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Kennzahlentabelle

Wesentliche Unternehmenskennzahlen der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember

in Mio. Euro 2022 2021
Umsatz 359 52,5
EBITDA 28,6 19,2
EBIT 274 18,6
EBT 17,3 149
JahresuUberschuss (Konzern) 14,2 12,1
FFO 9,4 71
Testierte Zahlen nach IFRS

Ausgewahlte Portfoliokennzahlen der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember

Gesamtportfolio* 2022 2021
Anzahl Objekte 105 99
Vermietbare Gesamtflache (Ts¢-m 498 456
Bestandsportfolio® 2022 2021
Anzahl Objekte 101 95
Vermietbare Gesamtflache (Tsd-m" 484 440
I5i=Neitio-=Mieie Emeiser, Wi Hio) 31,7 291
Leerstandsquote ® 6,7 71
WAULT tahre) 52 54

* Inkl. aller notariell beurkundeten Objekte
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Brief des Vorstands

Falk Raudies

Christoph Schillmaier

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

liebe Geschaftspartner,

das Geschaftsjahr 2022 war von dem Krieg in der Ukrai-
ne und deutlich steigenden Inflationsraten und Zinsen ge-
pragt. In diesem herausfordernden Marktumfeld hat die
FCR Immobilien AG an die gute Geschaftsentwicklung der
vergangenen Jahre nahtlos anschlieRen konnen. So konnte
der Immobilienbestand weiter ausgebaut und das Ergebnis
abermals gesteigert werden. Zudem hat die FCR Immobi-
lien AG ihre Position als eine der innovativsten Immobi-
liengesellschaften in Deutschland durch Investitionen in
die eigene Software weiter festigen und ausbauen konnen.
Sehr erfreulich haben sich die Ergebnisse entwickelt.
So konnten wir das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen, EBITDA, deutlich um 49 Prozent auf
28,6 Mio. Euro, nach 19,2 Mio. Euro im Vorjahr, steigern.
Das Ergebnis vor Steuern, EBT, verbesserte sich um 16 Pro-
zent auf 17,3 Mio. Euro, nach zuvor 14,9 Mio. Euro. Sehr
erfreulich war auch die Entwicklung beim operativen Er-
gebnis aus der Bewirtschaftung des Immobilienbestands.

Die Funds from Operations, FFO, legten um 32 Prozent auf
9,4 Mio. Euro, nach 7,1 Mio. Euro 2021, zu. Damit haben
wir im Geschaftsjahr 2022 neue Bestmarken bei den Er-
gebnissen erreicht.

Auch wir haben die steigenden Zinsen und die gestiege-
nen Baukosten bei unseren ModernisierungsmaBnahmen
gespurt. Aber nicht zuletzt durch unsere Ausrichtung auf
die Bestandshaltung in Sekundarlagen in Deutschland mit
dem Fokus auf Einkaufs- und Fachmarktzentren haben wir
die negativen Effekte deutlich Uberkompensieren kénnen.
So haben wir unseren Immobilienbestand weiter ausge-
baut. Inzwischen gehdren 105 Objekte mit einer vermiet-
baren Gesamtflache von knapp 500.000 m* zur FCR Im-
maobilien AG. Ein Jahr zuvor waren es noch 99 Objekte, die
vermietbare Gesamtflache betrug rd. 456.000 m* Vom ak-
tuellen Bestand entfallen 484.000 m* auf unser Bestands-
portfolio, bei dem wir die annualisierten Mieteinnahmen



2022 auf 31,7 Mio. Euro netto steigern konnten. Fur 2021
lag der Wert noch bei 29,1 Mio. Euro. Sehr erfreulich ist
dabei, dass unser Leerstand mit 6,7 % per Ende 2022
weiter rucklaufig war. Gleichzeitig konnten wir die durch-
schnittliche, gewichtete Mietlaufzeit mit guten 5,2 Jahren
nahezu konstant halten.

Wir haben 2022 zudem davon profitiert, dass wir zum
Uberwiegenden Teil sogenannte Indexmietvertrage ge-
schlossen haben. Dies bedeutet, dass es bei den vorhan-
denen Mietvertragen zu einer Erhdhung der Mieten in Ab-
hangigkeit von der Inflation kommt. Das ist vor allem auch
interessant, da mit einer hoheren Inflation klassisch auch
hohere Zinsen verbunden sind. Wir konnen also durch die
geschlossenen Mietvertrage hohere Zinsen kompensieren,
Was uns eine gewisse Flexibilitat bei der Finanzierung er-
moglicht.

Wir sehen die gute Entwicklung als Bestatigung unserer
Geschaftspolitik. Durch einen gunstigen Einkauf, gerne
auch aus Sondersituationen, sowie unserem aktiven Asset
Management konnen wir Uberdurchschnittliche Renditen
erwirtschaften. Hierbei hilft uns auch die in den vergange-
nen Jahren unter Einsatz signifikanter Mittel entwickelte
Software, die die gesamten Kernbereiche unserer Wert-
schopfungskette innovativ und effizient unterstutzt.

Mit herzlichen GruRken

|I 8 . a5 d

Falk Raudies

Vorsitzender des Vorstands

Christoph Schillmaier

Finanzvorstand
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Wir prufen zudem regelmaRig, wie wir mit unserer Auf-
stellung und unserem Portfolio zusatzliche Einnahmen
generieren konnen. Sei es durch die Vermarktung unserer
innovativen Software als eigenstandiges Produkt oder die
Bereitstellung von Ladesaulen auf unseren Parkplatzen
durch Dritte oder zukUnftig die Vermarktung von nachhal-
tig gewonnenem Strom durch Photovoltaikanlagen. Mit der
FCR Solar GmbH und einer Analyse der Standorte haben
wir bei letzterem 2022 bereits eine wichtige Vorarbeit ge-
leistet.

