
Luxemburgischen Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt fir Wertpapiere in der
jeweils glltigen Fassung, dass ihres Wissens nach die Angaben in diesem Prospekt richtig und
keine wesentlichen Umstande ausgelassen worden sind.

Die Emittentin erklart zudem, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um sicherzu-
stellen, dass die in diesem Prospekt gemachten Angaben ihres Wissens nach richtig und keine
Tatsachen ausgelassen worden sind, die die Aussage dieses Prospekts wahrscheinlich veran-
dern kdnnen.

Unbeschadet von Artikel 13 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den
Prospekt fir Wertpapiere in der jeweils giltigen Fassung ist die Emittentin nach MalRgabe der
gesetzlichen Bestimmungen nicht verpflichtet, den Prospekt zu aktualisieren. Fir den Fall, dass
vor einem Gericht Anspruche auf Grund der in diesem Prospekt enthaltenen Informationen gel-
tend gemacht werden, kénnte der als Klager auftretende Anleger in Anwendung der einzelstaat-
lichen Rechtsvorschriften der Staaten des Européischen Wirtschaftsraums die Kosten fir die
Ubersetzung des Prospekts vor Prozessbeginn zu tragen haben.

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt enthélt in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete Aussagen
sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Dies gilt
auch fur Aussagen in den Abschnitten ,Risikofaktoren" und ,Geschéaftsgang und Aussichten"”
und Uberall dort, wo der Prospekt Angaben Uber die zukinftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Pla-
ne und Erwartungen in Bezug auf das Geschéft der Emittentin und ihrer Tochtergesellschaften,
Uber Wachstum und Profitabilitdt sowie Uber wirtschaftliche Rahmenbedingungen, denen die
vorgenannten Gesellschaften ausgesetzt sind, enthalt. Die in die Zukunft gerichteten Aussagen
basieren auf der gegenwaértigen, nach bestem Wissen vorgenommenen Einschatzung durch die
Gesellschaft. Solche in die Zukunft gerichteten Aussagen basieren auf Annahmen und Faktoren
und unterliegen daher Risiken und Ungewissheiten. Deshalb sollten unbedingt insbesondere
die Abschnitte ,Risikofaktoren”, ,Geschaftsiiberblick" und ,Geschéaftsgang und Aussichten" ge-
lesen werden, die eine ausfuhrliche Darstellung von Faktoren enthalten, die Einfluss auf die
Geschéftsentwicklung der FCR AG und auf die Branche, in der die FCR AG tétig ist, nehmen
koénnen.

Die zukunftsgerichteten Aussagen beruhen auf den gegenwartigen Planen, Schéatzungen,
Prognosen und Erwartungen der Emittentin sowie auf bestimmten Annahmen, die sich, obwohl
sie zum gegenwartigen Zeitpunkt nach Ansicht der Emittentin angemessen sind, nachtraglich
als fehlerhaft erweisen kénnen. Zahlreiche Faktoren kénnen dazu fihren, dass die tatséchliche
Entwicklung oder die erzielten Ertrage oder Leistungen der Emittentin wesentlich von der Ent-
wicklung, den Ertrdgen oder den Leistungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussa-
gen ausdriicklich oder implizit angenommen werden.

Zu diesen Faktoren gehdren unter anderem:

. Veranderungen allgemeiner wirtschaftlicher, geschéftlicher oder rechtlicher Bedingungen,
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. politische oder regulatorische Veranderungen,

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

Sollten aufgrund dieser Faktoren in einzelnen oder mehreren Féllen Risiken oder Unsicherhei-
ten eintreten oder sollten sich von der Emittentin zugrunde gelegte Annahmen als unrichtig er-
weisen, ist nicht auszuschlief3en, dass die tatséchlichen Ergebnisse wesentlich von denjenigen
abweichen, die in diesem Prospekt als angenommen, geglaubt, geschéatzt oder erwartet be-
schrieben werden. Die Emittentin kdnnte aus diesem Grund daran gehindert werden, ihre finan-
ziellen und strategischen Ziele zu erreichen.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Emittentin keine Verpflichtung tbernimmt, tber
ihre gesetzliche Verpflichtung (insbesondere zur Verétffentlichung von Nachtrdgen geman Arti-
kel 13 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10.07.2005 betreffend den Prospekt fir Wertpapie-
re in der jeweils gultigen Fassung) hinaus derartige in die Zukunft gerichtete Aussagen fortzu-
schreiben oder an zukiinftige Ereignisse oder Entwicklungen anzupassen.

Hinweis zu Quellen der Marktangaben sowie zu Fachbegriffen

Angaben in diesem Prospekt aus Studien Dritter zu Marktumfeld, Marktentwicklungen, Wachs-
tumsraten, Markttrends und zur Wettbewerbssituation hat die Emittentin ihrerseits nicht verifi-
ziert. Die Gesellschaft hat diese Informationen von Seiten Dritter korrekt wiedergegeben und
darin sind, soweit es der Gesellschaft bekannt ist und sie es aus den verd6ffentlichten Informati-
onen ableiten konnte, keine Tatsachen unterschlagen worden, die die wiedergegebenen Infor-
mationen inkorrekt oder irrefihrend gestalten wirden.

Des Weiteren basieren die Angaben zu Marktumfeld, Marktentwicklungen, Wachstumsraten,
Markttrends und zur Wettbewerbssituation in den Bereichen, in denen die FCR AG tétig ist, auf
Einschatzungen der Gesellschaft.

Daraus abgeleitete Informationen, die somit nicht aus unabhéngigen Quellen entnommen wor-
den sind, kénnen daher von Einschatzungen von Wetthewerbern der FCR AG oder von zukinf-
tigen Erhebungen unabhangiger Quellen abweichen.

Abschlussprifer

Die historischen Finanzinformationen zum 31.12.2015 und zum 31.12.2016 wurden von der
RING-TREUHAND GMBH & CO. KG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Adalbertstr. 110, 80798 Munchen, mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Die RING-TREUHAND GMBH & CO. KG ist Mitglied der deutschen Wirtschaftspriferkammer.
Hinweis zu Finanz- und Zahlenangaben

Dieser Prospekt enthdlt Wahrungsangaben in Euro. Wahrungsangaben in Euro wurden mit
-,EUR", und Wahrungsangaben in tausend Euro wurden mit ,TEUR" vor dem Betrag kenntlich
gemacht und abgekiirzt. Einzelne Zahlenangaben (darunter auch Prozentangaben) in diesem
Prospekt wurden kaufménnisch gerundet. In Tabellen addieren sich solche kaufméannisch ge-
rundeten Zahlenangaben unter Umstéanden nicht genau zu den in der Tabelle gegebenenfalls
gleichfalls enthaltenen Gesamtsummen.
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Einsehbare Dokumente

Fur die Gultigkeitsdauer dieses Prospektes kénnen Kopien folgender Unterlagen in Papierform
in den Geschaftsraumen der FCR Immobilien AG, Bavariaring 24, 80336 Minchen wahrend der
Ublichen Geschéftszeiten eingesehen werden:

® die Satzung der Gesellschaft;

(i)  die gepruften Konzern-Jahresabschlisse (nach HGB) der Gesellschaft fur je das am
31.12.2015 und das am 31.12.2016 abgeschlossene Geschaftsjahr;

(i) der Treuhandvertrag;
(iv)  die Anleihebedingungen;
(v)  dieser Wertpapierprospekt.

Der Geschaftsbericht fir das Geschéftsjahr 2016 mitsamt dem darin enthaltenen Jahresab-
schluss zum 31.12.2016 ist zudem elektronisch einsehbar unter http://www.fcr-
immobilien.de/investor-relations/geschaeftsberichte.

Links

Soweit dieser Prospekt Links enthalt, erfolgen die Verweise zu reinen Informationszwecken und
sind kein Teil dieses Prospekts.

Weitere Hinweise beziiglich dieses Prospekts und des Angebots

Es ist niemand befugt, andere als die in diesem Prospekt und eventuellen Nachtrdgen der Emit-
tentin gemachten Angaben oder Tatsachen als solche der Emittentin zu verbreiten. Sofern sol-
che Angaben dennoch als von der Emittentin verbreitet werden sollten, dirfen derartige Anga-
ben oder Tatsachen nicht als von der Emittentin autorisiert betrachtet werden.

Weder die Zustimmung der Emittentin zur Verwendung dieses Prospektes noch das Angebot,
der Verkauf oder die Lieferung von 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023 darunter schliel3t
aus, dass

® die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben nach dem Datum dieses Prospektes bzw.
im Fall eines Nachtrags nach dessen Datum unzutreffend geworden sind, oder

(i)  nach dem wesentliche nachteilige Veranderung in der Geschéftstétigkeit oder der Finanz-
lage der Emittentin, die wesentlich im Zusammenhang mit der Begebung und dem Ver-
kauf der Schuldverschreibungen ist, nach dem Datum dieses Prospektes bzw. im Fall ei-
nes Nachtrags nach dessen Datum eingetreten sind, oder

(iii) andere im Zusammenhang mit der Begebung der 6,0 % Schuldverschreibungen
2018/2023 stehende Angaben zu einem anderen Zeitpunkt als dem Zeitpunkt, zu dem
sie mitgeteilt wurden oder auf den sie datiert wurden, unzutreffend sind,

sofern die Emittentin ihre Pflicht nach Artikel 13 des Luxemburgischen Gesetzes vom
10.07.2005 betreffend den Prospekt fir Wertpapiere in der jeweils gultigen Fassung zur Verof-
fentlichung eines Nachtrags erfullt hat.

Die Schuldverschreibungen sind nicht fiir jeden Anleger geeignet. Weder dieser Prospekt noch
andere in Verbindung mit den Schuldverschreibungen gemachten Angaben stellen eine Emp-
fehlung an den Anleger seitens der Emittentin dar, die 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023
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zu erwerben.

Das Angebot, der Verkauf und die Lieferung der 6,0 % Schuldverschreibungen 2018/2023 so-
wie die Verbreitung dieses Prospekts unterliegen rechtlichen Beschrankungen. Dazu wird auf
den Abschnitt IV insbesondere Ziffer 9 verwiesen.
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DIE SCHULDVERSCHREIBUNGEN UND DAS ANGEBOT
Gegenstand des Angebots

Gegenstand dieses Wertpapierprospekts ist das Angebot (das "Angebot") von bis zu 25.000
Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von jeweils EUR 1.000,00 der FCR AG (die ,Teil-
schuldverschreibungen®). Die Teilschuldverschreibungen gewéahren den Inhabern einen An-
spruch auf Zinsen und Rickzahlung des Kapitals nach den jeweiligen Anleihebedingungen.

Das Volumen der gemaR diesem Prospekt auszugebenden Schuldverschreibungen betragt
EUR 25.000.000,00 (vorbehaltlich von Aufstockungen entsprechend den Anleihebedingungen
und Prospektregelungen).

Die Schuldverschreibungen werden voraussichtlich am 20.02.2023 zum Nennbetrag zuriickge-
zahlt, soweit sie nicht vorher zuriickgezahlt oder zuriickgekauft wurden. Die Teilschuldver-
schreibungen haben einen Nennbetrag von EUR 1.000,00 je Teilschuldverschreibung und wer-
den mit 6,0 % p.a. (,Zinssatz") verzinst. Die Emittentin verpflichtet sich zu der freiwilligen Ein-
haltung von Transparenzverpflichtungen. Fir den Fall, dass der Wirtschaftsprifer im Rahmen
seiner Kontrolle die Nichteinhaltung von mindestens einer der Transparenzverpflichtungen fest-
stellt, wird die Emittentin die Schuldverschreibungen in der darauf folgenden halbjéhrlichen
Zinsperiode mit einem um 0,5 % erhdhten Zinssatz (Act/Act) verzinsen. Die Verpflichtung be-
zieht sich ausschlieR3lich auf eine Zinsperiode. Die Zinsen sind halbjéhrlich nachtraglich am
20.02. und am 20.08. eines jeden Jahres zahlbar. Die erste Zinszahlung erfolgt am 20.08.2018
und die letzte Zinszahlung ist am 20.02.2023 fallig. Die Laufzeit ist vom 20.02.2018 (einschlie3-
lich) bis zum 20.02.2023 (ausschlieflich).

Bei Vorliegen bestimmter, in den Anleihebedingungen dargestellter Kiindigungsgrinde, sind
Anleiheglaubiger berechtigt, ihre Schuldverschreibungen zu kindigen. Die Zinsanspriiche und
Anspriche auf Rickzahlung des Nominalbetrages verjahren innerhalb von zwei Jahren nach
dem Ende der Vorlegungsfrist.

Je Anleger ist mindestens eine Teilschuldverschreibung zu zeichnen. Es besteht kein Hochst-
betrag der Zeichnungen. Die Teilschuldverschreibungen werden nach den Vorschriften des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB), konkret nach den 8§ 793 ff. BGB, geschaffen auf Grundlage
einer Beschlussfassung des Vorstands der FCR AG vom 08.01.2017. Die Emittentin hat keine
Tranchen fur die Privatplatzierung und das Offentliche Angebot oder bestimmte Kategorien von
Investoren festgelegt.

Finanzintermediare

Die Emittentin hat fir die Dauer der Gultigkeit dieses Prospekt ihre Zustimmung erteilt, dass der
Prospekt von Finanzintermediaren im Sinne von Art. 5 des Luxemburgischen Gesetzes vom
10.07.2005 betreffend den Prospekt fir Wertpapiere, denen sie dies im Einzelfall zukiinftig aus-
driicklich gestattet, zur endgtiltigen Platzierung in Deutschland und dem Grof3herzogtum Lu-
xemburg verwendet werden darf. Die Emittentin hat bisher keinen Finanzintermediaren solche
individuellen Zustimmungen erteilt. Sie behalt sich vor, Finanzintermediaren diese Zustimmung
zu erteilen. Die Finanzintermediare nehmen nicht am 6ffentlichen Angebot teil. Auch hinsichtlich
solcher endglltigen Platzierung durch die vorgenannten Finanzintermediare Ubernimmt die
Emittentin die Haftung flr den Inhalt des Prospekts. Weitere klare und objektive Bedingungen,
an die die Zustimmung gebunden ist oder die fir die Verwendung relevant sind, gibt es nicht.
Die Angebotsfrist, wahrend derer die spatere WeiterverauRerung oder endgliltige Platzierung
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erfolgen kann, entspricht der Angebotsfrist gemal diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom
31.01.2018 (8 Uhr) bis zum 21.01.2019.

Sollte die Emittentin Finanzintermediaren die Zustimmung zur Verwendung des Prospektes er-
teilen oder etwaige neue Informationen zu Finanzintermedidren vorliegen, die zum Zeitpunkt
der Billigung unbekannt waren, wird sie dies unverziglich auf der Internetseite (www.fcr-
immobilien.de) bekannt machen.

Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermediar hat auf seiner Website anzugeben,
dass er den Prospekt mit Zustimmung verwendet.

Falls ein Finanzintermediar ein Angebot macht, wird er die Anleger zum Zeitpunkt der
Angebotsvorlage tber die Angebotsbedingungen unterrichten.

Rendite

Die individuelle Rendite aus einer Teilschuldverschreibung Uber die Gesamtlaufzeit muss durch
den jeweiligen Anleger unter Berlcksichtigung der Differenz zwischen dem Rickzahlungsbe-
trag einschlieRlich der gezahlten Zinsen und dem urspriinglich gezahlten Betrag fur den Erwerb
der Anleihe zuziglich etwaiger Stiickzinsen und unter Beachtung der Haltedauer der Anleihe
und seiner Transaktionskosten berechnet werden. Die jeweilige Netto-Rendite der Anleihe lasst
sich erst am Ende der Haltedauer bestimmen, da sie von eventuell zu zahlenden individuellen
Transaktionskosten wie Depotgebiihren abhéngig ist.

Bei Annahme eines Erwerbsbetrages fur die Anleihe von 100 % des Nominalbetrags und voll-
standigem Erl6s dieses Betrages bei der Riickzahlung der Anleihe sowie unter Auf3erachtlas-
sung von Stiickzinsen und Transaktionskosten ergibt sich eine jahrliche Rendite in Hohe des
Zinssatzes.

Rang

Die Teilschuldverschreibungen begriinden unmittelbare, unbedingte und nicht nachrangige
Verbindlichkeiten der Emittentin und stehen im gleichen Rang mit allen anderen nicht nachran-
gigen derzeitigen und zukunftigen Verbindlichkeiten der Emittentin. Zur Besicherung der Teil-
schuldverschreibungen werden zukinftig Buchgrundschulden auf im Eigentum der Emittentin
und/oder Tochtergesellschaften der Emittentin stehenden Grundstiicke zu Gunsten eines Treu-
hénders bestellt. Die Sicherheiten kénnen und werden i.d.R. im Rang nach den finanzierenden
Banken oder anderen Finanzgebern im zweiten oder dritten Rang sein. Fir weitere Einzelheiten
vgl. Abschnitt ,VI. Besicherung".

Rating

Ein Rating wurde weder fir die Gesellschaft noch fir die anzubietenden Teilschuldverschrei-
bungen durchgefihrt.

Informationen zum Angebot

In Deutschland und Luxemburg sollen die Teilschuldverschreibungen durch ein 6ffentliches An-
gebot durch die Emittentin platziert werden.

Die Teilschuldverschreibungen werden wie folgt angeboten

0] in Deutschland Uber die Zeichnungsfunktionalitat der Deutschen Bérse AG im XETRA-
Handelssystem fir die Sammlung und Abwicklung von Zeichnungsauftragen (die
»Zeichnungsfunktionalitat®).
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(ii) in Deutschland und Luxemburg Gber die Emittentin.
(iii) in Deutschland tiber einen Offentlichen Abverkauf.
Zeichnungsantrage des 6ffentlichen Angebots lber die Zeichnungsfunktionalitat

Die Teilschuldverschreibungen sollen tber die Zeichnungsfunktionalitat, deren Nutzung bean-
tragt wurde, o6ffentlich angeboten werden. Anleger, die Kaufantrdge stellen mdchten, missen
Uber ihre jeweilige Depotbank bindende Kaufantrdge fir die Teilschuldverschreibungen wéah-
rend der Angebotsfrist flr das offentliche Angebot Uber die Zeichnungsfunktionalitat stellen.
Dies setzt voraus, dass die Depotbank (i) als Handelsteilnehmer an der Frankfurter Wertpapier-
bdrse zugelassen ist oder Uber einen an der Frankfurter Wertpapierbérse zugelassenen Han-
delsteilnehmer Zugang zum Handel hat, (ii) einen XETRA-Anschluss hat und (iii) zur Nutzung
der Zeichnungsfunktionalitat auf der Grundlage der Geschaftsbedingungen fir die Nutzung der
XETRA Zeichnungsfunktionalitat berechtigt und in der Lage ist (der ,Handelsteilnehmer*).

Der Handelsteilnehmer stellt in diesem Fall wahrend der Angebotsfrist fur das Offentliche An-
gebot Uber die Zeichnungsfunktionalitat fir den Anleger auf dessen Aufforderung Kaufangebote
Uber die Zeichnungsfunktionalitat ein (anonymisiert). Die Baader Bank AG als Orderbuchmana-
ger (die "Zahlstelle") sammelt in dem Orderbuch die Kaufangebote der Handelsteilnehmer,
sperrt das Orderbuch wahrend der Geschéftszeiten mindestens einmal taglich wahrend des
Angebotszeitraums (der Zeitabschnitt zwischen Beginn des Angebots und der ersten Sperrung
bzw. zwischen jeder weiteren Sperrung wird nachfolgend jeweils als ein "Zeitabschnitt" be-
zeichnet). Die Zahlstelle nimmt die Zeichnungsantrdge im Namen und fir Rechnung der Emit-
tentin aufgrund der Vereinbarung zwischen der Zahlstelle und der Emittentin vom
08./11. Januar 2018 entgegen und teilt die eingegangenen Zeichnungsantrage der Emittentin
mit.

Zeichnungsantrage des 6ffentlichen Angebots tUber die Emittentin

Die Anleger kénnen in Deutschland und Luxemburg bei der Emittentin und unter http://www.fcr-
immobilien.de einen Zeichnungsantrag erhalten. Der Zeichnungsantrag muss per Email an an-
leihe@fcr-immobilien.de, Post an die an die FCR Immobilien AG, Investor Relations, Bavaria-
ring 24, 80336 Minchen oder Fax an die Nummer +49 (0) 89 / 2000 511 — 98 gesendet werden.

Emission uber den Offentlichen Abverkauf

Es ist zudem geplant, die Schuldverschreibungen ab Einbeziehung der Teilschuldverschreibun-
gen zum Handel in den Freiverkehr an der Frankfurter Wertpapierbdrse 6ffentlich anzubieten,
indem die Emittentin Schuldverschreibungen nach freiem Ermessen lber einen Finanzinterme-
diar als Finanzkommissionarin im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierbérse verkauft. Die
Emittentin wird Uber einen Finanzkommissionéar als Finanzkommissionarin Erwerbsangebote
von Anlegern auf Erwerb von Teilschuldverschreibungen, die im Freiverkehr der Frankfurter
Wertpapierborse eingestellt sind, annehmen. Weder die Emittentin noch der Finanzintermedidr,
der den Offentlichen Abverkauf abwickelt, sind verpflichtet, entsprechende Angebote anzuneh-
men.

Privatplatzierung

Weiterhin werden die Teilschuldverschreibungen im Rahmen von Privatplatzierungen bei aus-
gewdhlten Investoren in Deutschland sowie international durch die Emittentin oder durch von
der Emittentin beauftragte Dritte, jedoch insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten von
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Amerika, Kanada und Japan, und nicht an U.S.-Personen in Sinne der Regulation S des U.S.
Securities Act (der ,Securities Act") von 1933 in der jeweils giltigen Fassung zum Erwerb an-
geboten.

Angebotszeitraum

Der Angebotszeitraum, innerhalb dessen Zeichnungsangebote abgegeben werden kénnen, be-
ginnt am 31.01.2018 (8 Uhr) und endet am 16.02.2018 (15 Uhr) fur Zeichnungen uber die
Zeichnungsfunktionalitat und am 21.01.2019 im Ubrigen. Die Emittentin behalt sich das Recht
vor, im Rahmen der Giiltigkeitsdauer des Prospekts bis zum letzten Tag des Angebotszeit-
raums den Angebotszeitraum zu verandern (insbesondere eine vorzeitige Beendigung) und das
Angebotsvolumen zu kiirzen, Zeichnungen zu kirzen oder zuriickzuweisen. Im Fall der Veran-
derung (mit Ausnahme einer vorzeitigen Beendigung) des Angebotszeitraums wird ein Nachtrag
zu diesem Prospekt gemal Artikel 13 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10.07.2005 betref-
fend den Prospekt flir Wertpapiere veroffentlicht. Die Emittentin kann dabei auch einzelne
Zeichnungswege nur vorzeitig beenden.

Ausgabebetrag und Falligkeit

Der Ausgabebetrag betragt 100 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
(EUR 1.000,00) bis einschlieBlich des Tages, an dem die Notierung des Handels der Teil-
schuldverschreibungen im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierbdrse aufgenommen wird.

Nach Aufnahme des Handels der Teilschuldverschreibungen im Freiverkehr der Frankfurter
Wertpapierborse entspricht der Ausgabebetrag

- Uber die Emittentin 100% des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
(EUR 1.000,00) und

- im Offentlichen Abverkauf dem jeweiligen Bérsenkurs, wobei die Emittentin voraussicht-
lich keine Erwerbskurse unter 100 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
(EUR 1.000,00) annehmen wird,;

und zwar zuzlglich Stiickzinsen flr den Zeitraum vom Emissionstermin (einschlief3lich) bis zu
dem Kalendertag (einschlieRlich), der dem zweiten Bankarbeitstag, an dem der Anleger sein
kontofilhrendes Kreditinstitut anweist, den Nennbetrag zzgl. etwaiger Stlickzinsen auf das Kon-
to der Emittentin bei der Zahlstelle zu Giberweisen, vorangeht. ,Bankarbeitstag“ bezeichnet da-
bei jeden Tag (mit Ausnahme von Samstag und Sonntag), an denen die Kreditinstitute in
Deutschland (Referenzort ist Frankfurt am Main) fur den Publikumsverkehr geéffnet sind und
der auch ein TARGET-Tag ist. Samstage und Sonntage sind keine Bankarbeitstage. TARGET-
Tag ist ein Tag, an dem Zahlungen in Euro Gber TARGET (Abklrzung fur Transeuropean Au-
tomated Realtime Gross Settlement Express Transfers System) abgewickelt werden.

Der Ausgabebetrag ist bei einer Zeichnung iiber die Zeichnungsfunktionalitat und dem Offentli-
chen Abverkauf nach Zuteilung bzw. Annahme Zug um Zug gegen Lieferung der Schuldver-
schreibungen zu zahlen, bei einer Zeichnung bei der Emittentin 5 Bankarbeitstage nach Zeich-
nung.

Im Gro3herzogtum Luxemburg wird das Angebot durch die Veroéffentlichung des gebilligten
Wertpapierprospekts auf der Internetseite der Borse Luxemburg und insbesondere durch die
geplante Schaltung von Anzeigen im Luxemburger Wort kommuniziert.
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Angebotsergebnis, Begebung

Das Angebotsergebnis wird spéatestens 14 Tage nach Ende der Angebotsfrist, spatestens am
04.02.2019, unter www.fcr-immobilien.de bekannt gegeben. Die begebenen Teilschuldver-
schreibungen werden voraussichtlich 5 Bankarbeitstage (in Frankfurt am Main) nach Zugang
der Zeichnungserklarung bei der Emittentin gegen bzw. vorbehaltlich der Zahlung des Ausgab-
ebetrages geliefert, frihestens am 20.02.2018.

Zeitplan

Fur das offentliche Angebot der Schuldverschreibungen ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Billigung des Wertpapierprospekts 29.01.2018
Veroéffentlichung des gebilligten Pros- 29.01.2018
pekts auf der Internetseite

http://www.fcr-immobilien.de sowie
Veroffentlichung auf der Webseite der
Borse Luxemburg unter

www.bourse.lu

Beginn der Angebotsfristen 31.01.2018 (8 Uhr)

Ende der Angebotsfrist

- Uber die Zeichunungsfunktionalitat 16.02.2018 (15 Uhr)

- Uber die Emittentin 21.01.2019

- Offentlicher Abverkauf 21.01.2019
Beabsichtigte Einbeziehung der Anlei- 20.02.2018

he zum Handel im Freiverkehr einer
Wertpapierbérse

Veroéffentlichung des Ergebnisses des 04.02.2019
offentlichen Angebots auf der Internet-
seite http://www.fcr-immobilien.de/ und
Ubermittlung an die CSSF sowie Ver-
offentlichung auf der Webseite der
Borse Luxemburg unter
www.bourse.lu

Zuteilung

Die Emittentin hat noch keine Festlegungen fiir die Zuteilung getroffen, falls es zu einer Uber-
zeichnung kommt. Es gibt keine festgelegten Tranchen fir die Privatplatzierung und das Offent-
liche Angebot. Derzeit ist lediglich beabsichtigt, die Zeichnungen jeweils nach dem Tag des
Eingangs der Zeichnungserklarung priorisiert zuzuteilen. Die Emittentin ist berechtigt, nach ih-
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10.

11.

rem freien Ermessen Zeichnungsantrage nicht anzunehmen oder zu kiirzen. Eine Reduzierung
der Zeichnung seitens des Anlegers nach Zeichnung ist nicht méglich.

Sofern es im Rahmen einer Uberzeichnung zu einer nur teilweisen Zuteilung kommt, wird die
Zeichnung der Anleger auf den entsprechenden Betrag reduziert und die Erstattung des even-
tuell zu viel gezahlten Ausgabebetrages erfolgt durch Rickzahlung auf das Konto des jeweili-
gen Zeichners innerhalb von 10 Bankarbeitstagen friihestens am 20.02.2018. Weitere Mdglich-
keiten zur Reduzierung von Zeichnungen gibt es nicht, insbesondere gibt es keine Méglichkei-
ten zur Reduzierung von Zeichnungen fir den Anleger. Die Emittentin behéalt sich vor, Zeich-
nungen im offentlichen Angebot Uber die Emittentin erst zu bertcksichtigen, wenn der entspre-
chende Ausgabebetrag gezahlt wurde.

Einbeziehung in den Bérsenhandel; Zahlstelle

Vor Durchfihrung des Angebots besteht kein 6ffentlicher Handel fiir die Teilschuldverschrei-
bungen. Die Teilschuldverschreibungen sollen voraussichtlich ab dem 20.02.2018 in den Han-
del im Freiverkehr einer deutschen Wertpapierborse, insbesondere der Frankfurter Wertpapier-
bdrse, einbezogen werden. Die Emittentin behdlt sich vor, vor dem 20.02.2018 einen Handel
per Erscheinen in den Teilschuldverschreibungen zu erméglichen.

Die Teilschuldverschreibungen werden in einer oder mehreren Globalurkunden verbrieft, die bei
der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn, hinterlegt wird. Zahlstelle
ist die Baader Bank AG, Weihenstephaner Str. 4, 85716 Unterschleil3heim.

Verkaufsbeschrankungen

Die Teilschuldverschreibungen werden nur in der Bundesrepublik Deutschland und dem Grol3-
herzogtum Luxembrug o6ffentlich angeboten. Darliber hinaus werden die Teilschuldverschrei-
bungen eventuell ausgewdahlten Investoren in Deutschland und dem GrofRherzogtum Luxem-
burg sowie international, jedoch insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika,
Kanada und Japan, zum Erwerb angeboten.

Die Teilschuldverschreibungen sind und werden weder nach den Vorschriften des Securities
Act in der jeweils gultigen Fassung noch bei der Wertpapieraufsichtsbehdrde eines Bundes-
staates der Vereinigten Staaten von Amerika registriert und dirfen auf3er in Ausnahmefallen auf
Grund einer Befreiung von den Registrierungserfordernissen des Securities Act in den Vereinig-
ten Staaten von Amerika weder direkt noch indirekt angeboten, verkauft oder dorthin geliefert
werden. Die Gesellschaft hat nicht die Absicht, das Angebot oder einen Teil davon in den Ver-
einigten Staaten von Amerika zu registrieren oder die Teilschuldverschreibungen dort anzubie-
ten, zu verkaufen oder dorthin zu liefern.

Dieser Prospekt stellt in keinem Rechtsgebiet und in keiner Rechtsordnung, in dem/der ein sol-
ches Angebot gesetzeswidrig ware, ein Angebot dar. Dieser Prospekt darf insbesondere nicht in
die Vereinigten Staaten von Amerika, nach Kanada oder Japan versandt werden.

ISIN, WKN
International Securities Identification Number (ISIN): DEO00A2G9G64
Wertpapierkennnummer (WKN): A2G9G6

Emissionsvertrag / Vertriebsprovision

Soweit Teilschuldverschreibungen Uber Dritte platziert werden, wird die Emittentin mit diesen
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12.

13.

Dritten einen Vertriebsvertrag abschliel3en. Die Dritten werden eine Provision abhangig von der
Hohe des Bruttoplatzierungserldses erhalten.

Interessen von Seiten natirlicher und juristischer Personen, die an der Emission / dem
Angebot beteiligt sind

Die Berater fiuir die Emission der 6,0 %Schuldverschreibungen 2018/2023, die Finanzintermedi-
are und die Zahlstelle haben ein Interesse an der Emission, soweit ihre Vergitung (vgl. Emissi-
onskosten) abhangig von dem Erfolg der Emission geschuldet wird.

Die Aktionéare einschliel3lich des Vorstands der Emittentin haben ein Interesse an der erfolgrei-
chen Umsetzung der Emission, da damit der Geschéftsbetrieb der Emittentin und FCR — Grup-
pe weiter entwickelt werden kann mit der Folge, dass der Wert ihrer Beteiligung steigt.

Weitere Interessen von Seiten natirlicher und juristischer Personen, die an der Emission bzw.
dem Angebot beteiligt sind, sind nicht bekannt.

Grinde fur das Angebot und Verwendung des Emissionserléses

Die geschéatzten Gesamtkosten der Emission betragen ca. 3% des Emissionsvolumens, das
heil3t EUR 750.000,00 bei einer angenommenen vollstidndigen Platzierung samtlicher Teil-
schuldverschreibungen. Daraus ergibt sich bei einem Bruttoemissionserlés in Hohe von
EUR 25.000.000,00 - bei vollstandiger Platzierung - ein Nettoemissionserlés von ca.
EUR 24.250.000,00 Mio.

Das Angebot soll zum einen der Finanzierung des Erwerbs weiterer Immobilien durch die FCR-
Gruppe dienen. Zum anderen kénnen die bestehenden Teilschuldverschreibungen der Anleihen
mit der ISIN DEOOOALYCF5F0 / WKN A1YC5F, ISIN DEOOOA12TWS80 / WKN A12TW8 und
ISIN DEOOOA2BPUC4 / WKN A2BPUC in Hohe von bis zu EUR 21.000.000,00 dadurch zu-
riickgekauft werden.

Soweit der Emissionserlds zur Finanzierung des Erwerbs weiterer Immobilien erfolgt, dient er
primar der finanziellen Ausstattung von Tochtergesellschaften der Emittentin zum Erwerb neuer
Immobilien. Alternativ sollen die Erlése auch fur die Finanzierung des Erwerbs von Immobilien
unmittelbar durch die FCR AG verwendet werden, wobei die Ausstattung der Tochtergesell-
schaften vorrangig ist. Die Ausstattung der Tochtergesellschaften kann dabei sowohl durch Ei-
genkapital als auch Darlehen in Form von wirtschaftlichem Eigenkapital erfolgen. Die weitere
Ausstattung der Tochtergesellschaften erfolgt voraussichtlich tber eine Fremdfinanzierung
durch Banken.

Eine feste Zweckbindung Uber die Verwendung der Erlose existiert jedoch nicht.

Soweit und solange der Nettoemissionserlds noch nicht fur die Finanzierung des Immobiliener-
werbs bendtigt wird, beabsichtigt die Emittentin, diesen in liquiden kurzfristigen Bankeinlagen,
Geldmarktinstrumenten, Staatsanleihen mit kurzen Laufzeiten oder &hnlichen Instrumenten an-
zulegen, damit er bei Bedarf kurzfristig zur Verfigung steht.

Die Priorisierung der Mittelverwendung ist in der Reihenfolge geplant, in der die Verwendungs-
zwecke in diesem Absatz genannt sind.
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V. ANLEIHEBEDINGUNGEN

1. Anleihebedingungen (deutsche Fassung)
Anleihebedingungen
Der

6,0 % Unternehmensanleihe 2018/2023 bestehend aus bis zu 25.000 Teilschuldverschrei-
bungen

Der

FCR Immobilien Aktiengesellschaft
Minchen

ISIN DEOOOA2G9G64 — WKN A2G9G6

Die deutsche Version der Anleihebedingungen ist allein rechtsverbindlich. Die englische Fas-
sung ist unverbindlich.

ANLEIHEBEDINGUNGEN
1. Allgemeines
1.1 Nennbetrag und Stuckelung

Diese Anleihe der FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Miinchen, einer Aktiengesell-
schaft deutschen Rechts (die ,Emittentin®), im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 25.000.000,00 (in Worten: finfundzwanzig Millionen Euro) ist eingeteilt in bis zu
25.000 unter sich gleichberechtigte, auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibun-
gen zu je EUR 1.000,00 (die ,Teilschuldverschreibungen®).

1.2 Globalverbriefung und Verwahrung

Die Teilschuldverschreibungen werden fur ihre gesamte Laufzeit durch eine oder meh-
rere Globalurkunden (die ,Globalurkunde”) ohne Zinsscheine verbrieft. Die (jeweilige)
Globalurkunde wird bei der Clearstream Banking AG, Eschborn (das ,Clearing System*
oder ,Clearstream*) hinterlegt. Die Globalurkunde(n) wird bzw. werden handschriftlich
durch die Emittentin in vertretungsberechtigter Form unterzeichnet. Der Anspruch auf
Ausgabe einzelner Teilschuldverschreibungen oder Zinsscheine ist ausgeschlossen.
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1.3

1.4

2.1

22

23

24

Clearing

Die Teilschuldverschreibungen sind ubertragbar. Den Inhabern von Teilschuldver-
schreibungen (die ,Anleiheglaubiger”) stehen Miteigentumsanteile oder Rechte an der
Globalurkunde zu, die nach Malgabe des anwendbaren Rechts und der Regeln und
Bestimmungen des jeweils betroffenen Clearing Systems Ubertragen werden kénnen.

Begebung weiterer Schuldverschreibungen

Die Emittentin behalt sich vor, von Zeit zu Zeit ohne Zustimmung der Anleiheglaubiger
weitere Teilschuldverschreibungen mit gleicher Ausstattung in der Weise zu begeben,
dass sie mit diesen Teilschuldverschreibungen zusammengefasst werden, eine einheit-
liche Anleihe mit ihnen bilden und ihren Gesamtnennbetrag erhéhen. Der Begriff ,Teil-
schuldverschreibungen“ umfasst im Falle einer solchen Erhdhung auch solche zu-
satzlich begebenen Teilschuldverschreibungen. Die Emittentin behélt sich zudem die
Begebung von weiteren Anleihen, die mit dieser Teilschuldverschreibung keine Einheit
bilden, oder von &hnlichen Finanzinstrumenten vor.

Laufzeit und Verzinsung

Laufzeit

Die Laufzeit ist vom 20.02.2018 (einschlieRlich) bis zum 20.02.2023 (ausschlief3lich).
Zinssatz und Zinszahlungstage

Die Teilschuldverschreibungen werden ab dem 20.02.2018 (einschlieRlich) (der ,Aus-
gabetag”) mit jahrlich 6,0 % auf ihren Nennbetrag (der ,Zinssatz") verzinst. Diese Zin-
sen sind halbjahrlich nachtraglich am 20.02. und am 20.08. eines jeden Jahres (jeweils
ein ,Zinszahlungstag") zahlbar. Die erste Zinszahlung ist am 20.08.2018 und die letzte
Zinszahlung ist am 20.02.2023 (ausschlieBlich) fallig. Der Zinslauf der Teilschuldver-
schreibungen endet mit Ablauf des Tages, der dem Tag vorausgeht, an dem die Teil-
schuldverschreibungen zur Rickzahlung fallig werden.

Zinsperiode

Zinsperiode (die ,Zinsperiode") bezeichnet jeden Zeitraum ab dem Verzinsungsbeginn
(einschlief3lich) bis zum ersten Zinszahlungstag (ausschlie3lich) und danach ab jedem
Zinszahlungstag (einschlieB3lich) bis zum néachstfolgenden Zinszahlungstag (ausschliel3-
lich).

Verzug

Sofern die Emittentin die Teilschuldverschreibungen nicht gemaf Ziffer 3 bei Falligkeit
zurlickzahlt, werden die Teilschuldverschreibungen Uber den Falligkeitstag hinaus mit
dem Zinssatz verzinst.
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2.5 Zinstagequotient

3.1

3.2

3.3

4.1

Zinsen, die auf einen Zeitraum von weniger als einem Jahr zu berechnen sind, werden
auf Basis der tatsachlich verstrichenen Tage, geteilt durch 365, berechnet (bzw. falls ein
Teil dieses Zeitraums in ein Schaltjahr fallt, auf der Grundlage der Summe von (i) der
tatsachlichen Anzahl von Tagen des Zeitraums, die in dieses Schaltjahr fallen, dividiert
durch 366, und (ii) der tatsachlichen Anzahl von Tagen des Zeitraums, die nicht in das
Schaltjahr fallen, dividiert durch 365).

Endfalligkeit; Rlickerwerb
Endfalligkeit

Die Teilschuldverschreibungen werden am 20.02.2023 zu ihrem Nennbetrag zuziglich
aufgelaufener Zinsen (ausschlieB3lich) zurtickgezahlt, sofern sie nicht vorher zurtickge-
zahlt oder zuriickgekauft worden sind.

Rickkauf

Die Emittentin und/oder ein mit ihr verbundenes Unternehmen ist berechtigt, jederzeit
Teilschuldverschreibungen im Markt oder auf andere Weise zu erwerben. Die zurlicker-
worbenen Teilschuldverschreibungen kénnen gehalten, entwertet oder wieder verkauft
werden.

Vorzeitige Riuckzahlung nach Wahl der Emittentin aufgrund von Geringfugigkeit
des ausstehenden Nennbetrags

Die Emittentin ist berechtigt, die noch ausstehenden Schuldverschreibungen insgesamt,
nicht jedoch teilweise, jederzeit mit einer Frist von mindestens 30 und hdchstens 60 Ta-
gen durch Bekanntmachung gemaf Ziffer 10 zu kiindigen und an dem in der Bekannt-
machung festgelegten Tag vorzeitig zum Nennbetrag zuzlglich bis zum Tag der Ruick-
zahlung (ausschlief3lich) auf den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen zurtickzuzahlen, falls
der Gesamtnennbetrag der ausstehenden Schuldverschreibungen (einschlie3lich etwai-
ger gemal Ziffer 1.4 ausgegebener und mit den Teilschuldverschreibungen verbundener
Schuldverschreibungen) zu irgendeinem Zeitpunkt unter 25% des Gesamtnennbetrags
der urspringlich begebenen Schuldverschreibungen (einschlie3lich etwaiger gemaf Zif-
fer 1.4 ausgegebener und mit den Teilschuldverschreibungen verbundener Schuldver-
schreibungen) fallt. Die Kundigungserklarung ist unwiderruflich und muss den Tag der
vorzeitigen Riickzahlung angeben. Der Tag der vorzeitigen Riickzahlung muss ein Ge-
schaftstag sein.

Wahrung und Zahlungen
Wéhrung

Samtliche Zahlungen auf die Teilschuldverschreibungen werden von der Emittentin in
Euro geleistet.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Zahlstelle

Die Emittentin hat die Baader Bank AG, Weihenstephaner Str. 4, 85716 Unterschleil3-
heim zur Zahlstelle (die ,Zahlstelle") bestellt. Jede der Zahlstellen handelt ausschliel3-
lich als Erfullungsgehilfe der Emittentin und Gibernimmt keinerlei Verpflichtungen gegen-
Uber den Anleiheglaubigern und es wird kein Auftrags- oder Treuhandverhaltnis zwi-
schen ihr und den Anleiheglaubigern begriindet.

Ersetzung der Zahlstelle

Die Emittentin wird daflir sorgen, dass stets eine Zahlstelle bestellt ist. Die Emittentin
kann jederzeit mit einer Frist von mindestens 30 Tagen eine andere anerkannte Bank
zur Zahilstelle bestellen. Die Emittentin ist weiterhin berechtigt, die Bestellung einer
Bank als Zahlstelle zu beenden. Im Falle einer solchen Beendigung oder falls die be-
stellte Bank nicht mehr als Zahlstelle tatig werden kann oder will, bestellt die Emittentin
eine andere anerkannte Bank als Zahlstelle. Eine solche Bestellung oder Beendigung
der Bestellung ist unverziglich geman Ziffer 10 oder, falls dies nicht méglich sein sollte,
durch eine offentliche Bekanntmachung in sonstiger geeigneter Weise bekannt zu ma-
chen.

Zahlungen

Zahlungen von Kapital, Zinsen und aller sonstigen auf die Teilschuldverschreibungen
zahlbaren Barbetrdge werden von der Emittentin am jeweiligen Zahlungstag (Ziffer 4.6)
an die Zahlstelle (Ziffer 4.2) zur Weiterleitung an Clearstream zur Gutschrift auf die Kon-
ten der jeweiligen Kontoinhaber bei Clearstream zur Weiterleitung an den jeweiligen An-
leiheglaubiger, vorbehaltlich geltender steuerrechtlicher und sonstiger gesetzlicher Re-
gelungen und Vorschriften, geleistet. Alle Zahlungen an oder auf Weisung von Clear-
stream befreien die Emittentin in Héhe der geleisteten Zahlungen von ihren Verbindlich-
keiten aus den Schuldverschreibungen.

Geschaftstage

Ist ein Tag, an dem Zahlungen auf die Teilschuldverschreibungen féllig sind, kein Ge-
schaftstag, so wird die betreffende Zahlung erst am nachstfolgenden Geschaftstag ge-
leistet, ohne dass wegen dieses Zahlungsaufschubes Zinsen zu zahlen sind. Ein ,Ge-
schéftstag” ist jeder Tag, an dem Banken in Frankfurt am Main und Clearstrem fiir den
Geschaftsverkehr gedffnet sind und Zahlungen in Euro abgewickelt werden kénnen.

Zahlungstag/Falligkeitstag

Im Rahmen dieser Anleihebedingungen bedeutet ,Zahlungstag” der Tag, an dem die
Zahlung tatséachlich erfolgen muss, gegebenenfalls nach Verschiebung geman Ziffer 4.5,
und ,Falligkeitstag” bezeichnet den hierin vorgesehenen Zahlungstag ohne Bericksich-
tigung einer solchen Verschiebung.
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4.7 Hinterlegung bei Gericht

6.1

Die Emittentin kann alle auf die Teilschuldverschreibungen zahlbaren Betrage, auf die
Anleiheglaubiger innerhalb von 12 Monaten nach Falligkeit keinen Anspruch erhoben
haben, bei dem Amtsgericht Miinchen hinterlegen. Soweit die Emittentin auf das Recht
zur Rucknahme der hinterlegten Betrage verzichtet, erléschen die betreffenden Anspri-
che der Anleiheglaubiger gegen die Emittentin.

Steuern

Alle Zahlungen der Emittentin auf die Teilschuldverschreibungen werden ohne Abzug
oder Einbehalt gegenwartiger oder zukilnftiger Steuern, Abgaben oder amtlicher Geblih-
ren gleich welcher Art geleistet, die von oder in der Bundesrepublik Deutschland oder
fur deren Rechnung oder von oder fir Rechnung einer dort zur Steuererhebung er-
machtigten Gebietskorperschaft oder Behorde durch Abzug oder Einbehalt an der Quel-
le auferlegt, erhoben oder eingezogen werden, es sei denn, ein solcher Abzug oder
Einbehalt ist rechtlich vorgeschrieben. Die Emittentin ist im Hinblick auf einen solchen
Abzug oder Einbehalt nicht zu zusétzlichen Zahlungen an die Anleiheglaubiger ver-
pflichtet.

Kundigung durch Anleiheglaubiger
Kundigungsrecht

Das ordentliche Kiindigungsrecht der Anleiheglaubiger ist ausgeschlossen. Das Recht
zur aul3erordentlichen Kiindigung des jeweiligen Anleiheglaubigers aus wichtigem
Grund bleibt unberthrt und kann ganz oder teilweise ausgelibt werden. Sofern ein wich-
tiger Grund vorliegt, ist jeder Anleiheglaubiger berechtigt, seine samtlichen Anspriiche
aus den Teilschuldverschreibungen durch Abgabe einer Kindigungserklarung (die
Kundigungserklarung“) gegenuber der Emittentin zu kiindigen und fallig zu stellen
und Rickzahlung des Nennbetrags zuziiglich der darauf bis zum Tag der tatsachlichen
Ruckzahlung (ausschlieRlich) aufgelaufenen Zinsen zu verlangen. Ein wichtiger Grund
liegt vor, wenn

a) die Emittentin, gleichgiiltig aus welchen Grinden, innerhalb von 20 Tagen nach
dem betreffenden Falligkeitstag irgendwelche Betrédge, die fallig und auf die Teil-
schuldverschreibungen zahlbar sind, nicht zahlt; oder

b) die Emittentin ihre Zahlungen allgemein einstellt oder ihre Zahlungsunfahigkeit be-
kannt gibt; oder

c) ein Antrag auf Eréffnung eines Insolvenzverfahren oder ein dhnliches Verfahren
gegen die Emittentin von einem Glaubiger bei Gericht eingereicht wird und dieser
Antrag nicht binnen 60 Tagen nach Einreichung abgewiesen oder ausgesetzt wur-
de (wobei eine Abweisung oder Aussetzung mangels Masse das Recht der Anlei-
heglaubiger, ihre Schuldverschreibungen fallig zustellen, nicht beeintrachtigt), oder
die Emittentin ein solches Verfahren einleitet, oder eine allgemeine Schuldenrege-
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6.2

6.3

7.1

lung zu Gunsten aller ihrer Glaubiger anbietet oder durchfuhrt; oder

d) die Emittentin in Liquidation tritt, es sei denn, dass eine solche Liquidation im Zu-
sammenhang mit einer Verschmelzung, Eingliederung oder einer anderen Form
des Zusammenschlusses mit einer anderen Gesellschaft erfolgt und diese andere
Gesellschaft alle Verpflichtungen hinsichtlich der Teilschuldverschreibungen aus
diesen Anleihebedingungen tbernimmt.

Erl6schen des Kindigungsrechts

Das Kundigungsrecht der Anleiheglaubiger erlischt, falls der Kiindigungsgrund vor Aus-
Ubung des Kiindigungsrechts geheilt wurde.

Kundigungserklarung

Eine Kundigungserklarung hat in der Weise zu erfolgen, dass der Anleiheglaubiger der
Emittentin eine schriftliche Erklarung tbergibt oder durch eingeschriebenen Brief tiber-
sendet und dabei durch eine Bescheinigung seiner Depotbank nachweist, dass er die
betreffenden Teilschuldverschreibungen zum Zeitpunkt der Erklarung halt. Kiindigungs-
erklarungen gemaf Zziffer 6.1 sind unwiderruflich.