Die sehr gute Geschaftsentwicklung ware ohne den un-
ermudlichen Einsatz unseres Teams nicht moglich. Wir
mochten uns an dieser Stelle deshalb ganz besonders bei
unseren Mitarbeitenden fUr den wiederum hervorragen-
den Einsatz im Geschaftsjahr 2022 bedanken. Unser Dank
gilt auch unseren Geschaftspartnern fUr die sehr vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit. Und nicht zuletzt Thnen, liebe
Aktionarinnen und Aktionare, mochten wir fur das uns ent-
gegengebrachte Vertrauen danken. Wir wurden uns sehr
freuen, wenn Sie lhre FCR auch in Zukunft eng begleiten.
Besondere Zeiten bieten auch besondere Chancen. Lassen
Sie uns gemeinsam die FCR Immobilien AG erfolgreich wei-
terentwickeln.



Vorstand und Aufsichtsrat / Bericht des Aufsichtsrats

FALK RAUDIES
Grunder und Vorsitzender des Vorstands

« Seit mehr als 25 Jahren
erfolgreicher Unternehmer

« Langjahrige Erfahrung in
der Bewertung und im Kauf
von Immobilien

« Mehrjahrige Tatigkeit als
Geschaftsfuhrer
und Vorstand einiger
IT-Unternehmen

PROF. DR. FRANZ-JOSEPH BUSSE
Vorsitzender des Aufsichtsrats

- Seit 1982 Mitglied der Fakultat fur Betriebs-
wirtschaft der Hochschule MUnchen,
University of Applied Sciences

« Lehrgebiet: Banking and Financial Services,
Riskmanagement

« GrUnder des Instituts fUr Finanz- und Investi-
tionsmanagement MUnchen, INFINANZ
(Beratung von Banken / Finanzdienstleistern)

- Mitgrunder FECIF (europaischer
Dachverband Finanzberater)

LUDWIG A. FUCHS
Aufsichtsratsmitglied

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

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

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

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

Vorstellung des Vorstands und Aufsichtsrats

CHRISTOPH SCHILLMAIER
Vorstand und CFO

+ Seit 2019 zunachst als Head of Origination,
dann als Head of Finance bei der
FCR Immobilien AG

« Mehrjahrige Tatigkeit bei der HypoVereins-
bank/UniCredit im Bereich Corporate
Investment Banking

« Zuvor mehrere Jahre im Bereich Vermogens-
verwaltung im Sparkassensektor tatig

HANJO SCHNEIDER
Stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats

« (C-Level-Positionen bei namhaften internatio-
nalen Konzernen (Dun & Bradstreet, Danzas)

« Langjahriges Mitglied des Vorstandes und
Aufsichtsrats der Otto Group (globaler
Handels- und Dienstleistungskonzern): CEO
Hermes-Gruppe, Otto-Gruppe, Vorsitzender
des Aufsichtsrats der Hermes Gruppe

« 2016 entschied sich Hanjo Schneider, seinem
Berufsleben nochmals eine neue Richtung zu
geben und ab 2018 u.a. soziale Aufgaben in
seiner zweiten Heimat in Sudafrika zu Uber-
nehmen

« Anerkannter und gefragter Gesprachspartner
fUr weltweit agierende Unternehmen
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Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung

der FCR Immobilien AG

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen, die Geschaftsfuhrung des Vorstands
kontinuierlich Uberwacht, diesen bei der Leitung des Un-
ternehmens regelmaRig beraten und dabei deren Recht-,
Zweck- und OrdnungsmaBigkeit auf Grundlage der vom
Vorstand vorgelegten Unterlagen Uberpruft. Wir konnten
uns dabei stets von deren Recht-, Zweck- und Ordnungs-
maRigkeit Uberzeugen. Der Vorstand ist seinen Informati-
onspflichten nachgekommen und hat uns regelmaRig, zeit-
nah und umfassend in schriftlicher und mundlicher Form
Uber alle fUr die Gesellschaft relevanten Fragen der Strate-
gie, der Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage
und der Risikoentwicklung unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2022 fanden vier ordentliche Sitzungen
des Aufsichtsrats und eine Hauptversammlung statt, an
denen alle Aufsichtsratsmitglieder auch z. T. fernmuUndlich
teilgenommen haben. Die Mitglieder des Aufsichtsrats hat-
ten stets ausreichend Gelegenheit, sich in den Sitzungen
mit den vorgelegten Berichten und Beschlussvorschlagen
des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und eigene
Anregungen einzubringen. Auch vor Ort konnte sich der
Aufsichtsrat einen Eindruck von den Geschaftsaktivitaten
machen. AuBerhalb der ordentlichen Aufsichtsratssitzun-
gen wurden darUber hinaus BeschlUsse im Rundumlauf-
verfahren nach telefonischer Abstimmung insbesondere
beim Erwerb neuer Immobilien getroffen.

Schwerpunkte der Beratung im Aufsichtsrat

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

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

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

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

Der Aufsichtsrat hat ferner die Planungen fUr das Ge-
schaftsjahr 2022 mit dem Vorstand erortert. Hierzu gehor-
ten auch die Plausibilitat der vorgetragenen Umsatz- und
Liquiditatsplanungen sowie die Analyse der Kredit-, Dar-
lehens- und Anleiheverbindlichkeiten, deren Konditionen
und Fristen sowie die Beurteilung der Ergebnischancen
und -risiken.

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

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



Bericht des Aufsichtsrats

Besetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der FCR Immobilien AG setzte sich im Ge-
schaftsjahr 2022 wie folgt zusammen:

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

Es gab im Geschaftsjahr 2022 keine Veranderungen. Aus-
schusse hat der Aufsichtsrat auf Grund seiner GroRe von
drei Mitgliedern nicht gebildet. Im Geschaftsjahr 2022
hat die FCR Immobilien AG ihren Vorstand erweitert. Herr
Christoph Schillmaier wurde zum 01.09.2022 als weiteres
Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt. An der Seite
des zum Vorsitzenden des Vorstands ernannten Herrn Falk
Raudies leitet Herr Schillmaier den Geschaftsbereich Fi-
nanzen.

PriUfung von Jahres- und Konzernabschluss

Von der Hauptversammlung 2022 wurde wie vom Auf-
sichtsrat vorgeschlagen die MSW GmbH Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft Berlin, StraBe des 17. Juni 106-108,
D-10623 Berlin zum Abschlussprufer fur den Jahresab-
schluss und fur den Konzernabschluss fur das Geschafts-
jahr 2022 bestellt.

Pullach im Isartal, 13.04.2023

D Far] Qutic

Professor Dr. Franz-Joseph Busse

Vorsitzender des Aufsichtsrats

In der Bilanzaufsichtsratssitzung vom 20.03.2023 stellte
sich der Abschlussprufer den Fragen des Aufsichtsrats und
des Vorstands der Gesellschaft. Alle Fragen konnten um-
fassend beantwortet werden.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der FCR Immobi-
lien AG (Einzelabschluss nach HGB) zum 31.12.2022 sowie
den Konzernabschluss nach IFRS zum 31.12.2022 gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Mit dem Lage-
bericht und dem Konzernlagebericht des Vorstands fUr das
Geschaftsjahr 2022 erklarte sich der Aufsichtsrat einver-
standen.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der Gesellschaft so-
wie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der FCR Im-
mobilien AG fur die im vergangenen Geschaftsjahr geleis-
tete Arbeit.
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Immobilien

Die FCR Immobilien AG zahlt zu den fuhrenden Be-
standshaltern von Handelsimmobilien mit Fokussierung
auf Einkaufs- und Fachmarktzentren in Deutschland.
Den Kern bilden dabei Objekte an aussichtsreichen
Sekundarstandorten, die durch ihre Lage Uberdurch-
schnittliche Renditepotenziale bieten. Zu den Mietern
gehoren namhafte Lebensmittel- oder Drogerieketten,
die eine wichtige Nahversorgungsfunktion haben. Dies
sorgt fur stabile Mietverhaltnisse. Immobilien sind
Sachwerte, die als weniger schwankungsanfallig als
Anlagen an den Finanzmarkten gelten. Von Anlegern
werden sie als wertstabiles Investment geschatzt, das
auch einen Schutz gegen die Inflation bieten kann. So
sind die Mietvertrage der FCR Immobilien AG, wie im
Gewerbebereich Ublich, meist indexiert. Dies bedeutet,
dass die Inflation zu einer in den Mietvertragen bereits
fixierten Anpassung der Miethohe fuhrt. Die Indexie-
rung bietet einen Schutz gegen Kostensteigerungen im
Immobilienbestand und bei der Finanzierung.

fur Bestand
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Strategie

Strategie - Bestand und Rendite im Fokus

Die FCR Immobilien AG ist auf die Bestandshaltung von
Nahversorgern, Fachmarkten und Einkaufszentren spe-
zialisiert. Dabei werden bevorzugt Objekte an Sekundar-
standorten erworben, die durch ein aktives Asset Ma-
nagement unter Einbeziehung einer selbstentwickelten
Software mit Kunstlicher Intelligenz weiterentwickelt wer-
den. Durch diese Aufstellung profitiert die FCR Immobilien
AG von Uberdurchschnittlichen Renditen bei der Objektbe-
wirtschaftung und kann zudem durch die Ausrichtung auf
gewerbliche Mieter mit Produkten fur den taglichen Bedarf
stabile Cashflows generieren.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2022 verfugte die FCR
Immobilien AG Uber 105 Objekte im Gesamtportfolio mit
einer vermietbaren Gesamtflache von rd. 500 Tsd. Qua-
dratmetern. Rund 90 Prozent der Mieteinnahmen dieses
Portfolios entfielen 2022 auf Handelsimmobilien, ergan-
zend wurden einzelne Objekte, u. a. im Bereich Buro und
Wohnen, gehalten. Die Erfolge des aktiven Asset Manage-
ments lassen sich an den Portfoliodaten ablesen. So ist
die Vermietungsquote per Ende 2022 weiter auf nunmehr
93,3 Prozent gestiegen, wobei die durchschnittlichen,
gewichteten Mietlaufzeiten bei guten 5,2 Jahren lagen.

Die Umsatzerlose sind 2022 auf 35,9 Mio. Euro gestiegen,
das Ergebnis aus der reinen Bestandshaltung verbesserte
sich auf 32,1 Mio. Euro. Hierzu haben neben der Auswei-
tung des Bestands sowie des reduzierten Leerstands auch
die abgeschlossenen indexierten Mietvertrage beigetra-
gen. Wie im gewerblichen Bereich Ublich, schlieRt die FCR
Immobilien AG Mietvertrage weitgehend mit Indexklausel
ab, wodurch die Miethohe an die Inflationsentwicklung ge-
koppelt wird. Dies ist wie ein natUrlicher Hedge bei infla-
tionsbedingt steigenden Kosten zu sehen.

Die FCR Immobilien AG verfugt Uber ein breites Netzwerk,

aus dem regelmaRig attraktive Objekte angeboten werden.
Im Geschaftsjahr 2022 waren es insgesamt rd. 4.200 Objekte,
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die unter Einbindung der eigenen Software analysiert wur-
den. So kann auch die groBe Zahl an Angeboten effektiv
und gunstig gepruft werden.

Bevorzugt kauft die FCR Immobilien AG aus Sondersitu-
ationen Einzelobjekte bis ca. 70 Mio. Euro und Portfolios
fUr bis zu 100 Mio. Euro an. Die Anfangsrenditen belaufen
sich dabei auf bis zu 11 Prozent. Durch einen gunstigen
Einkauf, das aktive Asset Management und die Ausrichtung
auf Handelsimmobilien mit Nahversorgungsfunktion kom-
biniert die FCR Immobilien AG Immobilienrendite mit einer
guten Planbarkeit. Denn diese Aufstellung bietet eine hohe
Resilienz bei wirtschaftlichen Schwankungen und fokus-
siert zudem auf einen Bereich, der in weiten Teilen kaum
von der Online-Konkurrenz betroffen ist.