Freiwillige Einhaltung von Transparenzverpflichtungen; Kontrolle

Transparenzverpflichtungen

Die Emittentin verpflichtet sich auf freiwilliger Basis zur Einhaltung der nachfolgenden
Transparenzverpflichtungen:

a) Vertffentlichung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht

Die Emittentin muss innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf eines jeden Geschéfts-
jahres einen gepruften Konzernabschluss und Konzernlagebericht zusammen mit dem
Bestatigungsvermerk oder dem Vermerk tiber dessen Versagung gemaR Ziffer 10 verof-
fentlichen. Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht missen entweder gemaf
den nach der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 Ubernommenen internationalen Rech-
nungslegungsstandards oder gemaf dem deutschen Recht aufgestellt sein.

b) Veroffentlichung von verkirztem Konzernabschluss und Konzernzwischenlagebe-
richt

Die Emittentin muss fir die ersten sechs Monate eines jeden Geschéftsjahres einen
verkirzten Konzernabschluss und Konzernzwischenlagerbericht aufstellen und diese
spatestens vier Monate nach Ablauf des Berichtszeitraums gemaf Ziffer 10 veroffentli-
chen. Der verkirzte Konzernabschluss muss mindestens eine verkurzte Bilanz, eine
verkurzte Gewinn- und Verlustrechnung und einen Anhang enthalten. Auf den verkiirz-
ten Konzernabschluss sind die auf den gepriften Konzernabschluss angewandten
Rechnungslegungsgrundséatze anzuwenden. Im Konzernzwischenlagebericht sind min-
destens die wichtigen Ereignisse des Berichtszeitraums im Unternehmen der Emittentin
und ihre Auswirkungen auf den verkirzten Konzernabschluss anzugeben sowie die we-
sentlichen Chancen und Risiken fiir die dem Berichtszeitraum folgenden sechs Monate
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7.2

7.3

8.1

des Jahres zu beschreiben.
c) Aktualisierung und Verdffentlichung eines Unternehmenskalenders

Die Emittentin muss einen Unternehmenskalender, der die wesentlichen Termine der
Emittentin (z.B. Analysten- oder Investorenveranstaltung, Gesellschafterversammiung
oder andere gesetzliche Pflichtveranstaltungen) enthalt, fortlaufend aktualisieren. We-
nigstens zu Beginn eines jeden Geschéaftsjahres ist der Unternehmenskalender gemani
Ziffer 10 zu verdffentlichen.

d) Durchfihrung einer Analysten- oder Investorenveranstaltung

Die Emittentin muss mindestens einmal jahrlich eine Veranstaltung durchfuihren, auf der
gezielt Analysten- oder Investoren informiert werden. Der Termin der Analysten- oder
Investorenveranstaltung ist in dem — unter lit (¢) genannten — Unternehmenskalender
anzugeben. Termin&dnderungen sind unverziglich im Unternehmenskalender einzutra-
gen und gemaf Zziffer 10 zu veroffentlichen. Die Veranstaltung kann entweder als Tele-
fonkonferenz oder als physische Zusammenkunft durchgefiihrt werden.

Kontrolle

Die Kontrolle der unter Abs. 1 lit (a) bis lit. (d) aufgeflihrten Transparenzverpflichtungen
erfolgt jeweils am 20.08. fiir Zinsperioden von 20.08. (einschlie3lich) bis 20.02. (aus-
schlieBlich) eines Jahres, und am 20.02. fir Zinsperioden von 20.02. (einschlieflich) bis
20.08.. (ausschlief3lich) eines Jahres (der jeweilige ,Kontrolltermin®) durch den jeweili-
gen Abschlussprifer der Emittentin. Das Ergebnis der Kontrolle wird spétestens 10 Ge-
schaftstage nach den vorgenannten jeweiligen Kontrollterminen auf der Internetseite der
Emittentin veroffentlicht. Die Emittentin gibt das Ergebnis der Kontrolle an die Zahlstelle
weiter.

Verpflichtung bei Nichteinhaltung

Fur den Fall, dass der jeweilige Abschlussprifer im Rahmen seiner Kontrolle die Nicht-
einhaltung mindestens einer der unter Abs. 1 lit (a) bis lit. (d) aufgefuihrten Transparenz-
verpflichtungen feststellt, verpflichtet sich die Emittentin dazu, die Schuldverschreibun-
gen in der auf die Feststellung der Nichteinhaltung durch den Wirtschaftsprufer folgen-
den halbjahrlichen Zinsperiode mit einem Zinssatz, der sich berechnet aus dem unter
Ziffer 2.1 der Anleihebedingungen genannten Zinssatz zuziiglich 0,5 Prozentpunkten
(Act/Act) (SMA-Regel 251), zu verzinsen. Die Verpflichtung gilt ausschlieRlich fur eine
Zinsperiode; weitere Zinsperioden sind hiervon nicht umfasst.

Kontrollwechsel; Verpflichtungserklarungen
Kontrollwechsel

Ein ,Kontrollwechsel” liegt vor, wenn die Emittentin Kenntnis davon erlangt, dass eine
dritte Person oder gemeinsam handelnde dritte Personen im Sinne von § 2 Absatz 5
Wertpapiererwerbs und Ubernahmegesetz (WpUG) (jeweils ein ,Erwerber*) der rechtli-
che oder wirtschaftliche Eigentimer von mehr als 50 % der Stimmrechte der Emittentin
geworden ist.

Wenn ein Kontrollwechsel eintritt, ist jeder Anleiheglaubiger, der am Tag des Kontroll-
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8.3

wechsels Anleiheinhaber ist, berechtigt, von der Emittentin die Riickzahlung oder, nach
Wabhl der Emittentin, den Ankauf seiner Teilschuldverschreibungen durch die Emittentin
(oder auf ihre Veranlassung durch einen Dritten) zum vorzeitigen Ruckzahlungsbetrag
insgesamt oder teilweise zu verlangen (die ,Put Option“). Eine solche Ausibung der
Put Option wird jedoch nur dann wirksam, wenn innerhalb des Put-Auslibungszeitraums
Anleiheglaubiger von Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von mindestens 30 %
des Gesamtnennbetrages der zu diesem Zeitpunkt noch insgesamt ausstehenden Teil-
schuldverschreibungen die Put Option ausgeibt haben. Die Put Option ist wie nachfol-
gend beschrieben auszuiiben.

Wenn ein Kontrollwechsel eintritt, wird die Emittentin unverziglich, nachdem sie hiervon
Kenntnis erlangt, den Anleiheglaubigern Mitteilung vom Kontrollwechsel machen (die
-Put-Mitteilung®), in der die Umstdnde des Kontrollwechsels sowie das Verfahren fir
die Austibung der in dieser Ziffer 8.1 genannten Put Option angegeben sind.

Die Ausubung der Put Option muss durch den Anleiheglaubiger innerhalb eines Zeit-
raums (der ,Put-Austbungszeitraum”) von 30 Tagen, nachdem die Put-Mitteilung ver-
offentlicht wurde, schriftlich gegenuiber der depotfihrenden Stelle des Anleiheglaubigers
erklart werden (die ,Put-Austbungserklarung”). Die Emittentin wird nach ihrer Wahl
die maf3gebliche(n) Teilschuldverschreibung(en) 7 Tage nach Ablauf des Austibungs-
zeitraums (der ,Put-Rickzahlungstag”) zuriickzahlen oder erwerben (bzw. erwerben
lassen), soweit sie nicht bereits vorher zuriickgezahlt oder erworben und entwertet wur-
de(n). Die Abwicklung erfolgt Uber Clearstream. Eine einmal gegebene Put-
Ausuibungserklarung ist fur den Anleiheglaubiger unwiderruflich.

Ausschittungsbegrenzung

Vorbehaltlich entgegenstehender Bestimmungen deutschen Rechts wird die Emittentin
ihren Aktionaren fiir alle Geschaftsjahre, vor der vollstandigen Riickzahlung der Anspru-
che aus diesen Teilschuldverschreibungen, keine Dividende auszahlen oder sonstige
Ausschuittung vornehmen, die 50% des Konzerngewinns (wie in der jeweiligen Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung der Emittentin ausgewiesen) oder 50% des Bilanzge-
winns (wie in dem jeweiligen Jahresabschluss nach HGB ausgewiesen) Uibersteigen.

Beibehaltung einer Deckungsquote

Die Emittentin wird fur die gesamte Laufzeit fir jedes ihrer Geschéftsjahre ein Verhaltnis
(i) des Gesamtbetrags des konsolidierten bereinigten EBITDA wie aus dem konsolidier-
ten Abschluss der Emittentin fiir das entsprechende Geschéftsjahr ableitbar, zu (ii) dem
Gesamtbetrag aller Zinsen und anderen Finanzierungskosten der Emittentin, die in
demselben Geschaftsjahr entstanden sind (einschlieBlich, ohne Einschrankung, alle
einmaligen Gebihren und Aufhebungsentgelte) beibehalten von mindestens 1,10 zu
1,00 (die ,Deckungsquote").

Die Zusicherung bezulglich der Deckungsquote gilt als erftillt, wenn die Emittentin inner-
halb von 90 Tagen ab dem Tag, an dem sie nach den jeweiligen Berichtspflichten (Ziffer
8.5) zur Verdffentlichung ihrer konsolidierten Jahresabschlisse fur das jeweilige Ge-
schaftsjahr verpflichtet war, MaBnahmen implementiert hat (z.B. Kapitalerh6hungen ge-
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8.4

8.5

9.1

gen Bareinlage oder Desinvestitionen mit einem den Verschuldungsgrad reduzierenden
Effekt), die, waren diese zu Beginn des jeweiligen Geschaftsjahrs implementiert worden,
dazu gefiihrt hatten, dass die Emittentin die Zusicherung beziglich der Deckungsquote
eingehalten hétte.

.Bereinigtes EBITDA" bedeutet der konsolidierte Gewinn/(Verlust) der Emittentin und
ihrer Tochtergesellschaften vor Zinsen, Steuern Abschreibungen, wie jeweils mit Bezug
auf den jungsten verdéffentlichten konsolidierten Abschluss ermittelt.

Beibehaltung der Notierung

Solange die Teilschuldverschreibungen ausstehen, wird die Emittentin alle zumutbaren
Anstrengungen unternehmen, um die Handelbarkeit der Teilschuldverschreibungen an
einer deutschen Wertpapierbdrse zu ermdglichen.

Berichtspflichten

Solange die Teilschuldverschreibungen ausstehen, wird die Emittentin auf ihrer Inter-
netseite die Jahres- und Zwischenberichte veroffentlichen. Weitere Berichtspflichten
werden gemal der Regelungen des jeweiligen Borsenplatzes, an dem die Teilschuld-
verschreibungen gehandelt werden, erfiillt.

Besicherung der Teilschuldverschreibung
Besicherung durch Buchgrundschuld

Die Emittentin verpflichtet sich, die Anspriiche der Anleiheglaubiger auf Zahlung von
Zinsen einschlie3lich Verzugszinsen gemal Ziffer 2 sowie auf Rickzahlung der Teil-
schuldverschreibungen geman Ziffer 3.1 durch Buchgrundschulden auf im Eigentum der
Emittentin oder Tochtergesellschaften der Emittentin stehenden Grundsticken (die ,Si-
cherungsgrundstiicke") zu Gunsten des Treuhanders Rodl Treuhand Hamburg GmbH
mit Sitz in Hamburg(der ,Treuh&nder) zu besichern (die ,Sicherungsrechte). Die Si-
cherungsrechte sind bei der Emission der Teilschuldverschreibungen noch nicht be-
stellt, sondern werden aus noch zu erwerbenden Immobilien gewéhrt. Die Sicherungs-
rechte werden dabei nachrangige im zweiten oder dritten Rang nach den vorrangig fi-
nanzierenden Banken und anderen Finanzierern stehen. Die Auswahl der als Sicherheit
dienenden Grundstiicke und die Bestimmung der Héhe der Buchgrundschuld auf ein-
zelnen Grundstiicken sowie des jeweiligen Rangs obliegen der Emittentin. Die H6he der
Grundschulden wird insgesamt mindestens einem Betrag in Hohe der Summe der von
den Anleiheglaubigern tatsachlich geleisteten Einlagen zuzuglich den darauf fur die rest-
liche Laufzeit zu zahlenden Zinsen (der ,Mindestsicherungswert®), jedoch héchstens
in Hohe des Gesamtnennbetrags (EUR 25.000.000,00 zuziglich erfolgter Aufstockun-
gen entsprechend der ausgestellten Globalurkunden) zuziglich der fur die restliche
Laufzeit noch zu zahlenden Zinsen entsprechen (der ,Maximale Sicherungsgesamt-
wert").

Wahrend der Laufzeit der Teilschuldverschreibung kdnnen einzelne der Grundpfand-
rechte durch gleichwertige andere Grundpfandrechte oder durch Barmittel nach Maf3ga-

-62 -



9.2

10.

11.

be des nach Ziffer 9.2 abzuschlieRenden Treuhandvertrages ersetzt werden.

Funktion des Treuhanders und Treuhandvertrag

Die Sicherungsrechte werden von der Emittentin zu Gunsten eines Treuhanders, jedoch
im Interesse der Anleiheglaubiger bestellt. Der Treuhander ist von den Beschrankungen
des § 181 BGB befreit. Der Treuhdnder wird im Aufl3enverhaltnis Inhaber der Siche-
rungsrechte, verwaltet diese im Innenverhdltnis jedoch ausschlie3lich fir die Anleihe-
glaubiger. Die gemal Ziffer 9.1 bestellten Sicherungsrechte werden zugunsten der An-
leiheglaubiger vom Treuhander auf Grundlage des bis zum voraussichtlich 26.01.2018
abzuschlieRenden Treuhandvertrages (der ,Treuhandvertrag“) verwaltet. Die Einzel-
heiten der Aufgabe des Treuhdnders und die Einzelheiten der Rechtsbeziehungen zwi-
schen den Anleiheglaubigern und dem Treuh&nder richten sich alleine nach dem Treu-
handvertrag (Vertrag zugunsten Dritter). Sollte das Treuhandverhaltnis mit dem Treu-
hander vorzeitig beendet werden, ist die Emittentin verpflichtetet, einen neuen Treuhan-
der zu bestellen.

Fur die Zwecke der Rechte des Treuhanders aus den gemal Ziffer 9.1 bestellten Siche-
rungsrechten ist der Treuhandvertrag in Kopie der Globalurkunde beigefigt; der Treu-
handvertrag ist wesentlicher Bestandteil dieser Anleihebedingungen. Durch die Zeich-
nung der Schuldverschreibungen stimmt jeder Anleiheglaubiger (auch fir seine Erben
und Rechtsnachfolger) dem Abschluss des Treuhandvertrags und der Ernennung des
Treuhanders zu und jeder Anleiheglaubiger bevollmachtigt (auch fiir seine Erben und
Rechtsnachfolger) und erméachtigt den Treuhander, die Rechte unter dem Treuhandver-
trag auszuliben. Die Anleiheglaubiger erkennen die im Treuhandvertrag festgelegten
Beschrankungen an.

Bekanntmachung

Alle Bekanntmachungen der Emittentin, welche die Teilschuldverschreibungen betref-
fen, erfolgen durch Veréffentlichung im Bundesanzeiger, sofern nicht in diesen Anlei-
hebedingungen ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist. Einer besonderen Benach-
richtigung der einzelnen Inhaber der Teilschuldverschreibungen bedarf es nicht.

Anderung der Anleihebedingungen durch Beschluss der Anleiheglaubiger; Ge-
meinsamer Vertreter

11.1Anderung der Anleihebedingungen

Die Anleihebedingungen kénnen durch die Emittentin mit Zustimmung der Anleiheglau-
biger aufgrund Mehrheitsbeschlusses nach MalRRgabe der 8§ 5 ff. des Gesetzes uber
Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen (,SchVG") in seiner jeweiligen giiltigen
Fassung geandert werden. Die Anleiheglaubiger kénnen insbesondere einer Anderung
wesentlicher Inhalte der Anleihebedingungen, einschlie3lich der in 8§ 5 Absatz 3 SchVG
vorgesehenen MalRnahmen, mit den in dem nachstehenden Ziffer 11.2 genannten
Mehrheiten zustimmen. Ein ordnungsgemald gefasster Mehrheitsbeschluss ist fir alle
Anleiheglaubiger verbindlich.
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11.2Qualifizierte Mehrheit

Vorbehaltlich des nachstehenden Satzes und der Erreichung der erforderlichen Be-
schlussfahigkeit, beschlie3en die Anleiheglaubiger mit der einfachen Mehrheit der an
der Abstimmung teilnehmenden Stimmrechte. Beschliusse, durch welche der wesentli-
che Inhalt der Anleihebedingungen, insbesondere in den Fallen des § 5 Absatz 3 Num-
mern 1 bis 9 SchVG, geéndert wird, bedurfen zu ihrer Wirksamkeit einer Mehrheit von
mindestens 75 % der an der Abstimmung teilnehmenden Stimmrechte (eine ,Qualifi-
zierte Mehrheit").

11.3Beschlussfassung

Beschlisse der Anleiheglaubiger werden entweder in einer Glaubigerversammiung
nach 88 9 ff SchvVG oder im Wege der Abstimmung ohne Versammlung nach § 18
SchVG getroffen; dabei gilt jedoch, dass Beschliisse der Anleiheglaubiger in einer
Glaubigerversammlung getroffen werden, wenn der gemeinsame Vertreter oder Anlei-
heglaubiger, deren Schuldverschreibungen zusammen 5 % des jeweils ausstehenden
Gesamtnennbetrags der Schuldverschreibungen erreichen, ausdriicklich eine Glaubi-
gerversammlung verlangen.

a) Beschliusse der Anleiheglaubiger im Rahmen einer Glaubigerversammlung werden
nach 88 9 ff. SchVG getroffen. Anleiheglaubiger, deren Schuldverschreibungen zu-
sammen 5 % des jeweils ausstehenden Gesamtnennbetrags der Schuldverschrei-
bungen erreichen, kénnen schriftlich die Durchfihrung einer Glaubigerversamm-
lung nach MalRgabe von § 9 SchVG verlangen. Die Einberufung der Glaubigerver-
sammlung regelt die weiteren Einzelheiten der Beschlussfassung und der Abstim-
mung. Mit der Einberufung der Glaubigerversammlung werden in der Tagesord-
nung die Beschlussgegenstdnde sowie die Vorschlage zur Beschlussfassung den
Anleiheglaubigern bekannt gegeben. Fir die Teilnahme an der Glaubigerversamm-
lung oder die Austibung der Stimmrechte ist eine Anmeldung der Anleiheglaubiger
vor der Versammlung erforderlich. Die Anmeldung muss unter der in der Einberu-
fung mitgeteilten Adresse spatestens am dritten Kalendertag vor der Glaubigerver-
sammlung zugehen.

b) Beschlisse der Anleihegldubiger im Wege der Abstimmung ohne Versammlung
werden nach § 18 SchVG getroffen. Anleiheglaubiger, deren Schuldverschreibun-
gen zusammen 5 % des jeweils ausstehenden Gesamtnennbetrags der Schuldver-
schreibungen erreichen, kénnen schriftlich die Durchfiihrung einer Abstimmung
ohne Versammlung nach MaRgabe von § 9 i.V.m. § 18 SchVG verlangen. Die Auf-
forderung zur Stimmabgabe durch den Abstimmungsleiter regelt die weiteren Ein-
zelheiten der Beschlussfassung und der Abstimmung. Mit der Aufforderung zur
Stimmabgabe werden die Beschlussgegenstande sowie die Vorschlage zur Be-
schlussfassung den Anleiheglaubigern bekannt gegeben.

¢) An Abstimmungen der Anleiheglaubiger nimmt jeder Glaubiger nach MaRRgabe des
Nennwerts oder des rechnerischen Anteils seiner Berechtigung an den ausstehen-
den Schuldverschreibungen teil. Das Stimmrecht ruht, solange die Anteile der
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Emittentin oder einem mit ihr verbundenen Unternehmen (8 271 Absatz 2 HGB)
zustehen oder fir Rechnung der Emittentin oder eines mit ihr verbundenen Unter-
nehmens gehalten werden. Die Emittentin darf Schuldverschreibungen, deren
Stimmrechte ruhen, einem anderen nicht zu dem Zweck Uberlassen, die Stimm-
rechte an ihrer Stelle auszuiiben; dies gilt auch fiir ein mit der Emittentin verbunde-
nes Unternehmen. Niemand darf das Stimmrecht zu dem in Satz 3 erster Halbsatz
bezeichneten Zweck ausuben.

11.4Nachweise

Anleiheglaubiger haben die Berechtigung zur Teilnahme an der Abstimmung zum Zeit-
punkt der Stimmabgabe durch besonderen Nachweis der Depotbank und die Vorlage
eines Sperrvermerks der Depotbank zugunsten der Zahlstelle als Hinterlegungsstelle fiir
den Abstimmungszeitraum nachzuweisen.

11.5Gemeinsamer Vertreter

Die Anleiheglaubiger kdnnen durch Mehrheitsbeschluss die Bestellung und Abberufung
eines gemeinsamen Vertreters, die Aufgaben und Befugnisse des gemeinsamen Vertre-
ters, die Ubertragung von Rechten der Anleiheglaubiger auf den gemeinsamen Vertreter
und eine Beschrankung der Haftung des gemeinsamen Vertreters bestimmen. Die Be-
stellung eines gemeinsamen Vertreters bedarf einer Qualifizierten Mehrheit, wenn er
erméchtigt wird, wesentlichen Anderungen der Anleihebedingungen zuzustimmen.

11.6Bekanntmachungen

Bekanntmachungen betreffend diese Ziffer 11 erfolgen gemaR den 88 5 ff. SchVG so-
wie gemal Ziffer 10 dieser Anleihebedingungen.

12. Verschiedenes
12.1 Anwendbares Recht

Form und Inhalt der Schuldverschreibungen sowie samtliche sich aus diesen Anlei-
hebedingungen ergebenden Rechte und Pflichten der Anleiheglaubiger und der Emit-
tentin bestimmen sich in jeder Hinsicht nach dem Recht der Bundesrepublik Deutsch-
land.

12.2Erfullungsort
Erfullungsort ist Miinchen, Bundesrepublik Deutschland.
12.3Gerichtsstand

Gerichtsstand fur alle Rechtsstreitigkeiten aus den in diesen Anleihebedingungen gere-
gelten Angelegenheiten ist, soweit rechtlich zulassig, und vorbehaltlich ziffer 12.4, Min-
chen, Deutschland.
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12.4Gerichtsstand fur Entscheidung nach dem Schuldverschreibungsgesetz

Fur Entscheidungen gemaR § 9 Absatz 2, § 13 Absatz 3 und § 18 Absatz 2 SchVG ist
gemal § 9 Absatz 3 SchVG das Amtsgericht Munchen zustandig. Fur Entscheidungen
Uber die Anfechtung von Beschliissen der Anleiheglaubiger ist gemafld § 20 Absatz 3
SchVG das Landgericht Minchen | ausschlie3lich zustandig.

12.5Geltendmachung von Ansprichen

Jeder Anleiheglaubiger kann in Rechtsstreitigkeiten gegen die Emittentin oder in
Rechtsstreitigkeiten, an denen der Anleiheglaubiger und die Emittentin beteiligt sind, im
eigenen Namen seine Rechte aus den von ihm gehaltenen Teilschuldverschreibungen
geltend machen unter Vorlage einer Bescheinigung seiner Depotbank, die (i) den vollen
Namen und die volle Anschrift des Anleiheglaubigers enthélt und (i) den Gesamtnenn-
betrag der Teilschuldverschreibungen angibt, die am Tag der Ausstellung dieser Be-
scheinigung dem bei dieser Depotbank bestehenden Depot des Anleiheglaubigers gut-
geschrieben sind. Im Sinne der vorstehenden Bestimmungen ist ,Depotbank” eine
Bank oder sonstiges Finanzinstitut (einschlielich Clearstream Frankfurt, Clearstream
Luxemburg und Euroclear), das eine Genehmigung fir das Wertpapier-Depotgeschéft
hat und bei dem der Anleiheglaubiger Teilschuldverschreibungen im Depot verwahren
l&sst.

12.6Vorlegungsfrist

13.

14.

Die Vorlegungsfrist fur die Teilschuldverschreibungen betragt fur Kapital und Zinsen ein
Jahr. Erfolgt die Vorlegung, so verjahrt der Anspruch in zwei Jahren von dem Ende der
Vorlegungsfrist an. Erfolgt die Vorlegung nicht, so erlischt der Anspruch mit dem Ablauf
der Vorlegungsfrist.

Teilunwirksamkeit

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Anleihebedingungen ganz oder teilweise unwirk-
sam oder nicht durchsetzbar sein oder unwirksam oder nicht durchsetzbar werden, so
wird hierdurch die Wirksamkeit oder die Durchsetzbarkeit der Gbrigen Bestimmungen
nicht berdhrt. Anstelle der unwirksamen bzw. nicht durchsetzbaren Bestimmung soll,
soweit rechtlich méglich, eine dem Sinn und wirtschaftlichen Zweck dieser Anleihebe-
dingungen zum Zeitpunkt der Begebung der Schuldverschreibungen entsprechende
Regelung gelten. Unter Umstéanden, unter denen sich diese Anleihebedingungen als
unvollstandig erweisen, soll eine ergdnzende Auslegung, die dem Sinn und Zweck die-
ser Anleihebedingungen entspricht, unter angemessener Berlicksichtigung der berech-
tigten Interessen der beteiligten Parteien erfolgen.

Sprache

Der deutsche Wortlaut dieser Anleihebedingungen ist allein rechtsverbindlich. Die
englische Ubersetzung dient nur der Information.
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VL.

BESICHERUNG
Allgemeines

Samtliche Anspriiche der Anleiheglaubiger auf Rickzahlung des Nennbetrages der Schuldver-
schreibungen und Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen Betrdgen unter den Schuld-
verschreibungen werden wie nachfolgend beschrieben, besichert. Die Hohe der Grundschulden
wird insgesamt mindestens einem Betrag in Hohe der Summe der von den Anleiheglaubigern
tatsachlich geleisteten Einlagen zuzlglich den darauf fiir die restliche Laufzeit zu zahlenden
Zinsen (der ,Mindestsicherungswert®), jedoch héchstens in Héhe des Gesamtnennbetrags
(EUR 25.000.000,00 zuzuglich erfolgter Aufstockungen) entsprechend der ausgestellten Global-
urkunden zuziglich der fur die restliche Laufzeit noch zu zahlenden Zinsen entsprechen (der
.Maximale Sicherungsgesamtwert").

Die Emittentin verpflichtet sich, die Anspriiche der Anleihegldubiger auf Rickzahlung des
Nennbetrages der Schuldverschreibungen und Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen
Betrdgen unter den Schuldverschreibungen durch Buchgrundschulden auf zukinftig im Eigen-
tum der FCR — Gruppe stehenden Grundstiicken (,Sicherungsgrundstiicke") zu Gunsten des
Treuh@nders zu besichern (,Sicherungsrechte). Sicherungsrechte fir Anspriiche aus den
Schuldverschreibungen werden somit aus neu erworbenen Immobilien gestellt; bisher wurden
dementsprechend keine Sicherheiten bestellt. Die Sicherheiten werden dabei im zweiten oder
dritten Rang bestellt werden, und zwar nach den erstrangigen Finanzgebern wie z.B. Banken.
Die Emittentin ist zudem frei, Sicherheiten auszutauschen.

Die Emittentin wird voraussichtlich bis zum 26.01.2018 nach Maligabe des Treuhandvertrags
die RadI Treuhand Hamburg GmbH, Kehrwieder 9, 20457 Hamburg, als Treuhander (nachfol-
gend ,Treuhander” genannt) bestellen, dessen Aufgabe es ist, die Sicherheiten im Interesse
der Anleiheglaubiger nach Mal3gabe der Bestimmungen des Treuhandvertrags und den Rege-
lungen der Anleihebedingungen zu verwalten sowie, falls die Voraussetzungen hierfir vorlie-
gen, freizugeben oder zu verwerten. Mit Zeichnung der Anleihe stimmt jeder Anleiheglaubiger
dem Abschluss des Treuhandvertrags und der Bestellung des Treuhanders - auch fir seine je-
weiligen Erben und/oder Rechtsnachfolger - ausdricklich verbindlich zu und bevollméachtigt
den Treuhander verbindlich - auch fur seine jeweiligen Erben und / oder Rechtsnachfolger - mit
der Ausibung der Rechte unter dem Treuhandvertrag. Die Anleiheglaubiger sind verpflichtet,
die sich aus dem Treuhandvertrag ergebenden Beschrankungen zu beachten.

Die Verwertung der Sicherheiten erfolgt in den Fallen, in denen der Emittentin die Bedienung
der Verpflichtungen aus der Anleihe nicht mdglich ist. Sind Ruckzahlungen auf die Teilschuld-
verschreibungen fallig und ist die Emittentin mit der Zahlung mehr als einen Monat in Verzug, ist
der Treuhander verpflichtet, bei Vorliegen der Voraussetzungen unverziiglich die Sicherheiten
zu verwerten und daraus die falligen Zahlungsanspriche der Anleiheglaubiger zu erfullen. Die
Verwertung erfolgt jeweils in dem Umfang, der erforderlich ist, um die falligen Anspruche der
Anleiheglaubiger zu befriedigen. Der Treuhander kann seine Honoraranspriiche vorrangig vom
Verwertungserlos einbehalten.

Treuhandvertrag

Die FCR Immobilien AG wird mit der R6dl Treuhand Hamburg GmbH mit Sitz in Hamburg einen
Treuhandvertrag mit folgendem Inhalt bis voraussichtlich 26.01.2018 abschlieRen:
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1.

Treuhandvertrag

zwischen
FCR Immobilien Aktiengesellschaft
Bavariaring 24
80336 Munchen
- nachfolgend auch ,Emittentin“ genannt -
und

Rodl Treuhand Hamburg GmbH
Kehrwieder 9

20457 Hamburg

- nachfolgend auch , Treuhander” genannt -

- die Beteiligten nachfolgend zusammen auch die ,Parteien“ genannt -

Praambel

Die Emittentin beabsichtigt, eine Anleihe in Form von Inhaberschuldverschreibungen mit ei-
nem Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 25.000.000,00 (in Worten: finfundzwanzig Millionen
Euro) mit der ISIN DEO00A2G9G64 / WKN A2G9G6 zu begeben (,Anleihe®). Die Anleihe ist
eingeteilt in bis zu 25.000 unter sich gleichberechtigte, auf den Inhaber lautende Teilschuld-
verschreibungen zu je EUR 1.000,00 (einzeln die ,Teilschuldverschreibungen®).
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Grundlage der Anleihe sind die hier als Anlage P.3 beigefiigten Anleihebedingungen (die
~Anleihebedingungen®). Dem Inhaber der Teilschuldverschreibungen (einzeln der ,Anleihe-
glaubiger®) stehen daraus die in den Anleihebedingungen bestimmten Rechte zu; insheson-
dere das Recht auf Zinsen und ein Recht auf Riickzahlung der Anleihe.

Die Erldse der Anleihe werden zum Erwerb von Einzelhandelsimmobilien sowie Riuckkauf der
bestehenden Anleihen ISIN DEOOOA1YCF5F0 / WKN A1YC5F mit einem Gesamtnennbetrag
von bis zu EUR 10.000.000,00 (in Worten: zehn Millionen Euro), ISIN DEO00A12TWS80 / WKN
A12TW8 im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 4.000.000,00 (in Worten: vier Millionen Euro)
und ISIN DEOOOA2BPUC4 / WKN A2BPUC mit einem Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 15.000.000,000 (in Worten: finfzehn Millionen Euro) verwendet.

Die Parteien beabsichtigten, die Erfillung der Forderungen des Anleiheglaubigers aus der
Anleihe durch folgende Maflinahmen, wie in diesem Treuhandvertrag und den Anleihebedin-
gungen naher vereinbart, zu sichern:

Die Emittentin soll zu Gunsten des Treuhdnders wie in diesem Treuhandvertrag naher defi-
niert Buchgrundschulden auf zukinftig im Eigentum der Emittentin oder Tochtergesellschaften
der Emittentin stehenden Grundstiicken (,Sicherungsgrundstiicke®) bestellen. Die Auswabhl
der als Sicherheit dienenden Grundsticke und die Bestimmung der Hohe der Buchgrund-
schuld auf einzelnen Grundstiicken sowie der jeweilige Rang obliegen entsprechend den An-
leihebedingungen der Emittentin. Die H6he der Grundschulden wird insgesamt mindestens ei-
nem Betrag in Hohe der Summe der vom Anleiheglaubiger tatsachlich geleisteten Einlage zu-
zuglich den darauf fur die restliche Laufzeit zu zahlenden Zinsen (,Mindestsicherungswert®),
jedoch héchstens in Héhe des Gesamtnennbetrags (EUR 25.000.000,00 zuziglich erfolgter
Aufstockungen) entsprechend der ausgestellten Globalurkunden zuziiglich der fir die restliche
Laufzeit noch zu zahlenden Zinsen entsprechen (,Maximaler Sicherungsgesamtwert").

Die vorstehend genannten Sicherungsrechte werden von der Emittentin zu Gunsten des
Treuhanders, jedoch im Interesse des Anleiheglaubigers bestellt. Der Treuhander wird im Au-
Renverhaltnis Inhaber der Sicherungsrechte, verwaltet diese im Innenverhdltnis jedoch aus-
schlieBlich fur die Anleiheglaubiger. Die Sicherungsrechte werden zugunsten des Anlei-
heglaubigers vom Treuhdnder auf Grundlage und entsprechend den Regelungen dieses
Treuhandvertrages gehalten, verwaltet und unter den Bedingungen und nach den Regelungen
dieses Treuhandvertrages verwertet (,Sicherheitentreuhand”).

Der Treuhander nimmt samtliche Aufgaben und Rechte aus diesem Treuhandvertrag aus-
schlie3lich im wirtschaftlichen Interesse der Anleiheglaubiger entsprechend den Regelungen
dieses Treuhandvertrags wahr. Samtliche dem Treuh&nder im Rahmen der Sicherheitentreu-
hand Ubertragenen Sicherheiten und Rechte sowie deren Surrogate bilden das vom Treuhén-
der zu Gunsten der Anleiheglaubiger verwaltete Treugut. Dem Anleiheglaubiger stehen die
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Rechte gegen den Treuhander aus diesem Treuhandvertrag aus eigenem Recht zu (§ 328
BGB, Vertrag zugunsten Dritter).

Die Treuhandvertrage fir die weiteren Anleihen der Emittentin (ISIN DEOOOA1YCF5F0 / WKN
A1YCS5F, ISIN DEOOOA12TWS80 / WKN A12TWS8 und ISIN DEO0O0A2BPUC4 / WKN A2BPUC)
beziehen sich lediglich auf die Sicherung dieser jeweiligen Anleihen (,Bestehende Sicherhei-
ten“). Dieser Treuhandvertrag bezieht sich lediglich auf die Sicherung der Anleihe nach Ziffer
1 (,Neue Sicherheiten). Die Treuhandervertrdge fir die Bestehenden Sicherheiten und die-
ser Treuhandvertrag sind jeweils eigenstandige, unabhéngig voneinander geschlossene Ver-
trage, die keine Auswirkungen auf den jeweils anderen Vertrag haben. Insbesondere leiten
sich aus diesem Treuhandvertrag keine Rechte hinsichtlich der Bestehenden Sicherheiten ab.
Die Parteien stellen hiermit ausdriicklich klar, dass es sich bei den Bestehenden Sicherheiten
und den Neuen Sicherheiten um getrennte Sicherheiten handelt.

Dies vorausgeschickt vereinbaren die Parteien was folgt:

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

Aufgaben des Treuhanders

Die Emittentin hat sich gegeniber dem Anleiheglaubiger verpflichtet, zu Gunsten des Treu-
handers Buchgrundschulden (,Anleihe-Grundschulden®) an den Sicherungsgrundstiicken zu
bestellen. Diese Anleihe-Grundschulden werden gemeinsam auch die ,Sicherheiten” ge-
nannt.

Sicherheitentreuh&nder, Sicherungszweck

Der Treuhénder verpflichtet sich gegentuber der Emittentin, folgende Aufgaben entsprechend
den néheren Regelungen dieses Treuhandvertrages wahrzunehmen:

an der vertragsgemalfen Bestellung der Sicherheiten mitzuwirken und alle zu ihrer wirksamen
Begriindung erforderlichen Erklarungen (auch Bewilligungen, Rangerklarungen, Antrage) ab-
zugeben;

die Sicherheiten nach Mal3gabe der Bestimmungen dieses Treuhandvertrages im Interesse
des Anleiheglaubigers zu halten, zu verwalten sowie, falls und soweit die betreffenden Vo-
raussetzungen vorliegen, freizugeben oder fiir Rechnung des Anleiheglaubigers zu verwerten.

Verwertung von Sicherheiten

Der Treuhander ist verpflichtet, fir Rechnung des Anleiheglaubigers MaRnahmen zur Verwer-
tung von Sicherheiten einzuleiten (die ,Verwertungsmafnahmen®), sofern und soweit:

a) Forderungen durch ein in Deutschland vollstreckbares Urteil bestatigt sind, oder

b) die Emittentin — gleich aus welchem Grund — Forderungen des Anleiheglaubigers nach
positiver Kenntnis des Treuhanders nicht vertragsgemalf’ erfillt oder erfullen kann.

Der Treuhander wird der Emittentin vor Einleitung von Verwertungsmafnahmen — unter An-
kiundigung der konkret beabsichtigten Verwertungsmafinahmen — eine angemessene Frist von
mindestens vier Wochen zur Befriedigung der falligen Forderungen des Anleiheglaubigers
setzen. Die Fristsetzung ist entbehrlich, wenn die Emittentin die Erfullung der besicherten An-
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1.2.3.

1.2.4.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

2.2.

spriiche endgiiltig ablehnt bzw. mitteilt, nicht leisten zu kénnen, sowie fiir den Fall, dass (i) das
Insolvenzverfahren tber das Vermdgen der Emittentin ertffnet oder mangels Masse die Eroff-
nung abgelehnt wurde, (i) die Emittentin selbst einen Insolvenzantrag gestellt hat oder (iii)
Uber das Vermogen der Emittentin ein Insolvenzantrag gestellt wurde und dieser nicht inner-
halb von zwei Monaten beseitigt wurde.

Im Falle der Eroffnung des Insolvenzverfahrens tber das Vermdgen der Emittentin wird der
Treuhander gegentiber dem Insolvenzverwalter beziiglich der von ihm verwalteten Sicherhei-
ten seine Rechte aus der jeweils anwendbaren Insolvenzordnung geltend machen.

Samtliche Erlése aus der Verwertung von Sicherheiten sind auf einem hierzu vom Treuhander
einzurichtenden Treuhandkonto zu hinterlegen. Nach Abschluss der Verwertung wird der
Treuhander — nach Abzug der durch die Verwertung entstandenen Kosten und seiner Vergu-
tung, soweit diese nicht von der Emittentin getragen werden — den Verwertungserlés an den
Anleiheglaubiger im Verhaltnis ihrer nominellen Beteiligung am Emissionserlés der Anleihe
auskehren.

Freigabe von Sicherheiten

Der Treuhander ist am Ende der Laufzeit der Anleihe Zug um Zug gegen den schriftlichen
Nachweis der Emittentin, dass alle Forderungen des Anleiheglaubigers befriedigt wurden, zur
Freigabe bzw. Rickabwicklung der Sicherheiten auf Kosten der Emittentin verpflichtet. Der
Nachweis wird durch Bestéatigung einer Wirtschaftspriufungsgesellschaft oder des Steuerbera-
ters erbracht.

Fur den Fall, dass die Emittentin beabsichtigt, die Forderungen des Anleiheglaubigers ganz
oder teilweise aus Fremdmitteln zu befriedigen, und dem Fremdmittelgeber hierzu Sicherhei-
ten zu gewéhren hat, wird der Treuh&nder die bestellten Sicherheiten einem mit der Abwick-
lung betrauten Notar zu treuen Handen herausgeben, verbunden mit der Treuhandauflage,
von den ubertragenen Sicherheiten nur Gebrauch zu machen, wenn die vollstandige Erfillung
der Forderungen des Anleiheglaubigers zugunsten des Anleiheglaubigers, ggf. Uber ein
Notaranderkonto sichergestellt wird. Die damit verbundenen Kosten tragt die Emittentin.

Der Treuhénder ist auch wéahrend der Laufzeit der Anleihe verpflichtet, die Sicherheiten frei-
zugeben wenn und soweit die Emittentin zugleich mit der Freigabe der Sicherheit eine andere
Anleihe-Grundschuld in mindestens dem gleichen Umfang und an einem aus wirtschaftlicher
Sicht im wesentlichen gleichwertigen Grundstiick und in vergleichbarem Rang bestellt oder ei-
nen dem Nominalbetrag der freizugebenden Sicherheit entsprechenden Betrag in bar hinter-
legt oder durch Vorlage einer Bankbirgschaft absichert.

Stellung und Pflichten des Treuhanders

Der Treuhénder ist verpflichtet, etwaigen Verwertungserlés aus den Sicherheiten zu jedem
Zeitpunkt von seinem sonstigen Vermdgen getrennt zu halten und nicht mit seinem sonstigen
Vermdgen zu vermischen.

Der Treuhander ist nur verpflichtet, die nach dem Treuhandvertrag ausdriicklich genannten
Aufgaben zu Ubernehmen; insbesondere ist der Treuhénder nicht verpflichtet, die nach Frei-
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

3.2.

4.2.

gabe von Mitteln korrekte Verwendung der Mittel und/oder die sachliche Richtigkeit von
Schreiben und Aussagen der Emittentin und/oder Dritter selbst zu prifen.

Der Treuhander ist berechtigt, Untervollmachten nur an von Berufs wegen zur Verschwiegen-
heit verpflichtet Personen zu erteilen.

Es ist nicht Aufgabe des Treuhanders, den Verkehrswert der Sicherheiten im Zeitpunkt der
Stellung dieser Sicherheiten oder wéhrend der Laufzeit der Anleihe zu Uberprifen, es sei
denn, in diesem Treuhandvertrag ist dies ausdriicklich anderes geregelt.

Die Sicherheiten werden vom Treuhander jeweils zugunsten des Anleiheglaubigers verwaltet
und nur im AuBenverhéltnis fir den Treuh&nder bestellt. Im Innenverhéltnis nimmt der Treu-
hander die Rechte aus den fir ihn bestellten Sicherheiten und Thesaurierungsmittel aus-
schlieBBlich zugunsten des Anleiheglaubigers wabhr.

Fur den Fall der Eroffnung des Insolvenzverfahrens tber das Vermégen des Treuhdnders
oder der Ablehnung der Erdffnung mangels Masse, Ubertragt der Treuhander hiermit samtli-
che nicht-akzessorischen Sicherungsrechte an den durch die Emittentin als Nachfolger be-
stellten Treuhander, hilfsweise an die Emittentin. Weiterhin tritt der Treuhander hiermit ent-
sprechend dem vorhergehenden Satz aufschiebend bedingt auf diesen Fall die ihm zustehen-
den Parallelanspriiche nach Ziffer 3 ab. Ziffer 7.6 gilt entsprechend.

Die nach Ziffer 2.6 entstehenden Kosten, tragt der Treuhander.

Parallelanspriiche des Sicherheitentreuhanders

Zur Sicherung samtlicher gegenwartiger, zukunftiger und/oder bedingter (einschliefilich ge-
setzlicher) Anspriiche des Anleiheglaubigers gegen die Emittentin aus den Anleihebedingun-
gen (,Primarverpflichtungen®) sowie der Wirksamkeit der unter den jeweiligen bestellten Si-
cherheiten verpflichtet sich die Emittentin hiermit im Wege eines abstrakten Schuldverspre-
chens, dem Treuhander einen Betrag in Hohe der jeweils aktuellen Primarverpflichtungen zah-
len (,Parallelverpflichtung”). Dementsprechend hat der Treuh&nder ein eigenes, von den
Primarverpflichtungen abstraktes Recht, von der Emittentin die Erfullung der vorgenannten
Verpflichtung zu verlangen.

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass die Parallelverpflichtungen nicht zu einer mehrfa-
chen Inanspruchnahme der Emittentin fihren sollen. Daher gilt, dass insgesamt nur einmal
Zahlung der Primarverpflichtungen und der Parallelverpflichtungen verlangt werden kann.

Aufgaben der Emittentin

Die Emittentin sichert dem Treuh&nder fur die Laufzeit der Anleihe ihre volle und uneinge-
schrankte Unterstiitzung dahingehend zu, dass sie alles in ihrer Macht stehende unternehmen
und veranlassen wird, um die Bestellung und die uneingeschrénkte Wirksamkeit der Sicher-
heiten sicherzustellen und aufrechtzuerhalten.

Die Emittentin ist verpflichtet, den Treuhander unverziglich Uber solche Umstédnde und Tatsa-
chen zu informieren, die Auswirkungen auf die Erfillung der Pflichten des Treuhanders aus
diesem Treuhandvertrag, die Erfullung der Verpflichtungen der Emittentin aus der Anleihe
und/oder die vom Treuh&ander verwalteten Sicherheiten haben kénnen.
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4.3.

5.2.

5.3.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Von etwaigen Beschlissen der Anleiheglaubigerversammlung insbesondere nach dem
SchVG ist der Treuh&nder von der Emittentin unverziglich zu informieren.

Rechte des Treuhanders und der Anleiheglaubiger

Der Treuhander ist gegeniiber der Emittentin berechtigt, jederzeit nach vorheriger Ankindi-
gung die Unterlagen der Emittentin einzusehen, die die Anleihe sowie die von ihm verwalteten
Sicherheiten betreffen, soweit dies fir die Erflllung seiner Verpflichtungen aus diesem Vertrag
sowie zur Wahrung der Rechte des Anleiheglaubigers nach seinem freien Ermessen notwen-
dig ist. Auf Verlangen des Treuhéanders hat die Emittentin auf ihre Kosten au3erdem Abschrif-
ten der vorgenannten Unterlagen zur Verfigung zu stellen. Die Emittentin ist verpflichtet, dem
Treuhander die Ausilibung dieser Rechte auch gegeniiber Tochtergesellschaften der Emitten-
tin zu ermdglichen. Der Treuh&ander ist nicht verpflichtet, den Glaubigern Einsichthahme in Un-
terlagen zu gestatten.

Dem Anleiheglaubiger stehen die Rechte gegen den Treuh&nder und die Emittentin aus die-
sem Treuhandvertrag aus eigenem Recht zu (8§ 328 BGB, Vertrag zugunsten Dritter). Der An-
leiheglaubiger ist verpflichtet, die sich aus dem Treuhandvertrag ergebenen Beschrankungen
zu beachten.

Der Treuh&nder ist nicht verpflichtet, fur den Anleiheglaubiger dessen Rechte aus den Anlei-
hebedingungen gegeniiber der Emittentin geltend zu machen oder durchzusetzen.

Vergutung des Treuhanders

Der Treuhander erhalt fir seine Tatigkeit von der Emittentin fur jedes Jahr seiner Tatigkeit als
Treuh@nder eine Vergitung in Hohe von EUR 15.000,00 zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer,
die jeweils mit Ablauf von vier Wochen nach Ablauf des Jahres féllig ist. Beginnt oder endet
der Treuhandauftrag unterjahrig, entsteht der Vergitungsanspruch zeitanteilig nach begonne-
nen Monaten.

Auslagen, die im Zusammenhang mit der Erfillung seiner Verpflichtungen aus diesem Vertrag
anfallen, werden dem Treuh&nder von der Emittentin gegen Nachweis jeweils gesondert er-
stattet.

Sollte es zur Verwertung der Sicherheiten kommen, erhélt der Treuhdnder von der Emittentin
fur diese Verwertungsmaflinahmen ein Stundenhonorar in Hohe von jeweils EUR 350,00 fur
Partner, EUR 290,00 fur Associate Partner und 240,00 flr Associates, jeweils zuziglich ge-
setzlicher Umsatzsteuer. Dieses Honorar ist monatlich gegen Zeitnachweis zur Zahlung fallig.

Im Fall einer (teilweisen) Freigabe der Sicherheit (z.B. durch den Verkauf von Eigentumswoh-
nungen) erhdlt der Treuhander von der Emittentin fir diese Verwertungsmafl3nahmen pro
Freigabeverfahren unter Verwendung eines standardisierten Notarvertrages EUR 300,00.

Sollten die im Rahmen der Verwertung der Sicherheiten entstandene Kosten (einschlie3lich
des Honorars des Treuhanders gemal’ obiger Ziff. 6.3) bis zum Zeitpunkt der Auskehrung des
Verwertungserloses an die Anleiheglaubiger nicht von der Emittentin getragen werden, so ist
der Treuhédnder berechtigt, diese Kosten von dem an den Anleiheglaubiger auszukehrenden
Verwertungserlgs fir sich in Abzug zu bringen.

-73 -



7.2.

7.2.1.

7.2.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

8.2.

Laufzeit und Kiindigung
Dieser Treuhandvertrag tritt am 20.02.2018 in Kraft.
Dieser Treuhandvertrag endet ohne weitere Erklarungen der Parteien

mit vollstdndiger Befriedigung aller Forderungen des Anleihegldubigers und Freigabe der Si-
cherheiten durch den Treuhander entsprechend den Regelungen dieses Treuhandvertrages;
oder

mit vollstandiger Verwertung der Sicherheiten und Herausgabe des Verwertungserldses an
den Anleiheglaubiger entsprechend den Regelungen dieses Treuhandvertrages.

Die Emittentin kann diesen Treuhandvertrag ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen,
wenn bis spéatestens 20.02.2018 keine Zuteilung der Anleihe an den Anleiheglaubiger erfolgt
ist oder die Emission der Anleihe abgebrochen wurde mit der Folge, dass keine Zuteilung er-
folgt oder eine vollstandige Riickabwicklung vorgenommen wird. Es wird klargestellt, dass der
Treuhénder im Falle einer Kuindigung nach diesem Absatz verpflichtet ist, etwaige bereits be-
stellte Sicherheiten unverziglich zu Gunsten der Emittentin freizugeben.