Die FCR Immobilien AG hat auch 2022 ihr Portfolio weiter
ausgebaut und verfugt inzwischen Uber Immobilien inklu-
sive der zur VerauBerung gehaltenen Objekte im Wert von
437 Mio. Euro. Durch den Einsatz der eigenen Software
entlang aller Kernbereiche der gesamtem Wertschopfungs-
kette gelingt es der FCR Immobilien AG, das Wachstum bei
unterdurchschnittlich steigenden Kosten fUr die Verwal-
tung des Immobilienbestands zu realisieren. Zusatzliche
Ertragspotenziale eroffnet die einzigartige Software durch
die zunehmende Nutzung von Dritten. Im Geschaftsjahr
2022 waren in der gesamten Unternehmensgruppe durch-
schnittlich 88 Mitarbeitende beschaftigt.

Bestand und Nachhaltigkeit, darauf ist das Geschaftsmo-
dell der FCR Immobilien AG ausgerichtet. Die fokussierte
Aufstellung, der besondere Blickwinkel auf die Immobilien
und die einzigartige technologische Aufstellung, dies alles
zeichnet die FCR Immobilien AG aus. Gestern, heute und
morgen, Wandel und Anpassung schaffen Rendite mit Be-
stand.
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Die Konzernstruktur

Die FCR Immobilien AG halt die einzelnen Immobilien fast
ausschlieBlich in eigenen Objektgesellschaften. Diese wer-
den Ublicherweise in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG
gefuhrt, bei der die KG-Anteile zu 100 Prozent der FCR
Immobilien AG gehoren. Die 100-Prozent-Tochter FCR Ver-
waltungs GmbH fungiert bei den Objektgesellschaften als
Komplementar.

Ende 2022 verfugte die FCR Immobilien AG insgesamt
Uber 105 Objekte. Hiervon entfielen 101 Objekte auf den
Kernbereich, das Bestandsportfolio. Ein Objekt, das Ein-
kaufszentrum Dessau, befand sich Ende 2022 im direkten
Eigentum der FCR Immobilien AG. Die weiteren Immobilien
wurden Uber die einzelnen Objektgesellschaften gehalten.

Zum Konsolidierungskreis der FCR Immobilien AG gehoren
zudem noch die Tochtergesellschaften FCR Service GmbH,

Gesellschaftsstruktur FCR-Gruppe zum 31.12.2022

FCR Innovation GmbH und FCR Solar GmbH, an denen je-
weils 100 Prozent gehalten werden.

Die FCR Service GmbH erbringt Dienstleistungen rund um
den An- und Verkauf sowie die Verwaltung von Immobilien.

Die FCR Innovation AG verfugt Uber eine selbstentwickel-
te Software, die unter Einsatz Kunstlicher Intelligenz die
Kernbereiche der Wertschopfungskette einer Immaobilien-
gesellschaft effizient unterstUtzt. Mit dieser Software zahlt
die FCR Immobilien AG zu den innovativsten Immobilien-
gesellschaften in Deutschland. Aufgrund des einzigartigen
Designs wird die Losung zunehmend auch von Dritten ge-
nutzt.

Die FCR Solar GmbH wurde 2022 im Rahmen der Nach-
haltigkeitsoffensive gegrundet.

FCR Immobilien AG

100 % 100 % 100 %

100 % 100 % Direktbesitz

FCR Verwaltungs GmbH KG Anteile FCR Service GmbH FCR Innovation GmbH FCR Solar GmbH Objekt Dessau
I

100 %

v

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von Immobilienobjekten
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Innovationen

Die FCR Immobilien AG gehort zu den innovativsten
Immobiliengesellschaften in Deutschland. Den Kern bil-
det dabei die selbstentwickelte Software ,FCR-Intranet”,
die unter Einsatz von Kunstlicher Intelligenz die ge-
samte Wertschopfungskette digitalisiert und effizient
managt. Hierdurch kann die FCR Immobilien AG einen
wachsenden Immobilienbestand mit unterdurchschnitt-
lich steigenden Kosten verwalten. Dies sorgt fur zu-
satzliche Ertragspotenziale. Die Software kann durch
Schnittstellen schnell implementiert und mit Apps ver-
knUpft werden. Mit der Moglichkeit, das Layout indivi-
duell anzupassen, steht die einzigartige Software auch
Dritten im Rahmen von Lizenzvereinbarungen zur Ver-
fugung. Mit der Software verfugt die FCR Immobilien
AG somit nicht nur Uber eine Losung, die die eigenen
Prozesse effizient steuert, sondern auch zusatzliche
Umsatz- und Ertragspotenziale mit hoher Skalierbar-
keit bietet.

ein fester Bestandteil
unserer Geschaftspolitik.”







Interview mit dem Vorstand

Interview mit dem Vorstand

Falk Raudies

Die FCR Immobilien AG hat sich auch im Geschaftsjahr
2022 erfolgreich und profitabel weiterentwickelt. Im Inter-
view geben der Vorsitzende des Vorstands, Falk Raudies,
und der Finanzvorstand, Christoph Schillmaier, Hinter-
grundinformationen zur Geschaftsentwicklung.

Die FCR Immobilien AG ist auf Handelsimmobilien in
Deutschland mit Fokus Nahversorger ausgerichtet. Wird
sich durch das veranderte Marktumfeld etwas daran
andern?

Falk Raudies: Unsere Portfolioausrichtung hat sich auch
im vergangenen Geschaftsjahr bewahrt, was die gute Ge-
schaftsentwicklung zeigt. Unser Bereich bietet weiter
Uberdurchschnittliche Renditen, ist aber nach unserer Ein-
schatzung weniger konjunkturabhangig und auch kaum
von Trends, wie dem Einkauf im Internet, betroffen. Ge-
rade Objekte an Sekundarstandorten, wie wir sie bevor-
zugen, sorgen zudem oftmals fUr eine Grundversorgung in
der Region, was zusatzlich von Vorteil fur den Standort
ist. Wir bleiben also bei unserer Ausrichtung, werden aber
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Christoph Schillmaier

weiter vereinzelt opportunistisch Objekte aus anderen
Segmenten dazu nehmen, wenn wir von dem Erwerb Uber-
durchschnittliche Renditen erwarten.

Die FCR Immobilien AG hat auch 2022 die Ergebnisse deut-
lich steigern kénnen. Was waren die Treiber?

Christoph Schillmaier: Die guten Ergebnisse haben ein
breites Fundament. So haben wir nicht nur unser Immo-
bilienportfolio auf inzwischen Uber 100 Objekte ausge-
baut, sondern wir konnten zudem auch den Leerstand auf
6,7 % weiter reduzieren. Von Bedeutung ist aber auch, dass
wir bei den Gewerbemietvertragen weitgehend sogenann-
te Indexmieten vereinbart haben. Durch diese Regelung in
den Mietvertragen kommt es durch die deutlich gestiege-
ne Inflationsrate zu steigenden Mieteinnahmen. Die akti-
ve Arbeit mit dem Immaobilienbestand durch unser Asset
Management hat nicht nur die Mieteinnahmen gesteigert,
sondern war auch die Basis dafur, dass die externen Gut-
achten unseren Immobilienbestand deutlich aufgewertet
haben.



Welche Rolle spielt bei der positiven Entwicklung die selbst-
entwickelte Software?

Falk Raudies: Mit unserer selbstentwickelten Software, die
auch Kl einsetzt, gehoren wir zu den innovativsten Immo-
biliengesellschaften in Deutschland. Wir profitieren beim
Einkauf durch eine erste Einschatzung des Angebotsprei-
ses und der Potenziale von der Software. Aber gerade auch
beim Asset Management ergeben sich erhebliche Vorteile
und Synergien. So werden mogliche Mieter identifiziert
und Chancen fUr einzelne Standorte ermittelt. Insgesamt
sorgt die Software zudem fUr eine effiziente Bestands-
betreuung, was sich bei den Verwaltungskosten zeigt. Die
Software ist also ein wichtiger Baustein fur die gute Ge-
schaftsentwicklung.

Was konnen wir von der Software zukUnftig noch erwarten?

Falk Raudies: Wir investieren weiter in den Ausbau der
Software, wodurch sich zukUnftig weitere positive Effekte
bei der Immobilienbewirtschaftung ergeben werden. Wir
haben die Software zudem so entwickelt, dass auch andere
Gesellschaften diese nutzen konnen. Inzwischen generie-
ren wir bereits Einnahmen durch unsere eigene Techno-
logie. Hiervon erwarte ich mir noch deutlich mehr in der
Zukunft. Die FCR Immobilien AG hat damit einen Software-
bereich, der bei Wachstum deutliche Skaleneffekte gene-
rieren kann. Die Chancen wollen wir aktiv nutzen.

Kénnen Sie uns einen kurzen Uberblick zum Thema ESG
geben?

Falk Raudies: Das Thema ESG ist heute fester Bestandteil
der FCR. FUr mich als Vorstand und Grunder ist es selbst-
verstandlich, dass soziale Projekte unterstUtzt werden.
Das ist mir ein Herzensanliegen und entsprechend bin ich
hier auch privat sehr aktiv. Das Thema Umwelt sehen wir
bei der FCR nicht als Kostenfaktor oder Risiko. Es bietet
fUr uns Chancen. So haben wir z.B. alle Standorte auf die
Moglichkeit einer Photovoltaikanlage sowie Ladesadulen

Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG @

fUr Elektrofahrzeuge analysiert. Inzwischen wurden be-
reits bei einer zweistelligen Objektzahl Ladesaulen durch
Dritte installiert, weitere befinden sich in der Umsetzung.
Wir unterstUtzen so die Ladeinfrastruktur fUr den Ausbau
der Elektromobilitat und starken die Attraktivitat unserer
Standorte, mussen aber durch die Einbindung von Part-
nern nicht selber investieren. Im Gegenteil. Wir haben fur
die Nutzung langlaufende Vertrage geschlossen, die der
FCR nennenswerte Mietertrage in den kommenden Jahren
sichern. So konnen wir durch unsere ESG-Strategie sogar
zusatzliche Einnahmen aus dem Immobilienbestand gene-
rieren.

Im Jahresverlauf 2022 sind die Zinsen deutlich gestiegen,
wie wirkt sich das bei der FCR Immobilien AG aus?

Christoph Schillmaier: NatUrlich merken auch wir die stei-
genden Zinsen. Aber es gibt auch deutlich gegenlaufige
Effekte, die den Zinsanstieg fur uns abfedern. So fuhren
der Ausbau des Immobilienbestands sowie die rucklaufi-
ge Leerstandsquote zu steigenden Mieteinnahmen. Zudem
hat auch die RUckzahlung unserer 6 %-Anleihe im Februar
2023 im Volumen von 25 Mio. Euro einen positiven Effekt.
Die steigenden Zinsen stehen im Zusammenhang mit einer
deutlich hoheren Inflationsrate. Wie bereits angefuhrt, er-
gibt sich hierdurch aber zusatzliches Mietpotenzial auf-
grund der geschlossenen Indexmietvertrage. Naturlich
analysieren wir laufend die Zinsentwicklung genau, bei
den Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung mussen
aber auch die kompensierenden GroRen berucksichtigt
werden.
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Nachhaltigkeit

FUr die FCR Immobilien AG ist Nachhaltigkeit im Drei-
klang von Okologie, sozialer Gerechtigkeit und guter
Unternehmensfuhrung zu sehen. So wurden samtliche
Standorte im Hinblick auf den Energieverbrauch ana-
lysiert. Zudem wurden mogliche zusatzliche Ertrags-
potenziale durch die Installation von Ladesaulen durch
Dritte bei den Objekten oder von Photovoltaikanlagen
identifiziert und teilweise bereits gehoben. Soziale
Gerechtigkeit wird durch eine verantwortungsvolle
Unternehmenskultur gelebt, die auf die Zufriedenheit
der Mitarbeiter zielt. Zur guten Unternehmensfuhrung
gehort, Nachhaltigkeit im Rahmen eines umfassenden
Risikomanagementsystems zu leben. Die Fokussierung
auf die Nahversorgung gerade an B- und C-Standorten
bedeutet eine nachhaltige Sicherung der Einkaufsmog-
lichkeiten in der Region bei stabilen Mieteinnahmen.
Durch diese Aufstellung kombiniert die FCR Immobilien
AG Okonomie und Okologie.