Wahrend der Laufzeit der Anleihe ist eine ordentliche Kindigung des Treuhandvertrages
durch die Emittentin und den Treuhander ausgeschlossen.

Eine jederzeitige Kundigung des Treuhandverhéltnisses aus wichtigen Grunden ist durch die
Emittentin und den Treuhander maoglich. Das Nichteintreten eventuell von dem Anleiheglaubi-
ger angestrebter wirtschaftlicher Vorteile stellt keinen wichtigen Grund im Sinne dieser Be-
stimmung dar. Ziffern 2.6 und 2.7 gelten entsprechend.

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung dieses Vertrages - aus welchem Grund auch immer —
hat die Emittentin sicherzustellen, dass mit Ausscheiden des Treuhanders ein geeigneter
Nachfolger in diesen Vertrag mit samtlichen Rechten und Pflichten eintritt oder einen neuen
Treuhandvertrag zu denselben Konditionen abzuschlie3en. Die Emittentin hat den Anleihe-
glaubiger unverziglich Gber den Wechsel des Treuhédnders entsprechend Ziffer 10 der Anlei-
hebedingungen zu informieren. Der Treuhander ist verpflichtet, bei der Ubertragung der Si-
cherheiten auf den neuen Treuhander mitzuwirken.

Haftung

Der Treuhander haftet nicht fir Verbindlichkeiten, die die Emittentin gegentiber dem Anleihe-
glaubiger oder sonstigen Dritten eingeht bzw. eingegangen ist. Der Treuh&nder Ubernimmt
insbesondere auch keine Haftung fir den Erfolg der Anleihe.

Die Haftung des Treuhdnders wegen der Verletzung von Vertragspflichten ist gegeniber der
Emittentin und dem Anleiheglaubiger auf den Hochstbetrag von insgesamt EUR 1.000.000,00
beschrankt. Hiervon unberuhrt bleibt jeweils die Haftung wegen der Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit, wenn der Treuhander oder ein Erfullungsgehilfe die Verlet-
zung zu vertreten hat, sowie auf Ersatz sonstiger Schaden, die auf einer vorsétzlichen oder
grob fahrlassigen Pflichtverletzung des Treuhdnders oder eines Erfullungsgehilfen beruhen.
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8.3.

9.1.
9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

Der Treuhander stellt auf eigene Kosten sicher, dass seine Haftung nach diesem Treuhand-
vertrag bis zu dem in Ziffer 8.2 genannten Hochstbetrag fur die Laufzeit dieses Treuhandver-
trages von seiner berufsstandischen Vermégensschaden-Haftpflichtversicherung abgedeckt
ist.

Schlussbestimmungen
Dieser Vertrag unterliegt dem Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Bankarbeitstage sind Tage, an denen Banken in Frankfurt am Main und Clearstream fur den
Publikumsverkehr geoffnet sind.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen oder Ergianzungen
dieses Vertrages bedurfen der Schriftform. Dies gilt auch fur das Schriftformerfordernis.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfihrbar sein oder
werden, so soll dies die Giiltigkeit des Vertrages im Ubrigen nicht beriihren. Die Parteien ver-
pflichten sich, die unwirksame oder undurchfiihrbare Bestimmung durch eine solche zu erset-
zen, die dem wirtschaftlichen Ergebnis des von den Parteien gewollten mdglichst nahe
kommt. Sollte der Vertrag eine Regelungslicke aufweisen, insbesondere einen offensichtlich
regelungsbedurftigen Punkt nicht regeln, so werden die Parteien die Licke durch eine wirk-
same Bestimmung ausfullen, deren wirtschaftliches Ergebnis dem entspricht, was die Parteien
vereinbart hatten, wenn sie die Liickenhaftigkeit erkannt hatten.

Gerichtsstand fur Streitigkeiten im Zusammenhang mit diesem Vertrag ist Miinchen, Deutsch-
land.

Die Emittentin und der Treuhander sind berechtigt, diesen Vertrag einvernehmlich zu &ndern,
soweit keine wesentlichen Rechte der Anleiheglaubiger betroffen sind.
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VII.

ALLGEMEINE INFORMATIONEN UBER DIE GESELLSCHAFT
Name, Sitz, Geschéaftsjahr, Dauer, Gegenstand

Die juristische Bezeichnung der Emittentin ist ,FCR Immobilien Aktiengesellschaft”. Unter
dieser Bezeichnung und unter ,FCR AG" sowie ,FCR Immobilien* tritt sie auch am Markt auf.
Weitere kommerzielle Namen werden nicht verwendet.

Die FCR Immobilien AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht. Sitz der FCR Im-
mobilien AG ist Minchen, Deutschland. Die Geschéaftsadresse lautet Bavariaring 24, 80336
Munchen, Telefonnummer: 0049 — (0)89 — 2000 511 — 99, Telefax: 0049 - (0) 89 - 2000 511 -
98, Internet: www.fcr-immobilien.de. Die FCR Immobilien AG ist im Handelsregister des Amts-
gerichts Miinchen unter HRB 210430 seit dem 25. Februar 2014 eingetragen, zuvor bestand sie
seit 2004 als FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG. Das Geschaftsjahr ist
das Kalenderjahr. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf eine bestimmte Zeit beschrénkt.

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

Die FCR Immobilien AG ist zu allen MaBhahmen berechtigt, die den Zweck des Unternehmens
fordern. Sie kann zu diesem Zweck insbesondere auch andere Unternehmen griinden, erwer-
ben oder sich an ihnen beteiligen, Zweigniederlassungen im In- und Ausland errichten sowie
Unternehmensvertrage abschlie3en.

Grindung der FCR Immobilien AG und historische Entwicklung

Die FCR Immobilien AG geht auf die FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co.
KG mit Sitz in Krailling zuriick. Diese wurde 2003 mit Sitz in Minchen, Deutschland, als RMM
22 GmbH & Co. KG gegrindet und nahm im Januar 2004 die Geschaftstatigkeit auf. Von deren
Kommanditkapital wurden 10 % von Frau Claudia Raudies und 90 % von Herrn Falk Raudies
gehalten. Am 5. Dezember 2013 beschloss die Gesellschafterversammlung die formwechseln-
de Umwandlung der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG in die FCR
Immobilien AG sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft von Krailling nach Minchen
Die formgerechte Umwandlung sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft wurden durch
Eintragung in das Handelsregister am 25.02.2014 wirksam.

Die Gesellschaft hat zum Tage des Prospekts siebzehn Mitarbeiter in Vollzeit sowie ein Vor-
standsmitglied.

Gruppenstruktur

Mit Umfirmierung und Formwechsel im Jahre 2013 der Immobilien & Vermégensverwaltungs
GmbH & Co. KG in die heutige Emittentin werden samtliche ab 2014 neuerworbenen Immobi-
lien in eigenstandigen GmbH & Co. KG's gehalten. Die Kommanditanteile befinden sich jeweils
zu 100 % im Besitz der Emittentin. Die Geschaftsfiihrung der GmbH & Co. KG erfolgt tGber den
Komplementar, der Verwaltungs- GmbH, die ebenfalls eine 100 % Tochter der Emittentin ist.
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Nachfolgend ist die derzeitige Gruppenstruktur der aktiven Gesellschaften der FCR Immobilien
AG dargestellt:

Gesellschaftsstruktur FCR-Gruppe zum 31.12.2017

FCR Immobilien AG

1 []
100% 100 % 100 % 100 % Direkthesitz Direktbesitz

100 % Bneck FCR Salzgitter
s GmbH

R Hennel®*

FCR Bad Kissing.

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

a) FCR Verwaltungs GmbH

Die FCR Verwaltungs GmbH ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der Emitten-
tin. Die FCR Verwaltungs GmbH mit Sitz in Krailling ist im Handelsregister des Amtsge-
richts Minchen unter HRA 150358 seit dem 10.12.2003 eingetragen. Gegenstand der
Tochtergesellschaft ist die reine Vermégensverwaltung.

b) FCR Service GmbH

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

c) FCR Monument Investment S.L

Die FCR Monument Investment, S.L. ist 100% Tochter der Emittentin und soll kiinftig
Immobilien in Spanien halten.

d) FCR P6RBneck GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 101995 die FCR P&3neck
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin
ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag
vom 15.04.2014 erwarb die FCR P6Rneck GmbH & Co. KG das Fachmarktzentrum
P6Rneck.

-77 -



e)

f)

g)

h)

)

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

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

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

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

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

FCR Cottbus GmbH & Co. KG

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

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

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

FCR Wismar GmbH 1 & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 101 924 die FCR Wismar 1
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin
ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom
24.09.2015 erwarb die FCR Wismar GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Wismar.

FCR Seesen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 102 325 die FCR Seesen
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
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GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin
ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kaufvertrag vom
02.05.2016 erwarb die FCR Seesen GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Seesen zu
einem Kaufpreis in Hohe von EUR 3.000.000,00 zuzuglich Kaufnebenkosten, insgesamt
ca. EUR 4.230.000,00. Die Nebenkosten erfassen anschaffungsnahe Herstellungskosten
aus Investitionen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.07.2016.

FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG

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

FCR Hennef GmbH & Co. KG

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

FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG

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

FCR Triptis GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 106086 die FCR Triptis
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommandistin ist
die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
12.10.2016 erwarb die FCR Triptis GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Triptis. Der Las-
ten- und Nutzenlibergang erfolgte am 27.12.2016.

FCR Twistringen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 106436 die FCR Twist-
ringen GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
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schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
07.12.2016 erwarb die FCR Twistringen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Twistrin-
gen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 08.03.2017.

FCR Aue GmbH & Co. KG

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

FCR Grimmen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107394 die FCR Grim-
men GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.08.2017 erwarb die FCR Grimmen GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Grim-
men. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.10.2017.

FCR Wittenberge GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107215 die FCR Wit-
tenberge GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochterge-
sellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR
Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommandistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufver-
trag vom 03.07.2017 erwarb die FCR Wittenberge GmbH & Co. KG einen Supermarkt in
Wittenberge. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 23.08.2017.

FCR Bickeburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 104632 die FCR
Bickeburg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochterge-
sellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR
Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommandistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufver-
trag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Bickeburg GmbH & Co. KG einen Baumarkt in
Bickeburg. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 19.05.2017.

FCR Duisburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107094 die FCR Duis-
burg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermogen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
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04.05.2017 erwarb die FCR Duisburg GmbH & Co. KG ein Biiro- und Geschaftshaus in
Duisburg. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.10.2017.

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 106404 die FCR Gum-
mersbach GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochterge-
sellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR
Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommandistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufver-
trag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Gummersbach GmbH & Co. KG ein Einkaufszent-
rum in Gummersbach. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.02.2017.

FCR Rhaunen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107080 die FCR Rhau-
nen GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schatft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Rhaunen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Rhaunen.
Der Lasten- und Nutzentibergang erfolgte am 01.07.2017.

FCR Hof GmbH & Co. KG

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

FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107018 die FCR Bad
Kissingen GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochterge-
sellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR
Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommandistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufver-
trag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG einen Supermarkt
in Bad Kissingen. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 15.06.2017.

FCR Welzow GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107392 die FCR
Welzow GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
28.09.2017 erwarb die FCR Welzow GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Welzow.
Der Lasten- und Nutzentbergang erfolgte am 01.11.2017.
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FCR Bamberg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107758 die FCR Bem-
berg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co. KG eine Projektentwicklung in Bam-
berg. Der Lasten- und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

FCR Magdeburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107208 die FCR Mag-
deburg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
15.11.2017 erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Magde-
burg. Der Lasten- und Nutzenlibergang ist noch nicht erfolgt.

FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der FN 474200 d die FCR Kitz-
biihel GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
01.08.2017 erwarb die FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG ein Hotel in Kitzblhel. Der Las-
ten- und Nutzenlbergang erfolgte am 15.08.2017.

FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107577 die FCR Gera
AMTP GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
27.09.2017 erwarb die FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera.
Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.01.2018.

FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Munchen ist unter der HRA 107391 die FCR Gera
BIBC GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
12.07.2017 erwarb die FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera.
Der Lasten- und Nutzentibergang erfolgte am 01.09.2017.

FCR Dresden GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107051 die FCR Dres-
den GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
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schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Dresden GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Dresden.
Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.10.2017.

FCR Schleiz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107056 die FCR
Schleiz GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Schleiz GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Schleiz.
Der Lasten- und Nutzentibergang erfolgte am 01.07.2017.

FCR Burg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107085 die FCR Burg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommandistin ist
die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Burg. Der
Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.08.2017.

FCR Seelze GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107095 die FCR Seelze
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommandistin ist
die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Seelze GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Seelze.
Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.08.2017.

FCR Burgdorf GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107079 die FCR Burg-
dorf GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MlUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Burgdorf GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Burg-
dorf. Der Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.07.2017.

FCR Datteln GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107055 die FCR Dat-
teln GmbH & Co. KG mit dem Sitz in MUnchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
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10.05.2017 erwarb die FCR Datteln GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Datteln. Der
Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.07.2017.

FCR Schellitz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107071 die FCR
Schelllitz GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Mlnchen eingetragen. An dieser Tochterge-
sellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR
Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommandistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufver-
trag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schellitz GmbH & Co. KG einen Supermarkt in
Schelllitz. Der Lasten- und Nutzenitibergang erfolgte am 01.10.2017.

FCR Wirzburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107093 die FCR Wiirz-
burg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schatft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Wirzburg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Wiirz-
burg. Der Lasten- und Nutzeniibergang erfolgte am 01.07.2017.

FCR Brandis GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 107888 die FCR Bran-
dis GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Miinchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft
ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommandistin ist
die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
05.12.2017 erwarb die FCR Brandis GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Brandis. Der
Lasten- und Nutzenubergang ist noch nicht erfolgt.

FCR Altena GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter der HRA 107759 die FCR Altena
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen eingetragen. An dieser Tochtergesellschaft ist
die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwaltungs
GmbH, die am Vermoégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Kommandistin ist
die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG ein Wohn- und Geschéftshaus in
Altena. Der Lasten- und Nutzenibergang ist noch nicht erfolgt.

FCR Bernburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter der HRA 106085 die FCR Bern-
burg GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Munchen eingetragen. An dieser Tochtergesell-
schaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die FCR Verwal-
tungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist. Komman-
distin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00. Mit Kaufvertrag vom
04.10.2017 erwarb die FCR Bernburg GmbH & Co. KG ein Wohnhaus in Bernburg. Der
Lasten- und Nutzenubergang erfolgte am 01.04.2017.

Zudem halt die Emittentin inaktive Beteiligungen. Dies sind Gesellschaften, deren Immobilien
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verkauft wurden und die fir neue Akquisitionen verwendet werden sollen, sowie nach Bedarf
reine Vorratsgesellschaften fur weitere Akquisitionen.

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

Angaben lUber das Kapital der Emittentin
Das Grundkapital der Emittentin betragt derzeit insgesamt EUR 4.148.151,00.

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

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

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

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

Das derzeitige Grundkapital der Gesellschaft, eingeteilt in 4.148.151,00 auf den Namen lauten-
den Stiickaktien, wird wie folgt gehalten:

RAT Asset & Trading AG: 3.455.401 Aktien 83,3%
Sonstige: 692.750 Aktien 16,7%
Summe 4.148.151 Aktien 100,00 %

Die Aktien an der RAT Asset & Trading AG (HRB 183812 AG Munchen) werden zu ca. 95 %
von Herrn Falk Raudies gehalten. Die Aktionare haben aus jeder Aktie ein Stimmrecht. Unter-
schiedliche Stimmrechte fur einzelne Aktien gibt es bei der FCR Immobilien AG nicht. Herr Falk
Raudies beherrscht die Emittentin, Schutzmechanismen gegen den Missbrauch der Beherr-
schung gibt es nicht.

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

Die Organe der Gesellschaft sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Hauptversammlung.
Die Kompetenzen dieser Organe sind im Aktiengesetz, der Satzung sowie in Geschéaftsordnun-
gen fir den Vorstand und den Aufsichtsrat geregelt.

a)

Uberblick

Der Vorstand fuhrt die Geschéafte nach MalRgabe der Gesetze, der Satzung der Gesell-
schaft, der Geschéaftsordnungen fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat, soweit diese er-
lassen wurden, sowie unter Bertcksichtigung der Beschlisse der Hauptversammlung
und eines etwaigen Geschaftsverteilungsplanes. Er vertritt die Gesellschaft gegentiber
Dritten. Der Vorstand hat zu gewahrleisten, dass innerhalb der Gesellschaft ein ange-
messenes Risikomanagement und ein internes Uberwachungssystem eingerichtet und
betrieben werden, damit den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen
frihzeitig erkannt werden. Der Vorstand ist gegeniiber dem Aufsichtsrat berichtspflichtig.
Insbesondere ist der Vorstand verpflichtet, dem Aufsichtsrat regelméaRig, zeitnah und um-
fassend Uber die beabsichtigte Geschéaftspolitik und andere grundsatzliche Fragen der
Unternehmensplanung, die Rentabilitdt der Gesellschaft, den Gang der Geschéfte sowie
die Geschafte, die fur die Rentabilitdt oder Liquiditat von erheblicher Bedeutung sein
kénnen, zu berichten. Der Vorstand hat dabei auch Abweichungen des Geschéftsverlau-
fes von den aufgestellten Planen und Zielen unter Angabe von Griinden darzulegen. Au-
Rerdem ist dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates aus sonstigen wichtigen Anlassen zu
berichten. Der Aufsichtsrat kann zudem jederzeit einen Bericht Uber die Angelegenheiten
der Gesellschaft verlangen. In einer Geschaftsordnung fur den Vorstand ist bestimmt,
dass fiir bestimmte Geschafte der Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrates bedarf.
Der Aufsichtsrat ist befugt, den Kreis der zustimmungsbedurftigen Geschéafte zu erwei-
tern oder einzuschréanken.

Die Mitglieder des Vorstandes werden vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen. Die
gleichzeitige Mitgliedschaft in Vorstand und Aufsichtsrat ist grundsatzlich nicht zulassig.
Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens zu tberwachen.
Nach dem deutschen Aktiengesetz ist der Aufsichtsrat nicht zur Geschéftsfiihrung be-
rechtigt.

Den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates obliegen Treue- und Sorgfalts-
pflichten gegeniiber der Gesellschaft. Dabei ist von den Mitgliedern dieser Organe ein
weites Spektrum von Interessen, insbesondere der Gesellschaft, ihrer Aktionare, ihrer
Mitarbeiter und ihrer Glaubiger, zu beachten. Der Vorstand muss insbesondere die Rech-
te der Aktionéare auf Gleichbehandlung und gleichméaRige Information beriicksichtigen.

Nach deutschem Recht ist es den einzelnen Aktiondren (wie jeder anderen Person) un-
tersagt, ihren Einfluss auf die Gesellschaft dazu zu benutzen, ein Mitglied des Vorstan-
des oder des Aufsichtsrates zu einer fur die Gesellschaft schadlichen Handlung zu be-
stimmen. Aktionare mit einem beherrschenden Einfluss dirfen ihren Einfluss nicht dazu
nutzen, die Gesellschaft zu veranlassen, gegen ihre Interessen zu verstof3en, es sei
denn, die daraus entstehenden Nachteile werden ausgeglichen. Wer vorsatzlich unter
Verwendung seines Einflusses auf die Gesellschaft ein Mitglied des Vorstandes oder des
Aufsichtsrates, einen Prokuristen oder einen Handlungsbevollméchtigten dazu veran-
lasst, zum Schaden der Gesellschaft oder ihrer Aktion&re zu handeln, ist der Gesellschaft
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b)

und den Aktionaren zum Ersatz des ihnen daraus entstehenden Schadens verpflichtet.
Daneben haften die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates gesamtschuldne-
risch, wenn sie unter Verletzung ihrer Pflichten gehandelt haben.

VerstoRRen die Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates gegen ihre Pflichten, so
haften die betreffenden Mitglieder gesamtschuldnerisch gegeniiber der Gesellschaft auf
Schadensersatz.

Vorstand

aa)

bb)

Zusammensetzung, Beschlussfassung und Vertretung

Gemal der Satzung der Gesellschaft kann der Vorstand der FCR Immobilien AG
aus einer oder mehreren Personen bestehen. Die Anzahl der Vorstandsmitglieder
wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden und ei-
nen stellvertretenden Vorsitzenden ernennen. Gegenwartig besteht der Vorstand
der Gesellschaft aus einem Mitglied. Die Mitglieder des Vorstandes werden vom
Aufsichtsrat fur eine Amtszeit von hdchstens finf Jahren bestellt. Eine wiederholte
Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fur hochstens funf Jahre, ist
zuléassig. Der Aufsichtsrat kann die Bestellung eines Vorstandsmitgliedes vor Ab-
lauf der Amtszeit widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt, etwa bei grober
Pflichtverletzung oder wenn die Hauptversammlung dem Vorstandsmitglied das
Vertrauen entzieht.

Beschlisse des Vorstands werden mit einfacher Mehrheit gefasst, sofern nicht das
Gesetz zwingend Einstimmigkeit verlangt. Besteht der Vorstand nur aus zwei Mit-
gliedern, ist fur die Beschlussfassung stets die Zustimmung aller Mitglieder erfor-
derlich.

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, vertritt dieses die Gesellschaft allein. Ist der
Vorstand aus mehreren Mitgliedern zusammengesetzt, so wird die Gesellschaft
durch zwei Vorstandsmitglieder oder ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem
Prokuristen vertreten. Sind mehrere Vorstandsmitglieder bestellt, kann der Auf-
sichtsrat bestimmen, dass einzelne oder mehrere Vorstandsmitglieder einzelvertre-
tungsberechtigt sind und/ oder berechtigt sind, im Namen der Gesellschaft und als
Vertreter eines Dritten Rechtsgeschafte vorzunehmen (Mehrfachvertretung), § 181
2. Alt. BGB.

Gegenwartige Mitglieder
Dem Vorstand der Gesellschaft gehdrt gegenwartig an:
Falk Raudies (*1974)

Seit 1996 ist Herr Falk Raudies geschaftsfihrender Gesellschafter und Griinder
der 3KV GmbH. Dartiber hinaus war er bis 2001 geschaftsfiihrender Gesellschafter
der Alldis Computer GmbH und bis zum Jahr 2007 Vorstand der Rhinos Energy
Drink & Food AG. Seit dem Jahr 2009 ist er Aufsichtsratsvorsitzender der RAT As-
set & Trading. Darliber hinaus war er von Januar 2012 bis Juli 2014 stellvertreten-
der Vorstandsvorsitzender der HPI AG.

Der Vorstand ist unter der Geschéaftsadresse der Gesellschaft erreichbar.
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Der Vorstand Falk Raudies halt 95 % der Aktien an der RAT Asset & Trading AG,
diese wiederum 76,67 % der Aktien an der Emittentin halt. Herr Falk Raudies hat
Birgschaften in Héhe von insgesamt EUR 6.008.000,00 zur Besicherung von Dar-
lehensforderungen gegeniber der Emittentin iGbernommen.

Es bestehen keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen dem Vorstand und
den Mitgliedern des Aufsichtsrates.

c) Aufsichtsrat

aa)

bb)

Zusammensetzung, Beschlussfassung und Ausschiisse

Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung ge-
wahlt werden. Soweit die Hauptversammlung nicht bei der Wahl einen kirzeren
Zeitraum beschliel3t, erfolgt die Wahl der Aufsichtsratsmitglieder und gegebenen-
falls ihrer Ersatzmitglieder gemaf der Satzung der Gesellschaft fur die Zeit bis zur
Beendigung derjenigen Hauptversammlung, die Uber die Entlastung des Aufsichts-
rates fur das vierte Geschéftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschlief3t, wobei
das Geschéftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet wird und soweit
die Hauptversammlung nicht eine kirzere Amtsdauer beschlossen hat. Eine Wie-
derwahl ist, auch mehrfach, zulassig. Die Hauptversammlung kann mit der Wahl
eines Aufsichtsratsmitgliedes gleichzeitig ein Ersatzmitglied wéhlen, das in den
Aufsichtsrat nachriickt, wenn ein Aufsichtsratsmitglied vorzeitig ausscheidet, ohne
dass ein Nachfolger bestellt ist. Tritt ein Ersatzmitglied an die Stelle eines aus-
scheidenden Aufsichtsratsmitgliedes, so erlischt das Amt mit Beendigung der
nachsten Hauptversammlung, die nach seinem Amtsantritt stattfindet. Findet in der
nachsten Hauptversammlung keine Ersatzwahl statt, so verléangert sich die Amts-
zeit bis zum Ende der Amtszeit des vorzeitig ausgeschiedenen Aufsichtsratsmit-
gliedes. Ersatzwahlen erfolgen fur den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen
Mitglieds. Aufsichtsratsmitglied kann gemaf § 100 AktG nicht sein, wer (i) bereits
in 10 Handelsgesellschaften, die gesetzlich einen Aufsichtsrat zu bilden haben,
Aufsichtsratsmitglied ist, (ii) gesetzlicher Vertreter eines von der Gesellschaft ab-
hangigen Unternehmens ist, (iii) gesetzlicher Vertreter einer anderen Kapitalgesell-
schaft ist, deren Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied der Gesellschaft angehdrt oder
(iv) in den letzten zwei Jahren Vorstandsmitglied derselben bdérsennotierten Ge-
sellschaft war, es sei denn, seine Wahl erfolgt auf Vorschlag von Aktionaren, die
mehr als 25 % der Stimmrechte der Gesellschaft halten.

Der Aufsichtsrat ist beschlussféhig, wenn alle drei Mitglieder an der Beschlussfas-
sung teilnehmen. Ein Mitglied nimmt auch dann an der Beschlussfassung teil,
wenn es sich in der Abstimmung der Stimme enthalt.

Gegenwartige Mitglieder

Die Namen und Haupttatigkeiten der gegenwartigen Mitglieder des Aufsichtsrates
der FCR Immobilien AG sind, die fur die Zeit bis zum Ablauf der Hauptversamm-
lung, die Uber die Entlastung der Mitglieder des Aufsichtsrats fur das Geschaftsjahr
2017 beschliel3t, bestellt sind, soweit nicht nachfolgend anders angegeben:
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Prof. Dr. Franz-Joseph Busse . ) .
) Professor fiir angewandte Wissenschaften, Miinchen
(Vorsitzender)

Arwed Fischer — ab Eintragung der
nachsten Satzungsanderung, die am | Dipl. Kfm. (Univ.)
25. Juli 2016 beschlossen wurde

Frank Fleschenberg Betriebswirt

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

Professor Dr. Busse studierte nach seinem Abitur und Wehrdienst sowie nach ei-
ner Ausbildung bei der BfG Bank AG Betriebswirtschaftslehre an den Universitaten
Wirzburg, Grenoble und Minchen. 1973 beendete er das Studium als Diplom-
kaufmann an der Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen und promovierte. Seit
1982 lehrt Herr Prof. Dr. Busse Finanzwirtschaft und Bankbetriebslehre, Allfinanz,
Versicherungswirtschaft und Risikomanagement an der Hochschule fir angewand-
te Wissenschaften in Minchen. Er ist Grinder der Infinanz GmbH in Minchen.

Arwed Fischer

Arwed Fischer studierte Betriebswirtschaftslehre an der Universitat Regensburg.
Seit 1988 war er in Verantwortung in kaufmannischen Leitungsfunktionen und zwar
seit 1994 Vorstandsmitglied bei einem Unternehmen, dessen Aktien an einer Bor-
se notiert sind (MDAX, SDAX). Von 2008 bis 2015 war er CFO der Patrizia Immo-
bilien AG. Er verantwortete unter anderem die Ressorts Investor Relations und Ri-
sikomanagement. Zudem ist er Mitglied in 5 Aufsichtsrats- oder Beiratsgremien.

Frank Fleschenberg (*1948)

Frank Fleschenberg studierte Betriebswirtschaftslehre an der Universitat Essen
sowie Rechtswissenschaften an der Universitat Disseldorf fur vier Semester. Nach
seiner Tatigkeit als Profi-Ful3baller tibernahm er von 1976 bis 1978 die Werbelei-
tung des Badener Tagblatts. In den darauffolgenden Jahren war er als Manager
des 1. FC Nurnberg (von 1978 bis 1982) sowie als Manager des 1. FC — Saarbri-
cken (von 1982 bis 1997) tatig. Ab 1986 ging er elf Jahre lang einer selbststandi-
gen Tatigkeit im Bereich Immobilienvertrieb und Finanzdienstleistungen nach. In
den Jahren 1997 bis 2011 war er als Geschéftsfihrender Gesellschafter bei
EUREKA angestellt. Seit 2006 ist er Mitglied des Vorstandes der Deutschen Ge-
sellschaft fur Grundbesitz AG in Leipzig.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Gesellschaft haben im Hinblick auf ihre priva-
ten Interessen oder sonstigen Verpflichtungen keine potenziellen Interessenkonflik-
te in Bezug auf Verpflichtungen gegeniber der FCR Immobilen AG. Insbesondere
bestehen keine Dienstleistungsverhéltnisse zwischen der der FCR Immobilien AG
und den Aufsichtsratsmitgliedern die Vergunstigungen bei Beendigung der Dienst-
leistungsverhaltnisse vorsehen.
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Die Aufsichtsratsmitglieder sind unter der Adresse der Gesellschaft erreichbar.

d) Hauptversammlung

aa)

bb)

Einfihrung

Die Hauptversammlung ist die Versammlung der Aktiondre. Die Hauptversamm-
lung findet gemaf der Satzung am Sitz der Gesellschaft statt. Jede Aktie gewahrt
in der Hauptversammlung eine Stimme. Beschrankungen des Stimmrechtes be-
stehen nicht. Das Stimmrecht beginnt, sobald die gesetzliche Mindesteinlage auf
die Aktie geleistet ist. Das Stimmrecht kann durch Bevollmé&chtigte ausgetibt wer-
den. Die Erteilung einer entsprechenden Vollmacht, ihr Widerruf und der Nachweis
der Bevollméchtigung gegeniber der Gesellschaft bedirfen der Textform.

Beschlussfassung

Beschlisse werden, sofern nicht zwingende Vorschriften entgegenstehen, in der
Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst
und, soweit das Gesetz auller der Stimmenmehrheit eine Kapitalmehrheit vor-
schreibt, mit der einfachen Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals. Der Versammlungsleiter ist ermé&chtigt, das Frage- und Rederecht
der Aktionare zeitlich angemessen zu beschrénken. Er ist insbesondere berechtigt,
zu Beginn der Hauptversammlung oder wahrend ihres Verlaufs den zeitlichen
Rahmen des Frage- und Rederechts fiir den ganzen Hauptversammlungsverlauf,
fur einzelne Tagesordnungspunkte und/oder fir einzelne Frage- und Redebeitrage
angemessen festzusetzen. Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates
sollen an der Hauptversammlung personlich teilnehmen. Ist einem Aufsichtsrats-
mitglied die Anwesenheit am Ort der Hauptversammlung nicht maoglich, weil es
sich aus wichtigem Grund im Ausland aufhélt, so kann es an der Hauptversamm-
lung im Wege der Bild- und Tonubertragung teilnehmen.

Weder das Aktienrecht noch die Satzung sehen eine Mindestbeteiligung fir die
Beschlussfahigkeit der Hauptversammlung vor.

Nach dem Aktienrecht erfordern Beschliisse von grundlegender Bedeutung neben
der Mehrheit der abgegebenen Stimmen auch eine Mehrheit von mindestens drei
Vierteln des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals. Zu diesen Be-
schlissen mit grundlegender Bedeutung gehéren insbesondere:

. Kapitalerh6hungen unter Ausschluss des Bezugsrechtes,

. Kapitalherabsetzungen,

. die Schaffung von genehmigtem oder bedingtem Kapital,

. Auf- oder Abspaltung sowie die Ubertragung des gesamten Vermogens der

Gesellschaft,

. der Abschluss von Unternehmensvertragen (z.B. Beherrschungs- und Ge-
winnabflhrungsvertrage),

. der Wechsel der Rechtsform der Gesellschaft und

. die Auflésung der Gesellschaft.
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e)

cc) Einberufung

Die Hauptversammlung wird im Regelfall einmal jéahrlich einberufen (ordentliche
Hauptversammlung). Daneben kdnnen aulierordentliche Hauptversammlungen
einberufen werden. Die Einberufung der Hauptversammlung unter Mitteilung der
Tagesordnung erfolgt durch den Vorstand oder den Aufsichtsrat, in den gesetzlich
vorgeschriebenen Fallen durch den Aufsichtsrat. Sofern das Wohl der Gesellschaft
es erfordert, hat der Vorstand oder der Aufsichtsrat eine aul3erordentliche Haupt-
versammlung einzuberufen. Aktionare, die zusammen mindestens 5 % des Grund-
kapitals halten, kdnnen ebenfalls die Einberufung einer Hauptversammlung vom
Vorstand verlangen.

Corporate Governance

Die Emittentin entspricht den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Cor-
porate Governance Kodex" nicht. Die Pflicht zur Abgabe einer Entsprechenserklarung
zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemaR § 161 AktG ist auf die Emittentin
nicht anwendbar, da die Regelung nur fir bérsennotierte Gesellschaften Anwendung fin-
det und die Emittentin nicht bérsennotiert im Sinne von § 3 Abs. 2 AktG ist.
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VIIL.

GESCHAFTSTATIGKEIT DER EMITTENTIN
Wichtigste Méarkte

Die FCR Immobilien AG investiert Uberwiegend in Gewerbeimmobilien, die primar fir den Ein-
zelhandel genutzt werden, d. h. vor allem in Fachmarktzentren, Shopping-Center oder inner-
stadtische Geschaftshauser. Im Fokus stehen dabei Objekte mit nach Einschatzung der Emit-
tentin hohem Mal3 an Investitionssicherheit. Im innerstadtischen Bereich soll die Sicherheit
durch den Fokus auf stark frequentierte Einkaufslagen bzw. langjéhrig etablierte Einzelhandels-
standorte erreicht werden.

Die Immobilienstandorte befinden sich aktuell fast ausschlie3lich in Deutschland.

Die Hauptmieter bestehen tberwiegend aus nach Einschatzung der Emittentin fihrenden, in-
ternational tatigen  Einzelhandelskonzernen, die den Lebensmittel- und Nicht-
Lebensmittelbereich abdecken. Dazu zahlen EDEKA, HIT, Netto, OBI. Diese groRen Handels-
konzerne verfigen nach Ansicht der Emittentin alle Uber eine hohe Bonitat und gehen in der
Regel langfristige Mietvertrage mit Laufzeiten Gber funf Jahre und mehr ein. Fur die FCR AG
bzw. ihre Tochterunternehmen als Investorin bedeutet dies nach bisheriger Erfahrung der Emit-
tentin stabile Einkommensstréme.

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

Limitiert wird der Investmentmarkt in erster Linie durch fehlende Angebote im CoreSegment,
weshalb Investoren in den vergangenen Jahren vermehrt auf Value-Add-Objekte auch auRRer-
halb der Top 7 Stadte setzten. Die Ausweichstrategie der Investoren beschrankt sich nach Ein-
schatzung der Emittentin jedoch nicht nur auf geographische Gesichtspunkte, sondern zeigt
sich auch in der Auswahl der Anlageobjekte. Waren bisher Shopping-Center die begehrtesten
Investitionsobjekte, so standen in den vergangenen Jahren Fachmarkte und Fachmarktzentren
nach Einschatzung der Emittentin verstérkt im Fokus.

Einzelhandelsimmobilien- und Transaktionsmarkt Ostdeutschland:

Der Einzelhandel in den ostdeutschen Grof3stadten konnte nach Einschatzung der Emittentin
von der allgemeinen positiven Marktlage in Deutschland profitieren und sich insbesondere die
steigenden Einkommen und den starkeren touristischen Konsum zunutze machen. Die Um-
satzentwicklung im Einzelhandel wird nach Ansicht der Emittentin aktuell maRgeblich durch den
nach wie vor wachsenden Online-Handel beeinflusst. Nach der Einschatzung der Emittentin ist
der Handel mit Lebensmitteln kaum davon betroffen, weil der Anteil des Online-Handels am
Gesamtumsatz aktuell bei nur rund 1 % liegt.

Die Mieten im Einzelhandel entwickelten sich im vergangenen Jahr in den ostdeutschen Stad-
ten Uberwiegend stabil bis steigend. Nach wie vor werden nach Recherche der Emittentin die
héchsten Mieten in den Citylagen von Leipzig, Dresden und Erfurt gezahlt. Auffallig ist fur die
Emittentin die trotz der ginstigen Rahmenbedingungen geringe Dynamik bei kleineren Einzel-
handelsflachen bis 100 m2. Etwas dynamischer entwickelten sich die Mieten fiir gréBere Einzel-
handelsflachen ab 150 mz2.
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Haupttatigkeitsbereiche der Emittentin und der FCR-Gruppe

Das Geschéaftsmodell der Emittentin liegt im Erwerb und Betreiben von Fachmarkt- und Ein-
kaufszentren in Deutschland und sie hat sich als Bestandhalter von kleineren und mittelgrof3en
Handelsimmobilien an Sekundérstandorten positioniert. Diese Standorte bieten nach Ansicht
der Emittentin eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung als auf Konjunkturzyklen er-
fahrungsgemal starker reagierende Immobilienméarkte in den Priméar-Standorten. Daneben
strebt die FCR Immobilien AG - neben der Vereinnahmung von Mieterlésen - an, tber geeigne-
te Property und Asset Management Aktivitdten die bauliche und wirtschaftliche Substanz, die
Mieterstruktur, Mietertrage und Mietlaufzeiten zu optimieren und nach Aufwertung der Immobilie
diese wieder gewinnbringend zu verkaufen. lhre Ertrédge erwirtschaftet die FCR Immobilien AG
somit im Wesentlichen aus a) der Vermietung der direkt und indirekt gehaltenen Bestandsim-
mobilien sowie b) dem Verkauf einzelner Gewerbeobjekte nach erfolgreicher Werterh6hung.

Zum Datum dieses Prospekts umfasst das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe 41 Immobilien,
die sich bevorzugt in kleineren und mittelgroRen Stadten und Gemeinden befinden. Von diesen
insgesamt 41 Immobilien halt die Emittentin zwei Immobilien im Direktbesitz, die restlichen 39
Immobilien werden von eigenen GmbH & Co. KGs gehalten, die sich zu 100 % im Besitz der
FCR Immobilien AG befinden.

Einkauf und Investitionsstrategie:

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

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

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

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

Zusétzlich ist die FCR — Gruppe bestrebt, die Immobilien schwerpunktmafig aus Sondersituati-
onen wie zum Beispiel Insolvenzen zu erwerben, mit dem Ziel, deutlich tberdurchschnittliche
Mietrenditen zu generieren. Den Zugang zu solchen Immobilien in Sondersituationen versucht
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die FCR-Gruppe durch ein breites Netzwerk, welches sie sich durch langjahrige Expertise und
Kontakte zu Banken, Immobilienfirmen, Marktintermediaren und Fondsgesellschaften aufgebaut
hat, zu erhalten.

Aktives Immobilien-Wertmanagement und Bestandshaltung:

Wahrend der Haltperiode im Immobilienportfolio strebt die FCR-Gruppe - neben der Verein-
nahmung der Mietererlése — an, Uber geeignete Property und Asset Management Tatigkeiten
die bauliche und wirtschaftliche Substanz, die Mieterstuktur, Mietertrdge und Mietlaufzeiten zu
optimieren.

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

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

Der Bereich Asset Management hingegen, also die Optimierung von Mieterstruktur- und Miet-
vertragslaufzeiten sowie Uber den reinen Substanzerhalt hinausgehende Aktivitaten, werden
hingegen durch ein internes und im Bereich Handelsimmobilien nach Ansicht der Emittentin
langjéhrig erfahrenes Asset Managementteam betrieben. Von den Voreigentimern zumeist
vernachlassigt, lassen sich in den erworbenen Gewerbeimmobilien in der Regel durch Abbau
von Leerstdnden, Mietanpassungen und durch die Entwicklung von Ausbaureserven hohe
Wertschoépfungspotentiale realisieren.

Alle wertschépfenden Asset Management Aktivitdten werden zudem eng mit den Ankermietern
abgestimmt, bei denen es sich in der Regel um internationale Handelsketten, bundesweit agie-
rende Discounter oder andere nach Ansicht der Emittentin bonitatsstarke Vertriebs- und Han-
delsketten handelt.

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

Verkauf- und Re-Investitionsstrategie:

In der Regel betragt die durchschnittliche Verweildauer einer Immobilie im Portfolio der FCR -
Gruppe rd. 3-7 Jahre; dies entspricht einer geplanten Verdul3erungsquote von rd. 20%, bezo-
gen auf das aktuelle Portfolio also rd. 2-4 Immobilien pro Jahr. Im Rahmen dieser opportunisti-
schen Verkaufsstrategie behalt sich die FCR-Gruppe vor (insbesondere in Marktphasen sin-
kender Mietrenditen), nach Verbesserung der grundlegenden Wertparameter einer Retail-
Immobilie (,value add“) diese wieder an den Transaktionsmarkt zurtickzugeben. Nicht selten
lassen sich im Rahmen dieser zyklischen De-Investitionsstrategie ein bis drei Jahresnettomie-
ten als Rohgewinn erzielen.
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Die erzielten Netto-Liquiditatsiiberschiisse aus dem Verkauf nach vollstandiger Ruckfihrung
der noch ausstehenden Darlehensvaluta der Immobilienfinanzierung werden in der Regel als
Eigenkapital zum Erwerb neuer Immobilien in der FCR — Gruppe re-investiert.

Ertrags- und Revenuemodell und wesentliche Daten

Ilhre Ertréage erwirtschaftet die FCR-Gruppe damit im Wesentlichen aus der Vermietung der Be-
standsimmobilien sowie dem opportunistischen Verkauf einzelner Gewerbeobjekte. Im Zusam-
menspiel der beiden operativen Ertragsmodelle entstehen nach Einschatzung der Emittentin
dartber hinaus positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Management-
leistungen zentralisiert ausgefihrt und GréRenvorteile genutzt werden kénnen.

Zum Datum dieses Prospekts umfasste das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe mit den be-
stehenden 41 Immobilien (einschlieflich erworbenen und noch zu Ubertragenden).

Zum 31.12.2017 erfasste das Immobilienportfolio die vermietbare Gesamtflache von rd.
140.000 gm. Die meisten der Immobilien befinden sich in den nérdlichen und 6stlichen Bundes-
l&andern in kleinen und mittelgrof3en Stadten und decken in der Regel aufgrund ihrer Lage und
Mieterstruktur regionalen Bedarf an taglichen Gitern und Dienstleistungen ab. Zu einem kleinen
Teil von weniger als 5% enthalten die Immobilien auch Wohnungen.

Die Vermietungsquote des Immobilienportfolios ca. 87,7 % und die Nettomieteinnahmen pro
Jahr ca. EUR 9,6 Mio. Per 31.12.2017 kdnnte bei einer Vermietung von 100 % der vermietba-
ren Flache und auf der Basis von nach marktiblichen Mietpreisen fur die freie Mietflache nach
Ansicht der Emittentin eine Nettomiete pro Jahr in Héhe von EUR 10,9 Mio. erzielt werden. Die
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrdge des Immobilienportfolios betrug rd. 4 Jahre.

Das aktuelle Portfolio der FCR Immobilien AG umfasst folgende Immobilien (Kennzahlen Stand
31.12.2017):

Damaschke-Center, Dessau

Zu den bislang von der FCR Immobilien AG erworbenen Objekten z&hlt das Damaschke-Center
in Dessau. Das 1992 erbaute Einkaufscenter mit einer Grundsticksflache von ca. 15.560 m?
bietet eine vermietbare Flache von ca. 3.770 m2 und war zum 31.12.2017 zu ca. 80 % vermie-
tet. Die jahrlichen Nettomietertrdge lagen zum 31.12.2017 bei ca. EUR 245.000,00. Zu den
Hauptmietern zahlen ALDI und KIK, deren Mietvertrage bis Mitte 2018 bzw. 2021 laufen.

Buschkamp—-Center, Oer-Erkenschwick

Im November 2013 erwarb die FCR Immobilien AG das 1978 erbaute Buschkamp-Center in
Oer-Erkenschwick mit einer Grundsticksflache von ca. 12.781 m?2 und einer vermietbaren
Mietflache von ca. 6.255 m2. und war zum 31.12.2017 zu 90,4% vermietet. Die jahrlichen Net-
tomietertrage lagen zum 31.12.2017 bei rd. EUR 261.000,00. Neben dem schon seit 1995 im
Objekt vertretenen Thomas Philipps, sind u. a. KiK und Thomas Philipps Mieter im Buschkamp-
Center.

Fachmarktzentrum, P6Rneck

Mit Kaufvertrag vom 15.04.2014 erwarb die FCR P6Rneck GmbH & Co. KG das 1992 erbaute
Fachmarktzentrum in P6Rneck. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 21.986 m2 so-
wie vermietbare Flachen von zum ca. 7.600 m2, wovon zum 31.12.2017 100 % vermietet waren.
Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 324.000,00.
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Hauptmieter ist seit Gber 20 Jahren die Baumarktkette OBI. Die aktuelle Vertragslaufzeit lauft
bis Ende 2024. Zweitgro3ter Mieter ist Danisches Bettenlager, daneben sind NKD und ein nord-
rhein-westfalischer Getrankegrof3handler im Objekt vertreten.

Stadtpassage, Salzgitter

Mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 erwarb die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG die 1967 (Wohn-
und Birohaus) bzw. 1985 (Einkaufspassage) erbaute Stadtpassage in Salzgitter. Das Objekt
hat eine Grundstucksflache von ca. 5.525 m? sowie vermietbare Flachen von ca. 8.600 m?, wo-
von zum 31.12.2017 ca. 92,1 % vermietet waren. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen
betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 958.000,00. Hauptmieter ist Rossmann mit einer aktuellen
Vertragslaufzeit bis Juni 2031. Daneben sind zahlreiche weitere Gewerbemieter wie beispiels-
weise Fielmann, mister&lady und Gina Laura sowie diverse Amter und Arztpraxen im Objekt
vertreten.

Fachmarktzentrum Cottbus

Mit Kaufvertrag vom 15.12.2014 erwarb die FCR Cottbus GmbH & Co. KG das in 1999 erbaute
Fachmarktzentrum in Cottbus. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 10.665 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 4.800 m2, wovon zum 31.12.2017 ca. 58,7 % vermietet waren. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 232.000,00.
Hauptmieter ist REWE mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis November 2021.

Einkaufszentrum Zeulenroda (Thiringer Hof)

Mit Kaufvertrag vom 17.08.2014 erwarb die FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG das in 1900 er-
baute Einkaufszentrum in Zeulenroda. Das Objekt hat eine Grundstticksflache von ca. 4.635 mz
sowie vermietbare Flachen von ca. 5.448 m2, wovon zum 31.12.2017 ca. 68,3 % vermietet wa-
ren. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca.
EUR 266.674,00. Mieter ist unter anderem Rossmann.

Einkaufszentrum Wismar

Mit Kaufvertrag vom 24.09.2015 erwarb die FCR Wismar 1 GmbH & Co. KG das in 1993 erbau-
te Einkaufszentrum in Wismar. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 5.500 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 4.400 m?, wovon zum 31.12.2017 93,3 % vermietet waren. Die ak-
tuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum Zeitpunkt der Billigung dieses Prospekts
ca. EUR 325.000,00. Ankermieter sind ist unter anderem NETTO und die Sparkasse Mecklen-
burg-Nordwest.

Einkaufszentrum Seesen

Mit Kaufvertrag vom 02.05.2016 erwarb die FCR Seesen GmbH & Co. KG das in 1982 bzw.
2000 erbaute Einkaufszentrum in Seesen. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von 8.012 m?
sowie vermietbare Flachen von ca. 9.800 m2, wovon 92,5 % vermietet sind. Mieter ist unter an-
derem EDEKA. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betragen zum 31.12.2017 ca.
EUR 966.000,00.

Fachmarkt Nienburg

Mit Kaufvertrag vom 27.04.2016 erwarb die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG den in 1996 er-
bauten Fachmarkt in Nienburg. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 3.630 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 1.000 m2, wovon 100 % an Déanisches Bettenlager, bis Ende 2020,
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vermietet sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca.
EUR 96.000,00.

Einkaufszentraum Wismar 2

Mit Kaufvertrag vom 05.07.2016 erwarb die FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG das 1999 errichte-
te ein Einkaufszentrum in Wismar. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 7.310 m2
sowie vermietbare Flachen von ca. 3.800 m2, wovon zum 31.12.2017 37,5 % vermietet sind.
Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 91.025,00.
Hauptmieter ist ein Medizinisches Versorgungszentrum. Mietende 30.09.2018.

Gewerbeobjekt Hennef

Mit Kaufvertrag vom 19.07.2016 erwarb die FCR Hennef GmbH & Co. KG das 1977 errichtete
Gewerbeobjekt in Hennef. Das Objekt hat eine Grundsticksflache von ca. 7.500 m2 sowie ver-
mietbare Flachen von ca. 3.949 mz, wovon zum Datum des Prospekts mehr als 96,8 % vermie-
tet sind. Hauptmieter ist die HIT Handelsgruppe GmbH & Co.KG mit einem langfristigen Miet-
vertrag bis Ende 2022. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen werden voraussichtlich ca.
EUR 508.000,00 p.a. betragen.

Gewerbeobjekt Frankenberg

Mit Kaufvertrag vom 19.07.2016 erwarb die FCR Hennef GmbH & Co. KG das 1993 errichtete
Gewerbeobjekt in Frankenberg. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 12.700 m? so-
wie vermietbare Flachen von ca. 6.109 m2, die zum Datum des Prospekts vollstandig vermietet
sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen werden voraussichtlich ca. EUR 480.000,00
p.a. betragen. Hauptmieter ist hier Rheika-Delta der Edeka Gruppe mit einer Mietlaufzeit bis
Mai 2018.