,unser Bestand steht
fur Nachhaltigkeit,
Nachhaltigkeit hat

bei uns Bestand.”







Das Portfolio der FCR Immobilien AG

Das Portfolio der FCR Immobilien AG
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Gesamtportfolio per 31.12.2022

Bestandsportfolio: Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Asset Klassen (annualisiert, in TEUR)

Retail 27931 88,2 %
Logistik 1.940 6,1 %
BUro 1.645 5,2 %
Wohnen 150 05%
Bestandsportfolio: Verteilung Ist-Nettokaltmiete nach Bundeslander (annualisiert, in TEUR)

Thuringen 6.394 202 %
Sachsen 6.369 20,1 %
Nordrhein-Westfalen 3.981 126 %
Niedersachsen 3.918 12,4 %
Baden-Wurttemberg 3.765 119%
Brandenburg 2.396 76 %
Sachsen-Anhalt 1.761 55%
Bayern 1.301 41 %
Mecklenburg-Vorpommern 872 2.8%
Schleswig-Holstein 430 1,4 %
Rheinland-Pfalz 301 09 %
Saarland 130 0,4 %
Berlin 48 0,1%

Auch im Geschaftsjahr 2022 hat die FCR Immobilien AG
ihren Immobilienbestand weiter ausgebaut. Insgesamt wur-
den im Berichtszeitraum 8 Objekte erworben, nach 17 im
Vorjahr. Die neuen Objekte befinden sich in Dettingen unter
Teck, Durrrohrsdorf-Dittersbach, Grafenhainichen, Markt-
redwitz, Osterode, Salzwedel, VohenstrauR und Zella-Meh-
lis. VerauBert hat die FCR Immobilien AG 2022 Objekte in

WeiRenfels, Wurselen, Sohlde-Hoheneggelsen sowie im Ein-
zelverkauf Teileigentumsflachen in Gummersbach, nachdem
im Vorjahr lediglich 2 Objekte verauBert wurden.

Insgesamt ist das Portfolio auf 105 Objekte zum Jahresende

2022 gestiegen, nach 99 ein Jahr zuvor. Auf das Bestands-
portfolio entfielen dabei 101 Objekte, nach 95 Ende 2021.
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Das Portfolio der FCR Immobilien AG

Der Fokus bei den Bestandsobjekten liegt unverandert auf
Handelsimmoabilien in Deutschland mit einem Schwerpunkt
auf Einkaufs- und Fachmarktzentren mit Nahversorgungs-
funktion. Uber 88 % der Mieteinnahmen entfielen im Ge-
schaftsjahr 2022 auf Handelsimmobilien. Hinzu kommen
Mieteinnahmen aus den Bereichen Logistik, Buro und
Wohnen.

Die vermietbare Flache des Gesamtportfolios ist 2022 auf
498.000 m?* gestiegen, nach 456.000 m* ein Jahr zuvor.
Der gutachterlich ermittelte Wert des Immobilienportfolios
lag Ende 2022 bei 436,7 Mio. Euro. Dabei sind die Miet-
einnahmen von 29,1 Mio. Euro auf 31,7 Mio. Euro gestie-
gen. Dieser deutliche Anstieg resultierte nicht nur aus dem
erweiterten Immobilienbestand, sondern auch aus einer
weiter reduzierten Leerstandsquote von 6,7 Prozent zum
Jahresende, nach 7,1 Prozent ein Jahr zuvor. Da die FCR
Immobilien AG weitgehend Indexmietvertrage geschlos-
sen hat, ergaben sich zudem Mietsteigerungen durch die
deutlich gestiegene Inflationsrate. Der FFO, also das Er-
gebnis aus der reinen Bestandsbewirtschaftung, ist 2022
auf 9,4 Mio. Euro nach 7,1 Mio. Euro 2021 gestiegen.

Weiter auf einem sehr erfreulichen Niveau lag die gewich-
tete Restlaufzeit der Mietvertrage, WAULT, der sich mit 5,2
Jahren im Bereich des Vorjahres bewegte. Die Portfoliozah-
len sind Ausdruck des erfolgreichen Asset Managements,

FachmarktDUrrrohrsdorf-Dittersbach
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bei dem auch die selbstentwickelte Software unter Einsatz
von Kl genutzt wird. Die innovative Software analysiert be-
reits beim Ankauf den Standort und die Objektkennziffern
und ermittelt vorhandene Potenziale. Hierdurch kann die
FCR Immobilien AG aus der groRen Zahl der angebotenen
Objekte besonders attraktive Immobilien effizient heraus-
filtern. Beim Asset Management unterstUtzt die Software
die Verwaltung und ermittelt mogliche Mieter. Zudem unter-
stutzt die eigene Losung auch den Verkaufsprozess.

Die FCR Immobilien AG pruft regelmaRig die ErschlieRung
weiterer Einnahmemoglichkeiten durch das Portfolio. Hier-
zu gehoren im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie auch
eine mogliche Nutzung von Flachen mit Solarmodulen oder
die Installation von Ladesaulen durch Dritte. So wurden be-
reits an zahlreichen Standorten Ladesaulen installiert oder
die Installation befindet sich in der Vorbereitung, woraus
langfristige Mieteinnahmen resultieren.