Einkaufs- und Gewerbepark Neustrelitz

Mit Kaufvertrag vom 19.08.2016 erwarb die FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG den 1963/2015
errichteten Einkaufs- und Gewerbepark in Neustrelitz. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von
ca. 8.500 m2 sowie vermietbare Flachen von ca. 2.745 m2. Hauptmieter ist Penny mit einem
langfristigen Mietvertrag bis Mitte 2020. Das Objekt ist zum Datum des Prospekts vollstandig
vermietet. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen werden voraussichtlich ca.
EUR 152.000 p.a. betragen.

Supermarkt Triptis

Mit Kaufvertrag vom 12.10.2016 erwarb die FCR Triptis GmbH & Co. KG den in 1996 erbauten
Supermarkt in Triptis. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 3.776 m2 sowie vermiet-
bare Flachen von ca. 1.050 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuellen jahr-
lichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 77.651,00. Hauptmieter ist
REWE mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2025.

Supermarkt Twistringen

Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 erwarb die FCR Twistringen GmbH & Co. KG den in 2004 er-
bauten Supermarkt in Twistringen. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 5.622 mz?
sowie vermietbare Flachen von ca. 965 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 113.396,00.
Hauptmieter ist Netto mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis zum ersten Quartal in 2020.
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Fachmarkt Aue

Mit Kaufvertrag vom 21.09.2017 erwarb die FCR Aue GmbH & Co. KG den in 2003 erbauten
Fachmarkt in Aue. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 2.364 m2 sowie vermietbare
Flachen von ca. 650 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuellen jahrlichen
Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 74.204. Hauptmieter ist Takko mit ei-
ner aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2025.

Fachmarktzentrum Grimmen

Mit Kaufvertrag vom 10.08.2017 erwarb die FCR Grimmen GmbH & Co. KG das in 2000 erbau-
te Fachmarktzentrum in Grimmen. Das Objekt hat eine Grundstiucksflache von ca. 8.055 m?
sowie vermietbare Flachen von ca. 2.045 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 195.555,00.
Hauptmieter ist Norma mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2019.

Supermarkt Wittenberge

Mit Kaufvertrag vom 03.07.2017 erwarb die FCR Wittenberge GmbH & Co. KG den in 1995 er-
bauten Supermarkt in Wittenberge. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 7.227 m?
sowie vermietbare Flachen von ca. 1.633 m2 und war zum 31.12.2017 zu 94,5 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 91.761,00.
Hauptmieter ist Norma mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2021.

Baumarkt Buckeburg

Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Biickeburg GmbH & Co. KG den in 1993 er-
bauten Baumarkt in Blickeburg. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 13.000 m2 so-
wie vermietbare Flachen von ca. 4.980 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die ak-
tuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 320.000,00. Haupt-
mieter ist OBI mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mitte 2021.

BUro- und Geschaftshaus Duisburg

Mit Kaufvertrag vom 04.05.2017 erwarb die FCR Duisburg GmbH & Co. KG das in 1985 erbau-
te Buro- und Geschéftshaus in Duisburg.

Einkaufszentrum Gummersbach

Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Gummersbach GmbH & Co. KG das in 1974
erbaute Einkaufszentrum in Gummersbach. Das Objekt hat eine Grundsticksflache von ca.
4.171 m2 sowie vermietbare Flachen von ca. 7.397 m2 und war zum 31.12.2017 zu 78,4 % ver-
mietet. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR
361.420,00. Hauptmieter ist Deichmann mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis April 2022.

Supermarkt Rhaunen

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Rhaunen GmbH & Co. KG den in 2006 erbau-
ten Supermarkt in Rhaunen. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 8.654 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 1.290 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuel-
len jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 129.958,00. Hauptmieter
ist Lidl mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mérz 2022.
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Fachmarkt Hof

Mit Kaufvertrag vom 29.08.2017 erwarb die FCR Hof GmbH & Co. KG den in 1992 erbauten
Fachmarkt in Hof. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 2.531 m2 sowie vermietbare
Flachen von ca. 928 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuellen jahrlichen
Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 84.000,00. Hauptmieter ist Takko mit
einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Anfang 2023.

Supermarkt Bad Kissingen

Mit Kaufvertrag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG den in 2005
erbauten Supermarkt in Bad Kissingen. Das Objekt hat eine Grundstlicksflache von ca. 5.375
m2 sowie vermietbare Flachen von ca. 1.037 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet.
Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 154.653.
Hauptmieter ist Netto mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis April 2020.

Fachmarktzentrum Welzow

Mit Kaufvertrag vom 28.09.2017 erwarb die FCR Welzow GmbH & Co. KG das in 1994 erbaute
Fachmarktzentrum in Welzow. Das Objekt hat eine Grundsttcksflache von ca. 5.106 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 1.616 m2? und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuel-
len jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 128.340,00. Hauptmieter
ist Norma mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mai 2024.

Studentenwohnheim Bamberg

Mit Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co. KG ein Grundstick in
Bamberg. Das Objekt hat eine Grundstucksflache von ca. 3.900 m2, genehmigt sind vermietba-
re Flachen von ca. 4.050 mz fur Studentenwohnungen.

Einkaufszentrum Magdeburg

Mit Kaufvertrag vom 15.11.2017 erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co. KG das in 1979 er-
baute Einkaufszentrum in Magdeburg. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 6.000 m?
sowie vermietbare Flachen von ca. 2.750 m? und war zum 31.12.2017 zu 77,0 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 190.000,00.
Hauptmieter ist Edeka mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2020.

Hotel Kitzbihel

Mit Kaufvertrag vom 01.08.2017 erwarb die FCR Kitzbiihel GmbH & Co. KG das in 2008 erbau-
te Hotel in Kitzblhel. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 922 m2 sowie vermietbare
Flachen von ca. 768 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuellen jahrlichen
Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 150.000,00.

Einkaufszentrum Gera AMTP

Mit Kaufvertrag vom 27.09.2017 erwarb die FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG das in 2000 er-
baute Einkaufszentrum in Gera. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 2.867 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 7.898 m2 und war zum 31.12.2017 zu 71,1 % vermietet. Die aktu-
ellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 387.911. Hauptmieter
ist Intersport mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis August 2021.
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Einkaufszentrum Gera BIBC

Mit Kaufvertrag vom 12.07.2017 erwarb die FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG das in 1994 er-
baute Einkaufszentrum in Gera. Das Objekt hat eine Grundstticksflache von ca. 24.485 m2 so-
wie vermietbare Flachen von ca. 18.068 m2 und war zum 31.12.2017 zu 77,1 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 747.757,00.
Hauptmieter ist Roller mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2024.

Fachmarktzentrum Dresden

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Dresden GmbH & Co. KG das in 1982 erbaute
Fachmarktzentrum in Dresden. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 7.729 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 2.329 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuel-
len jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 203.429,00. Hauptmieter
ist Pfennigpfeiffer mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Méarz 2024.

Fachmarktzentrum Schleiz

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schleiz GmbH & Co. KG das in 1993 erbaute
Fachmarktzentrum in Schleiz. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 9.041 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 6.541 m2 und war zum 31.12.2017 zu 34,2 % vermietet. Die aktu-
ellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 45.600,00. Hauptmie-
ter ist KIK mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2023.

Fachmarktzentrum Burg

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co. KG das in 1994 erbaute
Fachmarktzentrum in Burg. Das Objekt hat eine Grundsticksflache von ca. 7.274 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 2.074 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuel-
len jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 108.000,00. Hauptmieter
ist Jawoll mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mai 2028.

Fachmarktzentrum Seelze

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Seelze GmbH & Co. KG das in 2007 erbaute
Fachmarktzentrum in Seelze. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 13.754 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 3.661 m? und war zum 31.12.2017 zu 91,5 % vermietet. Die aktu-
ellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 351.330. Hauptmieter
ist DM mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Ende 2022.

Fachmarktzentrum Burgdorf

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burgdorf GmbH & Co. KG das in 1962 bzw.
1996 erbaute Fachmarktzentrum in Burgdorf. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca.
11.604 m? sowie vermietbare Flachen von ca. 3.698 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 %
vermietet. Die aktuellen jéhrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR
263.000,00. Hauptmieter ist Zimmermann Restposten mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis
Anfang 2022.

Supermarkt Datteln

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Datteln GmbH & Co. KG den in 2006 erbauten
Supermarkt in Datteln. Das Objekt hat eine Grundstlcksflache von ca. 5.808 m2 sowie vermiet-
bare Flachen von ca. 1.037 m2 und war zum 31.12.2017 zu 96,5 % vermietet. Die aktuellen
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jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 166.800,00. Hauptmieter ist
Netto mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Oktober 2021.

Supermarkt Scheflitz

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schellitz GmbH & Co. KG den in 2003 erbau-
ten Supermarkt in Schelllitz. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 3.213 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 930 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuellen
jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 92.016,00. Hauptmieter ist
Norma mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mitte 2020.

Fachmarktzentrum Wirzburg

Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Wirzburg GmbH & Co. KG das in 2001 erbau-
te Fachmarktzentrum in Wirzburg. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 3.457 m2
sowie vermietbare Flachen von ca. 1.921 m? und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die
aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 185.758,00.
Hauptmieter ist Detlev Louis Motorrad mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Mitte 2022.

Supermarkt Brandis

Mit Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Brandis GmbH & Co. KG den in 1994 erbau-
ten Supermarkt in Brandis. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 7.565 m2 sowie
vermietbare Flachen von ca. 2.220 m2 und war zum 31.12.2017 zu 100 % vermietet. Die aktuel-
len jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 176.778. Hauptmieter ist
Norma mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Marz 2023.

Wohn- und Geschaftshaus Altena

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG das in 1979 erbaute
Wohn- und Geschéftshaus in Altena. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von ca. 7.300 m2
sowie vermietbare Flachen von ca. 12.000 m2 und war zum 31.12.2017 zu 46,7 % vermietet.
Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum 31.12.2017 ca. EUR 280.000.
Hauptmieter ist KiK mit einer Vertragslaufzeit bis Mérz 2022.

Wohnhaus in Bernburg

Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Bernburg GmbH & Co. KG das in 1957 erbau-
te Wohnhaus in Bernburg. Das Objekt hat eine Grundstucksflache von ca. 1.865 m2 sowie ver-
mietbare Flachen von ca. 2.086 m?, die sich auf 38 Wohnungen aufteilen und war zum
31.12.2017 zu 94,4 % vermietet. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betrugen zum
31.12.2017 ca. EUR 110.672.

Unternehmensstrategie der Emittentin

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

Zudem beabsichtigt die FCR AG, ihre Finanzstruktur zu verbessern, um die Finanzierungskos-
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ten zu reduzieren. Dies soll durch die Optimierung der Kapitalstruktur und durch den ausgewo-
genen Einsatz von Eigen- und FremdkapitalmaRnahmen erfolgen.

Die FCR AG verfolgt die Strategie des nachhaltigen, ertragsorientierten Wachstums mit einer
stetigen Steigerung des Unternehmenswertes. Im Fokus des Erwerbs stehen daher ertragsori-
entierte Gewerbeimmobilien, die nach jeweiliger Analyse zu einem giinstigen Kaufpreis erwor-
ben werden kdnnen und im Hinblick auf die zukinftige Entwicklung Ertragssteigerungspotential
bieten. Ziel der FCR AG ist es, einen positiven Cash Flow zu erzielen. Die erworbenen Immobi-
lien weisen in der Regel niedrige Leerstandsquoten bzw. geringe Vermieterrisiken auf. Die Sen-
kung der Betriebskosten sowie die Optimierung und der Umbau vorhandener Gewerbeflachen
durch das Facility Management und die kaufmannische Verwaltung der FCR AG sollen zu einer
Wertsteigerung der mdglichst unter Verkehrswert erworbenen Objekte flihren.

Ziel der Emittentin ist es, durch renditestarke Bestandsimmobilen konstant hohe Mietertrage
und somit Uberdurchschnittlich hohe Renditen zu erzielen.

Wetthewerbsstarken der Emittentin
Nach eigener Einschatzung verfugt die Emittentin tber folgende Wettbewerbsstarken:

Die FCR AG verfugt nach eigener Einschatzung nicht nur tUber ein erhebliches Know-how auf
dem Gebiet des Gewerbeimmobiliengeschéafts, welches sie systematisch weiter ausbauen
mdchte, sondern auch Uber eine langjahrige Erfahrung auf dem Gebiet des Erwerbs und der
Vermietung von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien. Auerdem besitzt sie nach eigener
Einschéatzung ein breites Netzwerk an Kontakten zu Banken, Immobilienfirmen und Fondsge-
sellschaften.

Da sich die FCR AG auf den Erwerb von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien speziali-
siert hat, erwirbt sie Sachwerte nach ihrer Einschatzung in der Regel weit unter dem Verkehrs-
wert. Die FCR AG profitiert ihrer Ansicht nach von ihren sorgfaltig ausgewahlten Standorten der
Gewerbeimmobilien, welche sie in kleineren bis mittleren Stédten auswahlt.

Die dauerhaften Mieteinnahmen durch bonitatsstarke Mieter und langfriste Mietvertrage fuihren
zu einem stetigen Cash Flow. Durch den Fokus auf etablierte, renditestarke Bestandsimmobi-
lien lassen sich konstant hohe Mietertrége und somit nach Einschatzung der FCR AG auch si-
chere Renditen erwirtschaften. Bereits wahrend der Kaufvertrags- und Preisverhandlungen hat
sich die FCR AG zum Ziel gesetzt, Nettomietrenditen von tber 12 % auf den Kaufpreis zu erzie-
len.

Sachanlagen
a) Grundbesitz

Der direkt und indirekt gehaltene Grundbesitz der FCR AG wird im Konzern-
Jahresabschluss zum 31.12.2016 nach HGB unter den Sachanlagen gefuhrt.

Der wert-, wie flachenméaRige Schwerpunkt der Immobilien mit einem Buchwert von
EUR 31.573.210,19 zum 31.12.2016 konzentriert sich auf Ost- und Norddeutschland.
Zum Datum dieses Prospekts umfasste das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe mit den
bestehenden 41 Immobilien.

b) Sonstige Sachanlagen

Das weitere Sachanlagevermogen der FCR Immobilien AG mit einem Buchwert von
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EUR 42.113,00 zum 31.12.2016 besteht ausschlieBlich aus Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung wie Buromébel und EDV—-Ausstattung .

Insgesamt verfiigen die FCR Immobilien AG und deren Tochtergesellschaften zum Tag
der Prospektbilligung tber 41 Gewerbeimmobilien und.

Wesentliche Vertrage

Die FCR Immobilien AG hat aufgrund ihres Geschéaftsmodells insbesondere Mietvertrage mit
Dritten abgeschlossen. Die Mietvertradge enthalten nach Ansicht der Emittentin typische Rege-
lungen.

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

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

Im September 2016 erfolgte die Platzierung der dritten Unternehmensanleihe mit einem Emis-
sionsvolumen von 15 Mio. Euro. Das Wertpapier (WKN A2BPUC /ISIN DEOO0OA2BPUC4) mit
einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die An-
leihe mit einer festen jahrlichen Verzinsung von 7,1 Prozent, der am Ende der Laufzeit ausbe-
zahlt wird. Zum Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emmisionsvolumen rd. EUR
3,635 Mio.

Weitere wesentliche Vertrédge, welche bei der Emittentin nicht im normalen Geschéftsverlauf
abgeschlossen wurden und dazu fihren kdnnten, dass die Emittentin eine Verpflichtung oder
ein Recht erlangt, die bzw. das fur die Fahigkeit der Emittentin, ihren Verpflichtungen gegen-
Uber den Wertpapierinhabern in Bezug auf die ausgegebenen Wertpapiere nachzukommen,
von grol3er Bedeutung sind, gibt es nicht.

Investitionen

Seit dem Datum des letzten Jahresabschlusses hat die Emittentin nachfolgende wichtige Inves-
titionen getatigt:

Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Gummersbach GmbH & Co. KG ein Einkaufs-
zentrum in Gummersbach. Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 erwarb die FCR Twistringen GmbH
& Co. KG einen Supermarkt in Twistringen. Mit Kaufvertrag vom 21.09.2017 erwarb die FCR
Aue GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in Aue. Mit Kaufvertrag vom 10.08.2017 erwarb die FCR
Grimmen GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Grimmen. Mit Kaufvertrag vom 03.07.2017
erwarb die FCR Wittenberge GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Wittenberge. Mit Kaufver-
trag vom 29.03.2017 erwarb die FCR Bickeburg GmbH & Co. KG einen Baumarkt in Bucke-
burg. Mit Kaufvertrag vom 04.05.2017 erwarb die FCR Duisburg GmbH & Co. KG ein Biiro- und
Geschéaftshaus in Duisburg. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Rhaunen GmbH
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& Co. KG einen Supermarkt in Rhaunen.Mit Kaufvertrag vom 29.08.2017 erwarb die FCR Hof
GmbH & Co. KG einen Fachmarkt in Hof. Mit Kaufvertrag vom 09.05.2017 erwarb die FCR Bad
Kissingen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Bad Kissingen. Mit Kaufvertrag vom
28.09.2017 erwarb die FCR Welzow GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Welzow. Mit
Kaufvertrag vom 12.10.2017 erwarb die FCR Bamberg GmbH & Co. KG eine Projektentwick-
lung in Bamberg. Mit Kaufvertrag vom 15.11.2017 erwarb die FCR Magdeburg GmbH & Co. KG
ein Einkaufszentrum in Magdeburg. Mit Kaufvertrag vom 01.08.2017 erwarb die FCR Kitzbuhel
GmbH & Co. KG ein Hotel in Kitzbuhel. Mit Kaufvertrag vom 27.09.2017 erwarb die FCR Gera
AMTP GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera. Mit Kaufvertrag vom 12.07.2017 erwarb
die FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Gera. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Dresden GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Dresden. Mit
Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Schleiz GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in
Schleiz. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burg GmbH & Co. KG ein Fachmarkt-
zentrum in Burg. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Seelze GmbH & Co. KG ein
Fachmarktzentrum in Seelze. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR Burgdorf GmbH
& Co. KG ein Fachmarktzentrum in Burgdorf. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb die FCR
Datteln GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Datteln. Mit Kaufvertrag vom 10.05.2017 erwarb
die FCR Schelllitz GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Scheflitz. Mit Kaufvertrag vom
10.05.2017 erwarb die FCR Wirzburg GmbH & Co. KG ein Fachmarktzentrum in Wirzburg. Mit
Kaufvertrag vom 05.12.2017 erwarb die FCR Brandis GmbH & Co. KG einen Supermarkt in
Brandis. Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Altena GmbH & Co. KG ein Wohn-
und Geschéftshaus in Altena. Mit Kaufvertrag vom 04.10.2017 erwarb die FCR Bernburg GmbH
& Co. KG das in 1957 erbaute Wohnhaus in Bernburg. Mit Kaufvertrag vom 29.03.2017 erwarb
die FCR Zeitz GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Zeitz, der mit Kaufvertrag vom 14.09.2017
wieder verauflert wurde. Mit Kaufvertrag vom 01.12.2016 erwarb die FCR Detmold GmbH &
Co. KG ein Wohn- und Geschéftshaus in Detmold, das mit Kaufvertrag vom 05.04.2017 wieder
verauf3ert wurde. Mit Kaufvertrag vom 24.03.2017 hat die FCR Hoyerswerda GmbH & Co. KG
einen Baumarkt in Hoyerswerda veraufRert. Mit Kaufvertrag vom 12.12.2017 hat die FCR Regis-
Breitingen GmbH & Co. KG einen Supermarkt in Regis-Breitingen verauR3ert. Mit Kaufvertrag
vom 19./28.12.2017 hat die Emittentin ein EKZ in Schwedt verauliert.

Hinsichtlich der Details wird auf Abschnitt VIII.2. verwiesen.
Es sind weitere Investitionen geplant, aber noch nicht beschlossen.
Rechtsstreitigkeiten / Verfahren vor Verwaltungsbehdrden

Es gibt keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren (einschlieflich
derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der Emittentin oder deren Tochtergesellschaften noch
anhangig sind oder eingeleitet werden konnten), die im Zeitraum der mindestens letzten zwolf
Monate bestanden / abgeschlossen wurden und die sich erheblich auf die Finanzlage oder die
Rentabilitdt der FCR-Gruppe auswirken bzw. in jungster Zeit ausgewirkt haben. Die FCR AG
hat am 23.05.2014 eine Klage gegen die Stadt Schwerin eingereicht wegen aus Sicht der Ge-
sellschaft zu hoch angesetzter StraRenbaubeitrage. Die Forderung belauft sich auf
EUR 137.000,00.

Die FCR AG wurde mit Klage vom 06.04.2017 auf Zahlung von Euro 107.000,- Maklerprovision
verklagt. Aus Sicht der Emittentin ist die Klage unbegriindet, da der Makler keinen anspruchs-
begriindenden Nachweis erbracht hat.
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10.

Jungste Entwicklung und Trends

Die Emittentin ist der Ansicht, dass der Markt fir Fachmarkt- und Einkaufszentren, weiterhin
sehr attraktiv ist, zumal die FCR Immobilien AG nach ihrer Ansicht Uber ein erfahrenes Ma-
nagement mit einem umfangreichen Netzwerk verfiigt. Die Emittentin geht davon aus, auch in
Zukunft weiterhin Objekte zu erwerben und zu verkaufen. Seit dem Datum des letzten gepriiften
Abschlusses zum 31.12.2016 haben sich keine wesentlichen nachteiligen Verénderungen in
den Aussichten der Emittentin ergeben.

Regulatorische Vorschriften

a)

b)

Erlaubnis nach § 34 ¢ Abs. 1 S. 1 Nr. 3b) Gewerbeordnung (GewO)

Gemal § 34c Abs. 1 Nr. 3 b GewO bedarf derjenige, der gewerbsmafiig den Abschluss
von Vertradgen Uber Grundstiicke, gewerbliche Raume oder Wohnrdume vermittelt oder
die Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrdge nachweist der Erlaubnis der zustandi-
gen Aufsichtsbehorde.

Gemal § 34c Abs. 1 Satz 1 Nr. 3b) GewO bedarf derjenige, der Bauvorhaben im eigenen
Namen fur eigene oder fremde Rechnung vorbereiten oder durchfihren und dazu Ver-
mogenswerte des spateren Kaufers verwenden will, der Erlaubnis der zustandigen Be-
horde. Die Erlaubnis ist gemaR § 34c Abs. 2 GewO zu versagen, wenn Tatsachen die
Annahme rechtfertigen, dass der Antragsteller oder eine der mit der Leitung des Betrie-
bes oder einer Zweigniederlassung des Antragstellers beauftragten Personen die erfor-
derliche Zuverlassigkeit nicht besitzt oder der Antragsteller in ungeordneten Vermdgens-
verhéltnissen lebt, insbesondere Uber das Vermdgen des Antragstellers ein Insolvenzver-
fahren ertffnet worden oder der Antragsteller in das vom Insolvenzgericht oder vom Voll-
streckungsgericht zu fihrende Verzeichnis eingetragen ist. Sofern die Untersagung zum
Schutze der Allgemeinheit oder der im Betrieb des Antragsteller Beschéftigten erforder-
lich ist, kommt gemaf § 35 GewO bei Vorliegen eines Versagungsgrundes in Sinne von
§ 34c Abs. 2 GewO auch eine nachtragliche Entziehung der Erlaubnis in Betracht.

Nutzung: Geschéaftsraummietverhdaltnisse

Mietverhéltnisse fir Geschaftsraume unterliegen nicht den sozialen Schutzvorschriften.
Geschaftsraume sind solche Raume, die nach dem Zweck des Vertrages zu geschéftli-
chen, insbesondere gewerblichen oder freiberuflichen Zwecken angemietet werden.

Grenze des freien Vertragsrechtes bieten die Regelungen der Allgemeinen Geschéftsbe-
dingungen gemaf 88 305 ff. BGB. Danach gelten fur vorformulierte Vertragsbedingungen
in Gewerbemietvertragen, die in einer Vielzahl von Fallen verwendet werden, einschrén-
kende Vorschriften.

Kapitalanlage

Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft, die in der Immobilienwirtschaft tatig ist. Bei sol-
chen Unternehmen besteht das besondere Risiko, dass sie aufgrund der Einsammlung
von Kapital fir die Bewirtschaftung von Unternehmen weitergehenden aufsichtsrechtli-
chen Regelungen unterliegt. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Emittentin auch Fi-
nanzierungen einsammelt, die neben Verlust- und auch Gewinnrisiken beinhalten, keinen
operativen Geschéftsbetrieb betreibt und eine Anlagestrategie verfolgt.
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AUSGEWAHLTE FINANZIELLE INFORMATIONEN DER EMITTENTIN

Die nachfolgend zusammengefassten Finanzdaten sind den gepriuften Konzern-
Jahresabschliissen der Emittentin zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 entnommen oder dar-
aus abgeleitet. Die vorgenannten Abschlisse wurden nach den Grundsatzen des HGB aufge-
stellt. Die nachstehenden Unternehmens- und Finanzdaten sind im Zusammenhang mit den im
Finanzteil abgedruckten vorgenannten Abschliissen zu lesen.

Die Konzern-Jahresabschlisse der FCR AG zum 31.12.2016 und zum 31.12.2015 wurden von
RING-TREUHAND GMBH & CO. KG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesell-
schaft, Miinchen, gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Zahlen wurden kaufménnisch gerundet und addieren sich daher eventuell nicht zu den an-
gegebenen Summen auf.

Umsatzerlose 12.129.466,93 12.727.138,39
Sonstige betriebliche Ertrage 273.197,21 37.247,80
Personalaufwand inklusive
sozialer Abgaben und Auf-

-739.108,44 -322.353,69
wendungen flr Altersversor-
gung und Unterstiitzung
Abschreibungen -127.713,95 -44.752,85
Sonstige betriebliche Aufwen-

1.616.745,59 -1.093.325,74
dungen
Sonstige Zinsen und &ahnliche

85.894,29 99.997,41
Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwen-

-1.570,278,26 -1.249.442,54
dungen
Ergebnis nach Steuern 604.411,64 1.359.291,86
Jahresuberschuss 441.786,84 1.358.315,86
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Sachanlagen

31.793.978,38

21.801.160,19

Finanzanlagen 1.730.763,11 1.092.306,33
Forderungen und sonstige
. B 5.742.685,16 924.485,60

Vermdgensgegenstande
Kassenbestand, Guthaben

] o 6.312.149,24 6.958.715,23
bei Kreditinstituten
Eigenkapital 4.148.151,00 1.185.186,00
Sonstige Rickstellungen 706.196,88 471.200,02

Verbindlichkeiten

38.626.632,76

24.472.541,81

Bilanzsumme

46.068.922,59

31.347.305,62

Cash Flow aus der laufen-

nanzmittelfonds

o -2.603.025,41 4.032.628,94
den Geschéaftstatigkeit
Cash Flow aus Investitions-
o -9.336.163,89 -6.731.475,06
tatigkeit
Cash Flow aus Finanzie-
o 11.292.623,31 8.494.384,81
rungstatigkeit
Veranderungen der Fi-
-646.565,99 5.795.538,69

Zu erheblichen Veranderungen der Finanzlage und Handelsposition der Emittentin nach dem
von den wesentlichen historischen Finanzinformationen abgedeckten Zeitraum ist es durch die
unter Abschnitt VII1.7. aufgefuhrten Ereignisse gekommen.

Dariiber hinaus sind seit dem 31.12.2016 bis zum Datum dieses Prospekts keine wesentlichen
Anderungen in der Finanzlage oder der Handelsposition der Emittentin eingetreten.
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BESTEUERUNG IN DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
Allgemeiner Hinweis

Dieser Abschnitt enthalt eine kurze Zusammenfassung einiger wichtiger deutscher Besteue-
rungsgrundséatze, die im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten oder der Ubertragung
von Teilschuldverschreibungen bedeutsam sein kénnen. Es handelt sich dabei jedoch nicht um
eine umfassende und vollstandige Darstellung samtlicher steuerlicher Aspekte, die fur Anleihe-
glaubiger und ihre Investitionsentscheidung relevant sein kénnen. Grundlage dieser Zusam-
menfassung sind das zum Prospektdatum geltende nationale deutsche Steuerrecht (gesetzliche
Regelungen, veréffentlichte Auffassung der Finanzverwaltung und verdéffentlichte finanzgericht-
liche Rechtsprechung) sowie Bestimmungen der Doppelbesteuerungsabkommen, wie sie der-
zeit typischerweise zwischen der Bundesrepublik Deutschland und anderen Staaten bestehen.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Regelungen oder Rechtsauffassungen — unter
Umstanden auch riickwirkend — andern. Fir andere als die nachfolgend behandelten Anleihe-
glaubiger kénnen abweichende Besteuerungsregeln gelten.

Potenziellen Erwerbern von Schuldverschreibungen wird empfohlen, wegen der Steuerfolgen
des Kaufs, des Haltens sowie der VerauRerung oder unentgeltlichen Ubertragung von Schuld-
verschreibungen ihre steuerlichen Berater zu konsultieren. Gleiches gilt fur die bei der Rucker-
stattung von zunéchst einbehaltener Kapitalertragsteuer geltenden Regelungen.

Nur im Rahmen einer individuellen steuerlichen Beratung kénnen in ausreichender Weise die
steuerlich relevanten Besonderheiten des jeweiligen Anleiheglaubigers berticksichtigt werden.
Der steuerliche Teil dieses Prospekts ersetzt nicht die individuelle Beratung des Anleiheglaubi-
gers durch einen steuerlichen Berater und stellt keine rechtliche oder steuerliche Beratung dar.

Die Emittentin Ubernimmt keine Verantwortung fir die Einbehaltung von Steuern auf Ertréage
aus den Teilschuldverschreibungen an der Quelle. Diese erfolgt ausschlieR3lich durch die die
Kapitalertrdge auszahlende Stelle.

Einkommensbesteuerung nattrlicher Personen
a) Zinsen auf die Unternehmensanleihe

Die Zinszahlungen der Emittentin an die Anleiheglaubiger, die in Deutschland anséassig
sind und die Teilschuldverschreibung im Privatvermdgen halten, unterliegen der Abgel-
tungsteuer. Die Abgeltungsteuer wird im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs fir Rech-
nung des Anleiheglaubigers von den Zinszahlungen der Emittentin einbehalten, wenn die
Unternehmensanleihe von einer inlandischen auszahlenden Stelle verwahrt oder verwal-
tet wird. Als inlandische auszahlende Stelle gilt hierbei jedes inlandische Kreditinstitut,
Finanzdienstleistungsinstitut, Wertpapierhandelsunternehmen oder Wertpapierhandels-
bank sowie jede deutsche Zweigniederlassung eines solchen ausléandischen Unterneh-
mens. Der Abgeltungsteuersatz betragt derzeit 25 % (zuzlglich 5,5 % Solidaritatszu-
schlag hierauf — insgesamt also 26,375 % — und gegebenenfalls Kirchensteuer) der
malRgeblichen Bruttoertrdge. Mal3geblich sind die ausgeschitteten Zinsen. Die der Ab-
geltungsteuer unterliegenden maRgeblichen Bruttoertrage werden nur um einen nicht an-
derweitig verwendeten jahrlichen Sparer-Pauschbetrag in Hohe von EUR 801,00
(EUR 1.602,00 bei zusammen veranlagten Steuerpflichtigen) gekirzt. Die tatsachlichen
Werbungskosten dirfen nicht abgezogen werden. Mit dem Steuerabzug ist die Einkom-
mensteuerschuld des Anleiheglaubigers fiir die Zinseinkinfte abgegolten; eine Pflicht zur
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b)

Einbeziehung dieser Einkinfte in die Einkommensteuererklarung des Anlegers besteht
daher in einem solchen Fall grundsétzlich nicht.

Bei kirchensteuerpflichtigen Anleiheglaubigern wird die Kirchensteuer auf Kapitaleinkinf-
te auf Basis eines automatisierten Abfrageverfahrens durch die auszahlende Stelle zu-
sammen mit der Kapitalertragsteuer einbehalten und abgefiihrt, es sei denn, der Anleihe-
glaubiger hat zuvor der Ubermittlung seiner Kirchensteuerabzugsmerkmale durch das
Bundeszentralamt fiir Steuern widersprochen. Wird die Kirchensteuer nicht einbehalten,
ist ein kirchensteuerpflichtiger Anleiheglaubiger verpflichtet, die erhaltenen Zinsen in sei-
ner Einkommensteuererklarung anzugeben. Die Kirchensteuer auf die Kapitaleinkiinfte
wird in diesem Fall im Wege der Veranlagung erhoben. Ein Abzug der einbehaltenen Kir-
chensteuer als Sonderausgabe ist nicht zulassig, jedoch reduziert sich die Abgeltungs-
steuer um 25 % der auf die Kapitaleinkiinfte entfallenden Kirchensteuer.

Alternativ kann der Anleiheglaubiger jedoch beantragen, dass seine Kapitaleinkiinfte an-
stelle der Abgeltungsbesteuerung nach den allgemeinen Regelungen zur Ermittlung der
tariflichen Einkommensteuer veranlagt werden (sog. Veranlagungswahlrecht). In diesem
Fall fuhrt das fur den Anleiheglaubiger zustédndige Veranlagungsfinanzamt eine Prifung
durch, ob die Veranlagung tatsachlich giinstiger ist (sog. Glnstigerprifung). Auch in die-
sem Fall waren die Bruttoertrage abzuglich des genannten Sparer-Pauschbetrages fir
die Besteuerung mafgeblich und ein Abzug der tatsachlichen Werbungskosten ausge-
schlossen.

Kapitaleinkiinfte aus Teilschuldverschreibungen unterliegen grundsétzlich nicht der deut-
schen Besteuerung, wenn sie von nicht im Inland steuerlich anséassigen Anleiheglaubi-
gern erzielt werden, es sei denn sie sind als inlandische Einkiinfte zu qualifizieren, weil
sie zum Beispiel als Teil des inlandischen Betriebsvermégen oder einer inlandischen Be-
triebsstéatte gelten. Anleiheglaubiger gelten als nicht im Inland steuerlich anséssig, wenn
sie weder ihren Wohnsitz noch ihren gewo6hnlichen Aufenthalt bzw. ihren Sitz oder den
Ort ihrer Geschéftsleitung in Deutschland haben. Die Zinseinkiinfte kdnnen allerdings der
deutschen Besteuerung unterliegen, wenn sie als inldndische Einkilinfte gelten. Dies ist
grundsatzlich dann der Fall, wenn das Kapitalvermdgen durch inlandischen Grundbesitz
oder durch inlandische Rechte, die den Vorschriften des birgerlichen Rechts utber
Grundstlicke unterliegen, besichert sind und tber sie nicht Sammelurkunden im Sinne
des 8§ 9a DepotG oder Teilschuldverschreibungen ausgegeben sind. Sind die Kapitalein-
kunfte als inlandische Einkinfte zu qualifizieren kdnnen sie der deutschen Besteuerung
unterliegen.

Werden die Schuldverschreibungen von einer inlandischen auszahlenden Stelle ver-
wabhrt, werden sie grundsatzlich der deutschen Besteuerung mit Kapitalertragsteuer wie
oben beschrieben, unterworfen. Ein Kapitalertragsteuereinbehalt kann nach einem an-
wendbaren Doppelbesteuerungsabkommen gegebenenfalls vermieden werden. Daruber
hinaus kann einbehaltene Kapitalertragsteuer nach einem anwendbaren Doppelbesteue-
rungsabkommen soweit die Voraussetzungen vorliegen ggf. erstattet werden. Einzelhei-
ten sollte der Anleiheglaubiger mit seinem steuerlichen Berater klaren.

Besteuerung von VerdulRRerungsgewinnen

Die Abgeltungsteuer ist auch anwendbar auf (Kurs-) Gewinne aus der Veraul3erung, Ein-
I6sung, Rickzahlung, Abtretung oder einer verdeckten Einlage in eine Kapitalgesellschaft
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der Unternehmensanleihe.

Die Abgeltungsteuer wird auch hier im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs durch die in-
landische auszahlende Stelle fiir Rechnung des Anleiheglaubigers einbehalten. Der Ab-
geltungsteuersatz betragt wiederum 25 % (zuziglich 5,5 % Solidaritatszuschlag hierauf —
insgesamt also 26,375 % — und gegebenenfalls Kirchensteuer). Bemessungsgrundlage
ist der Unterschiedsbetrag zwischen den Einnahmen aus der Verdul3erung, Einlésung
der Unternehmensanleihe oder einem gleichgestellten Vorgang und den Anschaffungs-
kosten, jeweils inklusive etwaiger anteiliger Stiickzinsen, vermindert um die unmittelbar
mit der VerauRBerung im Zusammenhang stehenden Kosten. Sollten die Anschaffungs-
kosten der Unternehmensanleihe (etwa in Folge eines Depotubertrags) nicht nachgewie-
sen werden, betragt die Bemessungsgrundlage der Kapitalertragsteuer 30 % der Ein-
nahmen aus der VerduRRerung oder Einldsung der Unternehmensanleihe oder dem
gleichgestellten Vorgang. Die der Abgeltungsteuer unterliegenden mafRgeblichen Brutto-
ertrdge werden nur um den nicht anderweitig verwendeten jahrlichen Sparer-
Pauschbetrag in Hohe von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei zusammen veranlagten Steu-
erpflichtigen) gekirzt. Die tatsachlichen Werbungskosten dirfen nicht abgezogen wer-
den. Mit dem Steuerabzug ist die Einkommensteuerschuld des Anleiheglaubigers fiir den
Veraullerungsgewinn abgegolten.

Bei kirchensteuerpflichtigen Anleiheglaubigern wird die Kirchensteuer auf Zinseinkinfte
auf Basis eines automatisierten Abfrageverfahrens durch die auszahlende Stelle zusam-
men mit der Kapitalertragsteuer einbehalten und abgefiihrt, es sei denn, der Anleiheglau-
biger hat zuvor der Ubertragung seiner Kirchensteuerabzugsmerkmale durch das Bun-
deszentralamt fiir Steuern widersprochen. Wird die Kirchensteuer nicht einbehalten, ist
ein kirchensteuerabzugsverpflichteter Anleihegléaubiger verpflichtet, die erhaltenen Zinsen
in seiner Einkommensteuererklarung anzugeben. Die Kirchensteuer auf die Kapitalein-
kunfte wird in diesem Fall im Wege der Veranlagung erhoben. Ein Abzug der einbehalte-
nen Kirchensteuer als Sonderausgabe ist nicht zuléassig, jedoch reduziert sich die Abgel-
tungsteuer um 25 % der auf die Kapitaleinklinfte entfallenden Kirchensteuer.

Alternativ kann der Anleiheglaubiger beantragen, dass seine privaten Verauf3erungsge-
winne anstelle der Abgeltungsbesteuerung nach den allgemeinen Regelungen zur Ermitt-
lung der tariflichen Einkommensteuer veranlagt werden. Auch in diesem Fall wéaren die
Bruttoertrage abziiglich des genannten nicht anderweitig verwendenden jahrlichen Spa-
rer-Pauschbetrages fiir die Besteuerung maRgeblich und ein Abzug der tatsachlichen
Werbungskosten ausgeschlossen.

Verluste aus der VerauRerung der Teilschuldverschreibungen dirfen bei Privatanlegern
nur mit positiven Einkiinften aus Kapitalvermdgen im laufenden oder einem spéteren Jahr
verrechnet werden. Diese Verrechnung nimmt im Regelfall die inlandische auszahlende
Stelle vor.

VeraulRerungsgewinne unterliegen grundséatzlich nicht der deutschen Besteuerung, wenn
sie von nicht im Inland steuerlich anséassigen Anleiheglaubigern erzielt werden. Anleihe-
glaubiger gelten als nicht im Inland steuerlich ansassig, wenn sie weder ihren Wohnsitz
noch ihren gewdhnlichen Aufenthalt in Deutschland haben. Werden die Schuldverschrei-
bungen von einer inlandischen auszahlenden Stelle verwahrt, werden sie grundsétzlich
der deutschen Besteuerung mit Kapitalertragsteuer wie oben beschrieben, unterworfen.
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Ein Kapitalertragsteuereinbehalt kann ggf. nach einem anwendbaren Doppelbesteue-
rungsabkommen vermieden werden und einbehaltene Kapitalertragsteuer nach einem
anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommen soweit die Voraussetzungen vorliegen ggf.
erstattet werden. Einzelheiten sollte der Anleiheglaubiger mit seinem steuerlichen Berater
klaren.

Teilschuldverschreibungen im Betriebsvermdgen

Teilschuldverschreibungen, die zu einem Betriebsvermdgen gehdren, unterliegen zwar der Ka-
pitalertragsteuer von derzeit 25 % (zuzlglich Solidaritatszuschlag und ggf. Kirchensteuer), al-
lerdings ist mit deren Abzug die Steuerschuld auf die entsprechenden Einnahmen nicht abge-
golten, d.h. die Regelungen Uber die Abgeltungsteuer sind nicht anwendbar.

Vielmehr unterliegen Zinsen und Veraul3erungsgewinne im Betriebsvermdgen bei naturlichen
Personen als Anleiheglaubigern der tarifichen Einkommensteuer zuziiglich Gewerbesteuer,
falls es sich um einen Gewerbebetrieb handelt. Aufwendungen, die im wirtschaftlichen Zusam-
menhang mit den Zinsen oder Veraul3erungsgewinnen stehen, werden nach den allgemeinen
Vorschriften steuermindernd bertcksichtigt.

Die von der inlandischen auszahlenden Stelle einbehaltene Kapitalertragsteuer wird auf die ta-
rifiche Einkommensteuer angerechnet. Entsprechendes gilt fir Teilschuldverschreibungen, die
von einer Personengesellschaft im Betriebsvermégen gehalten werden, soweit natirliche Per-
sonen an dieser Personengesellschaft beteiligt sind.

Bei Teilschuldverschreibungen im Betriebsvermégen von Kapitalgesellschaften bleibt es eben-
falls bei den geltenden allgemeinen Bestimmungen. Zinseinkinfte und Gewinne aus der Verau-
Rerung der Teilschuldverschreibungen unterliegen bei unbeschrénkt steuerpflichtigen Korper-
schaften der Korperschaftsteuer von zurzeit 15 % zuziiglich 5,5 % Solidaritatszuschlag (insge-
samt also 15,825 %) und der Gewerbesteuer. Die von der inlandischen auszahlenden Stelle
einbehaltene Kapitalertragsteuer wird auf die tarifliche Kérperschaftsteuer angerechnet. Ent-
sprechendes gilt fur Teilschuldverschreibungen, die von einer Personengesellschaft gehalten
werden, soweit Kapitalgesellschaften an dieser Personengesellschaft beteiligt sind.

Veraullerungsgewinne unterliegen grundsatzlich nicht der deutschen Besteuerung, wenn sie
von auslandischen Anleiheglaubigern erzielt werden, es sei denn sie sind als inlandische Ein-
kunfte zu qualifizieren, weil sie zum Beispiel als Teil eines inlandischen Betriebsvermdgens o-
der einer inlandischen Betriebstatte gelten. Anleiheglaubiger gelten als nicht im Inland anséassig,
wenn sie weder ihren Wohnsitz noch ihren gewohnlichen Aufenthalt bzw. ihren Sitz oder den
Ort ihrer Geschaftsleitung in Deutschland haben.

Bei Kapitalertrdgen aus der VeraufRerung oder Einlésung der Unternehmensanleihe oder der
Erflllung eines vergleichbaren Sachverhalts wird keine Kapitalertragsteuer einbehalten, wenn
die Kapitalertrage Betriebseinnahmen eines inlandischen Betriebs sind und der Anleiheglaubi-
ger dies der inlandischen auszahlenden Stelle nach amtlich vorgeschriebenem Muster erklart.

Erbschaft- und Schenkungsteuern

Der Erwerb der Unternehmensanleihen von Todes wegen sowie die Schenkung der Unterneh-
mensanleihen unterliegen der Erbschaft- und Schenkungsteuer, soweit der Erblasser oder
Schenker oder der Erbe, Beschenkte oder sonstige Erwerber zurzeit des Erwerbs in Deutsch-
land seinen Wohnsitz oder seinen gewohnlichen Aufenthalt hatte oder deutscher Staatsangeh6-
riger ist und gewisse weitere Voraussetzungen vorliegen (zum Beispiel friherer Wohnsitz in
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Deutschland). Dartber hinaus kann der Erwerb der Unternehmensanleihe der Erbschaft- oder
Schenkungsteuer unterliegen, wenn diese beim Erblasser oder Schenker zu einem Betriebs-
vermogen gehdrte, fur das in Deutschland eine Betriebstatte unterhalten wurde oder ein standi-
ger Vertreter bestellt war. Fur Familienangehdrige und Verwandte kommen Freibetrage in un-
terschiedlicher Héhe zur Anwendung.

5. Sonstige Steuern

Der Erwerb, das Halten und die VerauBerung der Unternehmensanleihen sind grundsatzlich
umsatzsteuerfrei. Ebenso erhebt die Bundesrepublik Deutschland zurzeit keine Bérsenumsatz-,
Gesellschaftsteuer, Stempelabgabe oder @hnliche Steuern auf die Ubertragung der Unterneh-
mensanleihen.

Eine Vermdégensteuer wird in der Bundesrepublik Deutschland derzeit nicht erhoben. Eine zu-
kunftige Erhebung kann nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fir die geplante Einfiih-
rung einer Finanztransaktionssteuer. Die konkrete Ausgestaltung dieser Steuer und ob sie ein-
gefihrt wird, ist derzeit unklar. Fur die Zukunft kdnnte der Handel mit Schuldverschreibungen
gof. einer Finanztransaktionssteuer unterfallen.

Potentielle Investoren sollten die méglichen Anderungen der Steuergesetze beachten und zur
Klarung mit ihrem steuerlichen Berater Ricksprache nehmen.
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XI.

BESTEUERUNG im GrofRherzogtum Luxemburg
Allgemeiner Hinweis

Die folgenden Ausfiihrungen sind eine generelle Beschreibung bestimmter luxemburgischer
steuerlicher Aspekte hinsichtlich des Erwerbes, des Haltens und der Verdu3erung von Schuld-
verschreibungen.

Diese Beschreibung ist keine vollstandige und abschlieRende Darstellung aller mdglichen steu-
errechtlichen Aspekte, die fir die Entscheidung eines Kaufers, Aktien und/oder Schuldver-
schreibungen zu erwerben, relevant sein kénnen.

Kéaufer sollten sich in ihrem jeweiligen Einzelfall durch ihre eigenen Steuerberater hinsichtlich
der luxemburgischen und auslandischen steuerrechtlichen Aspekte des Erwerbes, des Haltens
und der VerauRerung der Schuldverschreibungen beraten lassen.

Es sollten keine Schlussfolgerungen gezogen werden hinsichtlich steuerrechtlicher Aspekte,
welche nicht ausdricklich in den folgenden Ausfihrungen behandelt werden.

Die Ausfuihrungen basieren auf der zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Prospektes in Luxem-
bourg anwendbaren Gesetzgebung, welche ggf. auch mit rickwirkender Wirkung geandert wer-
den kénnen.

Jeglicher Verweis in den folgenden Darstellungen auf eine Steuer, Abgabe oder Quellensteuer
ahnlicher Natur erfolgt ausschlieRlich aus Sicht von luxemburgischem Recht.

Die unten genannten Besteuerungsrechte Luxemburgs kénnen ggf. durch anwendbare Doppel-
besteuerungsabkommen eingeschrankt oder ausgeschlossen sein.

Die Emittentin Ubernimmt keine Verantwortung fir die Einbehaltung von Steuern auf Ertréage
aus den Schulverschreibungen an der Quelle.

Generelles zur luxemburgischen Besteuerung von natirlichen und juristischen Personen

Juristische Personen. Die luxemburgische Korperschaftssteuer (imp6t sur le revenu des collec-
tivités), der damit verbundene Beitrag fir den Beschaftigungsfonds (contribution au fonds pour
I'emploi), die Gewerbesteuer (imp6t commercial communal) und die Vermdégenssteuer (impot
sur la fortune) sind anwendbar auf die meisten steuerpflichtigen juristischen Personen, die in
Luxemburg steuerlich ansassig sind oder die Einkommen aus luxemburgischen Quellen oder
luxemburgischen Aktiva erhalten. Die Koérperschaftssteuer betragt im Jahr 2017 19% und ab
dem 1. Januar 2018 18% % (im Jahr 2017 20% und ab dem 1. Januar 2018 15 % bei einem
besteuerbaren Einkommen von weniger als EUR 15.000,-). Weiterhin werden ein Beitrag fur
den Beschaftigungsfonds in Hohe von 7 % der Kdrperschaftssteuer féllig, sowie eine auf das
besteuerbare Einkommen anzuwendende Gewerbesteuer i.H.v. 6,75 % bis 12 % (abh&ngig von
der Kommune, in der die jeweilige Korperschaft ansassig ist). Fur in Luxemburg-Stadt ansassi-
ge Korperschaften ergibt sich damit ein Gesamtsteuersatz (Kdrperschaftssteuer, Solidaritéatsbei-
trag und Gewerbesteuer) i.H.v. 27,08% im Jahr 2017 und 26,01 % ab dem 1. Januar 2018. Be-
zuglich der Vermogenssteuer wird je nach Art der gehaltenen Aktiva und der Bilanzhdhe der
jeweiligen steuerpflichtigen juristischen Person eine Mindeststeuer erhoben.