Die Objekte der FCR Immaobilien AG befinden sich bevorzugt
in Sekundarlagen und gewahrleisten oftmals eine wichtige
Nahversorgungsfunktion am Standort. Diese Ausrichtung
bietet in der Regel Uberdurchschnittliche Renditepotenzia-
le bei stabileren Nutzungssituationen, als sie an den Top-
Standorten zu finden sind. Zu den Mietern gehoren unter
anderem bekannte Marken wie EDEKA, Netto, ROSSMANN,
REWE und NORMA.
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Immobilienportfolio per 31.12.2022

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

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 37 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 3,6 Jahre WAULT 18,6 Jahre WAULT 2,0 Jahre

Supermarkt Aschersleben
Sachsen-Anhalt

Vermietungsstand 84 %
WAULT 2,7 Jahre

Supermarkt Bad Kissingen

Fachmarkt Bautzen

Bayern Sachsen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 1,3 Jahre WAULT 5,0 Jahre

Fachmarkt Bergisch Gladbach
Nordrhein-Westfalen

Fachmarktzentrum Brandenburg
Brandenburg

Logistikimmobilie Brandenburg
Brandenburg

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand

100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 7,1 Jahre

WAULT

5,6 Jahre

WAULT 2,0 Jahre
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Fachmarkt Bremervorde
Niedersachsen

Fachmarkt Buchholz
Niedersachsen

Fachmarkt BUckeburg
Niedersachsen

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand

100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 9,5 Jahre

WAULT 9,4 Jahre

WAULT 1,7 Jahre

Fachmarkt Burg

Fachmarkt Cadolzburg

Fachmarkt Cloppenburg

Schleswig-Holstein Bayern Niedersachsen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 9,4 Jahre WAULT 0.8 Jahre WAULT 6,8 Jahre

Fachmarktzentrum Cottbus

Supermarkt Datteln

Fachmarktzentrum Dessau

Brandenburg Nordrhein-Westfalen Sachsen-Anhalt
Vermietungsstand 51 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 93 %
WAULT 1,6 Jahre WAULT 1,9 Jahre WAULT 3,1 Jahre
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Geschaftshaus Dettingen unter Teck Fachmarkt Dresden Fachmarkt Duisburg
Baden-Wurttemberg Sachsen Nordrhein-Westfalen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 9,9 Jahre WAULT 2.8 Jahre WAULT 3,0 Jahre

Fachmarkt DUrrréhrsdorf- Fachmarkt Eching Fachmarkt Ehrenfriedersdorf
Dittersbach, Sachsen Bayern Sachsen

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 7,3 Jahre WAULT 5,5 Jahre WAULT 8,3 Jahre

Fachmarktzentrum Eilenburg Einkaufszentrum Eisenach Einkaufszentraum Finsterwalde
Sachsen Thuringen Brandenburg

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 99 %
WAULT 6,3 Jahre WAULT 1,8 Jahre WAULT 4,3 Jahre
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Einkaufszentrum Gera Amthor-Passage

Einkaufszentrum Gera Bieblach-Center

Fachmarkt Gluckstadt

Thuringen Thuringen Schleswig-Holstein
Vermietungsstand 48 % Vermietungsstand 79 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 2,1 Jahre WAULT 7,0 Jahre WAULT 9,4 Jahre

Wohn- und Geschaftshauser Gorlitz
Sachsen

Fachmarktzentrum Gorlitz
Sachsen

Fachmarktzentrum Gorlitz Hopfenfeld
Sachsen

Vermietungsstand 98 %

Vermietungsstand

100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 10,6 Jahre

WAULT

4,1 Jahre

WAULT 6,6 Jahre

Fachmarktzentrum Grafenhainichen
Sachsen-Anhalt

Fachmarktzentrum Grimmen

Mecklenburg-Vorpommern

Fachmarkt Gronau
Nordrhein-Westfalen

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand

69 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 4,0 Jahre

WAULT

9,3 Jahre

WAULT 7,1 Jahre
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Supermarkt Guben

Geschaftshaus Gummersbach

Einkaufszentrum Gummersbach

Brandenburg Nordrhein-Westfalen Nordrhein-Westfalen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 84 %
WAULT 3,6 Jahre WAULT 3,3 Jahre WAULT 2,3 Jahre

Fachmarkt Hagen
Nordrhein-Westfalen

Fachmarkt Hagen
Nordrhein-Westfalen

Fachmarktzentrum HambuUhren
Niedersachsen

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 0,9 Jahre

WAULT 6,0 Jahre

WAULT 6,0 Jahre

Fachmarkt Hamm

Fachmarkt Herford

Fachmarkt Hochstadt

Nordrhein-Westfalen Nordrhein-Westfalen Bayern
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 7.1 Jahre WAULT 7,2 Jahre WAULT 4,5 Jahre
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Fachmarkt Jena

Einkaufszentrum JUterbog

Fachmarkt Kaiserslautern

ThUringen Brandenburg Rheinland-Pfalz
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 5,1 Jahre WAULT 3,9 Jahre WAULT 2,0 Jahre

Supermarkt Kaltennordheim

Wohnhaus Képenick

Fachmarktzentrum Landau

Thuringen Berlin Bayern
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 2,3 Jahre WAULT 17,0 Jahre WAULT 1,9 Jahre

Fachmarkt Lugde
Nordrhein-Westfalen

Fachmarktzentrum Ludwigslust
Mecklenburg-Vorpommern

Fachmarkt Marktredwitz
Bayern

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 99 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 1,1 Jahre

WAULT 2,5 Jahre

WAULT 6,0 Jahre
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Fachmarktzentrum Meerane Fachmarkt Munster Fachmarkt Naumburg (Saale)
Sachsen Niedersachsen Sachsen-Anhalt

Vermietungsstand 71 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 4,6 Jahre WAULT 9,5 Jahre WAULT 14,7 Jahre