Natlrliche Personen. Die Einkommenssteuer (impbt sur le revenu des personnes physiques)
und der Beitrag fur den Beschéftigungsfonds (contribution au fonds pour I'emploi) sind grund-
satzlich anwendbar auf naturliche Personen, die in Luxemburg steuerlich anséssig sind oder die
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in bzw. aus Luxemburg Einkommen erhalten. Unter bestimmten Voraussetzungen koénnen
steuerpflichtige naturliche Personen, die eine kommerzielle Tatigkeit in Luxemburg ausiben
oder daran beteiligt sind, der vorgenannten Gewerbesteuer unterliegen. Die luxemburgische
Einkommenssteuer wird nach einem progressiven Satz erhoben (0 - 40 % je nach besteuerba-
rem Einkommen) und unterliegt dartiber hinaus dem Beitrag zum Beschaftigungsfonds i.H.v.
7 % oder 9 % der Einkommenssteuer, abhangig von der H6he des Einkommens und abhangig
von der individuellen Situation der steuerpflichtigen natirlichen Person.

Quellensteuer i.H. von 20% bei in Luxemburg anséssigen natirlichen Personen

Zinszahlungen von luxemburgischen Zahlstellen an natirliche Personen, die in Luxemburg an-
sassig sind, oder an bestimmte niedergelassene Einrichtungen, die Zinszahlungen fir solche
Privatpersonen sichern (es sei denn, diese Einrichtungen haben sich fur die Behandlung wie
anerkannte OGAW in Ubereinstimmung mit der Richtlinie des Europaischen Rates 85/611/EG
oder die Regelungen Uber den Austausch von Informationen entschieden), unterliegen einer
Quellensteuer mit abgeltender Wirkung von 20 % (die ,,20 % Quellensteuer*).

Dem luxemburgischen Gesetz vom 23. Dezember 2005 in seiner geanderten Fassung zufolge
kénnen sich Privatpersonen, welche in Luxemburg anséssig sind, dafiir entscheiden, selbst ei-
ne Erklarung Uber ihre Zinseinkinfte abzugeben und so eine pauschale Einkommensbesteue-
rung von 20 % (die ,20 % Pauschalsteuer”) auf Zinszahlungen zu entrichten, sofern diese im
Rahmen ihres Privatvermégens anfallen. Diese 20 % Pauschalsteuer betrifft Zinszahlungen,
welche nach dem 31. Dezember 2007 von bestimmten, nicht in Luxemburg anséssigen Zahl-
stellen (wie in der EU-Zinsrichtlinie definiert) geleistet wurden, d.h. Zahlstellen, welche sich in
einem EU-Mitgliedsstaat aufRer Luxemburg, einem Mitgliedsstaat des Europaischen Wirt-
schaftsraums, der kein Mitgliedsstaat der EU ist, oder einem Staat oder Einrichtung, welche ein
internationales Abkommen abgeschlossen haben, das direkt mit der EU-Zinsrichtlinie in Zu-
sammenhang steht, befinden.

Die 20 % Quellensteuer oder die 20 % Pauschalsteuer stellen die endgultige Steuerpflicht von
in Luxemburg ansassigen privaten Steuerzahlern dar, welche Zahlungen im vorgenannten Sin-
ne im Rahmen ihres Privatvermdgens erhalten.

Einkommensbesteuerung des Kapitals, Zinsen, Gewinnen bei Verkauf oder Rickkauf von
in Luxemburg ansassigen Einkommensbesteuerung des Kapitals, Zinsen, Gewinnen bei
Verkauf oder Rickkauf von in Luxemburg ansassigen Anleiheglaubigern

Natirliche Personen. Ein in Luxemburg anséssiger Anleiheglaubiger der Schuldverschreibun-
gen, der im Rahmen der Verwaltung seines Privatvermdgens agiert, unterliegt luxemburgischer
Einkommensbesteuerung hinsichtlich erhaltener Zinsen, Rickkaufagios oder Ausgabedis-
counts, aul3er wenn 20% Quellensteuer oder die 20% Pauschalsteuer darauf erhoben wurde.
Gewinne, die er bei einer Veraul3erung jeglicher Art der Schuldverschreibungen realisiert, unter-
liegen nicht der luxemburgischen Einkommensbesteuerung, soweit der Verkauf mehr als 6 Mo-
nate nach deren Akquise stattgefunden hat. Im Ausland auf Zinszahlungen angewandte Quel-
lensteuern kdnnen ggf. in Luxemburg gemaR internem luxemburgischem Recht oder anwend-
baren Doppelbesteuerungsabkommen fur die luxemburgische Einkommensbesteuerung be-
riicksichtigt werden.

Korperschaften. Eine in Luxemburg anséssige Korperschaft muss erhaltene oder aufgelaufene
Zinsen, jegliche Rickzahlungsagios oder Ausgabediscounts, sowie jegliche Gewinne bei jegli-
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cher Art von Verauf3erung der Schuldverschreibungen in ihr besteuerbares Einkommen fir lu-
xemburgische Zwecke aufnehmen. Das Gleiche gilt fir Anleiheglaubiger, die natirliche Perso-
nen sind und die im Rahmen der Verwaltung eine professionellen oder geschéftlichen Unter-
nehmens handeln.

SICAR und FIAR. Einkommen aus den Schuldverschreibungen, das durch Risikokapitalinvest-
mentgesellschaften im Sinne des Gesetzes vom 15. Juni 2004 in seiner aktuellen Fassung oder
durch als Kapitalgesellschaft aufgesetzte Reservierte Alternative Investmentfonds im Sinne des
Gesetzes vom 14. Juli 2016 in seiner aktuellen Fassung realisiert wird, ist von der Kdorper-
schaftssteuer befreit, soweit es als qualifiziertes Einkommen im Sinne des vorgenannten Ge-
setzes behandelt wird.

Verbriefungsgesellschaften. Einkommen aus den Schuldverschreibungen, das durch Verbrie-
fungsgesellschaften im Sinne des abgeanderten Gesetztes vom 22. Méarz 2004 realisiert wird,
unterliegt der normalen Einkommensbesteuerung, wobei jedoch samtliche Verpflichtungen der
Verbriefungsgesellschaft gegeniiber ihren Investoren und Glaubigern (z.B. Dividenden, Zinsen,
etc.) steuerlich abzugsfahig sind. Das Einkommen solcher Verbriefungsgesellschaften im Hin-
blick auf die Aktien kann insofern kdrperschaftssteuerlich neutralisiert werden.

Andere. Organismen fiir gemeinsame Anlagen in Wertpapiere im Sinne des Gesetzes vom 17.
Dezember 2010 in seiner aktuellen Fassung, spezialisierte Investmentfonds im Sinne des Ge-
setzes vom 13. Februar 2007 in seiner aktuellen Fassung oder Verwaltungsgesellschaften fur
Privatvermogen im Sinne des Gesetzes vom 11. Mai 2007 in seiner aktuellen Fassung sind in
Luxemburg einkommenssteuerbefreit, sodass Einkommen aus den Schuldverschreibungen
korperschaftssteuerbefreit ist.

Andere luxemburgische Steuern

Vermdgenssteuer. Das luxemburgische Recht kennt keine Vermégenssteuer fur nattrliche Per-
sonen. Die Schuldverschreibungen unterliegen in Luxemburg der Vermdgenssteuer, wenn sie
(i) von einer voll besteuerbaren luxemburgischen Kérperschaft gehalten werden (ausgeschlos-
sen sind Organismen fir gemeinsame Anlagen im Sinne des Gesetzes vom 17. Dezember
2010, Verbriefungsgesellschaften im Sinne des Gesetzes vom 22. Marz 2004 in seiner aktuel-
len Fassung mit Ausnahme einer Minimum-Vermdogenssteuer, Risikokapitalinvestmentgesell-
schaften im Sinne des Gesetzes vom 15. Juni 2004 in seiner aktuellen Fassung mit Ausnahme
einer Minimum-Vermogenssteuer, spezialisierte Investmentfonds im Sinne des Gesetzes vom
13. Februar 2007 in seiner aktuellen Fassung und Verwaltungsgesellschaften fur Privatvermo-
gen im Sinne des Gesetzes vom 11. Mai 2007 in seiner aktuellen Fassung) oder (ii) einem Un-
ternehmen oder einem Teil davon zurechenbar sind, das in Luxemburg durch eine Betriebstatte
einer nicht in Luxemburg ansassigen juristischen Person gefihrt wird. Die Vermdgenssteuer
wird jahrlich erhoben. Sie entspricht 0,5 % des Nettovermdgens der vorgenannten Anleiheglau-
biger der Schuldverschreibungen. Je nach Art der gehaltenen Aktiva und der Bilanzhdhe der
jeweiligen steuerpflichtigen juristischen Person wird eine Mindestvermdgenssteuer erhoben.

Registrierungssteuern und Stempelsteuern. Die Ausgabe der Schuldverschreibungen und de-
ren VeraulRerung unterliegen keiner Registrierungssteuer oder Stempelsteuer in Luxemburg.

Erbschaftsteuer und Schenkungssteuer. Gemaf luxemburgischem Recht sind Schuldverschrei-
bungen einer naturlichen Person, die zum Zeitpunkt ihres Todes in Luxemburg ansassig ist, in
der fur Erbschaftssteuer relevanten Steuerbasis inbegriffen. Luxemburgische Schenkungssteu-
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er kann anfallen auf Schenkungen von Schuldverschreibungen, soweit diese notariell beurkun-
det oder anderweitig in Luxemburg registriert werden.
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Konzernabschluss und Konzernlagebericht

FCR Immobilien AG

zum 31. Dezember 2015

{4

Ring-Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Destouchesstr. 68
D-80796 Miinchen
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

KONZERNBILANZ

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2015

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

1) Immaterielle Vermdgensgegenstinde

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

I1) Sachanlagen

1) Grundsticke, grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten und Geschaftsbauten

2) Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

3) Geleistete Anzahlungen

1ll) Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

B. UMLAUFVERMOGEN

1) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
1) Forderungen aus Vermietung
2) Forderungen gegeniber verbundenen Unternehemen

3) Sonstige Vermogensgegenstiande

11) Flissige Mittel und Bausparguthaben

C) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

119

31.12.2015 31.12.2014
EUR TEUR

3.183,00 3,30
21.761.455,19 21.482,10
39.705,00 34,70
0,00 310,00
21.801.160,19 21.826,80
25.000,00 25,00
191.962,72 881,30
1.100.747,83 0,00
1.193.331,93 171,30
2.486.042,48 1.052,60
6.958.715,23 1.162,60
73.204,72 427,70
31.347.305,62 24.498,00
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

KONZERNBILANZ

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2015
PASSIVA
31.12.2015 31.12.2014
EUR TEUR
A) EIGENKAPITAL
I) Gezeichnetes Kapital 1.185.186,00 1.111,10
I1) Kapitalrtucklage 2.709.850,36 1.783,90
I11) Gewinnvortrag 531.919,57 39,80
IV) Jahrestberschuss 1.358.315,86 492,10
5.785.271,79 3.426,90
B) RUCKSTELLUNGEN
1) Steuerriickstellungen 618.292,00 97,50
2) Sonstige Riickstellungen 471.200,02 10,00
1.089.492,02 107,50

C) VERBINDLICHKEITEN
1) Anleihen 5.380.000,00 4.517,00
2) Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 18.482.159,26 14.821,00
3.) Verbindlichkeiten gegentuber Verbundene Unternehmen 17.886,09 0,00
4) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 239.457,70 395,30
6) Sonstige Verbindlichkeiten 353.038,76 1.230,30

24.472.541,81 20.963,60

31.347.305,62 24.498,00
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FCR Immobilien Q@;

... im Einkauf liegt der Gewinn!

KONZERN GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2015

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstiande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermaogens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft (iblichen

Abschreibungen tberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit

Aufgrund eines Teilgewinnabfiihrungsvertrages
abgefiihrte Gewinne

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahrestiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

Gesamtjahr 2015 Gesamtjahr 2014
EUR TEUR
12.727.138,39 3.277,50
37.247,80 28,90
-8.273.442,55 -1.493,80
- 285.454,00 -115,30
- 36.899,69 -322.353,69 -19,60
- 10.387,96 -4,80
- 34.364,89 -44.752,85
-1.093.325,74 -535,80
99.997,41 24,90
-1.249.442,54 -398,80
1.881.066,23 763,20
0,00 -87,90
-521.774,37 -98,00
-976,00 -85,20
1.358.315,86 492,10
531.919,57 39,80
1.890.235,43 531,90
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

FCR Immobilien AG, Miinchen

Konzernjahresabschluss fiir das Geschaftsjahr

vom 1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2015

Anhang

(1) Aligemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fiir das 2015 wurde nach den fir alle Kaufleute geltenden Vorschriften
des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilanzierung und
Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell fir Kapitalgesell-
schaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der erganzenden Vor-
schriften des rechtsformspezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Wie im Vorjahr wurde das
Gliederungsschema der Verordnung liber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen vom 22. September 1970, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25. Mai 2009 (BGBI. I, S. 1102),

verwendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Sitz der Gesellschaft ist in Miinchen.

Art der Geschidiftstdtigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, Betrieb und dem Verkauf
von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland und hat sich als Bestandshalter von Handelsimmobilien an
Sekundar — Standorten positioniert. Diese Sekundar — Standorte bieten eine langfristig stabilere Miet- und
Wertentwicklung als die, auf Konjunkturzyklen volatiler reagierende Immobilienmarkte an Primar-Standorten.
Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe lhre Ertrdage aus der Vermietung
von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf

einzelner Gewerbeobjekte.

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 4 Mitarbeiter.
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

(2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Immobilien AG und
alle Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, tber die das Mutterunter-
nehmen unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausiiben kann; im Allgemeinen ist dies mit
einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochtergesellschaften werden von dem Tag an, an dem der Kon-
zern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb wer-
den alle in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungs-
posten und Sonderposten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag

bewertet.

Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezo-

gen:

Gesellschaft Anteil Gesamt
% EUR

FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR P6Rneck GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Dortmund GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar GmbH & Co. KG 100 100,00

Die FCR Immobilien AG halt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaften.

Komplementéarin aller vorbezeichneten Gesellschaften ist die FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen, mit einem
Kapitalanteil von jeweils 0 %. Die FCR Verwaltungs GmbH wurde wegen untergeordneter Bedeutung gemald
§ 296 Abs. 2 Satz 1 HGB nicht in den Konsolidierungskreis einbezogen und wird als verbundenes Unternehmen

in der Konzernbilanz ausgewiesen.
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten sowie Um-

satze, Aufwendungen und Ertrage wurden innerhalb des Konsolidierungskreises gegeneinander aufgerechnet.

Zwischengewinneliminierungen wurden nicht vorgenommen.

Differenzen aus Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Steuerabgrenzungen aufgrund der Anwendung von konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvor-

schriften sowie der Durchfiihrung von KonsolidierungsmaRnahmen waren nicht vorzunehmen.

Die Bewertungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr beibehalten worden.

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

Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminderungen im An-
teilsbesitz werden entsprechend § 253 Abs. 3 S. 3 HGB bericksichtigt.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Risiken
werden durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen werden in vollem Umfang
abgeschrieben.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Hohe der im Voraus geleisteten Zahlungen gebildet.

Die Riickstellungen werden mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verninftiger kaufmannischer

Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten wird in Hohe der im Voraus erhaltenen Zahlungen gebildet.

Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, Devisentermingeschifte 0.3.) bestehen bei der Gesellschaft nicht.
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

Ergebnisrealisierung — Mietumsatze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Nebenkostenerstattun-
gen der Mieter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schatzwerten gebucht, spater sich ergebende Diffe-

renzbetrage gegeniiber den abgerechneten Betrdgen beriicksichtigen wir im Folgejahr.

Umgliederungen im Vergleich zur Konzern Gewinn- und Verlustrechnung per 31.12.2014:

Bei den Personalaufwendungen wurde aus Griinden der Ubersicht die Fremdarbeiten aus dem Bereich des Per-

sonalaufwandes in die ,sonstigen betrieblichen Aufwendungen” umgegliedert.

(3) Immaterielle Vermogensgegenstande — bei den immateriellen Vermoégensgegenstianden in Héhe vom

3.183 € (Vorjahr 3.262 €) handelt es sich ausschlieRlich um EDV Software. Die Nutzungsdauer betrédgt 3 Jahre.

Gesamt
EUR

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2015 6.470,00

Zugange 1.716,31

Abgange 0,00

Stand 31.12.2015 8.186,31
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2015 -3.208,00

Abschreibungen -1.795,31

Abginge 0,00

Stand 31.12.2015 -5.003,31
Buchwerte

Stand 01.01.2015 3.262,00

Stand 31.12.2015 3.183,00

(4) Sachanlagen — Das Sachanlagevermogen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von
21.801.160,19 € (Vorjahr 21.826.794,25 €). Davon entfallen auf die Gebaude 18.259.482,28 € (Vorjahr
18.052.597,34 €) und auf den Grund und Boden 3.501.972,91 € (Vorjahr 3.429.521,91 €). Die Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung belduft sich auf 39.705,00 € (Vorjahr 34.675,00 €). Die planmaRigen Abschreibungen werden
auf linearer Basis Uber die betriebsgewothnliche Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren (Geb&ude), sowie 3 bis

5 Jahren (BGA) vorgenommen.
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

Anschaffungskosten
Stand 1.1.2015
Zugange
Abgange
Stand 31.12.2015

Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 1.1.2015
Abschreibungen
Abgange
Stand 31.12.2015

Buchwerte
Stand 01.01.2015
Stand 31.12.2015

Betriebs- und

Grundstucke,
grundsticks-

Geschaftsauss gleiche Rechte Geleistete
tattung und Bauten Anzahlungen Gesamt
EUR EUR EUR EUR

38.451,15 21.989.931,87 310.000,00 22.338.383,02
17.534,65 6.712.224,10 0,00 6.729.758,75
3.912,00 5.818.227,65 310.000,00 6.132.139,65
52.073,80 22.883.928,32 0,00 22.936.002,12
-3.776,15 -507.812,62 0,00 -511.588,77
-8.592,65 -614.660,51 0,00 -623.253,16
0,00 0,00 0,00 0,00
-12.368,80 -1.122.473,13 0,00 -1.134.841,93
34.675,00 21.482.119,25 310.000, 00 21.826.794,25
39.705,00 21.761.455,19 0,00 21.801.160,19

(5) Finanzanlagen — Die FCR Immobilien AG halt 100 % der Anteile an der FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen.
Die Anteile sind mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Anschaffungskosten
Stand 1.1.2015
Zugange
Abgange
Stand 31.12.2015

Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 1.1.2015
Abschreibungen
Abgange
Stand 31.12.2015

Buchwerte
Stand 01.01.2015
Stand 31.12.2015

Gesamt
EUR

25.000,00
0,00
0,00
25.000,00

0,00
0,00
0,00
0,00

25.000,00
25.000,00

(6) Forderungen aus Vermietung — bestehen aus ausstehenden Mieten gegeniiber diversen Mietern

191.962,72 € (Vorjahr 881.279,15 €). Die Forderungen haben, wie im Vorjahr, alle eine Laufzeit von unter einem

Jahr.
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

(7) Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen - bestehen aus Darlehnsforderungen 1.069.430,50 €
(Vorjahr 0,00 €) und aus Zinsforderungen 31.317,33 € (Vorjahr 0,00 €).

Davon haben Forderungen in Hohe von 1.069.430,50 € (Vorjahr 0,00 €) eine Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr.

(8) Sonstige Vermoégensgegenstinde — unter dieser Position werden die sonstigen Forderungen 179.002,86 €
(Vorjahr 58.272,37€), noch nicht abgerechnete Nebenkosten 371.746,86 € (Vorjahr 113.000,00 €), noch nicht
abgerechnete Leistungen Schwerin 127.295,55 € (Vorjahr 0,00 €), Einbehalt Kaufpreis Schwerin 56.000,00 €
(Vorjahr 0,00 €),Darlehen Vorstand 107.277,31 (Vorjahr 105.000,00 €), Umsatzsteuerforderung 352.279,35 €

(Vorjahr 0,00 €), erfasst. Diese haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(9) Flussige Mittel und Bausparguthaben - die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentgut-
haben 6.958.715,23 € (Vorjahr 1.162.626,75 €).

(10) Rechnungsabgrenzungsposten — betreffen gemaR § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Disagiobetrdge 73.204,72 €
(Vorjahr 427.732,47 €).

(11) Eigenkapital — aus einer Barkapitalerhohung flossen der Gesellschaft 999.999,00 € zu, die sich auf eine
Erhéhung des Grundkapitals um 74.074,00 € sowie eine Erhéhung der Kapitalriicklage (Agio) in H6he von
925.925,00 € aufteilen. Die zugeflossenen Mittel wurden im Wesentlichen zur Finanzierung von Immobilienkau-
fen in den Objektgesellschaften verwendet. Nach Durchfiihrung und Eintragung der Barkapitalerhéhung betragt
das Grundkapital 1.185.186,00 € eingeteilt in 1.185.186 nennwertlose Stlickaktien.

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital ricklage vortrag Jahresiberschuss Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand 1.1.2015 1.111.112,00 1.783.925,36 531.919,57 0,00 3.426.956,93
Kapitalerhohungen 74.074,00 925.925,00 0,00 0,00 999.999,00
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 1.358.315,86 1.358.315,86
Stand 31.12.2015 1.185.186,00 2.709.850,36 531.919,57 1.358.315,86 5.785.271,79
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(12) Steuerriickstellungen

Stand Stand
01.01.2015 Innanspruchnahme Auflésung Zuflihrung 31.12.2015
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 2014 0,00 0,00 0,00 10.065,00 10.065,00
Gewerbesteuer 2015 0,00 0,00 0,00 221.200,00 221.200,00
Korperschaftsteuer 2014 97.507,00 0,00 0,00 0,00 97.507,00
Korperschaftsteuer 2015 0,00 0,00 0,00 289.520,00 289.520,00
Stand 31.12.2015 97.507,00 0,00 0,00 520.785,00 618.292,00
(13) Sonstige Riickstellungen

Stand Stand
01.01.2015 Innanspruchnahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2015

EUR EUR EUR EUR EUR
Zinsen 0,00 0,00 0,00 281.190,86 281.190,86
Umbau Schwerin 0,00 0,00 0,00 117.084,06 117.084,06
Sonstige 0,00 0,00 0,00 58.717,75 58.717,75
Abschluss- u. Prifkosten 10.000,00 10.000,00 0,00 14.207,35 14.207,35
Stand 31.12.2015 10.000,00 10.000,00 0,00 471.200,02 471.200,02

(14) Anleihen -

Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe (,,4 Mio. Anleihe”)

mit einem Emissionsvolumen von 4.000.000,00 €. Das Wertpapier (WKN A12TWS8/ISIN DEOOOA12TWS80) mit
einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe mit einer
festen jahrlichen Verzinsung von 8 % zuziiglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 %, der am Ende der Laufzeit

ausbezahlt wird.

Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als o6ffentliche Anleihe seit Oktober
2014 auch von (,L10 Mio. Anleihe”).
(WKN A1YC5F/DEOOOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von 10.000.000,00 € Mio. Euro ist ebenfalls mit

Privatanlegern gezeichnet werden Die 5-jahrige Anleihe
einem jahrlichen Zinskupon von 8 % zuzlglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 % am Ende der Laufzeit ausge-

stattet. Zum Stichtag 31.12.2015 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen 1.380.000,00 €.
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(15) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten — die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mit
einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren bestehen in Héhe von 18.482.159,26 € (Vorjahr 14.820.985,78 €). Die

Immobilien sind mit erstrangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet.

(16) Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen - bestehen aus Zinsverbindlichkeiten 36,09 €
(Vorjahr 0,00 €) und Haftungsvergiitung Verbindlichkeiten 17.850,00 € (Vorjahr 0,00 €) und haben eine Laufzeit

von unter einem Jahr.

(17) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - die Verbindlichkeiten 239.457,70 € (Vorjahr
395.253,95 €) sind innerhalb eines Jahres fillig und betreffen im Wesentlichen laufende Immobilienaufwendun-

gen.

(18) Sonstige Verbindlichkeiten — unter dieser Position werden die sonstigen Verbindlichkeiten 153.038,76 €
(Vorjahr 830.263,33 €) und typisch stille Beteiligungen in Héhe von 200.000,00 € (Vorjahr 400.000,00 €) erfasst

und haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(19) Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse beinhalten Mieteinnahmen 3.089.387,89 € (Vorjahr 1.899.291,56 €), Nebenkostenvorauszah-
lungen 764.277,37 € (Vorjahr 494.611,86 €), Bestandsveranderung 73.473,13 € (Vorjahr 323.000,00 €) und den
Rohertrag aus dem Verkauf der Immobilie Schwerin in Hohe von 2.925.772,35 € (Vorjahr 169.551,14 €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus der Aufldsung von Einzelwertbe-
richtigungen 27.754,98 € (Vorjahr 6.066,91 €), aus Versicherungserstattungen 4.304,15 € (Vorjahr 822,92 €)
sowie sonstige Ertrage 5.188,67 € (Vorjahr 21.971,87 €).

Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten Grundsteuer 135.474,09 € (Vorjahr 85.130,67 €), Nicht abzieh-
bare Vorsteuer 89.390,58 (Vorjahr 42.972,30 €), Objektkosten 1.340.558 € (Vorjahr 455.904,69 €), Ubrige Be-
triebskosten 275.131,72 € (Vorjahr 162.928,37 €) und planméaRige Abschreibungen 617.050,51 € (Vorjahr
355.752,67 €).

Personalaufwandendungen beinhalten Lohne und Gehalter 285.454,00 € (Vorjahr 115.352,92 €) und soziale
Abgaben 36.899,69 € (Vorjahr 19.635,79 €).
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Abschreibungen betreffen immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens und Sachanlagen
10.387,96 € (Vorjahr 4.778,89 €) und Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft Giblichen Abschreibungen lberschreiten 34.364,89 € (Vorjahr 0,00 €).

Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhalten Raumkosten 35.690,47 € (Vorjahr 38.225,67 €), Versicherungen
3.483,38€ (Vorjahr 14.535,49 €), Fahrzeugkosten 9.334,30 € (Vorjahr 50.358,89 €), Werbe- und Reisekosten
132.594,11 € (Vorjahr 29.747,25 €), Fremdleistungen 360.903,28 (Vorjahr € 155.458,04 €), Rechts- und Bera-
tungskosten 52.389,13 € (Vorjahr 73.039,99 €), Abschluss- und Priifungskosten 13.679,75 € (Vorjahr 5.083,46 €),
Buchfiihrungskosten 40.859,66 € (Vorjahr 7.881,41 €), Leasingkosten 32.460,00 € (Vorjahr 0,00 €), perioden-
fremde Aufwendungen fir die Zinsen 2014 4. Mio. Anleihe 140.657,53 € (Vorjahr 0,00 €), periodenfremde Auf-
wendungen fiir die Zinsen 2014, 10. Mio. Anleihe 27.000,00 € (Vorjahr 0,00 €), periodenfremde Aufwendungen
fur die Umsatzsteuernachzahlungen (2009-2012) 14.546,32 € (Vorjahr 0,00 €), sowie Ubrige betriebliche Auf-
wendungen 229.727,81 € (Vorjahr 161.430,01 €).

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage beinhalten Anleihezinsertrdage 60.190,50 €(Vorjahr 0,00 €), Zinsertrage an
verbundene Unternehmen 31.328,10 € (Vorjahr 0,00 €), sowie sonstige Zinsertrage 8.478,81 € (Vorjahr
24.860,85 €).

Zinsen und &hnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fiir die ,4. Mio. Anleihe” in Hohe von
439.999,99 € (Vorjahr 80.657,53 €), fiir die ,10. Mio. Anleihe” in Hohe von 188.293,33 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen
Genthin 42.553,32 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Schwerin 29.499,96 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Dessau 26.565,52 €
(Vorjahr 0,00 €), Zinsen Schwedt 10.100,43 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Oer Erkenschwick 27.512,76 € (Vorjahr
0,00 €), Zinsen P6Rneck 132.733,04 (Vorjahr 63.537,21 €), Zinsen Salzgitter 143.036,54 € (Vorjahr 36.161,92 €),
Oldenburg 17.529,24 (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Dortmund 21.938,84 (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Regis Breitingen
3.256,92 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Cottbus 12.587,70 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Zeulenroda 753,01 € (Vorjahr
0,00 €), Zinsaufwendungen fir langfristige Verbindlichkeiten 83.571,23 € (Vorjahr 0,00 €) sowie sonstige Zins-
aufwendungen 69.510,71 €(Vorjahr 218.414,50 €).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Koérperschaftsteuer 274.427,00 € (Vorjahr 92.564,76 €),
Solidaritatszuschlag 15.093,00 € (Vorjahr 5.083,00 €), Gewerbesteuer 231.949,00 € (Vorjahr 217,00 €), sowie

Kapitalertragsteuer 305,37 € (Vorjahr 159,68 €).

Sonstige Steuern beinhaltet Kraftfahrzeugsteuer 976,00 € (Vorjahr sonstige Steuern 81.681,20 €).
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(20) Haftungsverhaltnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten — die FCR Immobilien AG haftet gegeniiber der
Kreissparkasse Saale — Orla fiir den der FCR P6Bneck GmbH & Co. KG gewadhrten Kredit mit einen Hochstbe-
tragsbirgschaft Gber 300.000,00 € sowie gegenliber Nord LB fiir den der FCR Salzgitter GmbH & Co. KG gewahr-
ten Kredit mit einen Hochstbetragsbiirgschaft Giber 750.000,00 €. Mit einer Inanspruchnahme wird aufgrund der

Vermogens- und Ertragslage der Gesellschaft nicht gerechnet.

(21) Sonstige finanzielle Verpflichtungen — betreffen Leasingaufwendungen p.a. 32.460,00 €.

(22) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Falk Raudies, Kaufmann, Miinchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer, Miinchen
Dipl.-Kaufmann Stefan Ulrich Fleissner (stellvertretender Vorsitzender), Unternehmer, Miinchen
Frank Fleschenberg, selbstandiger Kaufmann, Miinchen

(23) Inanspruchnahme von § 264b HGB- nachfolgende inlandische Tochtergesellschaften in der Rechtsform
einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemak
§ 264b HGB Gebrauch:

FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

FCR P6Bneck GmbH & Co. KG

FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG
FCR Dortmund GmbH & Co. KG

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

FCR Wismar GmbH & Co. KG

Miinchen, den 19. April 2016

Falk Raudies
- Vorstand -
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Konzern-Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2015

1. Grundlagen des Konzerns

1.1. Geschaftsmodell

Im Jahr 2004 wurde die FCR Immobilien- und Vermogensverwaltungs GmbH & Co. KG mit Erwerb
der ersten Immobilie gegriindet. Seit 2012 hat sich das Unternehmen und der Bestand an Immobi-
lien stetig vergrofRert. 2013 wurde die Gesellschaft im Zuge der Ausweitung des operativen Ge-
schaftsmodelles, der Verbreiterung ihrer Kapitalbasis und im Hinblick auf einen geplanten Borsen-
gang in eine Aktiengesellschaft umgewandelt.

Das Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG liegt im Erwerb, Betrieb und dem Verkauf von Fach-
markt- und Einkaufszentren in Deutschland und hat sich als Bestandshalter von Handelsimmobilien
an Sekundar-Standorten positioniert. Diese Sekundar-Standorte bieten eine langfristig stabilere
Miet- und Wertentwicklung als die, auf Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilienmarkte
an Primar-Standorten.

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

Zum Stichtag umfasst das Immobilienportfolio der FCR Gruppe 12 Immobilien, die sich bevorzugt
in kleineren und mittelgrofRen Stadten und Gemeinden befinden.

Einkauf und Investitionsstrategie:

Typischerweise investiert die FCR Gruppe in Bestandsimmobilien, die sich lber viele Jahre hinweg
nachhaltig etabliert haben und die tber ihre Mieterstruktur ein an den Mikrostandort angepasstes
Angebot von Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sicher stellen (wie zum Beispiel
Lebensmitteldiscounter oder Textilketten).

Zusatzlich ist die FCR Gruppe bestrebt, die Immobilien schwerpunktmaRig aus Sondersituationen,
wie zum Beispiel Insolvenzen zu erwerben, mit dem Ziel deutlich Gberdurchschnittliche Mietrendi-
ten zu generieren. Der Zugriff auf diese attraktiven Standorte gelingt der FCR Gruppe (ber ein
breites Netzwerk, welches sie sich durch langjahrige Expertise und Kontakte zu Banken, Immobi-
lienfirmen, Marktintermediaren und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.

Finanzierungsstruktur:

Typischerweise betragt der Anteil der erstrangig besicherten Bankfinanzierung zwischen 70 % bis
80 % der Anschaffungs- und Herstellkosten. Im Rahmen der Refinanzierung der Immobilienerwer-
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be achtet die FCR Gruppe darauf, Darlehensvertrage mit langfristiger Zinsbindung auf non-
recourse Basis abzuschlieRen.

Zum Stichtag 31.12.2015 betragt die gewichtete Restlaufzeit der Zinsbindungsvereinbarungen rd.
7,2 Jahre, bei einer durchschnittlichen Zinsbelastung in Hohe von 2,8 %. Damit ist das FCR Immobi-
lienportfolio langfristig finanziert und gegen hohe Volatilitaten auf den Finanz- und Kapitalmarkten
nachhaltig abgesichert.

Die in der Regel auf Annuitatenbasis abgestellten Darlehensvertrage weisen typischerweise einen
hohen Tilgungsanteil auf. Dieser betragt tber das gesamte Immobilienportfolio der FCR Gruppe
zum Stichtag 31.12.2015 rd. 6,1 %.

Aktives Immobilien-Wertmanagement und Bestandshaltung:

Wihrend der Halteperiode im Immobilienportfolio strebt die FCR Gruppe an - neben der Verein-
nahmung der Mieterl6se - liber geeignete Property und Asset Management Aktivitdten die bauli-
che und wirtschaftliche Substanz, die Mieterstruktur, Mietertrage und Mietlaufzeiten zu optimie-
ren.

Verkauf- und Re-Investitionsstrategie:

In der Regel betragt die durchschnittliche Verweildauer einer Immobilie im Portfolio der FCR
Gruppe rd. 3-7 Jahre, dies entspricht einer geplanten VerdauBerungsquote von rd. 20%, bezogen
auf das aktuelle Portfolio, also rd. 2-3 Immobilien pro Jahr. Im Rahmen dieser opportunistischen
Verkaufstrategie behélt sich die FCR Gruppe vor (insbesondere in Marktphasen sinkender
Mietrenditen) nach Verbesserung der grundlegenden Wertparameter einer Retail-lImmobilie (,va-
lue add”) wieder an den Transaktionsmarkt zurlickzugeben.

Ertrags- und Revenuemodell: Ihre Ertrage erwirtschaftet die FCR Gruppe damit im Wesentlichen
aus der Vermietung der Bestandsimmobilien sowie dem opportunistischen Verkauf einzelner Ge-
werbeobjekte. Im Zusammenspiel dieser beiden operativen Ertragsmodelle entstehen dariiber
hinaus positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleistungen
zentralisiert ausgefiihrt und GroRRenvorteile genutzt werden kénnen.

1.2. Konzernstruktur

Mit Umfirmierung und Formwechsel im Jahre 2013 der FCR Immobilien & Vermogensverwaltungs
GmbH & Co. KG in die heutige FCR Immobilien AG werden samtliche ab 2014 neuerworbenen Im-
mobilien in eigenstdandigen GmbH & Co. KG’s gehalten. Die Kommanditanteile befinden sich je-
weils zu 100 % im Besitz der FCR Immobilien AG. Die Geschaftsfiihrung der GmbH & Co. KG erfolgt
Uber den Komplementéar (FCR Verwaltungs- GmbH), die ebenfalls eine 100 % Tochter der FCR Im-
mobilien AG ist.
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Zum Stichtag 31.12.2015 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immobilien AG

100% 100% Direktbesitz Direktbesitz Direktbesitz Direktbesitz
FCR Verw. KG EKZ EKZ EKZ EKZ
GmbH Anteile Dessau Genthin Oer-Erkensch. Schwedt
100%

FCR Oldenburg FCR Regis-Bre. FCR Dortmund FCR P6R3nek
GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG
FCR Cottbus FCR Salzgitter FCR Zeulenrod. FCR Wismar
GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG
Nach dem Verkauf des Objektes in Schwerin mit Lasten- und Nutzenlibergang zum 30.12.2015 halt

die FCR Gruppe per 31.12.2015 vier Gewerbeimmobilien im Direktbesitz sowie weitere acht Objek-
te iber spezielle Objekt- und Beteiligungsgesellschaften (SPV’s).

1.3. Immobilienportfolio per 31.12.2015

1.3.1 Uberblick

Zum 31.12.2015 bestand das Immobilienportfolio der FCR Gruppe aus insgesamt 12 Immobilien
mit einer vermietbaren Gesamtflache von rd. 51.300 gm. Der grofSte Teil der Immobilien befindet
sich in den nordlichen und dstlichen Bundeslandern in kleinen und mittelgrofRen Stadten.
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Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die wesentlichen Kennzahlen der Immobilien per
31.12.2015. (Anmerkung: Die nach dem Stichtag erfolgten Neuerwerbe der Einkaufszentren in

Hoyerswerda und Rangsdorf sind in dieser Aufstellung nicht enthalten)

Anzahl der Objekte / Standorte 12
Vermietbare Fldache in gm 51.300
Netto-Mietumsatze (annualisiert) EUR 3,2 Mio.
Vermietungsquote rd. 82%
Netto-Potentialmiete (annualisiert) EUR 3,9 Mio.
Buchwert der Immobilien per 31.12.15 ‘ EUR 21,8 Mio.
Portfolio Netto-Mietrendite p.a. (IST) 14,2%
Portfolio Netto-Mietrendite p.a. (SOLL) 17,3%

Alle Angaben per 31.12.2015

1.3.2 Detailinformatio

nen

Dessau: Damaschke-Center P6ssneck: Fachmarktzentrum Genthin: Fachmarktzentrum
Baujahr 1992 Baujahr 1992 Baujahr 1991
Gewerbeflache 3.771gm Gewerbeflache 7.564 gm Gewerbeflache 2.486 gm
Vermietungsstand 84% | |Vermietungsstand 98% Vermietungsstand 100%
Hauptmieter Aldi, KIK Hauptmieter OBI Hauptmieter Takko
Mietrendite 16,2% Mietrendite 13,3% Mietrendite 17,5%
Oer-Erkenschwick: Fachmarkt Salzgitter: Stadtpassage Schwedt: Einkaufszentrum
Baujahr 1978 Baujahr 1985 Baujahr 1991
Gewerbeflache 5.676 gm Gewerbeflache 8.625 gm Gewerbeflache 2.495 gm
Vermietungsstand 98% | |Vermietungsstand 88% Vermietungsstand 80%
Hauptmieter T. Philipps Hauptmieter Rossmann Hauptmieter Penny
Mietrendite 12,0% Mietrendite 12,8% Mietrendite 11,8%
Dortmund: Supermarkt Regis-Breitingen: Fachmarkt Cottbus: Einkaufszentrum
Baujahr 2004 Baujahr 1999 Baujahr 1999
Gewerbeflache 1.297 gm Gewerbeflache 1.028 gm Gewerbeflache 4.835 gm
Vermietungsstand 97% | | Vermietungsstand 100% Vermietungsstand 52%
Hauptmieter NETTO Hauptmieter NETTO Hauptmieter REWE
Mietrendite 11,6% Mietrendite 15,1% Mietrendite 30,5%
Oldenburg: Verwaltungsgebau-

de Zeulenroda: Einkaufszentrum Wismar: Einkaufszentrum
Baujahr 1974 Baujahr 1900 Baujahr 1993
Gewerbeflache 3.700 gm Gewerbeflache 5.539 gm Gewerbeflache 4.360 gm
Vermietungsstand 100% | |Vermietungsstand 62% Vermietungsstand 95%
Hauptmieter 3KV Hauptmieter Rossmann Hauptmieter NETTO
Mietrendite 13,1% Mietrendite 18,9% Mietrendite 12,6%
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1.4. Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der FCR Immobilien
AG durchschnittlich 4 Personen. Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im Berichtszeit-
raum keine Verdnderungen ergeben, Herr Falk Raudies vertritt die Gesellschaft als Alleinvorstand /
Geschaftsfuhrer seit Griindung der Gesellschaft.

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich auf moderatem Wachstumskurs. Die wirtschaftliche Leistung
wurde im Schlussquartal des Jahres 2015 preis, kalender- und saisonbereinigt um 0,3 % ausgewei-
tet. Der im Januar gemeldete solide Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um real 1,7 % im Jahr
2015 wurde damit bestatigt. In der deutschen Wirtschaft (iberwiegen nach wie vor die Auftriebs-
krafte, obwohl aus dem auRenwirtschaftlichen Umfeld seit einigen Monaten gemischte Signale
kommen.

Die Industrieproduktion war im Dezember 2015 im Vergleich zum Vormonat merklich riicklaufig.
Auch die Auftragseingdange gaben im Dezember leicht nach, verbesserten sich im Schlussquartal
zusammengenommen jedoch deutlich gegeniiber dem dritten Vierteljahr.

Die Turbulenzen auf den internationalen Finanzmarkten zu Jahresbeginn - unter anderem ausge-
I6st durch den niedrigen Olpreis und die Verunsicherung iiber die weitere Entwicklung in China -
flhrten zu einer schlechteren Stimmungslage in den deutschen Unternehmen. Die Geschaftser-
wartungen gingen im Januar deutlich zuriick. Die aktuelle Lageeinschatzung befindet sich nach wie
vor auf einem hohen Niveau, hat sich aber seit Dezember leicht abgeschwacht.

Die Bauproduktion konnte im Schlussquartal 2015 merklich Fahrt aufnehmen. Auch in den kom-
menden Monaten dirfte sich die Belebung insbesondere im Wohnungsbau fortsetzen. Die Kon-
junktur in den starker binnenwirtschaftlich ausgerichteten Dienstleistungsbereichen ist - gemessen
an der weiter steigenden Beschaftigung - klar aufwartsgerichtet.

Durch die giinstige Entwicklung am Arbeitsmarkt und den soliden Einkommenszuwachsen nimmt
die Kaufkraft der privaten Haushalte weiter zu. Die hohe Zuwanderung von Fliichtlingen 106st,
wenngleich in Giberschaubarer GroRenordnung, ebenfalls Nachfrageimpulse aus.

Trotz der gedampften Weltkonjunktur konnten die deutschen Exporteure im Jahr 2015 Waren im
Wert von knapp 1.200 Mrd. Euro exportieren. In der Tendenz waren die Ausfuhren seit Jahresmit-
te, vor allem wegen einer geringeren Nachfrage, aus den grofRen Schwellenldandern leicht abwarts-
gerichtet.
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Das produzierende Gewerbe konnte seine Schwachephase zum Jahresende noch nicht Gberwin-
den. Die Produktion ging im Dezember gegeniiber dem Vormonat erneut zuriick. Im Jahres-
schlussquartal wurde damit insgesamt ein Minus verzeichnet. Lediglich der Bausektor (+1,2 %)
konnte ein Plus verbuchen.

Der private Konsum hat die Konjunktur in Deutschland auch im vierten Quartal gestitzt. Funda-
mentale Faktoren, wie der geringe Inflationsdruck aufgrund niedriger Roholpreise sowie die glins-
tigen Beschéftigungs- und Einkommensaussichten, wirken sich positiv auf den privaten Konsum
aus. Das Konsumklima hat sich nach leichten Riickgdngen im Herbst 2015 seit November auf ho-
hem Niveau stabilisiert. Die Stimmung der Einzelhdndler hat seit September etwas nachgegeben.

Die Situation am Arbeitsmarkt ist weiterhin positiv. Die Erwerbstatigkeit stieg im Monat Dezember
saisonbereinigt weiter kraftig um 44.000 Personen an. Die sozialversicherungspflichtige Beschafti-
gung nahm bis November 2015 sogar noch starker zu. Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung
erhohten sich im Januar deutlich weniger als saisonal Ublich. Saisonbereinigt ging die Arbeitslosig-
keit sogar um 20.000 Personen zurlick. Die steigende Nachfrage nach Arbeitskraften blieb unge-
brochen.

(Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung vom 12.2.2016)

2.2. Branchensituation

2.2.1. Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland

Vor dem Hintergrund des niedrigen Zinsniveaus nahm die Bedeutung von Immobilien als Anlage-
klasse in den letzten Jahren weiter zu. Das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investment-
markt im Bereich der Gewerbeimmobilien stieg im Jahr 2015 um 39 Prozent auf 55,4 Milliarden
Euro (2014: 39,8 Milliarden). Somit ist 2015 das transaktionsstarkste Jahr seit dem H6hepunkt im
Jahr 2007 (59,3 Milliarden EUR). Fiir das Jahr 2016 wird ein Transaktionsvolumen auf dem Markt
fur Gewerbeimmobilien in dhnlicher Hohe erwartet. (Quelle: Statista , Transaktionsvolumen auf
dem Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien in Deutschland von 2003 bis 2016“)

Die Verteilung des Transaktionsvolumens auf die Assetklassen war dabei dhnlich wie in den Vor-
jahren: Biroimmobilien halten mit knapp der Halfte erneut den gréRten Anteil am Transaktionsvo-
lumen, auf Einzelhandelsimmobilien entfielen rd. ein Drittel. Nahezu stabil blieb der Anteil ge-
mischt genutzter Immobilien sowie Lager- und Logistikimmobilien mit ebenfalls einem Drittel.
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Die gewerblichen Immobilienmarkte jenseits der deutschen Top-Metropolen gewinnen aus Inves-
torensicht zunehmend an Attraktivitdt. Laut einer Befragung von 250 Investoren durch die Wirt-
schaftsprifungs- und Beratungsgesellschaft PwC fiihrt unter anderem der starke Investoren-
Wettbewerb um Biiro- und Einzelhandelsimmobilien in den groRten deutschen Stadten dazu, dass
B-Stadte starker in den Fokus riicken. Im Gegensatz zu den Metropolen weisen Regionalstiadte —
der PwC-Erhebung zufolge - geringere Transaktionsvolumina und héhere Risiken auf, jedoch auch
die héchsten Mietrenditen (Quelle: PwC 2015 ,,Real Estate Investor Survey Germany“)

2.2.2. Einzelhandelsimmobilien

Der Markt fir Einzelhandelsimmobilien wurde in den vergangenen Jahren durch das tberaus posi-
tive Umfeld gepragt. Die niedrigen Zinsen und der Anlagedruck durch das Anleihe-Ankauf-
Programm durch die EZB haben den Run auf diese Assetklasse weiter erhoht. Dadurch sind im
vergangenen Jahr Uber alle Top-7 Standorte die Spitzenrenditen fiir Einzelhandelsobjekte noch-
mals deutlich gesunken.

Im Schnitt gaben die Renditen dabei um fast 20 Basispunkte nach. Limitiert wird der Investment-
markt in erster Linie durch fehlendes Angebot im CoreSegment, weshalb Investoren nach ersten
Ausfligen im Jahr 2013 in den vergangenen Jahren vermehrt auf Value-Add-Objekte auch auRer-
halb der Top-7 Stadte setzen. Die Ausweichstrategie der Investoren beschrankt sich jedoch nicht
nur auf geographische Gesichtspunkte, sondern zeigt sich auch in der Auswahl der Anlageobjekte.
Waren 2013 Shopping-Center die begehrtesten Investitionsobjekte, so standen in den vergange-
nen Jahren Fachmarkte und Fachmarktzentren verstarkt im Fokus. Im ersten Halbjahr 2015 zeigen
sich deutsche Einzelhandelsimmobilien als dullerst attraktiv, so dass bereits im Juni das Investiti-
onsvolumen des Jahres 2014 Ubertroffen wurde. (Quelle: BayernLB Research Oktober 2015)

Einzelhandelsimmobilien- und Transaktionsmarkt Ostdeutschland:

Der Einzelhandel in den ostdeutschen Grof3stadten konnte von der allgemeinen positiven Marktla-
ge in Deutschland profitieren. Die Einzelhdndler konnten sich daher die steigenden Einkommen
und den starkeren touristischen Konsum zunutze machen. Die Umsatzentwicklung im Einzelhandel
wird aktuell maligeblich durch den, nach wie vor wachsenden Online-Handel beeinflusst. Kaum
davon betroffen ist jedoch der Handel mit Lebensmitteln, weil hier der Anteil des Online-Handels
am Gesamtumsatz aktuell bei nur rund 1 % liegt.

Die fiir den Handel maRgebliche Kaufkraft liegt in den ostdeutschen Wachstumszentren zwar nach
wie vor unter dem Bundesdurchschnitt — dennoch stehen den Menschen mittlerweile lberall
mehr als 5.150 EUR pro Kopf flir den jahrlichen Konsum zur Verfligung.
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Die Mieten im Einzelhandel entwickelten sich im vergangenen Jahr in den ostdeutschen Stadten
Uberwiegend stabil bis steigend. Nach wie vor werden die héchsten Mieten in den Citylagen von
Leipzig, Dresden und Erfurt gezahlt. Auffdllig ist die, trotz der glinstigen Rahmenbedingungen,
geringe Dynamik bei kleineren Einzelhandelsflichen bis 100 m2. Etwas dynamischer entwickelten
sich die Mieten fur gréRere Einzelhandelsflichen ab 150 m?2. Hier gab es in der Spitze Preissteige-
rungen von rund 14 % auf bis zu 40 EUR/m? im Potsdamer Geschéftskern. (Quelle TLG , Transakti-
onsmarkt Ostdeutschland 2015)

2.3. Geschiftsverlauf und Lage

Finanzen: Neben verschiedenen erfolgreich durchgefiihrten RefinanzierungsmalRnahmen fir be-
reits im Bestand befindliche oder neu erworbene Immobilien liber langfristig konditionierte Bank-
darlehen, konnte die FCR Gruppe ihre Basisliquiditat sowie ihre Innenfinanzierungsmaoglichkeiten
kontinuierlich ausbauen.

Im Zuge erweiterter finanzieller Handlungsspielraume reduzierte die FCR Gruppe den Bestand an
,Stillen Beteiligungen” an der AG sowie eines Nachrangdarlehens an einer Unternehmenstochter
und flihrte die Einlagen vorzeitig zuriick. Insgesamt wurden als Fremdkapital ausgewiesene und
mit durchschnittlich rd. 11 % verzinste Kapitaleinlagen / Nachrangdarlehen im Gesamtvolumen
von insgesamt EUR 880.000,- vorzeitig zurlickgeflihrt. Zum Stichtag 31.12.2015 besteht somit
lediglich eine stille Beteiligung in Héhe von EUR 200.000,-.

Dariber hinaus konnte die in der Hauptversammlung im Mai 2015 beschlossene Barkapitalerho-
hung erfolgreich mit mehreren immobilienaffinen Family Offices und Privatinvestoren durchge-
flhrt werden. Mit Eintragung der Barkapitalerhdhung im November 2015 wurde auf einer Post-
money Bewertung von EUR 16,0 Mio. insgesamt EUR 1,0 Mio. neues Eigenkapital der FCR Immobi-
lien AG zugefihrt.

Personal: Im Personalbereich wurden drei neue Mitarbeiter im Zuge des stetigen Wachstums der
FCR Gruppe eingestellt. Flir den Bereich Asset Management konnten zwei sehr erfahrene Experten
mit langjahriger Transaktionserfahrung im Gewerbeimmobilienbereich gewonnen werden. Der
Bereich Finanzen wurde umfassend reorganisiert, neue Planungs- und Controllingsysteme wurden
eingefiihrt sowie eine neue Stelle ,Head of corporate finance” geschaffen und mit einer sehr er-
fahrenen Fihrungskraft mit langjahriger Expertise einer groRen Gewerbeimmobilienholding be-
setzt.

Organisation: Um die gestiegenen fachlichen Anforderungen, die starke Ausweitung des Immobili-
enportfolios sowie das weitere Wachstum der FCR Gruppe organisatorisch und strukturell abzusi-
chern, wurden zudem erhebliche Investitionen in die IT-Infra- und Softwarestruktur der FCR Grup-
pe getatigt. So wurde zum Beispiel das gesamte Property- und Asset Management vereinheitlicht
und auf eine neue, die Finanz- und Geschaftsbuchhaltung integrierte Software- und Datenbankba-
sis umgestellt.
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2.3.1. Bestandsimmobilien

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des Berichtszeitraumes vielfaltige Malinah-
men zur Verbesserung der Mieter- und Gebaudestruktur ergriffen. Neben den (blichen regelmaRig
wiederkehrenden substanzerhaltenden Aktivitdten, wurden insbesondere in der Bestandsimmobi-
lie in Salzgitter umfangreiche Baumalinahmen durchgefiihrt.

Schwerpunktprojekt im Rahmen der fiir unser Geschaftsmodell typischen Value-add Strategie war
eine umfassende Renovierung der an die Handelskette REWE vermieteten Ladenflachen in unse-
rem Objekt Schwerin. Im engen Zusammenspiel mit dem Mieter wurde (ber einen Zeitraum von
mehreren Monaten rd. 1.900 gm Ladenflache vollsténdig erneuert und technisch auf den neues-
ten Stand gebracht. Die Gesamtinvestitionskosten betrugen rd. EUR 1,4 Mio. Ziel der MaBnahme
war eine Verbesserung der Mietkonditionen mit dem Anker- und Hauptmieter REWE sowie eine
substanzielle Verbesserung des Ertrags- und Verkehrswertes der Immobilie. Parallel zu den Reno-
vierungsarbeiten konnte das Objekt mit einem signifikanten Gewinn an einen internationalen insti-
tutionellen Investor verduRert werden. (Siehe auch herzu unter 2.3.3. , Verkaufe”)

2.3.2. Neuerwerbe

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2015 konnte die FCR Gruppe insgesamt drei neue Gewerbeimmo-
bilien in den Bestand Gibernehmen. Inklusive Erwerbsnebenkosten wurden rd. EUR 5,0 Mio. inves-
tiert. Bei einer durchschnittlichen Mietrendite dieser drei Neuerwerbe in Hohe von 17,5% erhoh-
ten sich die annualisierten Nettomietertrage des Bestandsportfolios um rd. EUR 0,88 Mio. p.a.
Aufgrund des unterjahrigen Lasten- und Nutzenlberganges tragen die Mietertrdage dieser drei
Objekte fur das Geschaftsjahr 2015 nur anteilig zu den Umsatzerlésen aus Vermietung und Ver-
pachtung bei. Im Einzelnen:

Fachmarktzentrum Cottbus (Notarieller Kaufvertrag Dezember 2014 / Lasten- und Nutzeniber-
gang 2015)
Das Fachmarktzentrum in Cottbus wurde 1999 erbaut und verfiigt tGber eine Gewerbeflache von

rd. 4.830 gm und befindet sich an noérdlichen Ostrand von Cottbus. Der Vermietungsstand betragt
rd. 52 %, Haupt- und Ankermieter ist der REWE. Das Objekt wird ausschlieBlich gewerblich genutzt
u.a. Einzelhandelsgeschafte und Arztpraxen.

Einkaufszentrum Zeulenroda (Notarieller Kaufvertrag August 2015))

Das Einkaufzentrum mit einer Gewerbeflache von 5.207 m? und weiteren 332 m? Wohnflache liegt
im Zentrum von Zeulenroda (Thiringen) angrenzend an den Marktplatz mit dem historischen Rat-
haus. Die Mieterstruktur setzt sich aus kleinen Einzelhandelsgeschaften, namhaften Handelsket-
ten, Kanzleien, Birordaumen, Gastronomiebetrieben und Wohnungen zusammen. Der Vermie-
tungsstand betragt rd. 62 %.
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Einkaufszentrum Friedenshof / Wismar (Notarieller Kaufvertrag Dezember 2015)
Das 1993 erbaute Einkaufzentrum verfiigt Giber 4.360 m? Gewerbefliche verteilt auf mehrere Eta-
gen. Im Erdgeschoss befinden sich zahlreiche Ladeneinheiten des Einzel- und Dienstleistungshan-

dels, unter anderem ein Netto-Markt, Euroland sowie eine Sparkassenfiliale. Im Obergeschoss liegt
das 2008 neu konzipierte Arztezentrum. Der Vermietungsstand betrigt rd. 95 %.

2.3.3. Verkaufe

Neben der Erzielung von regelmafigen Cashflows aus der Vereinnahmung von Mieten, ist die
Realisation stiller Reserven aus dem Verkauf einzelner Bestandsimmobilien die zweite Ertragssadule
der FCR Gruppe.

So konnte die FCR Immobilien AG ihre im Direktbesitz befindliche Immobilie ,Burgsee-Galerie” in
Schwerin an einen Immobilien-Investment-Manager mit Sitz in Luxemburg sehr erfolgreich verau-

Rern. Der Verkaufspreis liegt im hohen einstelligen Millionenbereich, lber die Hohe des Kaufprei-
ses wurde auf beiden Seiten Stillschweigen vereinbart. Mit dieser Transaktion erzielte die Gruppe
eine objektbezogene Eigenkapitalrendite in Hohe von rd. 260%. ,Der Verkauf der ,Burgsee-
Galerie” in Schwerin ist die bisher groRte VerduRerung eines Objektes in der Unternehmensge-
schichte der Gruppe und unterlegt die hohe Profitabilitat ihres Geschaftsmodelles.

2.4. Gesamtaussage

Das Geschéftsjahr 2015 war das mit Abstand erfolgreichste Jahr in der Geschichte der FCR Grup-
pe. Sowohl im Umsatz als auch im Ertrag wurden neue Hochstmarken erzielt. Der Gesamtumsatz
der FCR Gruppe (Summe aus Umsatzen aus Vermietung und Verpachtung zuzigl. Ertrdge aus der
VerduRerung von Liegenschaften) konnte von rd. EUR 3,3 Mio. auf nunmehr EUR 12,7 Mio. erhdht
werden.

Erfreulich ist zudem, dass in beiden Erldsgruppen signifikante Ergebnisverbesserungen erzielt wer-
den konnten. So erhdhten sich im Geschéaftsbereich ,Vermietung und Verpachtung” die Mieter-
trage von rd. EUR Mio. 2,7 um rd. EUR 1,2 Mio. auf EUR 3,9 Mio. Im Bereich ,Ertrage aus dem
Verkauf von Liegenschaften” steigerte die FCR Gruppe das Rohertragsergebnis des Bereiches von
EUR 0,2 Mio. in 2014 um EUR 2,7 Mio. auf nunmehr EUR 2,9 Mio. per 31.Dezember 2015.

Damit konnte die FCR Gruppe auf Konzernbasis nach Abzug aller Kosten ihren Vorsteuergewinn
von rd. EUR 0,67 Mio. im Jahr 2014 auf nunmehr rd. EUR 1,88 Mio. signifikant verbessern und da-
mit ein Gewinnwachstum in Hohe von rd. 173% erzielen.
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Die Entwicklung wesentlicher Ertrags-Kennzahlen im Uberblick:

in TSD EUR | 2012 | 2013 2014 2015

Umsatze aus Vermietung und VerauBBerung von

Grundstiicken 458 1.506| 3.277 12.727
| EBITDA \ 205 | 832| 1.498] 3.690 |
[EBIT \ 143 | 591 1.137] 3.030 |
| EBT \ 157 | 365| 763 1.881 |
| Jahresiiberschuss (Konzern) \ 151 | 321 492 1.358 |

Anmerkung zu 2012 und 2013: gem. Jahresabschluss des Rechtsvorgdngers FCR Immobilien &
Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG (bis 30.9.2013; danach FCR Immobilien AG)

2.5. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte der Konzern Umsatzerlése in HOhe von insgesamt
EUR 12,73 Mio. (Vorjahr EUR 3,28 Mio.).

In der Summe aus Umsatzerldsen und sonstigen betrieblichen Ertrdagen ergibt sich eine Gesamt-
leistung der FCR Gruppe in Héhe von EUR 12,76 Mio. (Vorjahr: EUR 3,31 Mio.). Dies entspricht
einer Steigerung in Hohe von rd. 285 % im Vergleich zur Vorjahresperiode.

Im Bereich der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen, also den Objektbezoge-
nen Aufwendungen, stiegen die Kosten fiir die Hausbewirtschaftung auf EUR 1,84 Mio. (Vorjahr
EUR 0,75 Mio.). Ebenso erhdhten sich die Abschreibungen auf Immobilien von EUR 0,35 Mio. auf
nunmehr EUR 0,62 Mio., im Wesentlich aufgrund des im Vergleich zum Vorjahr groReren Immobi-
lienportfolios. Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke betrugen EUR 5,88 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,39 Mio.).

Nach Abzug von Personalaufwendungen in Hohe von rd. EUR 0,32 Mio. (Vorjahr EUR 0,13 Mio.)
und Abschreibungen auf Sachanlagen sowie sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von
EUR 1,13 Mio. (Vorjahr EUR 0,54 Mio.) ergibt sich ein Konzern-Betriebsergebnis in Hohe von EUR
3,03 Mio. (Vorjahr EUR 1,14 Mio.).

Das Finanzergebnis flr den Zeitraum 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015 hat sich im Vergleich
zur Vorjahresperiode erhoht und betrug EUR — 1,15 Mio. (Vorjahr EUR — 0,37 Mio.). Die Verdnde-
rung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Zinsverbindlichkeiten ge-
genliber Kreditinstituten.
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Damit erwirtschaftete der FCR Konzern ein Vorsteuerergebnis (EBT) in Hohe von EUR 1,88 Mio.
(Vorjahr EUR 0,76 Mio.). Dies entspricht einer Verbesserung des Vorsteuerergebnisses in Hohe von
rd. 146 %

Nach Steuern erzielte der Konzern einen Jahresiiberschuss in Hohe von EUR 1,36 Mio. (Vorjahr
EUR 0,49 Mio.).

2.6. Finanz- und Vermogenslage

Das Anlagevermogen der FCR Gruppe blieb nahezu unverdandert und betrdgt zum Stichtag
31.12.2015 EUR 21,83 Mio. (Vorjahr: EUR 21,85 Mio.). Das Konzernanlagevermoégen besteht im
Wesentlichen aus den Bestandsimmobilien der FCR Gruppe. Diese haben sich im abgelaufenen
Geschéftsjahr um die planmaRigen Abschreibungen sowie dem Verkauf der Immobilie in Schwerin
verringert bzw. durch Neuerwerbe von weiteren Immobilien erhéht und betragen zum Stichtag
EUR 21,76 Mio. (Vorjahr: EUR 21,48 Mio.)

Das Konzernumlaufvermogen erhdhte sich von EUR 2,21 Mio. um EUR 7,18 Mio. auf nunmehr
EUR 9,45 Mio. zum Stichtag 31. Dezember 2015. Wesentlichen Anteil am Konzernumlaufvermégen
sind Barmittelbestdande in Hohe von EUR 6,96 Mio., deren Erh6hung im Wesentlichen auf den Ver-
kauf der Immobilie in Schwerin zuriickzufiihren ist.

AufRlerhalb des Konzernanlage- bzw. Umlaufvermégens wurden aktive Rechnungsabgrenzungen in
Hohe von 73 TEUR aktiviert (Vorjahr: 428 TEUR)

Insgesamt erhohten sich damit die Konzernaktiva um rd. EUR 6,85 Mio. bzw. rd. 28 % von
EUR 24,50 Mio. auf nunmehr EUR 31,35 Mio.

Auf der Passivseite erhohten sich die Konzernverbindlichkeiten um EUR 3,51 Mio. von EUR 20,96
Mio. auf nunmehr EUR 24,47 Mio., im Wesentlichen aufgrund héherer Kreditverbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten, welche im Berichtszeitraum um EUR 3,66 Mio. auf insgesamt
EUR 18,48 Mio. stiegen. In den Konzernschulden sind zudem Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von
EUR 5,38 Mio. (Vorjahr: EUR 4,52 Mio.) enthalten.

Im Bereich der Steuerriickstellungen (ber insgesamt EUR 0,62 Mio. sind Korperschaft-
steuerriickstellungen aus den Jahren 2014 und 2015 sowie Gewerbesteuerriickstellungen enthal-
ten. In den sonstigen Rickstellungen (EUR 0,47 Mio.) sind unter anderem Zinsriickstellungen aus
Anleiheverbindlichkeiten ausgewiesen.

Das Konzerneigenkapital erhohte sich um EUR 2,36 Mio. und betragt nunmehr EUR 5,79 Mio.
(Vorjahr EUR 3,43 Mio.). Die Erhohung resultiert zum einen aus dem Jahresliberschuss in Hohe von
EUR 1,36 Mio. und zum anderen aus einer Barkapitalerhohung. Im Rahmen dieser KapitalmaR-
nahme erhohte sich das Grundkapital um EUR 74.074,00 sowie die Kapitalriicklage in H6he von
EUR 925.925,00.

Die Konzerneigenkapitalquote stieg dementsprechend von rd. 14 % auf nunmehr 18 % per
31. Dezember 2015. Dies entspricht einer Verbesserung der Eigenkapitalquote um rd. 32%.
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Die Eigenkapitalrendite fiir das Berichtsjahr 2015 (vor Steuern) betrdgt 32,5 % (Vorjahr: 19,7%)

2.7 Erklarung des Vorstandes zum Abhangigkeitsbericht 2015

Nach den Umstdnden, die dem Vorstand zu dem Zeitpunkt, in dem berichtspflichtige Rechts-

geschafte vorgenommen oder MaRnahmen getroffen oder unterlassen wurden, bekannt waren,

hat die Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten und es wurden durch die getroffe-

nen oder unterlassen MaRnahmen keine Benachteiligungen fiir die Gesellschaft bewirkt.

3. Nachtragsbericht

Mit Notarvertrag vom 1. Februar 2016 hat die FCR Gruppe liber ihre 100 % Tochter FCR Hoyers-
werda GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Hoyerswerda erworben. Der Kaufpreis der Immobi-
lie betrug EUR 1,5 Mio. Der Fachmarkt wurde 1993 erbaut und verfligt iber eine Gewerbeflache
von 7.430 m? die langfristig an die toom Baumarkt-Kette (eine Tochterunternehmen der REWE

Gruppe) vermietet ist.

Mit Notarvertrag vom 17. Februar 2016 hat die FCR Gruppe uber ihre 100 % Tochter FCR Rangs-
dorf GmbH & Co. KG ein Einkaufszentrum in Rangsdorf erworben. Der Kaufpreis der Immobilie
betrug rd. EUR 1,2 Mio. Der Fachmarkt wurde 2006 erbaut und verfligt liber eine Gewerbeflache
von rd. 1.087 m? die langfristig an den Marken-Discounter NETTO vermietet ist. Lasten- und Nut-

zenlibergang erfolgt zum 1.4.2016

Hoyerswerda: Einkaufszentrum Rangsdorf: Einkaufszentrum

Baujahr 1993 Baujahr 2006
Gewerbeflache gm 7.430| | Gewerbeflache gm 1.087
Vermietungsstand 100% | |Vermietungsstand 100%
Hauptmieter TOOM Hauptmieter NETTO
Mietrendite 12,9% Mietrendite 11,2%

Es liegen keine weiteren Vorgdnge von besonderer Bedeutung zwischen dem Bilanzstichtag

31. Dezember 2015 und der Erstellung dieses Lageberichtes vor.
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4. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

4.1. Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG als auch deren Tochtergesellschaften ist mit vielfal-
tigen Risiken verbunden. Teilweise geht die Gesellschaft diese Risiken bewusst ein, um die Chan-
cen des Immobilienmarktes nutzen zu kdnnen. Um mogliche Gefahrdungen zu minimieren, beo-
bachtet der Vorstand wesentliche Risikoparameter fortlaufend, um gegebenenfalls rasch adaquate
Gegenmalinahmen ergreifen zu kénnen.

Die FCR AG hat daher zum Beispiel ein Projektkalkulations-, Umsatz- und Liquiditatsplanungssys-
tem entwickelt, um potentielle Risiken erfassen zu kénnen, die sich auf die zukiinftige Entwicklung
des Unternehmens ungiinstig auswirken und somit zu einer Gefdhrdung des Unternehmensbe-
stands fiihren kénnen. Das System ist auf die derzeit (iberschaubare Unternehmensgréfe mit fla-
chen Hierarchieebenen zugeschnitten. Der Vorstand nimmt in dieser Organisationsstruktur we-
sentliche Funktionen der Risikofriiherkennung selbst wahr. Das Risikomanagementsystem der FCR
Immobilien AG ist angemessen und wird kontinuierlich entsprechend der Marktbediirfnisse wei-
terentwickelt. Insgesamt sind derzeit keine Risiken bekannt, die den Bestand der Gesellschaft ge-
fahrden kdnnten.

Zu den laufend lberwachten Parametern zdhlen GréBen wie Vermietungsstand bzw. Leerstands-
qguote, Mietriickstdnde, Verzinsung und Struktur der (Bank-)Verbindlichkeiten, Entwicklung der
liquiden Mittel sowie Entwicklung der Mieterl6se und der laufenden Verwaltungskosten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnen. Die Auflistung ist nicht ab-
schliefend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich einge-
schatzt werden, kdnnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der FCR AG auswirken.

4.1.1. Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl: Die Geschaftstatigkeit der FCR Gruppe ist vom

Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien zu angemessenen Preisen und Konditionen abhéangig. Der
Eintritt weiterer Wettbewerber in den Zielmarkt der FCR Gruppe kénnte dazu fihren, dass damit
die Transaktionspreise steigen und die Mietrenditen fallen.

Due Diligence: Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden Investitionen prazise und
sorgfaltig analysiert und kalkuliert. Dennoch kénnen sich Investitionen in Immobilienvermégen
aufgrund von Fehleinschdtzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkannten Risiken ne-
gativ entwickeln. Auch kdénnen Unterlagen des Voreigentiimers sich als unzutreffend oder unvoll-
standig erweisen.
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4.1.2. Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der FCR Gruppe befinden, kdnnen insbesondere dadurch Risi-
ken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z.B. verschlechternder Verkehrsanbindungen,
Sozialstrukturen oder BaumalRRnahmen der Standort fiir eine Immobilie negativ beeinflusst werden
konnte und dadurch die Mieteinnahmen oder die Verkehrs- bzw. Verkaufswerte der Immobilien
zurlickgehen. Zudem konnen Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten hoher als
erwartet ausfallen.

Vermietung: Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt die FCR Gruppe den ge-
schaftstypischen Vermietrisiken wie z.B. Mietausfille, Mietminderungen und damit verbundenen
erhohten Leerstandskosten. Zudem besteht die Gefahr, dass bei Mieterausfillen eine kurzfristige
Neuvermietung nicht moglich ist. Dariiber hinaus besteht bei allen Mietvertragen das Risiko, dass
diese nicht verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann. Zudem kénn-
ten indexbedingte Mietzinserhéhungen nicht immer vollstandig, nicht sofort oder iberhaupt nicht
durchgesetzt werden. Im Extremfall kénnen Mieten auch indexbedingt sinken.

Bewirtschaftung: Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instand-

setzungsmaBnahmen oder fir Anpassungen der Immobilien an zeitgemadRe Anforderungen anfal-
len.

Risiken bei der Immobilienbewertung: Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen

Immobilien beeinflusst den Unternehmenswert der FCR Gruppe unmittelbar und mittelbar und hat
erhebliche Auswirkungen auf das Anlagevermdogen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedin-
gungen (siehe Fremdkapital).

Die FCR Gruppe fiihrt (derzeit noch) keine jahrlichen Neubewertungen auf Grundlage externer

Sachverstiandigen durch: Die indikative Ermittlung der Immobilienwerte erfolgt entweder auf
Grundlage von Bankgutachten, die im Rahmen der Refinanzierung erstellt wurden, zum Teil auf
Grundlage von konkreten Kaufpreisangeboten potentieller Erwerber oder im Rahmen interner
Verkehrswertschatzungen.

Die hierbei ermittelten Werte sind daher nicht als verbindlich, sondern als Anndherung zu verste-
hen. Sie kdnnen sich zudem im Zeitablauf aufgrund externer Einflisse (z. B. Standort / Lage, wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen, Zinsumfeld, Nachfragesituation) oder interner Veranderungen
(z. B. Mietstruktur, Mieterbonitat, Restlaufzeiten der Mietvertrage, etc.) stark verdndern und im
Falle negativer Einfliisse den Wert der Immobilie erheblich reduzieren.

Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs- oder Sanierungsmafinahmen: Bei der Durchfiihrung ei-

gener Entwicklungs- oder Sanierungsvorhaben kénnen Risiken insbesondere dadurch eintreten,
dass sich hohere als die geplanten Kosten und/oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen er-
geben. Zudem konnen sich Fertigstellungen durch den Bauablauf verzogern und Mietiibergabe-
termine nicht mehr eingehalten werden.
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Versicherungen: Es besteht das Risiko, dass FCR Gruppe nicht im erforderlichen Umfang gegen
Schadensfalle versichert ist.

Altlasten- und Gebauderisiken: Die FCR Gruppe tragt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum befind-

lichen Grundstiicke mit Altlasten oder Bodenverunreinigungen belastet sein kdnnten und dass sie
wegen einer Beseitigung dieser Altlasten durch 6ffentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch
genommen wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fiir die FCR Gruppe rechtlich nur einge-
schrankt moglich. Die FCR Gruppe begegnet moglichen Beeintrachtigungen, indem sie beim Er-
werb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf. Gutachten erstellen lasst.
Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine diesbezliglichen Risiken bekannt.

4.1.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit: Zur Fortfiihrung des Wachstumskurses und weiteren Aus-

bau des Immobilienvermogens ist die FCR Gruppe auf einen ausreichenden Zufluss von Finanzie-
rungsmitteln in Form zuséatzlichen Fremd- und/oder Eigenkapitals angewiesen. Kann dieses nicht
beschafft werden, sind Investitionen in zusatzliche Objekte nur in sehr begrenztem Umfang aus
dem operativen Cash Flow oder durch den Verkauf von Bestandsobjekten finanzierbar.

Konjunkturelle Risiken: Grundsatzlich besteht das Risiko, dass durch eine Abschwachung der ge-

samtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen oder einer dauerhaften Rezession, die Immobilienwirt-
schaft negativ beeinflusst wird. Da das Geschaftsmodell der FCR Gruppe sehr stark von konjunktu-
rellen Entwicklungen abhangig ist, hatten eine dauerhafte Rezession erheblichen negativen Ein-
fluss aus die Vermogen- Ertrags und Finanzlage der FCR Gruppe.

Zudem besteht die Gefahr, dass fiskalpolitische MaBnahmen wie z. B. eine Erhéhung der Grund-
erwerbsteuer, die die Rentabilitdten von Immobilienerwerben negativ beeinflusst.

Fremdkapitalrisiko: Die FCR Gruppe bendétigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer

Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb von Immobilien ein-
gesetzt werden. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukiinftig nicht oder nicht zu angemesse-
nen Konditionen moglich sein, so hatte dies sehr negative Auswirkungen auf das Geschaftsmodell
der FCR Gruppe.

Refinanzierungsrisiko: Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlangerungen

nicht in der geplanten Hohe, oder nur zu unglinstigen Konditionen vereinbaren zu kdénnen. Glei-
ches gilt fir neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von weite-
rem Immobilienvermogen.

147 16/20


sdupont
Schreibmaschinentext
147


Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen (,financial covenants”): Es besteht das Risiko,

dass sich Mieteinnahmen und / oder die Marktwerte der Immobilien reduzieren. Dies kdnnte das
Verhaltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-Verhiltnis, ,LTV“), Kapitaldeckungsgrad
(Debt Service Coverage Ratio, ,,DSCR”) oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern. In der Folge
koénnte die FCR Gruppe mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten, zusatzlichen Tilgungsleistungen
oder Einzahlungen auf verpfandete Guthabenkonten als weitere Kreditsicherheit konfrontiert sein.

Zinsanderungsrisiko: Fiir den groRten Teil der Liegenschaften wurden langfristige Darlehensvertra-
ge mit einem festen Zinssatz abgeschlossen. Nichtsdestotrotz besteht grundsatzlich das Risiko der
Erhohung der Zinssatze und sonstigen Konditionen nach Auslauf der Zinsbindungsperiode, wenn
sich die Refinanzierungskosten (,,Funding Costs“) der Banken und damit die Bankmargen steigen.
Um Immobilienfinanzierungen langfristig sicherzustellen, fixiert die Gesellschaft deshalb friihzeitig

Darlehenskonditionen fiir einen Zeitraum von Gberwiegend zehn Jahren.

Durch das derzeit niedrige Zinsniveau konnen andererseits, z. B. im Zusammenhang mit Objektver-
kaufen, bei vorfilliger Darlehensablosung hohe Entschadigungszahlungen an die Kreditgeber anfal-
len. Dies hatte entsprechende Belastungen der Liquiditat und der Ertragslage zur Folge.

Liguiditat: Die Liquiditat der FCR Immobilien AG unterscheidet sich von der Liquiditatskennziffern
der FCR Tochterunternehmen. Sie entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der direkt gehal-
tenen Immobilien abzlglich ihrer Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten und
Abschreibungen sowie aus Zufllissen der verbundenen Unternehmen und Beteiligungen.

Es besteht zudem das Risiko, dass die Gesellschaften der FCR Gruppe unterjdhrig nicht zu jedem
Zeitpunkt Uber ausreichend Liquiditat verfugt, um ihre laufenden Verpflichtungen erfiillen zu kén-
nen. Die zum Bilanzstichtag vorhandenen liquiden Mittel und der geplante Cashflow im Jahr 2016
reichen allerdings fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschaftstatigkeit aus.

4.1.4 Risken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko: Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Gruppe unterliegt potentiell dem Risiko
sinkender Verkaufspreise, Fehleinschatzungen bezliglich des Marktwertes der Immobilie sowie
negative Veranderung des Standortes und der Mikrolage. Auch kénnen zum Beispiel aufgrund von
gestiegenen Refinanzierungskosten die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewerbei-
mmobilien leiden.

Gewibhrleistungsrisiko: Zudem besteht die Moglichkeit, dass sich Kdufer umfangreiche Gewahrleis-

tungsanspriiche ausbedingen, die nachtraglich zu einer Kaufpreisanpassung bzw. zu einem Riick-
tritt vom Kaufvertrag fihren kénnten.
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4.1.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschatzung kiinftiger
Marktentwicklungen und daraus abgeleitet in einer Fehlausrichtung der unternehmerischen Aktivi-
taten. Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten Veranderungen der Markt- und
Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage und die Wettbewerbsposition
des Konzerns.

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

Rechtstreitigkeiten: Es besteht das Risiko, dass die FCR Gruppe bzw. die Tochterunternehmen in
Rechtsstreitigkeiten mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkdufern oder Aktionaren verwickelt

werden.

Personalrisiken: Die FCR Gruppe kénnte 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 ent-
scheidend gepragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Raudies auf Grund derzeit nicht absehbarer
Umstdnde langerfristig nicht zur Verfligung stehen, hatte dies auf die unmittelbare Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage der FCR Gruppe negative Auswirkungen.

Informationstechnische Risiken: Die IT-Netzwerke der FCR Gruppe und ihrer Dienstleister konnten
wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von aulRen erfahren.

Beides konnte Kosten verursachen und letztendlich zu Vermoégensschaden fihren.

Regulatorische Risiken: Das am 22. Juli 2013 in Kraft getretene Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB)
unterwirft samtliche Arten von Investmentvermdégen und ihre Verwalter einer Finanzaufsicht. Kapi-

talverwaltungsgesellschaften sind bestimmten Anforderungen in Bezug auf ihr Kapital, ihre Organi-
sation und ihre Verhaltensregeln unterworfen und bedirfen einer schriftlichen Erlaubnis durch die
BaFin.

Die Einordnung als Investmentvermdgen setzt u.a. die Investition des eingesammelten Kapitals
gemal einer festgelegten Anlagestrategie voraus. Voraussetzung fir das Vorliegen einer festen
Anlagestrategie ist die genaue schriftliche Bestimmung der Kriterien fir die Anlage des Kapitals in
einem Uber eine allgemeine Unternehmensstrategie hinausgehenden Umfang und die entspre-
chende Einschrankung der Handlungsspielrdume des Managements.

Nach Ansicht der Gesellschaft verfolgt die FCR Gruppe keine festgelegte Anlagestrategie, die vom
Vorstand gegenliber den Aktiondren zu beachten ist und von diesen durchgesetzt werden kdnnte.
Die Gesellschaft ist daher der Auffassung, dass weder sie selbst noch ihre Beteiligungsgesellschaf-
ten als Investmentvermdégen zu qualifizieren sind. Gleichwohl besteht ein, wenn auch geringes,
Risiko, dass die BaFin oder ein Gericht eine gegenteilige Auffassung vertreten. In diesem Fall muss-
te die Gesellschaft organisatorische Vorkehrungen treffen, um die Vorschriften des KAGB zu erfiil-
len.
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4.2. Voraussichtliche Entwicklung des Konzerns (Prognosebericht)

4.2.1. Entwicklung des Retail-lImmobilienmarkts in Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Lage:

Die meisten Experten erwarten auch flir 2016 in Deutschland ein moderates Wachstum. Unsicher-
heitsfaktor bleibt die Entwicklung der Staatsschuldenkrise und damit verbundene negative externe
Effekte auf den heimischen Export, wobei glinstige Finanzierungsbedingungen die Binnenkonjunk-
tur starken. Experten gehen daher fiir das laufende Jahr in der Immobilienbranche dhnlich wie fiir
die Gesamtwirtschaft von einer insgesamt positiven Entwicklung aus. Auch die Wahrnehmung des
Risikofaktors Inflation diirfte weiterhin zu der erhohten Attraktivitat von Immobilien beitragen.
Sachwert und stabile Cash Flows in Form von Mieteinnahmen sprechen dabei im Besonderen fir
den Immobilenmarkt.

Branchenentwicklung:

Fur den deutschen Investmentmarkt fir Handelsimmobilien bleibt das Kaufinteresse der instituti-

onellen Investoren auch zukiinftig auf einem hohen Niveau. Rund 55 % der befragten institutionel-
len Investoren wollen in den ndchsten zwolf Monaten Einzelhandelsimmobilien zukaufen (Vorjahr:
53 %). Rund 30 % beabsichtigen tendenziell zu verduRRern (Vorjahr: 17 %). 15 % wollen ihren Anteil
stabil halten (Vorjahr: 20 %).

Noch deutlicher wird der Optimismus der Investoren bei der Renditeerwartung fiir die kommen-
den zwolf Monate. Rund 60 % der Befragten rechnen mit weiter sinkenden Renditen. Im Vorjahr
lag dieser Anteil bei lediglich 40 %. 28 Prozent rechnen mit stabilen Renditen (Vorjahr: 43 %), 12 %
der Befragten erwarten steigende Renditen (Vorjahr: 16 %). (Quelle: CBRE / GFK / Hahn Retail
Real Estate Report 2015-2016 vom 9.9.2015)

Bei Neuinvestments bevorzugen rund 68 % der Investoren den Kauf von Fachmarktzentren, noch
vor innerstadtischen Geschaftshdusern (55 %) und Shopping-Centern (41 %). Die Expansionsver-
antwortlichen des Einzelhandels haben dhnliche Praferenzen: Auf Platz 1 der Expansionsziele ste-
hen hier Fachmarktzentren und innerstddtische Geschaftshiuser (je 32 % der Nennungen). Dahin-
ter folgen Shopping-Center (16 %), Stand-Alone-Objekte (11 %), Warenh&user und FOCs (je 3 %).

Bei der Rendite-Risiko-Neigung liberwiegt bei den Investoren nach wie vor die Praferenz fiir Core-
Investments. 60 % der befragten Investoren wollen in diese Risikoklasse investieren (Vorjahr: 60
%). Darliber hinaus ist aber zu beobachten, dass die Risikobereitschaft der Investoren tendenziell
zugenommen hat. So wollen 43 % in Core-Plus investieren (Vorjahr: 40 %), 30 % interessieren sich
fur Value-Add (Vorjahr: 20 %) und weitere 13 % flir opportunistische Investments (Vorjahr: 7 %).
(Quelle: CBRE / GFK / Hahn Retail Real Estate Report 2015-2016 vom 9.9.2015)
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4.2.2. Aussichten der FCR Gruppe

Mit dem bestehenden hochrentablen Portfolio und einem schlagkraftigen Management-Team
sowie der Emission einer weiteren Unternehmensanleihe ist die FCR Gruppe aus unserer Sicht sehr
gut aufgestellt, die erfolgreiche Entwicklung der vergangenen Jahre in 2016 bzw. 2017 fortzuset-
zen. Auch gehen wir von einem erneut deutlich positiven Jahresergebnis und einem weiteren Um-
satzanstieg aus.

Im Hinblick auf einen geplanten Bdrsengang im zweiten Halbjahr 2017 planen wir zudem eine wei-
tere KapitalmaRBnahme zur Verbreiterung unserer Finanzierungsbasis.

Aus bestehender sowie aus zukiinftiger Liquiditat planen wir im laufenden Jahr weitere Immobi-
lienerwerbe vorzunehmen und unser Portfolio erneut deutlich zu vergréoRern. Weitere Transaktio-
nen stehen kurz vor dem Abschluss und eine Reihe anderer Objektkaufe ist in Vorbereitung. Ange-
sichts unserer sehr gut geflillten , Objekt-Pipeline” sind wir dabei zuversichtlich, die hohen selbst
gesteckten Ertragsanspriiche auch in Zukunft zu erfiillen und fiir unsere Investoren auRergewdhn-
liche Renditen erwirtschaften zu kénnen.

Miinchen, 19. April 2016

FCR Immobilien AG

Falk Raudies

- Vorstand -
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FCR Immobilien AG 2015 Konzern

s |

Konzern-Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis (vor auRerordentlichen Posten)
Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermdgen und

Umlaufvermogen
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen

Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen
Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva

Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen

Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit

FCR Immobilien AG
Konzern-Kapitalflussrechnung

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten

Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am 1. Januar

Finanzmittelfonds am 31. Dezember

152

Gesamtjahr 2015  Gesamtjahr 2014
EUR EUR
1.358.315,86 492.093,84
659.413,36 360.531,56
981.992,02 88.000,00
2.981.772,35 169.551,14
-2.559.247,20 -1.341.000,00
610.382,55 842.000,00
4.032.628,94 611.176,54

-6.731.475,06

-12.435.000,00

-6.731.475,06

-12.435.000,00

999.999,00
7.911.664,07
-417.278,26

8.494.384,81

1.000.000,00
12.445.000,00
-433.000,00

13.012.000,00

5.795.538,69
1.163.176,54

1.188.176,54
-25.000,00

6.958.715,23

1.163.176,54
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers
An die FCR Immobilien AG, Munchen

Wir haben den von der FCR Immobilien AG aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Kapitalflussrechnung - und den Konzernlagebe-
richt fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015 gepruft. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Pri-
fung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstdlR3e, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht tGberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfuihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukunfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Munchen, 19. April 2016

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

7 [tk

COSTA MULLER
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

154 r\

RINSTREUHAND



sdupont
Schreibmaschinentext
154


ges ist es nicht gestattet, die Vordrucke ganz oder teilweise
onischem Wege zu vervielfaltigen und/oder zu verbreiten.

© IDW Verlag GmbH - Tersteegenstralie 14 - 40474 Diisseldorf

Alle Rechte vorbehalten. Ohne Genehmigung des Verla
PN 52001/20/0

nachzudrucken bzw. auf fotomechanischem oder elektr:

Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften  (im  nachstehenden
zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern (iber
Priifungen, Beratungen und sonstige Auftrdge, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftsprifer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelten auch gegeniiber solchen Dritten die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen
ordnungsmaBiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer ist
bergcglﬁgt, sich zur Durchfiihrung des Auftrages sachversténdiger Personen
zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung ausléndischen Rechts bedarf - auler bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen - der ausdrticklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prufung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts oder
Sondervorschriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbs-
beschrankungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt
fir die Feststellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Vergiinstigungen in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ausfiihrung
eines Auftrages umfasst nur dann Priiffungshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung von Buchfédlschungen und sonstigen UnregelmaRigkeiten
gerichtet sind, wenn sich bei der Durchfiihrung von Priifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdriicklich schriftlich vereinbart ist.

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

3. Aufkldarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dall dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfiihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgédngen und Umstéanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen,
Vorgange und Umstinde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die
Vollstandigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte
und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schriftlichen
Erklarung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir ein, daf alles unterlassen wird, was die Unab-
héngigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers geféhrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fiir Angebote auf Anstellung und fur Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu Gbernehmen.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftsprifer die Ergebnisse seiner Téatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend. Bei Priifungsauf-
tragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet. Mindliche Erklarungen und Auskiinfte von Mitarbeitern des
Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht dafiir ein, da die im Rahmen des Auftrages vom
Wirtschaftsprifer gefertigten Gutachten, Organisationspléne, Entwiirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fur seine eigenen Zwecke verwendet werden.
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7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Berichte, Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Wirtschaftspriifers, soweit sich nicht bereits aus dem
Auﬂtr,agsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten
ergibt.

Gegeniiber einem Dritten haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers zu
Werbezwecken ist unzuldssig; ein Verstol berechtigt den Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kundigung aller noch nicht durchgefiihrten Auftrage des
Auftraggebers.

8. Méngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf
Nacherfiillung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfiillung kann er auch Herabsetzung der Vergiitung oder
Riickgéngigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des offentlichen Rechts oder von einem offentlich-rechtlichen
Sondervermogen erteilt worden, so kann der Auftraggeber die
Riickgangigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die erbrachte
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfillung fiir ihn ohne Interesse ist.
Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muB vom Auftraggeber
unverztglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méangel, die in einer beruflichen Auerung (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 in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Auferung auch
Dritten gegeniiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

(1)  Fur gesetzlich vorgeschriebene Priifungen gilt die Haftungs-
beschrdnkung des § 323 Abs. 2 HGB.

(2)  Haftung bei Fahrlgssigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schédden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegeniiber einer anderen Person als dem Auftraggeber
begriindet sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfaflt sdmtliche Folgen einer
Pflichtverletzung ohne Riicksicht darauf, ob Sch&den 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 miteinander in rechtlichem oder wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis
zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf
das Fiinffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich
vorgeschriebenen Pflichtpriifungen.

(3) AusschluBfristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschlufifrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurde.

Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberiihrt.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
52001
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10. Ergédnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftriage

(1) Eine nachtragliche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirtschaftspriifer gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung
nicht stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der
Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis
auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im Lagebericht
oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuléssig.

(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 fiunf Berichtsausfertigungen.
Weitere Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfaft nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, daR der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag tbernommen hat. In diesem Falle hat der
Auftraggeber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen
wesentlichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, daft dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfugung steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfaft die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der
Vermégensteuererklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger, fiir die Besteuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden

Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

d

-

e

Der Wirtschaftspriifer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4)  Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger  schriftlicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und
Vermégensteuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf Grund eines besonderen
Auftrages. 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

Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen
und

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhéhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters,
Betriebsverduerung, Liquidation und dergleichen.
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(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit iGbernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung
der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht
tibernommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1)  Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze verpflichtet, tiber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner T&tigkeit fir den
Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéftsverbindungen
hangie(ljt, es sei denn, dal} der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer darf Berichte, Gutachten und sonstige
schriftliche AuRerungen uber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Auftraggebers aushandigen.

(3) Der Wirtschaftsprifer ist befugt, ihm anvertraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftspriifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlafit der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kindigung des Vertrages berechtigt. Unberiihrt bleibt der
Anspruch des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder
die unterlassene  Mitwirkung des  Auftraggebers  entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirtschaftspriifer von dem Kindigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer ~hat neben seiner  Gebiihren- oder
Honorarforderung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die
Umsatzsteuer wird zusatzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse
auf Vergitung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriiche abhéngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftspriifers auf
Vergiitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskréftig
festgestellten Forderungen zuléssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftspriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages ihm {bergebenen und von ihm selbst
angefertigten Unterlagen sowie den (ber den Auftrag gefiihrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der
Wirtschaftspriifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlal seiner Tatigkeit fiir den Auftrag von diesem
oder fiir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirtschaftspriifer und seinem Auftraggeber und fir die
Schriftstiicke, die dieser bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der
Wirtschaftspriifer kann von Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurlickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zuriickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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Konzernabschluss und Konzernlagebericht

FCR Immobilien AG

zum 31. Dezember 2016

{4

Ring-Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Destouchesstr. 68
D-80796 Miinchen
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BILANZ zum 31. Dezember 2016

FCR Immobilien AG KONZERN
Amtsgericht Miinchen, HRB 210430

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

1) Immaterielle Vermdgensgegensténde

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

1) Sachanlagen

1) Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlief3lich der Bauten
auf fremden Grundstiicken

2) andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

3) geleistete Anzahlungen

1) Finanzanlagen
1) sonstige Beteiligungen

2) Ausleihungen an verbundenen Unternehmen
3) sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

1) Vorrate
Unfertige Leistungen

1) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht

3) sonstige Vermdgensgegenstande

1) Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVA

5) Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,mit denen ein

31.12.2016 Vorjahr
EUR EUR
A) EIGENKAPITAL
1) Gezeichnetes Kapital
1) Kapitalriicklage
1Il) Gewinnruicklage
1V) Bilanzgewinn
27.108,00 3.183,00
B) RUCKSTELLUNGEN
1) Steuerriickstellungen
31.573.210,19 21.761.455,19
2) sonstige Rickstellungen
42.113,00 39.705,00
178.655,19 0,00
31.793.978,38 21.801.160,19
C) VERBINDLICHKEITEN
25.000,00 25.000,00 1) Anleihen
0,00 0,00
1.705.763,11 1.067.306,33
1.730.763,11 1.092.306,33 2) Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
3) Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
237.565,55 494.250,55 4) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5.238.802,16 191.962,72 Beteiligungsverhaltnis besteht
6) sonstige Verbindlichkeiten
5.191,79 33.441,50
498.691,21 699.081,38
5.742.685,16 924.485,60
6.312.149,24 6.958.715,23
224.673,15 73.204,72
46.068.922,59 31.347.305,62
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31.12.2016 Vorjahr
EUR EUR
4.148.151,00 1.185.186,00
288.273,58 2.709.850,36
23.627,86 0,00
1.470.709,67 1.890.235,43
5.930.762,11 5.785.271,79
805.330,84 618.292,00
706.196,88 471.200,02
1.511.527,72 1.089.492,02
9.311.000,00 5.380.000,00

27.710.357,35

18.482.159,26

477.200,00 0,00
449.490,21 239.457,70
28.758,40 17.886,09
649.826,80 353.038,76
38.626.632,76 24.472.541,81
46.068.922,59 31.347.305,62
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GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

FCR Immobilien AG KONZERN

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

. Umsatzerlose

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen

. sonstige betriebliche Ertrage
. Gesamtleistung

. Materialaufwand

Aufwendungen fir bezogene Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstitzung

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft tiblichen
Abschreibungen tberschreiten

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines

Gewinnabfuhrungs- oder Teilgewinnabfiihrungsvertrages

abgefiihrte Gewinne

Jahrestliberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellungen in die Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Rucklage

b) in andere Gewinnriicklagen

Ausschittungen

Bilanzgewinn
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2016
EUR

2015
EUR

12.129.466,93

-256.685,00

273.197,21

12.727.138,39

0,00

37.247,80

12.145.979,14

12.764.386,19

-7.328.837,13 -8.273.442,55
-671.292,31 -285.454,00
-67.816,13 -36.899,69
-739.108,44 -322.353,69
-39.271,25 -10.387,96
-88.442,70 -34.364,89
-127.713,95 -44.752,85
-1.616.745,59 -1.093.325,74
85.894,29 99.997,41
-1.570.278,26 -1.249.442,54
-244.778,42 -521.774,37
604.411,64 1.359.291,86
-42.790,57 -976,00
-119.834,23 0,00
441.786,84 1.358.315,86
1.890.235,43 531.919,57
-23.627,86 0,00
-541.388,22 0,00
-296.296,52 0,00
1.470.709,67 1.890.235,43
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

FCR Immobilien AG, Miinchen

Konzernjahresabschluss fiir das Geschaftsjahr

vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016

Anhang

(1) Aligemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der freiwillig erstellte Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2016 wurde nach den fiir alle Kaufleute geltenden
Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Bilan-
zierung und Bewertung erfolgen unter Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell flr
Kapitalgesellschaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der erganzen-
den Vorschriften des rechtsformspezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Satzung. Wie im Vorjahr wurde
das Gliederungsschema der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25. Mai 2009 (BGBI. I, S.
1102), verwendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Sitz des Mutterunternehmens ist in Miinchen. Die Gesellschaft wird in Miinchen unter der HRB 210430 gefiihrt.

Art der Geschidiftstdtigkeit - Das Geschaftsmodell der Konzerngruppe liegt im Erwerb, einem aktiven Asset Ma-
nagement und der erfolgreichen VerauRRerung von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland und hat sich
als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten etabliert. Zum einen bieten diese Sekundarstand-
orte durch ihre Lage tGberdurchschnittliche Renditepotenziale und zum anderen kdnnen sie eine langfristig stabi-
lere Miet- und Wertentwicklung aufweisen, als die durch Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilien-

markte an Primarstandorten.
Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die Gruppe ihre Ertrage aus der Vermietung
von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf

einzelner Gewerbeobjekte.

Der Konzern beschéftigte im Jahresdurchschnitt 5,6 Mitarbeiter (FTE).
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

(2) Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden - In den Konzernabschluss sind die FCR Immobilien AG und
alle Tochterunternehmen einbezogen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, tber die das Mutterunter-
nehmen unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausiiben kann; im Allgemeinen ist dies mit
einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochtergesellschaften werden von dem Tag an, an dem der Kon-
zern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung der Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb wer-
den alle in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungs-
posten und Sonderposten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag

bewertet.

Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezo-

gen:
Gesellschaft Anteil Gesamt
% EUR
FCR Cottbus GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR P6Rneck GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Dortmund GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Hoyerswerda GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Rangsdorf GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Seesen GmbH & Co. KG 100 100,00
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FCR Genthin GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Hennef GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Neustrelitz GmbH 6 Co. KG 100 100,00
FCR Bernburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Triptis GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Detmold GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Biickeburg GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Twistringen GmbH & Co. KG 100 100,00
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG 100 100,00

Die FCR Immobilien AG halt jeweils 100 % der Kommanditanteile der vorbezeichneten Gesellschaften.

Komplementéarin aller vorbezeichneten Gesellschaften ist die FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen, mit einem
Kapitalanteil von jeweils 0 %. Die FCR Verwaltungs GmbH wurde wegen untergeordneter Bedeutung gemald
§ 296 Abs. 2 Satz 1 HGB nicht in den Konsolidierungskreis einbezogen und wird als verbundenes Unternehmen

in der Konzernbilanz ausgewiesen.

Konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten sowie Um-

satze, Aufwendungen und Ertrage wurden innerhalb des Konsolidierungskreises gegeneinander aufgerechnet.

Zwischengewinneliminierungen wurden nicht vorgenommen.

Differenzen aus der Wahrungsumrechnung waren nicht auszuweisen.

Steuerabgrenzungen, als Folge der Anwendung von konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvor-

schriften sowie der Durchfiihrung von KonsolidierungsmaBnahmen, waren nicht vorzunehmen.

Die Bewertungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr beibehalten worden.
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Die immateriellen Vermégensgegenstinde und Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaRige lineare Abschreibungen angesetzt. Die Abschreibungsdauer richtet sich nach der wirtschaftlichen

Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Voraussichtlich dauernde Wertminderungen im An-
teilsbesitz werden entsprechend § 253 Abs. 3 S. 3 HGB bericksichtigt.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde werden zum Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken

wird durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist in Hohe von im Voraus geleisteten Zahlungen gebildet.

Die Riickstellungen werden mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verninftiger kaufmannischer

Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, Devisentermingeschifte 0.3.) bestehen bei der Gesellschaft nicht.
Ergebnisrealisierung — Mietumsatze werden der Mietdauer entsprechend vereinnahmt, Nebenkostenerstattun-
gen der Mieter werden zum Jahresende auf Grundlage von Schatzwerten gebucht, spater sich ergebende Diffe-
renzbetrage gegeniiber den abgerechneten Betrdagen beriicksichtigen wir im Folgejahr.

Umgliederungen im Vergleich zum Konzernabschluss per 31.12.2015:

Der Jahresabschluss enthalt einzelne Posten, deren Werte mit den Vorjahreszahlen nicht vergleichbar sind:

Dies betrifft folgende Posten:

- nicht abgerechnete Nebenkosten

- Ausweis von Verkaufserldsen

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

besteht

Nicht abgerechnete Mietnebenkosten wurde als unfertige Leistungen (im Vorjahr sonstige Vermogensgegen-

stande) ausgewiesen.
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Soweit im Vorjahr, aufgrund einer Vertraulichkeitsvereinbarung, Verkaufserldse mit dem Rohertrag ausgewie-
sen wurden, erfolgt im Geschaftsjahr ein Ausweis unter den Umsatzerlésen und dem korrespondierenden Pos-
ten in den Aufwendungen fiir bezogene Leistungen. Der Vorjahresausweis kann aufgrund der Vertraulichkeits-

vereinbarung nicht angepasst werden.

(3) Immaterielle Vermogensgegenstande — bei den immateriellen Vermoégensgegenstianden in Héhe vom
27.108,00 € (Vorjahr 3.183,00 €) handelt es sich ausschlieRlich um EDV Software. Die Nutzungsdauer betragt 3

Jahre.

Immaterielle

Vermogensgegenstande
EUR

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2016 8.186,31

Zugange 38.359,00

Umbuchungen 0

Abgidnge 0

Stand 31.12.2016 46.545,31
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2016 -5.003,31

Abschreibungen -14.434,00

Abgange 0

Stand 31.12.2016 -19.437,31
Buchwerte

Stand 01.01.2016 3.183,00

Stand 31.12.2016 27.108,00
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(4) Sachanlagen — Das Sachanlagevermogen belduft sich zum Bilanzstichtag auf einen Buchwert von
31.793.978,38 € (Vorjahr 21.801.160,19 €). Davon entfallen auf die Gebdude 25.112.994,45 € (Vorjahr
18.259.482,28 €) und auf den Grund und Boden 6.460.215,74 € (Vorjahr 3.501.972,91 €). Die Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung belauft sich auf 42.113,00 € (Vorjahr 39.705,00 €), Anzahlungen sind mit 178.655,19 € (Vor-

jahr 0,00 €) ausgewiesen. Die planmaRigen Abschreibungen werden auf linearer Basis lber die betriebsgewohn-

liche Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren (Gebaude), sowie 3 bis 5 Jahren (BGA) vorgenommen.

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2016
Zugange
Umbuchungen
Abgange

Stand 31.12.2016

Aufgelaufene Abschreibungen

Buchwerte

Stand 1.1.2016
Abschreibungen
Abgange

Stand 31.12.2016

Stand 01.01.2016
Stand 31.12.2016

Betriebs- und

Grundstiicke,
grundstiicksgleiche

Geleistete

Geschaftsausstattung Anzahlungen
Rechte und Bauten
EUR EUR EUR
52.073,80 22.883.928,32 0,00
43.213,25 10.112.825,36 178.655,19
0,00 4.810.548,60 0,00
25.339,00 5.006.266,41 0,00
69.948,05 32.801.035,87 178.655,19
-12.368,80 -1.122.473,13 0,00
-22.084,25 -650.049,75 0,00
6.618,00 544.697,20 0,00
-27.835,05 -1.227.825,68 0,00
39.705,00 21.761.455,19 0,00
42.113,00 31.573.210,19 178.655,19
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(5) Finanzanlagen — Die FCR Immobilien AG halt 100 % der Anteile an der FCR Verwaltungs GmbH, Miinchen.

Die Anteile sind, wie im Vorjahr, mit den Anschaffungskosten bilanziert. Zusatzlich sind unter dieser Position ein

Darlehen gegeniiber einem verbundenen Unternehmen ausgewiesen.

Anschaffungskosten

Stand 1.1.2016
Zugange
Umbuchungen
Abgidnge

Stand 31.12.2016

Aufgelaufene Abschreibungen

Buchwerte

(6) Vorrdte — unfertige Leistungen

Stand 1.1.2016
Abschreibungen
Abgange

Stand 31.12.2016

Stand 01.01.2016
Stand 31.12.2016

Anteile an .
sonstige
verbundenen Ausleihungen
Unternehmen g
EUR EUR
25.000,00 1.067.306,33
0,00 638.456,78
0,00 0,00
0,00 0,00
25.000,00 1.705.763,11
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
25.000,00 1.067.306,33
25.000,00 1.705.763,11

Es handelt sich hierbei um bereits verauslagte aber noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus Mietverhaltnisse,

saldiert mit den erhaltenen Anzahlungen aus Nebenkostenvorauszahlungen 237.565,55 € (Vorjahr

494.250,55 €). Diese Position war im Vorjahr unter den sonstigen Vermégensgegenstanden ausgewiesen.

(7) Forderungen aus dem Immobiliengeschaft

Vermietung — bestehen aus ausstehenden Mieten gegeniber diversen Mietern 473.802,16 € (Vorjahr

191.962,72 €). Die Forderungen haben, wie im Vorjahr, alle eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Objektverkauf — bestehen aus ausstehenden Kaufpreiszahlungen gegeniiber diversen Kdufern in Hohe von

4.765.000,00 € (Vorjahr 0,00 €). Die Forderungen sind zum Berichtszeitpunkt vollstandig bezahlt.
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(8) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht — 5.191,79 € (Vorjahr
33.441,50 €). Bei der ausgewiesenen Forderung handelt es sich um eine Forderung gegeniiber der nicht konsoli-
dierten FCR Verwaltungs GmbH.

(9) sonstige Vermoégensgegenstinde — Unter den sonstigen Forderungen 498.691,21 € (Vorjahr 699.081,38 €)
sind im Wesentlichen Umsatzsteuerforderungen in Héhe von 287.338,53 € (Vorjahr 352.279,35 €) erfasst. Die

Forderungen haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(10) Fliissige Mittel und Bausparguthaben - die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen aus Kontokorrentgut-
haben 6.312.149,24 € (Vorjahr 6.958.715,23 €).

(11) Rechnungsabgrenzungsposten — betreffen gemalR § 250 Abs. 3 HGB aktivierte Disagiobetrage 224.673,15 €
(Vorjahr 73.204,72 €).

(12) Eigenkapital — aus einer Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln flossen der Gesellschaft 2.962.965,00 €
(Vorjahr 999.999,00 €) zu, die aus einer Umwandlung der Kapitalriicklage 2.421.576,78 € und der Umwandlung
der Gewinnriicklage mit 541.388,22 € erfolgt ist. Die zugeflossenen Mittel wurden im Wesentlichen zur Finan-
zierung von Immobilienkdufen in den Objektgesellschaften verwendet. Nach Durchfiihrung und Eintragung der
Barkapitalerhohung betragt das Grundkapital 4.148.151,00 € eingeteilt in 4.148.151 nennwertlose Stiickaktien.

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Eigenkapital
Kapital ricklage ricklagen Bilanzgewinn Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR
Stand 1.1.2016 1.185.186,00 2.709.850,36 0,00 1.890.235,43 5.785.271,79
Kapitalricklagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gewinnriicklage 0,00 0,00 565.016,08 -565.016,08 0,00
Kapitalerh6hungen 2.962.965,00 -2.421.576,78 -541.388,22 0,00 0,00
Ausschittung 0,00 0,00 0,00 -296.296,52 -296.296,52
Jahresiberschuss 0,00 0,00 0,00 441.786,84 441.786,84
Stand 31.12.2016 4.148.151,00 288.273,58 23.627,86 1.470.709,67 5.930.762,11
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(13) Steuerriickstellungen

Stand Inanspruch- Auflésung Zufihrung Stand
01.01.2016 nahme 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR
Gewerbesteuer 2014 10.065,00 0,00 0,00 0,00 10.065,00
Gewerbesteuer 2015 221.200,00 0,00 0,00 0,00 221.200,00
Gewerbesteuer 2016 0,00 0,00 0,00 66.563,15 66.563,15
Kérperschaftsteuer 2014 97.507,00 0,00 0,00 0,00 97.507,00
Kérperschaftsteuer 2015 289.520,00 0,00 0,00 0,00 289.520,00
Kérperschaftsteuer 2016 0,00 0,00 0,00 120.475,69 120.475,69
Stand 31.12.2016 618.292,00 0,00 0,00 187.038,84 805.330,84
(14) sonstige Riickstellungen
Stand Inanspruch- Auflésung Zufihrung Stand
01.01.2016 nahme 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR

Zinsen 281.190,86 0,00 0,00 54.520,14 335.711,00
Umbau Schwerin 117.084,06 0,00 0,00 0,00 117.084,06
Sonstige Ruckstellungen 72.925,10 0,00 2.497,38 141.382,10 211.809,82
Riickstellung fiir 0,00 0,00 0,00 25.892,00 25.892,00
Personalkosten
Rickstellung fur nicht 0,00 0,00 0,00 10.700,00 10.700,00
genommenen Urlaub
Rickstellung 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.000,00
Aufbewahrungspflicht
Stand 31.12.2016 471.200,02 0,00 2.497,38 237.494,24 706.196,88

(15) Anleihen — Im Juli 2014 erfolgte die Ausplatzierung der ersten Unternehmensanleihe (,4 Mio. € Anleihe)
mit einem Emissionsvolumen von 4.000.000,00 €. Das Wertpapier (WKN A12TWS8/ISIN DEOOOA12TWS80) mit
einer Laufzeit von 5 Jahren wurde an einen Einzelinvestor platziert. Ausgestattet wurde die Anleihe mit einer
festen jahrlichen Verzinsung von 8 % zuzliglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 %, der ebenfalls jahrlich ausbe-
zahlt wird. Zum Stichtag valutiert die Anleihe mit 4.000.000,00 € (Vorjahr 4.000.000,00 €).
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Eine zweite Anleihe konnte von institutionellen Anlegern seit Mai 2014 und als o6ffentliche Anleihe seit Oktober
2014 auch von Privatanlegern gezeichnet werden (,10 Mio. € Anleihe”). Die 5-jdhrige Anleihe
(WKN A1YC5F/DEOOOA1YC5F0) mit einem Emissionsvolumen von 10.000.000,00 € ist ebenfalls mit einem jahrli-
chen Zinskupon von 8 % zuziiglich eines jahrlichen Zinsbonus von 3 % am Ende der Laufzeit ausgestattet. Zum
Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen 1.676.000,00 € (im Vorjahr
1.380.000,00 €).

Eine weitere Anleihe kann sowohl von institutionellen als auch von Privatanlegern vom 28. September 2016 bis
20. September 2017 gezeichnet werden (,15 Mio. € Anleihe”). Die 5-jdhrige Anleihe
(WKN A2BPUC/DEOOOA2BPUC4) mit einem Emissionsvolumen von 15.000.000,00 € ist mit einem jdhrlichen
Zinskupon von 7,1 % ausgestattet. Zum Stichtag 31.12.2016 betrug das bis dahin platzierte Emissionsvolumen
3.635.000,00 € (im Vorjahr 0,00 €)

(16) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten — die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten beste-
hen in Héhe von 27.710.357,35 € (Vorjahr 18.482.159,26 €). Die hiermit finanzierten Immobilien sind mit erst-
rangigen Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet. Von den Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten haben 8,9 Mio. € eine Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren.

(17) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern — die Verbindlichkeit besteht gegeniiber der Athene
Lebensversicherungs AG. Es handelt sich um ein annuititisches Immobiliendarlehen mit einem variablen Soll-
Zinssatz von 1,95 % Uber dem Referenzzinssatz (6-Monats EURIBOR) p.a.. Das Darlehen ist grundpfandrechtlich
besichert und valutiert zum Stichtag mit 477.200,00 € (Vorjahr 0,00 €)

(18) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - die Verbindlichkeiten 449.490,21 € (Vorjahr
239.457,70 €) sind innerhalb eines Jahres fillig und betreffen im Wesentlichen laufende Immobilienaufwendun-

gen.

(19) Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht — unter dieser
Position werden die Verbindlichkeiten gegeniber der nicht konsolidierten FCR Verwaltungs GmbH ausgewiesen
28.758,40 € (Vorjahr 17.886,09 €). Es handelt sich um die Haftungsverglitungen der Objektgesellschaften. Die

Verbindlichkeiten haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

(20) sonstige Verbindlichkeiten — unter dieser Position werden Verbindlichkeiten in Héhe von 649.826,80 €
(Vorjahr 353.038,76 €) ausgewiesen. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Steuerverbindlichkeiten aus
dem Objektankauf 322.791,00 € (Vorjahr 0,00 €) sowie um geschuldete Umsatzsteuer 115.223,15 € (Vorjahr
950,00 €) und sonstige Verbindlichkeiten 211.812,65 € (Vorjahr 0,00 €). Die im Vorjahr ausgewiesene typisch
stille Beteiligung wurde im Berichtsjahr beendet und weist daher einen Betrag von 0,00 € (Vorjahr 200.000,00 €)

aus. Die Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
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(21) Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése beinhalten im Wesentlichen Mieteinnahmen in HOhe von 5.729.466,93 € (Vorjahr
3.089.387,89 €) und Erlse aus dem Verkauf von Grundstiicken von 6.400.000,00 € (Vorjahr 6.711.970,00 €) aus.

Nebenkostenvorauszahlungen sind als Saldo zwischen erhaltenen Anzahlungen der Mieter und verauslagten

Betriebskosten unter dem Posten Vorrate , als unfertige Leistungen aktiviert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auflosung von Einzelwertbe-
richtigungen 129.299,72 € (Vorjahr 27.754,98 €), aus Versicherungserstattungen 89.541,03 € (Vorjahr
4.304,15 €), aus der Auflésung von Riickstellungen 2.497,38 € (Vorjahr 0,00 €) sowie sonstige Ertrédge 51.859,08
€ (Vorjahr 5.188,67 €). In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Ertrdge in Hohe von 89.166,99 € enthalten.
Diese bestehen im Wesentlichen aus der Nachberechnung von Umsatzmieten und der Indizierung von Mieter-

tragen.

Immobilienbezogene Aufwendungen beinhalten die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 4.510.514,98 (Vor-
jahr 5.815.837,65 €), Objektkosten und Ubrige Betriebskosten 2.1717.025,40 € (Vorjahr 1.840.554,39 €) und
planmaRige Abschreibungen 647.296,75 € (Vorjahr 617.050,51 €). In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde
Aufwendungen in Hohe von 107.355,10 € enthalten, im Wesentlichen handelt es sich um die Korrektur von

Rechnungsabgrenzungsposten und in den Vorjahren nicht erfasste Kosten.

Personalaufwandendungen beinhalten Lohne und Gehalter 671.292,31 € (Vorjahr 285.454,00 €) und soziale
Abgaben 67.816,13 € (Vorjahr 36.899,69 €).

Abschreibungen betreffen immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
39.271,25 € (Vorjahr 10.387,96 €) und auf Vermogensgegenstiande des Umlaufvermagens 88.442,70 € (Vorjahr
34.364,89 €).

Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Raumkosten 52.327,84 € (Vorjahr
35.690,47 €), Versicherungen 15.724,03 € (Vorjahr 3.483,38€), Reparatur- und Instandhaltungsaufwendungen
48.238,10 € (Vorjahr 0,00 €), Fahrzeugkosten 53.631,48 € (Vorjahr 9.334,30 €), Werbe- und Reisekosten
197.605,70 € (Vorjahr 132.594,11 €), Fremdleistungen 0,00 € (Vorjahr € 360.903,28 €), sowie verschiedene be-
triebliche Aufwendungen 1.249.218,44 € (Vorjahr 369.116,35 €).

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage beinhalten Anleihezinsertrage, sowie sonstige Zinsertrdage in Hohe von

23.858,26 € (Vorjahr 60.190,50 €), sowie Zinsertrage an nahestehende Unternehmen 55.704,35 € (Vorjahr
31.328,10 €).
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Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhalten Anleihezinsen fir die ,4 Mio. € Anleihe” in Hohe von
440.000,00 € (Vorjahr 439.999,99 €), fur die ,10 Mio. € Anleihe” in Hohe von 199.547,29 € (Vorjahr
188.293,33 €) und fir die ,,15 Mio. € Anleihe” in Hohe von 175.042,13 (Vorjahr 83.571,23 €), Zinsen Genthin
0,00 € (Vorjahr 42.553,32 €), Zinsen Schwerin 0,00 € (Vorjahr 29.499,96 €), Zinsen Dessau 0,00 € (Vorjahr
26.565,52 €), Zinsen Schwedt 0,00 € (Vorjahr 10.100,43 €), Zinsen Oer-Erkenschwick 0,00 € (Vorjahr 27.512,76
€), Zinsen P6Rneck 73.883,93 € (Vorjahr 132.733,04 €), Zinsen Salzgitter 136.040,04 € (Vorjahr 143.036,54 €),
Oldenburg 114.243,82 € (Vorjahr17.529,24 €), Zinsen Dortmund 135.492,05 € (Vorjahr 21.938,84 €), Zinsen Re-
gis-Breitingen 7.633,66 € (Vorjahr 3.256,92 €), Zinsen Cottbus 22.191,75 € (Vorjahr 12.587,70 €), Zinsen Zeulen-
roda 58.419,72 € (Vorjahr 753,01 €), Zinsen Wismar 16.481,15 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Hoyerswerda 84,00 €
(Vorjahr 0,00 €), Zinsen Seesen 70.145,95 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Hennef 28.816,46 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen
Neustrelitz 2.211,22 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Bernburg 44,18 € (Vorjahr 0,00 €), Zinsen Triptis 398,49 € (Vorjahr
0,00 €) sowie sonstige Zinsaufwendungen 89.602,42 € (Vorjahr 69.510,71 €).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Korperschaftsteuer 124.185,00 € (Vorjahr 274.427,00 €),
Solidaritatszuschlag 6.830,35 € (Vorjahr 15.093,00 €), Gewerbesteuer 113.246,15 € (Vorjahr 231.949,00 €), so-
wie Kapitalertragsteuer 516,92 € (Vorjahr 305,37 €). Unter dieser Position sind periodenfremde Steuern vom

Einkommen und Ertrag in Hohe von 18.201,00 € enthalten.

Sonstige Steuern beinhalten Kraftfahrzeugsteuer 1.302,96 € (Vorjahr 976,00 €) und Steuernachzahlungen fur
Vorjahre 41.487,61 € (Vorjahr 0,00 €).

(22) Haftungsverhaltnisse und schwebende Rechtsstreitigkeiten — die FCR Immobilien AG haftet gegeniiber der
Kreissparkasse Saale — Orla fiir den der FCR P6Bneck GmbH & Co. KG gewadhrten Kredit mit einen Hochstbe-
tragsbirgschaft Gber 300.000,00 €, gegeniiber Nord LB fiir den der FCR Salzgitter GmbH & Co. KG gewadhrten
Kredit mit einen Hochstbetragsbiirgschaft tiber 750.000,00 €, sowie gegenliber der Nord LB fiir den der FCR
Wismar GmbH & Co. KG gewahrten Kredit mit einer Hochstbetragsbiirgschaft (iber 276.000,00 € . Mit einer In-

anspruchnahme wird aufgrund der Vermogens- und Ertragslage der Gesellschaft nicht gerechnet.
(23) Sonstige finanzielle Verpflichtungen — Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen

in Hohe von 99 TEUR sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen sind das Mietvertrage mit einer jahrli-

chen Belastung von 77 TEUR p.a. und Leasingvertrage mit 22 TEUR p.a..
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FCR Immobilien

... im Einkauf liegt der Gewinn!

(24) Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Falk Raudies, Kaufmann, Miinchen

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermachtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Aufsichtsrat

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer

Dipl.-Kfm. Stefan Ulrich Fleissner bis 25.07.2016 (stellvertretender Vorsitzender), Unternehmer
Arwed Fischer seit 25.07.2016, Kaufmann

Frank Fleschenberg, Kaufmann

(25) Inanspruchnahme von § 264b HGB- nachfolgende inldandische Tochtergesellschaften in der Rechtsform
einer Personengesellschaft im Sinne von § 264a HGB machen in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemal
§ 264b HGB Gebrauch:

FCR Cottbus GmbH & Co. KG

FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

FCR P6Rneck GmbH & Co. KG

FCR Regis Breitingen GmbH & Co. KG
FCR Dortmund GmbH & Co. KG

FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG

FCR Wismar GmbH & Co. KG

FCR Hoyerswerda Gmbh & Co. KGv
FCR Rangsdorf GmbH & Co. KG

FCR Seesen GmbH & Co. KG

FCR Genthin GmbH & Co. KG

FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG

FCR Hennef GmbH & Co. KG

FCR Biickeburg GmbH & Co. KG

FCR Neustrelitz GmbH 6 Co. KG

FCR Bernburg GmbH & Co. KG

FCR Triptis GmbH & Co. KG

FCR Detmold GmbH & Co. KG

FCR Twistringen GmbH & Co. KG

FCR Gummersbach GmbH & Co. KG

Miinchen, den 23. August 2017

Falk Raudies
- Vorstand -
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Anschaffungskosten
Stand 1.1.2016
Zugange
Umbuchungen
Abgdnge
Stand 31.12.2016

Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 1.1.2016
Abschreibungen
Abginge

Stand 31.12.2016

Buchwerte
Stand 01.01.2016
Stand 31.12.2016

Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2016

FCR Immobilien AG KONZERN
Amtsgericht Minchen, HRB 210430

Grundstlicke,
grundsticksgleiche
Rechte und Bauten

einschlief3lich der Anteile an
immaterielle andere Anlagen, Betriebs- Bauten auf fremden geleistete verbundenen sonstige
Vermogensgegenstinde und Geschéftsausstattung Grundstilicken Anzahlungen Unternehmen Ausleihungen Gesamt
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
8.186,31 52.073,80 22.883.928,32 0,00 25.000,00 1.067.306,33 24.036.494,76
38.359,00 43.213,25 10.112.825,36 178.655,19 0,00 638.456,78 11.011.509,58
0,00 0,00 4.810.548,60 0,00 0,00 0,00 4.810.548,60
0,00 25.339,00 5.006.266,41 0,00 0,00 0,00 5.031.605,41
46.545,31 69.948,05 32.801.035,87 178.655,19 25.000,00 1.705.763,11 34.826.947,53
-5.003,31 -12.368,80 -1.122.473,13 0,00 0,00 0,00 -1.139.845,24
-14.434,00 -22.084,25 -650.049,75 0,00 0,00 0,00 -686.568,00
0,00 6.618,00 544.697,20 0,00 0,00 0,00 551.315,20
-19.437,31 -27.835,05 -1.227.825,68 0,00 0,00 0,00 -1.275.098,04
3.183,00 39.705,00 21.761.455,19 0,00 25.000,00 1.067.306,33 22.896.649,52
27.108,00 42.113,00 31.573.210,19 178.655,19 25.000,00 1.705.763,11 33.551.849,49
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Konzernlagebericht der FCR Immobilien-Gruppe fiir das Geschaftsjahr 2016

1. Grundlagen der Gruppe

1.1 Geschdftsmodell

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 Im-
mobilien stetig vergroRert. 2013 wurde die Gesellschaft im Zuge der Ausweitung des operativen
Geschaftsmodells, der Verbreiterung ihrer Kapitalbasis und zur Offnung fiir den Kapitalmarkt in
eine Aktiengesellschaft umgewandelt.

Das Geschaftsmodell der FCR Immobilien-Gruppe liegt im Erwerb, einem aktiven Asset Manage-
ment und der erfolgreichen VerdulRerung von Fachmarkt- und Einkaufszentren in Deutschland. Die
FCR Immobilien-Gruppe hat sich als Spezialist von Handelsimmobilien an Sekundarstandorten po-
sitioniert. Zum einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage tiberdurchschnittliche Rendi-
tepotenziale und zum anderen kénnen sie eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung
aufweisen, als die von Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immobilienmarkte an Primarstand-
orten.

Im Rahmen ihres aktiven Immobilienmanagements erwirtschaftet die FCR Immobilien-Gruppe ihre
Ertrage aus der Vermietung von hochrentablen Bestandsimmobilien sowie - nach Optimierung der
Bestandsimmobilien - aus dem Verkauf einzelner Gewerbeobjekte.

Zum Stichtag 31.12.2016 umfasste das Immobilienportfolio der FCR Immobilien-Gruppe 18 Immo-
bilien, exklusive der Objekte Rangsdorf, Dortmund und Genthin, die mit Lasten- und Nutzeniiber-
gang zum 31.12.2016 veraulRert wurden.

1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

Typischerweise investiert die FCR Immobilien-Gruppe in Bestandsimmobilien, die sich sowohl liber
viele Jahre hinweg nachhaltig etabliert haben als auch tiber ihre Mieterstruktur ein an den Mikro-
standort angepasstes Angebot von Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, wie zum
Beispiel Lebensmitteldiscounter oder Textilketten sicherstellen.

Zusatzlich ist die FCR Immobilien-Gruppe bestrebt, die Immobilien schwerpunktmaRig aus Sonder-
situationen, wie zum Beispiel Insolvenzen, zu erwerben, um deutlich Uberdurchschnittliche
Mietrenditen zu generieren. Der Zugriff auf diese attraktiven Standorte gelingt der FCR Immobi-
lien-Gruppe (ber ein breites Netzwerk, welches sie sich durch eine langjahrige Expertise und Kon-
takte zu Banken, Immobilienfirmen, Marktintermedidren und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.
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1.1.2  Finanzierungsstruktur

Typischerweise betrdgt der Anteil der erstrangig besicherten Bankfinanzierung zwischen 70 % bis
80 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Im Rahmen der Refinanzierung der Immobilien-
erwerbe achtet die FCR Immobilien-Gruppe darauf, Darlehensvertrage auf non-recourse Basis
abzuschlieBen. Hierbei entscheidet die FCR Immobilien-Gruppe jeweils im Einzelfall und in Abhan-
gigkeit der geplanten Verweildauer der Immobilie im Portfolio der FCR Immobilien-Gruppe, ob
diese Bankkreditfinanzierung entweder langfristig oder kurzfristig ausgestaltet wird.

Zum Stichtag 31.12.2016 betrug die gewichtete Restlaufzeit der Zinsbindungsvereinbarungen
ca. 3,8 Jahre bei einer durchschnittlichen Zinsbelastung in Hohe von 2,7 % p.a.. Damit ist das FCR
Immobilienportfolio stabil finanziert und gegen hohe Volatilitditen auf den Finanz- und Kapital-
markten mittelfristig abgesichert.

Die in der Regel als Annuitdtendarlehen abgeschlossenen Darlehensvertrage weisen typischer-
weise einen hohen Tilgungsanteil auf. Dieser betrug liber das gesamte Immobilienportfolio der
FCR Immobilien-Gruppe zum Stichtag 31.12.2016 ca. 9,0 % p.a..

1.1.3 Aktives Asset Management und Bestandshaltung

Das aktive Asset Management der FCR Immobilien-Gruppe umfasst — neben der Vereinnahmung
der Mieterlése — mittels geeigneter Property- und Asset Management-Aktivitaten die Optimierung
der baulichen und wirtschaftlichen Substanz und auch die Optimierung der Mieterstruktur, der
Mietertrdage und der Mietlaufzeiten.

1.1.4 Ertragsmodell

Ihre Ertrage erwirtschaftet die FCR Immobilien-Gruppe 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
dariiber hinaus positive Synergieeffekte, da etwa wesentliche Verwaltungs- und Managementleis-
tungen zentralisiert ausgefiihrt und GréRenvorteile genutzt werden kdnnen.

1.2 Konzernstruktur

Mit Umfirmierung und Rechtsformwechsel im Jahre 2013 der FCR Immobilien & Vermdgensver-
waltungs GmbH & Co. KG in die heutige FCR Immobilien AG werden samtliche ab 2014 neuerwor-
benen Immobilien in eigenstandigen GmbH & Co. Kommanditgesellschaften gehalten. Die Kom-
manditanteile befinden sich jeweils zu 100 % im Besitz der FCR Immobilien AG. Die Geschaftsfiih-
rung der GmbH & Co. KG erfolgt tiber den Komplementar (FCR Verwaltungs GmbH), der ebenfalls
eine 100 % Tochter der FCR Immobilien AG ist.
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FCR Immobilien AG

100% 100% Direktbesitz Direktbesitz Direktbesitz
FCR Verwaltungs EKZ Oer-
GmbH Erkenschwick
100%

FCR Oldenburg* FCR P6Bneck FCR Salzgitter FCR Regis-Breit.
GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG
| N FCR Cottbus FCR Zeulenroda FCR Wismar FCR Hoyersw.
GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG
FCR Wismar 2 FCR Seesen FCR Hennef** FCR Neustrelitz
GmbH & Co KG GmbH & Co KG GmbH & Co KG

GmbH & Co KG
FCR Bernburg FCR Triptis
GmbH & Co KG GmbH & Co KG

*: die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG beinhaltet nach dem Verkauf der Immobilien in Oldenburg, die in 2016
neu erworbene Immobilie in Nienburg
**. die FCR Hennef GmbH & Co. KG beinhaltet die Immobilien in Hennef und Frankenberg

—>
>

Nach den Verkdufen der Immobilien in Oldenburg, Genthin, Dortmund und Rangsdorf sowie den in
2016 neuerworbenen Objekten in Hoyerswerda, Rangsdorf, Nienburg, Wismar (2), Seesen, Hennef,
Frankenberg, Neustrelitz, Bernburg und Triptis, hdlt die FCR Immobilien AG per 31.12.2016 drei
Gewerbeimmobilien im Direktbesitz sowie weitere 15 Objekte Giber Objektgesellschaften.
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1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2016

1.3.1 Verdnderungen im Immobilienportfolio 2016

Zum Beginn des Geschaftsjahrs, somit zum 01.01.2016, bestand das direkt oder indirekt gehaltene
Immobilienportfolio der FCR Immobilien-Gruppe aus insgesamt 12 Immobilien mit einer vermiet-
baren Gesamtflache von ca. 51.300 gm.

Wahrend des Geschaftsjahrs wurden 10 Immobilien mit einer Mietflache von ca. 39.200 gm zu-
satzlich erworben, sowie 4 Immobilien mit einer Mietflache von ca. 7.400 gm verkauft. Im Saldo
stieg damit das Immobilienportfolio der FCR Immobilien-Gruppe um ca. 31.800 gm auf nunmehr
insgesamt 18 Immobilien mit einer Gesamtmietflache von 83.100 gm per 31.12.2016 an.

Neuerwerbe:

In 2016 wurden folgende 10 neue Immobilien notariell erworben: Hoyerswerda, Rangsdorf, Nien-
burg, Wismar (2), Seesen, Hennef, Frankenberg, Neustrelitz, Bernburg und Triptis. Alle Neuerwer-
be wurden lber Objektgesellschaften in das Portfolio der FCR Immobilien-Gruppe eingebunden.

Die Summe der Nettomietertrdage der neuerworbenen Immobilen betrug 2.837.800 EUR p.a., die
Summe der Neuninvestitionen, also die Hohe der Kaufpreise (ohne Anschaffungsnebenkosten),
betrug insgesamt 13.013.000 EUR.

Verkdufe:

Neben der Erzielung regelmafRiger Cashflows aus Mieteinnahmen, ist die Realisation stiller Reser-
ven aus dem Verkauf einzelner Bestandsimmobilien die zweite Ertragssaule der FCR Immobilien-
Gruppe.

Wihrend des Geschéftsjahrs 2016 konnte die FCR Immobilien-Gruppe erfolgreich insgesamt vier
Immobilien verdaufRern. Die Immobilie in Oldenburg wurde bereits im ersten Halbjahr 2016 ver-
kauft, wahrend die Immobilien in Genthin, Dortmund und Rangsdorf jeweils mit Lasten- und Nut-
zenlbergang zum letzten Tag des Geschaftsjahrs 2016 handelsrechtlich verauRRert wurden. Insge-
samt wurden somit vier Immobilien mit einer vermietbaren Flache von ca. 7.400 gm wieder in den
Markt zuriickgegeben.

Die Nettomietertrage der verdauBerten Immobilen betrugen 619.000 EUR p.a., die Summe der Ver-
kaufspreise der vier Immobilien betrug insgesamt 6,4 Mio. EUR.
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Ubersicht {iber die Portfolioverdnderung 2016

Anzahl Immobilien |Nutzfliche ingm [Nettomietertrige EUR |Transaktionsvolumen
Verkaufe 2016 4 7.400 609.000 6.400.000
Kaufe 2016 10 39.200 2.837.800 13.013.000
Netto-Portfoliowachstum 6 31.800 2.228.800 6.613.000

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erhohten sich die um Zu- bzw. Abgédnge bereinigten Nettomieter-
trage der Immobilien der FCR Immobilien-Gruppe auf 2,23 Mio. EUR p.a..

Die Nettoinvestitionen, also der Saldo aus Zu- und Abgdngen von Immobilien, bewertet zu Kauf-
preisen ohne Nebenkosten, betrugen 6,61 Mio. EUR.

1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2016

Zum 31.12.2016 bestand das gehaltene Immobilienportfolio der FCR Immobilien-Gruppe aus ins-
gesamt 18 Immobilien mit einer vermietbaren Gesamtflache von ca. 83.100 gm.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die wesentlichen Kennzahlen per 31.12.2016.
(Anmerkung: Die nach dem Stichtag bis zum Zeitpunkt der Feststellung des Lageberichts erfolgten

Neuerwerbe der Einkaufszentren in Gummersbach, Twistringen, Detmold, Zeitz und Biickeburg
sind in dieser Aufstellung nicht enthalten)

Anzahl der Objekte / Standorte 18
Vermietbare Flache in gm 83.144
Nettomietumsatze (p.a)* 5,5 Mio. EUR
Vermietungsquote ca. 88%
Nettopotenzialmiete (p.a)* 6,3 Mio. EUR
Buchwert der Immobilien per 31.12.16 21,8 Mio. EUR
Portfolio Nettomietrendite p.a. (IST) 14,2%
Portfolio Nettomietrendite p.a. (SOLL) 17,3%
Alle Angaben per 31.12.2016

*. Die Nettomietumsatze stellen die Mietertrage aus den vermieteten Flachen dar. Die Nettopotenzialmiete
bezieht sich auf die gesamte Mietflache der Immobilien.
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1.3.3 Detdilinformationen zum Immobilienportfolio per 31.12.2016

Dessau: Damaschke-Center

P6Bneck: Fachmarktzentrum

Wismar 2: Fachmarktzentrum

Baujahr 1992 Baujahr 1992 Baujahr 1999
Gewerbeflache 3.755gm Gewerbeflache 7.564 gm Gewerbeflache 3.799 gm
Vermietungsstand 81% | |Vermietungsstand 100% Vermietungsstand 63%
Hauptmieter Aldi, KIK Hauptmieter OBl Hauptmieter Diverse
Mietrendite p.a. 16,5% Mietrendite p.a. 13,3% Mietrendite p.a. 16,7%
Oer-Erkenschwick: Fachmarkt Salzgitter: Stadtpassage Schwedt: Einkaufszentrum
Baujahr 1978 Baujahr 1985 Baujahr 1991
Nutzflache 6.255 gm Gewerbeflache 8.612 gm Gewerbeflache 3.130 gm
Vermietungsstand 97% | | Vermietungsstand 92% Vermietungsstand 37%
Hauptmieter T. Philipps Hauptmieter Rossmann Hauptmieter Diverse
Mietrendite p.a. 16,4% Mietrendite p.a. 14,8% Mietrendite p.a. 4,9%
Seesen: Einkaufszentrum Regis-Breitingen: Fachmarkt Cottbus: Einkaufszentrum
Baujahr 1982/2000 Baujahr 1999 Baujahr 1999
Gewerbeflache 9.520 gm Gewerbeflache 1.028 gm Gewerbeflache 4.413 gm
Vermietungsstand 94% | | Vermietungsstand 100% Vermietungsstand 63%
Hauptmieter EDEKA Hauptmieter NETTO Hauptmieter REWE
Mietrendite p.a. 25,4% Mietrendite p.a. 15,1% Mietrendite p.a. 28%
Frankenberg: Gartencenter Zeulenroda: Einkaufszentrum Wismar: Einkaufszentrum
Baujahr 1993 Baujahr 1900 Baujahr 1993
Gewerbeflache 6.981 gm Gewerbeflache 5.488 qm Gewerbeflache 4.338 gm
Vermietungsstand 100% | |Vermietungsstand 62% Vermietungsstand 95%
Hauptmieter EDEKA Hauptmieter Rossmann Hauptmieter NETTO
Mietrendite p.a. 24,7% Mietrendite p.a. 16,4% Mietrendite p.a. 12,3%
Neustrelitz: Einkaufszentrum Bernburg: Wohnanlage Triptis: Fachmarktzentrum
Baujahr 1963/2015 Baujahr 1957 Baujahr 1996
Gewerbeflache 2.744 gm Mietflache 2.085 gm Gewerbeflache 1.050 gm
Vermietungsstand 100% | |Vermietungsstand 94% Vermietungsstand 100%
Hauptmieter Penny Hauptmieter diverse Hauptmieter REWE
Mietrendite p.a. 19,0% Mietrendite p.a. 14,7% Mietrendite p.a. 11,5%
Hennef: Fachmarkt Hoyerswerda: Baumarkt Nienburg: Fachmarktzentrum
Baujahr 1977 Baujahr 1993 Baujahr 1996
Nutzflache 3.948 qm Gewerbeflache 7.432 gm Gewerbeflache 1.002 gm
Vermietungsstand 97% | | Vermietungsstand 100% Vermietungsstand 100%
Hauptmieter HIT Hauptmieter Toom Hauptmieter Dan. Bet.
Mietrendite p.a. 21,3% Mietrendite p.a. 12,4% Mietrendite p.a. 14,9%

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des Berichtszeitraums vielfaltige MaRnah-

men zur Verbesserung der Mieter- und Geb&dudestruktur ergriffen. So wurden neben den ublichen

regelmalig wiederkehrenden substanzerhaltenden Aktivitdten in einigen Objekten umfangreiche

Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt.
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1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der FCR Immobilien-
Gruppe durchschnittlich 5,6 Personen. Im 1. Quartal (01.01.-31.03.2016) waren durchschnittlich
4,67 Personen beschaftigt, im 2. Quartal (01.04.-30.06.2016) 5,0 Personen, im 3. Quartal (01.07.-
30.09.2016) 6,42 Personen und im 4. Quartal (01.10.-31.12.2016) 6,33 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 setzte im Jahr 2016 ihr solides Wachstum fort. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamts (Destatis) lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2016 um 1,9 % hoher als noch im Vorjahr.! Das BIP lag in 2016 im Zehn-Jahresvergleich sogar mit
einem halben Prozentpunkt (iber dem Durchschnittswert von 1,4 %.

Besonders der Konsum trieb das deutsche Wirtschaftswachstum in 2016 an. Nicht nur die privaten
Konsumausgaben lagen preisbereinigt um 2,0 % hoher als in 2015, vor allem die staatlichen Kon-
sumausgaben stiegen im Vergleich zum Vorjahr preisbereinigt um deutliche 4,2 %. Dies ist nach
Angaben von Destatis auf die anhaltenden Fliichtlingsstrome und die damit verbundenen erhoh-
ten Kosten fiir den Staat zuriickzufiihren. Der solide Wachstumskurs wurde zudem durch erhéhte
Investitionen forciert. Um 3,1 % legten beispielsweise die Bauinvestitionen in 2016 preisbereinigt

ZU.

Das Baugewerbe entwickelte sich Gberdurchschnittlich mit einem preisbereinigten Wachstum zum
Vorjahr um 2,8 %. Insgesamt hat der Aufschwung eine breite Basis, so haben auch die anderen
Wirtschaftsbereiche fiir die weiterhin gute konjunkturelle Lage in Deutschland gesorgt.

Lediglich der Vorratsabbau (- 0,4 Prozentpunkte) sowie der AuRenbeitrag (- 0,1 Prozentpunkte)
wirkten sich leicht negativ auf das BIP-Wachstum aus. Preisbereinigt legten die Exporte flir Waren
und Dienstleistungen um 2,5 % im Vergleich zum Vorjahr zu. Die Importe stiegen im selben Zeit-
raum um 3,4 %.

Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte vom stetigen und soliden Wirtschaftswachstum in 2016.
Rund 43,5 Millionen Erwerbstéatige arbeiteten im abgelaufenen Geschaftsjahr in Deutschland. Dies
ist nach Angaben von Destatis der hochste Wert seit 1991. Der nunmehr iber eine Dekade andau-
ernde Aufwartstrend im Erwerbstatigenbereich setzte sich somit auch im Jahr 2016 fort. Insgesamt
stieg nach Berechnungen von Destatis die Zahl der Erwerbstatigen im Vergleich zum Vorjahr um
1% oder um 429 000 Personen.’

! Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung ,Bruttoinlandsprodukt im 4. Quartal 2016 um
0,4 % gestiegen“,14.02.2017 — 050/17

? Die vorangegangenen fiinf Absatze beziehen sich auf Statistisches Bundesamt (Destatis), Pres-
semitteilung ,Deutsche Wirtschaft im Jahr 2016 weiter auf Wachstumskurs®, 12.01.2017 — 010/17
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Neben dem positiven Wirtschaftswachstum in Deutschland zeigte sich auch in Europa eine gute
Entwicklung der Wirtschaft in 2016: trotz der Entscheidung GrofRRbritanniens aus der Europdischen
Union (EU) auszutreten. Nach Schatzungen des Amts flr Statistik der EU, Eurostat, stieg das sai-
sonbereinigte BIP im vierten Quartal im Vergleich zum Vorquartal im Euroraum um 0,4 %. Im Ge-
samtjahr erhohte sich das saisonbereinigte BIP um 1,7 %.?

2.2 Branchensituation
2.2.1. Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland

Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt wurde auch im Jahr 2016 nach wie vor von Immobilienin-
vestoren geschatzt. Der heimische Immobilienmarkt zeichnete sich aufgrund der guten wirtschaft-
lichen Lage in Deutschland als sicherer Hafen aus. Zunehmende politische Unsicherheiten, darun-
ter die Wahl des US-Prasidenten oder der angekiindigte und mittlerweile feststehende Brexit, un-
terstrichen die wichtige Stellung des deutschen Immobilienmarkts aus Sicht der Investoren. Durch
ein besonders starkes Schlussquartal 2016, das durch groRRvolumige Einzel- und Portfolio-
transaktionen auffiel, durchbrach das Transaktionsvolumen auf dem Gewerbeimmobilienmarkt
nach Angaben von Jones Lang LaSalle (JLL) wieder einmal auf Jahressicht die Marke von 50 Mrd.
EUR. Das Volumen belief sich demnach auf 52,9 Mrd. EUR. Im Vergleich zum Rekordjahr 2015 be-
trug der Abschlag nur rund 4 %.

Die am starksten nachgefragte Assetklasse bei in- und auslandischen Investoren war wieder einmal
die Bliroimmobilie mit gut 45 % des gesamten Transaktionsvolumens oder etwa 24 Mrd. EUR. Di-
rekt dahinter reihten sich Einzelhandelsimmobilien mit 23 % des Gesamtvolumens ein. Ein Re-
kordergebnis erzielten im Jahr 2016 logistisch genutzte Immobilien mit 4,7 Mrd. EUR bzw. 9 % des
Transaktionsvolumens. Auf Hotelimmobilien entfielen weitere 9 %. Spezialimmobilien, wie Pflege-
und Seniorenheime machten rund 7 % der Investitionen in den Gewerbeimmobilienmarkt aus.
Gemischt genutzte Immobilien kamen auf 7%.”

Das Interesse auslandischer Investoren an heimischen Gewerbeimmobilien war auch im Jahr 2016
hoch. Insgesamt entfielen 57 % des gesamten investierten Kapitals auf Investoren aus dem Aus-
land.?

Auch wenn Investoren nach Angaben von JLL zunehmend die Suche nach attraktiven Objekten im
Bliroimmobilienbereich in Zweitlagen von A-Stadten ausgeweitet haben, entfielen noch Gber 80 %
der Investments auf die sogenannten Big 7 Stadte Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln, Stuttgart, Diis-
seldorf und Frankfurt. Durch ein starkes viertes Quartal sicherte sich Frankfurt Platz 1 unter den
Investmenthauptstadten. Insgesamt wurden Transaktionen in Héhe von knapp 7,3 Mrd. EUR im
Jahr 2016 in Frankfurt getatigt. Dies entspricht einem Zuwachs von 20 % gegeniiber dem Vorjahr.
Minchen war mit rund 6,4 Mrd. EUR, ein Plus von 11 %, zweitplatziert. Danach folgte Berlin mit

® Eurostat, Pressemitteilung ,BIP im Euroraum um 0,4% und in der EU28 um 0,5% gestiegen®,
07.03.2017 — 40/2017

* Die vorangegangenen zwei Absatze beziehen sich auf JLL, Pressemitteilung ,Deutscher Gewer-
beimmobilien-Investmentmarkt mit auBergewdhnlich starkem Schlussquartal, 05.01.2017

® CBRE, Pressemitteilung ,Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien 2016 mit dritthéchstem Trans-
aktionsvolumen seit 2016, 05.01.2017
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knapp 5 Mrd. EUR. Die Hauptstadt verzeichnete damit einen deutlichen Riickgang von 38 %, hier-
bei muss aber beriicksichtigt werden, dass 2015 ein Rekordjahr war.°

2.2.2. Einzelhandelsimmobilien

Deutsche Einzelhandelsimmobilien wurden nach Angaben von JLL im Jahr 2016 weiterhin stark
nachgefragt. Ahnlich wie beim gesamten Gewerbeimmobilienmarkt in Deutschland zog das Ge-
schaft im vierten Quartal 2016 deutlich an. Das Transaktionsvolumen fiir Einzelhandelsimmobilien
lag auf Jahressicht bei 12,4 Mrd. EUR und ist somit nach Angaben von JLL das zweithochste Volu-
men der vergangenen zehn Jahre. Lediglich das Rekordjahr 2015 konnte ein gréBeres Volumen
erzielen. Im Vergleich lag das Transaktionsvolumen 2016 zwar 27 % niedriger als 2015, der Gesam-
tumsatz 2016 lag aber immer noch rund 19 % liber dem Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre.

Die gefragteste Assetklasse war, wie schon im Vorjahr, das Segment Shopping-Center. Auf Immobi-
lien aus diesem Bereich entfielen 3,65 Mrd. EUR bzw. 29 % des gesamten Transaktionsvolumens.
Die Investments in Fachmarkte stiegen deutlich. Mit 2,35 Mrd. EUR entfielen nun 19 % des gesam-
ten Transaktionsvolumens auf Fachmarkte. Insgesamt wiesen Fachmarkte gemeinsam mit Fach-
marktzentren und Supermarkten einen Anteil von 44 % am Gesamtvolumen auf. Hier zeigt sich
nach Ansicht der Experten von JLL, dass Fachmarkte als attraktive Investitionsalternative gesehen
werden und zwar aufgrund der Moglichkeit, hohere Mietrenditen als bei Geschaftshausern und
Shopping-Centern zu erzielen.”

2016 haben wieder verstarkt inldndische Investoren in Einzelhandelsimmobilien investiert. Ihr
Anteil stieg auf rund 65 % des Gesamtvolumens, nachdem ein Jahr zuvor noch 58 % der Investitio-
nen in Einzelhandelsimmobilien auf ausldndische Investoren entfielen.?

Nicht nur im Bereich des Einzelhandels, sondern auch im gesamten Gewerbeimmobilienmarkt
setzt sich der Renditeriickgang fort. Uber die Big 7 Stidte hinweg berechneten die Experten von
JLL fir innerstadtische Geschaftshduser im Schnitt eine Bruttoanfangsmietrendite von 3,51 %. Dies
entspricht einem Riickgang von 24 Basispunkten. Ein dhnlicher Riickgang von 25 Basispunkten auf
eine Rendite von 4,00 % war im Segment der Shopping-Center zu verzeichnen. Die hohe Nachfrage
von Seiten der Investoren und der Mangel an guten Investitionsmoglichkeiten waren auch bei
Fachmarktzentren zu spiren. Insgesamt gingen die Bruttoanfangsmietrenditen in diesem Bereich
um 35 Basispunkte auf 4,90 % zurlick. Einzelne Fachmarkte verzeichneten aber nur einen kleinen
Riickgang von 5 Basispunkten auf 5,45 %.°

® JLL, Pressemitteilung ,Deutscher Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt mit auBergewshnlich star-
kem Schlussquartal“, 05.01.2017

" Die vorangegangenen zwei Absatze beziehen sich auf JLL, Pressemitteilung ,Deutscher Retail
Investmentmarkt schlie3t 2016 mit Endspurt ab“, 02.02.2017

® Colliers International, Deutschland Marktbericht 2016/2017, S.2

% JLL, Pressemitteilung ,Deutscher Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt mit auBergewshnlich star-
kem Schlussquartal“, 05.01.2017
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2.2.3. Ertragslage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte die FCR Immobilien-Gruppe Umsatzerldse in Hohe von ca.
12,13 Mio. EUR (Vorjahr ca. 12,73 Mio. EUR).

In der Summe aus Umsatzerlésen, der Bestandsverdanderung und den sonstigen betrieblichen Er-
tragen ergibt sich eine Gesamtleistung der FCR Immobilien-Gruppe in Hoéhe von EUR 12,14 Mio.
(Vorjahr: EUR 12,76 Mio.), damit kann das Vorjahresniveau, das von einem Sondereffekt gepragt
war gut erreicht werden. Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen, also die
objektbezogenen Aufwendungen, die Kosten fiir die Hausbewirtschaftung, Abschreibungen auf
Immobilien sowie Aufwendungen flir Verkaufsgrundstiicke fielen von ca. 8,27 Mio. EUR im Vorjahr
auf nunmehr 7,33 Mio. EUR. Der Riickgang ist hier im Wesentlichen auf den o.g. Sondereffektes in
2015 zuriickzufiihren.

Der Personalaufwand ist im Zuge der Erweiterung des Immobilienportfolios von 0,32 Mio. EUR auf
0,74 Mio. EUR gestiegen. Die Abschreibungen auf Sachanlagen erhdhten sich auf 0,13 Mio. EUR
(Vorjahr 0,04 Mio. EUR). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen sich im Geschéaftsjahr
auf 1,62 Mio. EUR (Vorjahr 1,09 Mio. EUR).

Das Finanzergebnis fiir 2016 hat sich im Vergleich zur Vorjahresperiode aufgrund der Zukaufe
leicht verschlechtert und betrug ca. -1,48 Mio. EUR (Vorjahr -1,15 Mio. EUR).

Insgesamt erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein Ergebnis aus gewohnlicher Geschaftstatigkeit
(Vorsteuerergebnis) in Hohe von ca. 0,85 Mio. EUR (Vorjahr 1,88 Mio. EUR) Der Riickgang ist, wie
oben beschrieben, auf den Sondereffekt des Immobilienverkaufs in 2015 zurickzufihren.

Nach Abzug der Steuern sowie der Ergebnisbeteiligung der letzten noch verbliebenen stillen Betei-
ligung (welche Ende 2016 gekiindigt wurde) erzielte die Gesellschaft einen Jahresiiberschuss in
Hohe von ca. 0,44 Mio. EUR (Vorjahr 1,36 Mio. EUR).

2.2.4 Finanz- und Vermégenslage

Das Konzernanlagevermogen der FCR Immobilien-Gruppe erhoht sich aufgrund weiterer Zukaufe
in eigenstandige Konzernobjektgesellschaften und betrug zum Stichtag 31.12.2016 31,79 Mio. EUR
(Vorjahr: 21,80 Mio. EUR). Es besteht im Wesentlichen aus den Bestandsimmobilien der FCR Im-
mobilien-Gruppe .

Das Umlaufvermogen der Gruppe erhohte sich von 7,88 Mio. EUR auf nunmehr 12,05 Mio. EUR
zum Stichtag 31. Dezember 2016. Der Anstieg beruht im Wesentlichen auf Forderungen aus
Grundstiicksverkaufen, die zum Berichtszeitpunkt bereits ausgeglichen waren. Die Barmittelbe-
stande der FCR Immobilien-Gruppe betrugen zum Stichtag 6,31 Mio. EUR (Vorjahr 6,96 Mio. EUR).

AulRlerhalb des Anlage- bzw. Umlaufvermégens wurden aktive Rechnungsabgrenzungen in Héhe
von 224.673 EUR aktiviert (Vorjahr 73.204 EUR).

Insgesamt erhohten sich damit die Aktiva um ca. 14,72 Mio. EUR bzw. ca. 47,0 % von 31,35 Mio.
EUR auf nunmehr 46,07 Mio. EUR.

Auf der Passivseite erhohten sich die Verbindlichkeiten von 24,47 Mio. EUR auf nunmehr 38,63
Mio. EUR, im Wesentlichen aufgrund hoherer Anleiheverbindlichkeiten in Héhe von insgesamt 9,3
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Mio. EUR (Vorjahr 5,4 Mio. EUR) und héherer Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten zur
Finanzierung der erworbenen Immobilien in Hohe von 27,71 Mio. EUR (Vorjahr 18,48 Mio. EUR).

Im Bereich der Steuerriickstellungen von insgesamt ca. 0,81 Mio. EUR (Vorjahr 0,62 Mio. EUR) sind
Korperschaftsteuerriickstellungen sowie Gewerbesteuerriickstellungen enthalten. In den sonsti-
gen Ruckstellungen 0,71 Mio. EUR (Vorjahr 0,47 Mio. EUR) wurden unter anderem Zinsrickstel-
lungen aus Anleiheverbindlichkeiten ausgewiesen.

Im Rahmen der Hauptversammlung am 25.07.2016 wurde eine Kapitalerhdhung aus Gesell-
schaftsmitteln beschlossen. Diese wurde unter Verwendung von 2.421.577 EUR aus der Kapital-
riicklage und 541.388 EUR aus der Gewinnriicklage durchgefiihrt. Es wurden 2.962.965 neue
Stlickaktien im Nennwert von je 1,00 EUR an die Aktionare der Gesellschaft ausgegeben. Durch
diese MaRnahme wurde die Eigenkapitalbasis weiter gestarkt. Das Eigenkapital der FCR Immobi-
lien-Gruppe betrug zum Bilanzstichtag 5,93 Mio. EUR (Vorjahr 5,78 Mio. EUR).

3. Chancen-, Risiko und Prognosebericht

3.1 Chancenbericht

Die FCR Immobilien-Gruppe ist zuversichtlich, das derzeitig positive Marktumfeld fiir eine weitere
und nachhaltige Verbesserung der Vermdégens- und Ertragslage nutzen zu kdbnnen.

Der Vorstand rechnet aufgrund der guten Verfassung der deutschen Wirtschaft sowie den glinsti-
gen Refinanzierungskonditionen weiter mit steigenden Verkaufspreisen bei Fachmarkt- und Ein-
kaufszentren und somit mit einer weiteren Wertsteigerung des Bestandsportfolios in Kombination
mit weiterhin glinstigen Einkaufspreisen aufgrund des ausgezeichneten Netzwerks der FCR Immo-
bilien-Gruppe.
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3.2 Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien-Gruppe ist mit vielfaltigen Risiken verbunden. Teilweise
geht die Gruppe diese Risiken bewusst ein, um die Chancen des Immobilienmarkts nutzen zu koén-
nen. Um mogliche Gefahrdungen zu minimieren, beobachtet der Vorstand wesentliche Risikopa-
rameter fortlaufend, um gegebenenfalls rasch addaquate Gegenmalinahmen ergreifen zu kbnnen.

Die FCR Immobilien-Gruppe hat daher zum Beispiel ein Projektkalkulations-, Umsatz- und Liquidi-
tatsplanungssystem entwickelt, um potenzielle Risiken erfassen zu konnen, die sich auf die zukinf-
tige Entwicklung des Konzerns unglinstig auswirken und somit zu einer Gefdahrdung des Unter-
nehmensbestands fliihren kénnen. Das System ist auf die derzeit Giberschaubare Unternehmens-
grofRe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten.

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

Zu den laufend Uberwachten Parametern zdhlen Daten wie Vermietungsstand bzw. Leerstands-
qguote, Mietrlickstande, Zinsaufwendungen und Struktur der Verbindlichkeiten, Entwicklung der
liquiden Mittel sowie Entwicklung der Mieterldse und der laufenden Verwaltungskosten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Unternehmensgruppe haben kénnen. Die Auflistung ist
nicht abschlieRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich
eingeschatzt werden, kénnten sich ebenfalls auf die Geschéaftstatigkeit der FCR Immobilien-Gruppe
auswirken.

3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl: Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien-
Gruppe ist vom Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien zu angemessenen Preisen und Konditionen
abhangig. Der Eintritt weiterer Wettbewerber in den Zielmarkt der FCR Immobilien-Gruppe koénnte
dazu fithren, dass damit Transaktionspreise steigen und die Mietanfangsrenditen fallen.

Due Diligence: Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden Investitionen prazise und
sorgfaltig analysiert und kalkuliert. Dennoch kénnen sich Investitionen in Immobilienvermégen
aufgrund von Fehleinschdtzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkannten Risiken ne-
gativ entwickeln. Auch kénnen sich Unterlagen des Voreigentiimers als unzutreffend oder unvoll-
standig erweisen.
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3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

Solange sich Immobilien im Bestand der FCR Immobilien-Gruppe befinden, kdnnen insbesondere
dadurch Risiken eintreten, dass sich aufgrund externer Faktoren, z.B. Anderung von Verkehrsan-
bindungen, Sozialstrukturen oder BaumaRBnahmen der Standort fiir eine Immobilie negativ beein-
flusst werden konnte und dadurch die Mieteinnahmen oder die Verkehrs- bzw. Verkaufswerte der
Immobilien zurlickgehen. Zudem koénnen Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten
hoher als erwartet ausfallen.

Vermietung: Als bestandshaltende Immobiliengruppe unterliegt die FCR Immobilien-Gruppe den
geschaftstypischen Vermietungsrisiken wie z.B. Mietausfallen, Mietminderungen und damit ver-
bundenen erhéhten Leerstandskosten. Zudem besteht die Gefahr, dass bei Mieterausziigen eine
kurzfristige Neuvermietung nicht moglich ist. Darliber 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 Instand-

setzungsmaBnahmen oder fir Anpassungen der Immobilien an zeitgemadRe Anforderungen anfal-
len.

Risiken bei der Immobilienbewertung: Die Wertentwicklung der gehaltenen Immobilien beeinflusst
den Unternehmenswert der FCR Immobilien-Gruppe und hat erhebliche Auswirkungen auf das
Anlagevermdgen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingungen (siehe Fremdkapital).

Die FCR Immobilien-Gruppe 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
Verkehrswertschatzungen.

Die hierbei ermittelten Werte sind daher nicht als verbindlich, sondern als Anndherung zu verste-
hen. Sie kénnen sich zudem im Zeitablauf aufgrund externer Einflisse (z. B. Standort / Lage, wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen, Zinsumfeld, Nachfragesituation) oder interner Verdnderungen
(z. B. Mietstruktur, Mieterbonitat, Restlaufzeiten der Mietvertrage, etc.) stark verdndern und im
Fall negativer Einfliisse den Wert der Immobilie erheblich reduzieren.

Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs- oder Sanierungsmafinahmen: Bei der Durchfiihrung eige-

ner Entwicklungs- oder Sanierungsvorhaben kdénnen Risiken insbesondere dadurch eintreten, dass
sich ungeplante Kostensteigerungen ergeben. Zudem kénnen sich Fertigstellungen durch den Bau-
ablauf verzégern und Mietlibergabetermine nicht mehr eingehalten werden.

Altlasten- und Gebduderisiken: Die FCR Immobilien-Gruppe tragt das Risiko, dass die in ihrem Ei-
gentum befindlichen Grundstlicke mit Altlasten belastet sein kénnten und dass sie wegen einer

Beseitigung dieser Altlasten durch offentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch genommen
wird. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist fiir die FCR Immobilien-Gruppe rechtlich nur einge-
schrankt moglich. Die FCR Immobilien-Gruppe begegnet moéglichen Beeintrdchtigungen, indem sie
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beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis einsetzt und ggf. Gutachten erstellen
lasst. Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine diesbezliglichen Risiken bekannt.

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit: Zur Fortfihrung des Wachstumskurses und weiteren Aus-

bau des Immobilienvermégens ist die FCR Immobilien-Gruppe auf einen ausreichenden Zufluss von
zusatzlichem Fremd- und/oder Eigenkapitals angewiesen. Kann dieses nicht beschafft werden, sind
Investitionen in zusatzliche Immobilien nur in begrenztem Umfang aus dem operativen CashFlow
oder durch den Verkauf von Bestandsimmobilien finanzierbar.

Konjunkturelle Risiken: Grundsatzlich besteht das Risiko, dass durch eine Anderung der gesamt-

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Immobilienwirtschaft negativ beeinflusst wird. Da das
Geschéaftsmodell der FCR Immobilien-Gruppe sehr stark von konjunkturellen Entwicklungen ab-
hangig ist, hitte eine dauerhafte Rezession erheblichen negativen Einfluss auf die Vermogens-
Ertrags und Finanzlage der FCR Immobilien-Gruppe.

Zudem besteht die Gefahr, dass fiskalpolitische MaBnahmen wie z. B. eine Erhéhung der Grund-
erwerbsteuer die Ertragskraft von Immobiliengeschaften negativ beeinflusst.

Fremdkapitalrisiko: Die FCR Immobilien-Gruppe bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts

und ihrer Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb von Im-
mobilien eingesetzt werden. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukiinftig nicht oder nicht zu
angemessenen Konditionen moglich sein, so hatte dies sehr negative Auswirkungen auf das Ge-
schaftsmodell der FCR Immobilien-Gruppe.

Refinanzierungsrisiko: Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlangerungen

nicht in der geplanten Héhe oder nur zu unglinstigen Konditionen vereinbaren zu kénnen. Gleiches
gilt fir neu aufzunehmende Finanzierungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von weiterem
Immobilienvermogen.

Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen (,financial covenants”): Es besteht das Risiko,

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

Zinsanderungsrisiko: Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden kurz-, mittel, oder

langfristige Darlehensvertrage abgeschlossen. Es besteht grundsatzlich das Risiko der Erhéhung
der Zinssatze nach Ablauf der Zinsbindungsperiode. Durch das derzeit niedrige Zinsniveau kénnen
z. B. im Zusammenhang mit Objektverkdufen, bei vorfilliger Darlehensablésung hohe Entschadi-
gungszahlungen an die Kreditgeber anfallen.

Liquiditdt: Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien-Gruppe nicht zu jedem Zeitpunkt (iber
ausreichend Liquiditat verfiigen, um ihre laufenden Verpflichtungen erfillen zu kénnen.
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3.2.4 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko: Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immobilien-Gruppe unterliegt potenzi-
ell dem Risiko sinkender Verkaufspreise, Fehleinschatzungen beziiglich des Marktwerts der Immo-
bilien bei negativen Veranderungen des Standorts. Auch kdnnen zum Beispiel aufgrund gestiegener
Refinanzierungskosten die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewerbeimmobilien
sinken.

Gewibhrleistungsrisiko: Es besteht weiterhin die Moglichkeit, dass sich Kdaufer umfangreiche Ge-
wahrleistungsanspriiche ausbedingen, die nachtraglich zu einer Kaufpreisanpassung bzw. zu einem

Ricktritt vom Kaufvertrag fliihren kdnnten.

3.2.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschdatzung des Ge-
schaftsmodells. 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 VeraulRerung von Immobilien und Objektgesellschaften.

Rechtstreitigkeiten: Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien-Gruppe in Rechtsstreitigkeiten
mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkadufern oder Aktionaren verwickelt werden.

Personalrisiken: Die FCR Immobilien-Gruppe konnte den Vorstand sowie 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 Im-
mobilien-Gruppe entscheidend gepragt. Sollte die Arbeitskraft von Herrn Raudies auf Grund der-
zeit nicht absehbarer Umstande langerfristig nicht zur Verfligung stehen, hatte dies auf die unmit-
telbare Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR Immobilien-Gruppe moglicherweise negative
Auswirkungen.

Informationstechnische Risiken: Die IT-Netzwerke der FCR Immobilien-Gruppe und ihrer Dienstleis-
ter konnten wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von au-
Ren erfahren. Beides konnte Kosten verursachen und letztendlich zu Vermégensschaden flhren.
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3.3 Voraussichtliche Entwicklung der Gruppe (Prognosebericht)

3.3.1 Entwicklung des Retail-Immobilienmarkts in Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Lage:

Die meisten Experten erwarten auch flir 2017 in Deutschland ein moderates Wachstum. Unsicher-
heitsfaktor bleibt die Entwicklung der Staatsschuldenkrise und damit verbundene negative externe
Effekte auf den heimischen Export, wobei glinstige Finanzierungsbedingungen die Binnenkonjunk-
tur starken. Experten gehen daher fiir das laufende Jahr in der Immobilienbranche ahnlich wie fiir
die Gesamtwirtschaft von einer insgesamt positiven Entwicklung aus. Auch die Wahrnehmung des
Risikofaktors Inflation diirfte weiterhin zu der erhohten Attraktivitat von Immobilien beitragen.
Sachwerte und stabile CashFlows in Form von Mieteinnahmen sprechen dabei im Besonderen fir
den Immobilienmarkt.

Branchenentwicklung:

Laut CBRE war das erste Quartal 2017 der beste Jahresstart auf dem Investmentmarkt fir Handels-
immobilien seit Aufzeichnungsbeginn. Auslandische Akteure investierten nahezu die Halfte des
Gesamtvolumens.

Am deutschen Einzelhandelsinvestmentmarkt wurden in den ersten drei Monaten des Jahres 2017
rund 3,8 Mrd. EUR investiert. Gegenliber dem Vorjahreszeitraum ist dies eine erhebliche Steige-
rung des investierten Volumens um 2,3 Mrd. EUR oder rund 144 %. Damit setzt sich der Invest-
mentboom auf dem Markt fiir Handelsimmobilien in Deutschland auch im Jahr 2017 weiter fort
und lasst fiir das Gesamtjahr erneut ein Spitzenergebnis erwarten. Dies ist ein Ergebnis einer aktu-
ellen Analyse des Immobilienberatungsunternehmens CBRE.

Mit einem Volumen von knapp 1,8 Mrd. EUR trugen internationale Investoren zu 48 % des gesam-
ten Transaktionsvolumens bei. Gegeniiber dem Vorjahreszeitraum stieg der Anteil auslandischen
Kapitals um 1,2 Mrd. EUR oder 190 %. Insbesondere US-amerikanische Investoren erwarben deut-
sche Handelsobjekte (17 % des Gesamtvolumens), gefolgt von Akteuren aus dem Vereinigten Ko-
nigreich (15 %) und der Schweiz (12%). Gleichzeitig zeigten sich US-amerikanische und britische
Anleger auch auf Verkauferseite sehr aktiv. Mit Verkaufen in Hohe von 773 Millionen EUR bezie-
hungsweise 532 Millionen EUR trugen sie zu 20 % und knapp 14 % des gesamten Handelsvolumens
bei.
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Renditen sinken weiter

Aufgrund des Nachfrageliberhangs nach deutschen Einzelhandelsimmobilien stehen die Nettoan-
fangsrenditen weiterhin unter Druck. So gaben die Mietrenditen fiir erstklassige Geschaftshauser
in den Top-Einkaufslagen weiter auf durchschnittlich 3,39 % nach. Die verstarkte Nachfrage nach
Shopping-Centern auRerhalb der Investmentzentren hat auch hier zu einem weiteren Riickgang
der Spitzenmietrenditen auf 4,5 % (minus zehn Basispunkte) gefiihrt, wiahrend vergleichbare Pro-
dukte in den Top-Markten weiterhin bei 4,0 % notieren. Das groRRe Investoreninteresse an Fach-
und Lebensmittelmarkten hat auch hier zu einer weiteren Renditekompression gefiihrt. Fir erst-
klassige Fachmarkte mit langlaufigen Mietvertragen fiel die Mietrenditen um 25 Basispunkte auf
5,5 %, fiir die ebenfalls begehrten Lebensmittelmarkte sank die Spitzenrendite um zehn Basispunk-
te auf 5,5 %.

Ausblick: Neuer Rekordwert auch im Gesamtjahr moglich

Die sehr guten Zahlen zu Jahresbeginn 2017 belegen einmal mehr Deutschlands Rolle als sicherer
und weltweit gefragter Investmentstandort, gerade in politisch unruhigen Zeiten, weshalb sich das
hohe Engagement der Investoren auf dem deutschen Markt fiir Einzelhandelsimmobilien im Jah-
resverlauf weiter fortsetzen wird. Der Start in das Jahr 2017 ist positiv zu bewerten und lasst fir
das Gesamtjahr erneut ein Spitzenergebnis erwarten, das tiber dem Vorjahreswert liegen dirfte —
vorausgesetzt, dass ein ausreichendes Produktangebot verfiigbar ist.'

3.3.2 Aussichten der FCR Immobilien-Gruppe

Mit dem bestehenden hochrentablen Portfolio und einem schlagkraftigen Management-Team ist
die FCR Immobilien-Gruppe aus unserer Sicht sehr gut aufgestellt, die erfolgreiche Entwicklung der
vergangenen Jahre in 2017 bzw. 2018 fortzusetzen.

Wir gehen auch von einem erneut deutlich positiven Jahresergebnis 2017 und einem weiteren
Umsatzanstieg aus. So konnte die FCR Gruppe innerhalb der ersten sechs Monate zwei Bestands-
objekte in Detmold sowie in Hoyerswerda sehr erfolgreich verkaufen.

Dariber hinaus konnte die FCR Immobilien-Gruppe durch den konsequenten Ausbau ihres Immo-
bilienportfolios in den ersten Monaten 2017 ihre Einkommensbasis (regelmaBige Umsatze aus
Vermietung und Verpachtung) deutlich verstarken. Die 2017 erworbenen Bestandsimmobilien
generieren Nettomieteinnahmen in Hohe von ca. 3,4 Mio. EUR p.a.. Zusammen mit den in den
Vorjahren erworbenen Bestandsimmobilien, die fiir das laufende Geschaftsjahr 2017 Nettomieter-
trage in Hohe von ca. 5,3 Mio. EUR erwirtschaften, steigen die Nettomietertrage der FCR Immobi-
lien-Gruppe auf nunmehr 8,6 Mio. EUR p.a..

Da sich der Immobilienmarkt in einer sehr robusten Verfassung befindet, schlieBen wir nicht aus,
Gber weitere Verkdaufe Umsatz und Ertrag in 2017 auszubauen.

1% Die vorangegangenen sechs Absétze beziehen sich auf CBRE GmbH Deutschland, ,Einzelhan-
delsimmobilien: Investmentmarkt auf Rekordkurs®, 06.04.2017
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Im Hinblick auf die Entwicklung zur Kapitalmarktfahigkeit planen wir weitere KapitalmaRRnahmen
zur Verbreiterung unserer Finanzierungsbasis.

Mit aktueller und potenzieller Liquiditat planen wir im laufenden Jahr weitere Immobilienkadufe
vorzunehmen und unser Portfolio erneut deutlich zu vergroBern. Weitere Transaktionen stehen
kurz vor dem Abschluss und eine Reihe anderer Objektkdufe sind in Vorbereitung. Angesichts un-
serer gut gefillten , Objekt-Pipeline” sind wir zuversichtlich, die hohen selbst gesteckten Ertrags-
anspriche auch in Zukunft zu erfiillen und fir unsere Investoren Gberdurchschnittliche Renditen
erwirtschaften zu kénnen.

Minchen, im August 2017

FCR Immobilien-Gruppe

Falk Raudies

- Vorstand -
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FCR Immobilien AG 2016 Konzern

FCR Immobilien AG

Konzern-Kapitalflussrechnung

Konzern-Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis (Konzernjahrestiberschuss/-fehlbetrag einschl.
Ergebnisanteil anderer Gesellschafter)
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstinde des
Anlagevermogen

Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen
Zunahme/Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertragssteueraufwand/-ertrag

Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle
Anlegevermdgen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermogens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen
Erhaltene Zinsen

Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern
des Mutterunternehmens

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme
von (Finanz-)Krediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten
Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens

Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am 1. Januar
Finanzmittelfonds am 31. Dezember

192

Gesamtjahr 2016  Gesamtjahr 2015
EUR EUR
441.786,84 1.358.315,86
686.568,00 659.413,36
177.257,28 981.992,02

-1.919.709,79 2.981.772,35
-4.712.982,99 -2.559.247,20
994.892,86 610.382,55
1.484.383,97
244.778,42

-2.603.025,41

-38.359,00

6.400.000,00
-15.145.242,39
-638.456,79
85.894,29

4.032.628,94

-6.731.475,06

-9.336.163,89

-6.731.475,06

2.962.965,00

13.159.198,09

-1.570.278,26
-3.259.261,52

999.999,00

7.911.664,07
-417.278,26

11.292.623,31

8.494.384,81

-646.565,99
6.958.715,23

5.795.538,69
1.163.176,54

6.312.149,24

6.958.715,23
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers
An die FCR Immobilien AG, Munchen

Wir haben den von der FCR Immobilien AG aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Kapitalflussrechnung - und den Konzernlagebe-
richt fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepruft. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Pri-
fung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstdlR3e, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Ge-
schaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Uber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben im Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht tGberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unse-
re Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen der Sat-
zung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Munchen, 24. August 2017

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

COSTA /Qé_LER

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprfer
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer* genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

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

2. Umfang und Ausfihrung des Auftrags

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

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

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftsprifer 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 Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer 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 Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestéatigen.

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhé&ngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirtschafts-
prifers, 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
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur aufRerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auerhalb 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 Uiber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fir 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 Uber das Téatigwerden des Wirtschaftsprifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergitung 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
Unmdglichkeit der Nacherfiillung fir ihn ohne Interesse ist. Soweit dartiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méangel, die in einer beruflichen AuRerung (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
gegeniber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegentuber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Maf3gabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Giber Tatsachen und Umstande, 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prufungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrénkungen, 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 fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kdrper und Gesundheit,
sowie von Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaf § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

Lizensiert fur/Licensed to: Ring-Treuhand GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft |
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht 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 wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(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, Kdrper oder
Gesundheit sowie bei Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjéhrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fir Prifungsauftrage

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

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers 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
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

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

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer 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 vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfihrungsauftréage. 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 Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag iibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbeh6rden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen 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 verdéffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergltungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer 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 Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauf3erung, Liquidation und
dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit bernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchméfiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprifer 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 Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergutung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergitung 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 Wirtschaftsprifers auf Vergutung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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

Lizensiert fur/Licensed to: Ring-Treuhand GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft |

4305545 | 403
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Unterschriftenseite

Munchen, den 29.01.2018

FCR Immobilien Aktiengesellschaft

Falk Raudies
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ANLEIHEBEDINGUNGEN (englische Fassung)
Terms and Conditions
of the
6.0 % corporate bond 2018/2023 divided into up to 25,000 notes
of

FCR Immobilien Aktiengesellschaft

Minchen
ISIN DEOOOA2G9G64 — WKN A2G9G6

The German version of the Terms and Conditions is the only legally binding version. The English
translation is for convenience only.

TERMS AND CONDITIONS
1. General Provisions
1.1 Principal Amount and Denomination

This bond by FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Munich, a stock corporation
(Aktiengesellschaft) incorporated under the laws of Germany (the ,Issuer”), in the aggregate
principal amount of up to EUR 25,000,000.00 (in words twenty five million euros), is divided into
25,000 bonds in bearer form in a principal amount of EUR 1,000.00 (the ,Bonds*“) each, ranking
pari passu among themselves.

1.2 Global Certificate and Custody

The Bonds will be represented for the whole term by one or several global notes (the ,Global
Certificate") without interest coupons. The Global Certificate will be deposited with Clearstream
Banking AG, Eschborn (the ,Clearing System*“ or “Clearstream”).The respective Global
Certificate will only be valid if it bears the handwritten signature(s) of authorized representative
of the Issuer necessary for legal representation. The Bondholders have no right to require the
issue of Bonds or interest coupons.

1.3 Clearing

The bonds are assignable. The holders of the Bonds (the ,Bondholders®) are entitled to joint
ownership shares or rights regarding the Global Certificate, which shall be transferable pursuant
to applicable law and the rules and regulations of the concerned Clearing System.

1.4 Issue of Additional Notes

The Issuer reserves the right from time to time without the consent of the Noteholders to issue
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2.1

22

23

24

2.5

3.1

3.2

additional bonds with identical terms, so that the same shall be consolidated, form a single
issue with and increase the aggregate principal amount of the Bonds. The term ,Bonds*” shall,
in the event of such increase, also comprise such additionally issued bonds. The Issuer also
reserves the right to issue additional bonds, that do not form a single issue with the Bonds or of
similiar financial instruments.

Term and Payment of Interest

Term

The term is from 20" February 2018 (inclusive) — 20" February 2023 (exclusive).
Interest Rate and Interest Payment Dates

The Bonds shall bear interest at the rate of 6.0 % (the ,Interest Rate") per annum on their
Principal Amount from and including 20" February 2018 (the ,Issue Date"). This interest shall
be payable in arrear on 20" February and 20" August of any half a year (the ,Interest Payment
Date"). The first interest payment shall be due on 20" August 2018 and the last interest
payment shall be due on 20" February 2023 (exclusive). All interest shall cease to accrue with
the expiration of the day which precedes the day on which the Notes become due for
redemption.

Interest Period

Interest Period refers to as any period starting with the beginning of the Issue Date (including)
until the first Interest Payment Date (excluding) and afterwards beginning with every Interest
Payment Date (including) until the following Interest Payment Date.

Default

If the Issuer fails to redeem the Bonds on the day on which they become due for redemption
pursuant to section 3, interest shall continue to accrue on the Bonds at the Interest Rate.

Day Count Fraction

Where interest is to be calculated in respect of a period which is shorter than one year, interests
will be calculated on the basis of the actual number of days elapsed divided by 365
(respectively if a part of this period falls into a leap year on the basis of the sum of (i) the actual
number of days of the period, that fall into the leap year, divided by 366 and (ii) the actual
number of days of the period, that do not fall into the leap year, divided by 365).

Final Maturity; Repurchase
Final Maturity

The Bonds shall be redeemed at the Principal Amount on 20" February 2023 (exclusive),
together with interest accrued, unless they have previously been redeemed or repurchased.

Repurchase
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3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

The Issuer and/or any of its affiliates shall be entitled at any time to purchase Bonds in the
market or otherwise. Bonds repurchased may be held, cancelled or resold.

Early Redemption at the Option of the Issuer for Reasons of Minimal Outstanding
Principal Amount

If at any time the aggregate of the Principal Amounts of Bonds outstanding (including any Notes
issued pursuant to section 1.4 and associated to the bonds) falls below 25% of the aggregate of
the Principal Amounts of the Bonds that were initially issued (including any Notes issued
pursuant to section 1.4 and associated to the bonds), the Issuer shall be entitled, by giving not
less than 30 nor more than 60 days' notice by publication in accordance with section 10, to
terminate the remaining Bonds in whole, but not in part and to redeem them, at their Principal
Amount together with interest accrued on the Principal Amount until (but excluding) the date for
redemption fixed in the notice. Such notice shall be irrevocable and shall state the date of early
redemption. The date of early redemption must be a Business Day.

Currency and Payments

Currency

All payments on the Bonds shall be made by the Issuer in euro.
Paying Agent

The Issuer has appointed Baader Bank AG, Weihenstephaner Str. 4, 85716 Unterschlei3heim,
to act as paying agent (the ,Paying Agent").

Substitution of Paying Agent

The Issuer will procure that there will at all times be a Paying Agent. The Issuer may at any
time, by giving not less than 30 days' notice appoint another bank of good reputation as Paying
Agent. Furthermore, the Issuer is entitled to terminate the appointment of any Paying Agent. In
the event of such termination or such bank being unable or unwilling to continue to act as
Paying Agent in the relevant capacity, the Issuer will appoint another bank of international
standing as Paying Agent. Such appointment or termination will be published without undue
delay in accordance with section 10, or, should this not be possible, be published in another
appropriate manner.

Payments

Subject to applicable fiscal rules and other legal rules and provisions, payments of principal,
interest and all other cash payments payable on the Bonds shall be made by the Issuer on the
relevant payment date (section 4.6) to the Paying Agent (section 4.2) for onpayment to
Clearstream for credit to the accounts of the respective accountholders in Clearstream for
onpayment to the relevant Bondsholder). All payments made to Clearstream or to its order shall
discharge the liability of the Issuer under the Bonds to the extent of the amounts so paid.
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4.6

4.7

6.1

Business Days

If any due date for payments on the Bonds is not a Business Day, such payment will not be
made until the immediately following Business Day, and no interest shall be paid in respect of
the delay in such payment. A ,Business Day"“ shall be any day on which banking institutions in
Frankfurt am Main and Clearstream are open for business and payments in euro may be
settled.

Payment Date/Due Date

For the purposes of these Terms and Conditions, ,payment date* means the day on which the
payment is actually to be made, where applicable as adjusted in accordance with section 4.5,
and ,due date" means the payment date provided for herein, without taking account of such
adjustment.

Depositing in Court

The Issuer may deposit with the local court (Amtsgericht) Munich any amounts payable on the
Bonds not claimed by holders of the Bonds within 12 months of the due date. To the extent that
the Issuer waives its right to withdraw such deposited amounts, the relevant claims of the
Bondholders against the Issuer shall cease.

Taxes

All payments by the Issuer on the Bonds will be made without deduction or withholding of any
present or future taxes, duties or governmental charges of any nature whatsoever imposed,
levied or collected by way of deduction or withholding at source by, in or on behalf of the
Federal Republic of Germany or by or on behalf of any political subdivision or authority thereof
or therein having power to tax, unless such deduction or withholding is required by law. The
Issuer shall not be required to make any additional payments to the Bondholders in respect of
such deduction or withholding.

Termination by Noteholders
Events of Default

The Bondholders’ ordinary right of termination is excluded. The right of extraordinary
termination for good cause at of the respective Bondholder shall not be affected and may be
exercised fully or partially. In case of good cause, each Bondholder is entitled to declare due
and payable by submitting a notice of termination (the ,Termination Notice®) to the Issuer its
entire claims arising from the Bonds and demand payment of their Principal Amount, plus
interest accrued on the Principal Amount until (but excluding) the day of actual redemption.
Good cause shall exist, if

a) the Issuer, for any reason whatsoever, fails within 20 days after the relevant due date to
pay any amounts due and payable on the Bonds; or

b) the Issuer suspends its payments generally or announces its inability to meet its payment
obligations; or
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6.3

7.1

c) an application for insolvency proceedings or similar proceedings is filed by a creditor with a
court against the Issuer and such application shall not have been dismissed or stayed
within 60 days after the filing thereof (provided that any dismissal or stay of any such
application for insufficiency of assets (mangels Masse) shall not prejudice the Bondholders'
right to declare their Bonds due and payable) institutes such proceedings or offers or
makes a general arrangement for the benefit of all its creditors; or

d) the Issuer enters into liquidation, unless such liquidation is to take place in connection with
a merger, consolidation or any other form of combination with another company and such
company assumes all obligations under the Bonds arising from these Terms and
Conditions.

Cessation of Termination Right

The Bondholders' right to declare the Bonds due and payable will cease in the event that the
event of default has been remedied prior to the exercise of the termination right.

Notice

Any Termination Notice shall be made by means of a written notice to be delivered by hand or
registered mail to the Issuer together with evidence by means of a certificate of the
Bondholder's depository bank that such Bondholder at the time of such written notice is a holder
of the relevant Bonds. Termination Notices pursuant to section 6.1 shall be irrevocable.

Voluntary compliance of obligations of transparency; audit
Obligations of transparency

The Issuer obligate himself on a voluntary basis to comply with the following obligations of
transparency:

a) Publication of consolidated annual financial statement and consolidated annual report

The Issuer shall publish an audited consolidated annual financial statement and consolidated
annual report together with an accountant’s report or a notation regarding its denial pursuant to
section 10 within six months after close of any business year. The consolidated annual financial
statement and the consolidated annual report have to be drawn up in accordance with the
assumed international accounting standards pursuant to regulation (EG) no. 1606/2002 or in
accordance with German law.

b) Publication of shortened consolidated annual financial statement and consolidated interim
report

The Issuer shall publish a shortened consolidated financial statement and consolidated interim
report pursuant to section 10 within four months after the end of the period of the reporting
period. The shortened consolidated financial statement shall contain a shortened balance
sheet, a shortened consolidated income statement and notes to the shortened consolidated
financial statement. The regulations applying to the consolidated annual statement do also
apply to the shortened consolidated financial statement. The consolidated interim report shall
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7.3

8.1

contain at least the important incidents of the company of the Issuer during the reporting period
and its impact on the shortened consolidated financial statements and shall describe the
material opportunities and risks for a period of six months of the year following the reporting
period.

c) Updating and publication of a company calendar

The Issuer shall update continuously a company calendar, which contains the material dates of
the Issuer (e.g. analyst or investor events, stockholder's meeting or any required course by
law).

At least a company calendar shall be published at the beginning of every business year
pursuant to section 10.

d) Execution of analyst or investor event

The Issuer shall execute on a yearly basis an event, on which purposeful analysts or investors
are informed. The date of the analysts or investor event has to be inserted in the company
calendar pursuant to lit. ¢). Any change of date has to be inserted in the company calendar
without undue delay and shall be published pursuant to section 10. An event can be executed
as a conference call or as a physical meeting.

Audit

The audit of the transparency obligations pursuant to para. 7.1 lit. a) to d) each occur as of 20"
August for Interest Periods from 20" August (including) to 20" February (excluding) and as of
20™ February for Interest Periods from 20" February (including) to 20" August (excluding) of a
year (each a “Audit Date”) by the relevant annual auditor of the Issuer. The result of the audit
shall be published on the homepage of the Issuer at the latest within 10 business days after the
relevant aforementioned Audit Date. The Issuer shall forward the result to the Paying Agent.

Obligation in case of noncompliance

If the annual auditor determine any noncompliance with one of the transparency obligations
pursuant to para. 7.1 lit. a) to d) within its audit, the Issuer obligates himself to pay interest on
the bonds in the following semiannual Interest Period with an Interest Rate calculating from the
Interest Rate pursuant to section 2.1 of the Terms and Conditions plus 0.5 percentage points
(Act/Act) (SMA-Rule 251). This obligations does only apply for one Interest Rate; any further
Interest Rates are not included.

Change of Control; Undertakings
Change of Control

.,Change of Control” means that the Issuer becomes aware that any third person or group of
third persons acting in concert within the meaning of § 2 (5) of the German Securities
Acquisition and Takeover Act (Wertpapiererwerbs und Ubernahmegesetz, WpUG) (each an
LAcquirer”) has become the legal or beneficial owner of more than 50 % of the voting rights of
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8.3

the Issuer.

If a Change of Control occurs, each Bondholder shall have the right to require the Issuer to
redeem or, at the Issuer’s option, purchase (or procure the purchase by a third party of) in
whole or in part his Notes at the Early Redemption amount (the ,Put Option*“). An exercise of
the Put Option shall, however, only becomes valid if during the Put Exercise Period
Bondholders of Bonds with a Principal Amount of at least 30% of the aggregate Principal
Amount of the Bonds then outstanding have exercised the Put Option. The Put Option shall be
exercised as set out below.

If a Change of Control occurs, then the Issuer shall, without undue delay, after becoming aware
thereof, give notice of the Change of Control (the ,Put Notice”) to the Bondholders specifying
the nature of the Change of Control and the procedure for exercising the Put Option contained
in this section 7.1.

The exercise of the Put Option must be declared by the Bondholder within 30 days after a Put
Notice has been published (the ,Put Exercise Period”) to the Depositary Bank of such
Bondholder in writing (the ,Put Exercise Notice”). The Issuer shall redeem or, at its option,
purchase (or procure the purchase of) the relevant Bond(s) on the date (the ,Put Redemption
Date”) seven days after the expiration of the Put Exercise Period unless previously redeemed or
purchased and cancelled. The settlement will be executed through Clearstream. A Put Exercise
Notice, once given, shall be irrevocable.

Limitation on Distributions

Subject to the applicable restrictions of German law, the Issuer will for all financial year ending
on or before the date all outstanding bonds are repaid in full including interest not pay out any
dividends or make any other distributions exceeding 50% of the consolidated net profit (as set
out in the respective consolidated income statement of the Issuer) or 50% of the balance sheet
profits (as set out in the respective stand-alone financial statement under German Commercial
Code, HGB).

Maintenance of Consolidated Cover age Ratio

The Issuer will maintain for the entire term for each of its financial years a ratio of (i) the
aggregate amount of consolidated adjusted EBITDA as such amount can be derived from the
consolidated financial statements of the Issuer covering such financial year to (ii) the aggregate
amount of all interest and other financial charges of the Issuer accrued in such financial year
(including without limitation, any one-off fees and break costs) of at least 1.10 to 1.00 (the
.consolidated Coverage Ratio Covenant®).

The Consolidated Coverage Ratio Covenant is deemed to be fulfilled if the Issuer within 90 days
from the day on which it was required to publish its consolidate financial statements under the
Current Reporting Standards (section 8.5) for the respective financial year has implemented
measures (e.g. capital increases against cash or divestments with a deleveraging effect) which,
had they been implemented at the beginning of the respective financial year, would have led to
the Issuer being in compliance with the Consolidated Coverage Ratio Covenant.

.adjusted EBITDA" means the consolidated profit/(loss) of the Issuer and its Subsidiaries
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8.5

9.1

9.2

before interest, taxes, depreciation, amortisation, net gains/(losses) from the remeasurement of
investment properties, noncash expenses, and extraordinary or nonrecurring items, as
determined by reference to the most recent published consolidated financial statements.

Maintenance of Listing

For so long as such Bonds are outstanding, the Issuer will use reasonable efforts to enable the
tradability of the Bonds on a German stock exchange.

Reporting Obligation

For so long as the Bonds are outstanding the Issuer will publish on its internet page annual and
interim reports. Further reporting obligations shall be fulfilled according to the regulations of the
respective stock exchange on which the Bonds are traded.

Security of the Bonds
Security by registered land charges

The Issuer undertakes to secure the claims of the Bondholders regarding the payment of
interest including interest on arrears pursuant to section 2 and regarding the redemption of the
Bonds pursuant to section 3.1 by registered land charges (the “Security Interest”) on
properties of the Issuer or any subsidiary of the Issuer (the “Security Property”) for the benefit
of the trustee ROdl Treuhand Hamburg GmbH with its registered office in Hamburg (the
“Trustee”). The Security Interest are not provided as of issue of the Bonds, but will be granted
out of prosperties to be acquired. The Securitiy Interest will be granted subordinated in the
seconds or third rank after the prior ranking financing banks and further financing parties. The
Issuer shall be responsible for the selection of the properties, which will serve as security and
the determination of the amount of the registered land charge on the individual property. The
amount of the land charges will correspond at least with the sum of the actual contribution made
by the Bondholders plus their interest on this amount for the remaining term (the “Minimum
Security Value”) and at most the aggregate principal amount of the Bonds (EUR 25 Mio. plus
any increased amount according to the Global Certificte of the Bonds) plus interests which have
to be paid for the remaining term (the “Total Security Value”).

During the term of the Bond single existing mortgages may be replaced by equivalent other
mortgages or by cash subject to the trust agreement concluded pursuant to section 9.2.

Function of the Trustee and Trust Agreement

The Security Interests will be granted by the Issuer for the benefit of the Trustee, but in the
interest of the Bondholders. The Trustee will be the owner of the Security Interest in relation to
third parties, but in the internal relationship manages them on behalf of the Bondholders. The
Security Interests pursuant to section 9.1 will be managed by the Trustee for the benefit of the
Bondholders under the Trust Agreement to be concluded until around 26" January 2018 (the
“Trust Agreement”).The details of the task of the Trustee and the details of the legal
relationship between the Bondholders and the Trustee shall be ruled only by the Trust
Agreement (contract to the benefit of a third party). In the event that the trust relationship is
terminated prematurely, the Issuer is obliged to appoint a new trustee.
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10. Notices

11.

All notices by the Issuer regarding the Bonds shall be made by publication in the German
Federal Gazette (Bundesanzeiger), unless expressly provided otherwise in these Terms and
Conditions. There will be no need for a special notification to the individual holders of the
Bonds.

Amendments to the Terms and Conditions by resolution of the Bondholders; Joint
Representative

11.7 Amendments to the Terms and Conditions

The Issuer may amend the Terms and Conditions with consent by a majority resolution of the
Bondholders pursuant to § 5 et seq. of the German Act on Issues of Debt Securities (Gesetz
Uber Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen — ,SchVG"), as amended from time to
time. In particular, the Bondholders may consent to amendments which materially change the
substance of the Terms and Conditions, including such measures as provided for under § 5 (3)
of the SchVG, by resolutions passed by such majority of the votes of the Bondholders as stated
under section 10.2 below. A duly passed majority resolution shall be binding upon all
Bondholders.

11.2Qualified Majority

Except as provided by the following sentence and provided that the quorum requirements are
being met, the Bondholders may pass resolutions by simple majority of the voting rights
participating in the vote. Resolutions which materially change the substance of the Terms and
Conditions, in particular in the cases of § 5 (3) numbers 1 through 9 of the SchVG, may only be
passed by a majority of at least 75 % of the voting rights participating in the vote (a ,Qualified
Majority*).

11.3Passing of Resolutions

Resolutions of the Bondholders shall be made either in a Bondholder's meeting in accordance
with § 9 et seq. of the SchVG or by means of a vote without a meeting (Abstimmung ohne
Versammlung) in accordance § 18 SchVG provided that resolutions of the Bondholders shall
pass in a Bondholder's meeting if the Joint Representative or Bondholders holding Bonds in the
total amount of 5 % of the outstanding principal amount of the Bonds expressly request that a
meeting of Holders takes place.

a) Resolutions of the Bondholders in a Bondholder's meeting shall be made in accordance
with § 9 et seq. of the SchVG. Bondholders holding Bonds in the total amount of 5 % of the
outstanding principal amount of the Bonds may request, in writing, to convene a
Bondholders' meeting pursuant to 8 9 of the SchVG. The convening notice of a
Bondholders' meeting will provide the further details relating to the resolutions and the
voting procedure. The subject matter of the vote as well as the proposed resolutions will be
notified to Bondholders in the agenda of the meeting. The attendance at the Bondholders'
meeting or the exercise of voting rights requires a registration of the Bondholders prior to
the meeting. Any such registration must be received at the address stated in the convening
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notice by no later than the third calendar day preceding the Bondholders' meeting.

b) Resolutions of the Bondholders by means of a voting not requiring a physical meeting
(Abstimmung ohne Versammlung) shall be made in accordance § 18 of the SchVG.
Bondholders holding Bonds in the total amount of 5 % of the outstanding principal amount
of the Bonds may request, in writing, the holding of a vote without a meeting pursuant to §
9 in connection with § 18 of the SchVG. The request for voting as submitted by the
chairman (Abstimmungsleiter) will provide the further details relating to the resolutions and
the voting procedure. The subject matter of the vote as well as the proposed resolutions
shall be notified to Bondholders together with the request for voting.

c) All creditors take part in votes of the Bondholders according to the respective nhominal
value or the calculative share of entitlement as regards to the Bonds outstanding. The
voting right is suspended as long as the shares are assigned to the Issuer or to one of its
affiliates (8§ 271 (2) HGB) or as long as the shares are held for the account of the Issuer or
one of ist affiliates. The Issuer must not dispose the Bonds comprising a suspendend
voting right with the objective that somebody else exercises their voting rights in lieu of the
Issuer; this also applies to its affiliated companies. Nobody is allowed to exercise the voting
right for the intended purpose as outlined in sentence 3.

11.4Proof of Eligibility

Bondholders must demonstrate their eligibility to participate in the vote at the time of voting by
means of a special confirmation of the Depositary Bank hereof and by submission of a blocking
instruction by the Depositary Bank for the benefit of the Paying Agent as depository
(Hinterlegungsstelle) for the voting period.

11.5Joint Representative

The Bondholders may by majority resolution provide for the appointment or dismissal of a joint
representative, the duties and responsibilities and the powers of such joint representative, the
transfer of the rights of the Bondholders to the joint representative and a limitation of liability of
the joint representative. Appointment of a joint representative may only be passed by a
Qualified Majority if such joint representative is to be authorized to consent, to a material
change in the substance of the Terms and Conditions.

11.6Notices

Any notices concerning this section 11 shall be made in accordance with § 5 et seq. of the
SchVG and section 10 of these Terms and Conditions.

12. Miscellaneous
12.1Governing Law

The Notes, with regard to both form and content, as well as all rights and obligations arising
from these Terms and Conditions for the Bondholders and the Issuer shall in all respects be
governed by the laws of the Federal Republic of Germany.
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12.2Place of Performance

Place of performance shall be Munich, Federal Republic of Germany.

12.3Place of Jurisdiction

Subject to section 12.4 the place of jurisdiction for all proceedings arising from matters provided
for in these Terms and Conditions shall, to the extent legally permitted, be Munich, Germany.

12.4Place of Jurisdiction for judgments pursuant the SchVG

The local court (Amtsgericht) Munich shall have jurisdiction for all judgments pursuant to § 9 (2),
8§ 13 (3) and & 18 (2) SchVG in accordance with § 9 (3) SchVG. The regional court |
(Landgericht I) Munich shall have exclusive jurisdiction for all judgments over contested
resolutions by Bondholders in accordance with § 20 (3) SchVG.

12.5Enforcement of claims

Any Note holder may in any proceedings against the Issuer or to which the Bondholder and the
Issuer are parties protect and enforce in its own name its rights arising under its Bonds by
submitting the following documents: a certificate issued by its Depository Bank (i) stating the full
name and address of the Bondholder, and (ii) specifying an aggregate principal amount of
Bonds credited on the date of such statement to such Bondholders' securities deposit account
maintained with such Depository Bank. For purposes of the foregoing, ,Depository Bank"
means any bank or other financial institution authorized to engage insecurities deposit business
with which the Bondholder maintains a securities deposit account in respect of any Bonds, and
includes Clearstream Frankfurt, Clearstream Luxembourg and Euroclear.

12.6 Term for Presentation

13.

14.

The term for presentation of the Bonds with respect to principal and interest shall be one year.
In case of presentation, the claim shall expire two years after the end of the Term for
Presentation. In case of no presentation, the claim shall expire with the Term for Presentation.

Severability

Should any of the provisions of these Terms and Conditions be or become invalid or
unenforceable in whole or in part, the validity or the enforceability of the remaining provisions
shall not in any way be affected or impaired thereby. In this case the invalid or unenforceable
provision shall be replaced by a provision which, to the extent legally possible, provides for an
interpretation in keeping with the meaning and the economic purposes of the Terms and
Conditions at the time of the issue of the Notes. Under circumstances in which these Terms and
Conditions prove to be incomplete, a supplementary interpretation in accordance with the
meaning and the purposes of these Terms and Conditions under due considerations of the
legitimate interest of the parties involved shall be applied.

Language
The German text of these Terms and Conditions is the only legally binding one. This English
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translation is for convenience only.
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