Fachmarkt Neumuinster Fachmarktzentrum Neustrelitz Fachmarkt Nienburg
Schleswig-Holstein Mecklenburg-Vorpommern Niedersachsen

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 99 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 9,5 Jahre WAULT 5,7 Jahre WAULT 9,5 Jahre

Fachmarkt Osterode Einkaufsmarkt Pforzheim Fachmarkt Plauen

Niedersachsen Baden-Wurttemberg Sachsen

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 6,3 Jahre WAULT 10,8 Jahre WAULT 3,7 Jahre
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Supermarkt Prettin

Fachmarkt Pulsnitz

Einkaufszentrum Rastatt

Sachsen-Anhalt Sachsen Baden-Wurttemberg
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 84 %
WAULT 2,9 Jahre WAULT 3,8 Jahre WAULT 5,1 Jahre

Supermarkt Ruhla

BUro Salzwedel

Fachmarkt Salzwedel

Thuringen Sachsen-Anhalt Sachsen-Anhalt
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 6,4 Jahre WAULT 10,9 Jahre WAULT 9,4 Jahre

Supermarkt ScheBlitz

Fachmarktzentrum Schleiz

Supermarkt Schwalbach

Bayern Thiringen Saarland
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 59 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 2,1 Jahre WAULT 9,6 Jahre WAULT 2,0 Jahre

30



Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG @

Fachmarkt Schwandorf

Einkaufszentrum Seesen

Geschaftshaus Siegen

Bayern Niedersachsen Nordrhein-Westfalen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 79 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 8,8 Jahre WAULT 5,7 Jahre WAULT 5,3 Jahre

Supermarkt Séhlde
Niedersachsen

BUro- und Logistikgebaude Soltau
Niedersachsen

Fachmarkt Soltau
Niedersachsen

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 9,9 Jahre

WAULT 9,4 Jahre

WAULT 9,4 Jahre

Fachmarkt Strullendorf

Fachmarkt Taucha

Supermarkt Teistungen

Bayern Sachsen Thuringen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 8,8 Jahre WAULT 2.4 Jahre WAULT 0,9 Jahre
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Fachmarkt Uelzen
Niedersachsen

Fachmarkt Uelzen
Niedersachsen

BUrogebaude Uelzen
Niedersachsen

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

Vermietungsstand 100 %

WAULT 9,4 Jahre

WAULT 5,5 Jahre

WAULT 0,8 Jahre

Fachmarktzentrum VohenstrauB

Supermarkt Wasungen

Fachmarktzentrum Weidenberg

Bayern Thoringen Bayern
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 9,3 Jahre WAULT 4.8 Jahre WAULT 4.2 Jahre

Wohnhaus WeiBenfels Fachmarktzentrum Welzow Fachmarkt Werdau

Sachsen-Anhalt Brandenburg Sachsen

Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 16,3 Jahre WAULT 1,8 Jahre WAULT 1,3 Jahre
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Supermarkt Westeregeln Einkaufszentrum Wismar Supermarkt Wittenberge
Sachsen-Anhalt Mecklenburg-Vorpommern Brandenburg

Vermietungsstand 94 % Vermietungsstand 92 % Vermietungsstand 98 %
WAULT 7,8 Jahre WAULT 6,2 Jahre WAULT 5,5 Jahre

Fachmarkt Wittingen

Fachmarkt Wurselen

Logistikimmobilie Zeithain

Niedersachsen Nordrhein-Westfalen Sachsen
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 96 %
WAULT 9,4 Jahre WAULT 7,1 Jahre WAULT 1,4 Jahre

Fachmarkt Zeithain

Supermarkt Zella-Mehlis

Fachmarkt Zerbst

Sachsen Thuringen Sachsen-Anhalt
Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 2,8 Jahre WAULT 4.4 Jahre WAULT 1,3 Jahre
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Einkaufszentrum Zeulenroda Fachmarkt Zeulenroda-Triebes
Thuringen Thuringen

Vermietungsstand 63 % Vermietungsstand 100 %
WAULT 8,3 Jahre WAULT 3,1 Jahre

Uber das
Bestandsportfolio
hinaus ist die

FCR Immobilien AG
EigentUmer
nachfolgender
Objekte:

34

Frankenberg Monument
Hessen Mallorca (ES)

Hotel KitzbUhel Hotel Il Pelagone
Tirol (AT) Toskana (IT)
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Fachmarktzentrum
Brandenburg
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Die FCR Immobilien AG ist mehr als ein reiner Bestands-
halter. Den Kern bildet die Fokussierung auf Handelsim-
mobilien mit Nahversorgungsfunktion, erganzt um Ob-
jekte mit einem Uberdurchschnittlichen Renditepotenzial.
Kombiniert wird das Portfolio mit einer zukunftsgerichte-
ten Nachhaltigkeitsstrategie und einer der innovativsten
Softwareldsungen im Immobilienbereich. So bietet die
FCR Immobilien AG ein optimiertes Rendite-Risiko-Profil.
Diese Ausrichtung hat sich wahrend der Pandemie und
auch kriegsbedingter Unsicherheiten bewahrt. Die FCR
Immobilien AG hat sich mit ihrem Immobilienbestand so
aufgestellt, dass sie von verschiedenen Marktphasen pro-
fitieren kann. Oftmals hilft schon ein anderer Blickwinkel.
Denn Sachwerte wie Immaobilien bieten zu allen Zeiten
Chancen, die es zu nutzen gilt. Dies ist das Geschaft der
FCR Immobilien AG.

S Wir haben Bestand,
gestern, heute

,:r W T







Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

Die FCR Immobilien AG am Kapitalmarkt

Das schwierige Borsenjahr 2022 hinterlieB auch bei der
Notierung der FCR Immobilien AG (WKN A1YC91, ISIN
DEOOOA1YC913) Spuren. Vor allem zum Jahresbeginn und
-ende verzeichnete die Aktie Verluste, wahrend die Ent-
wicklung Uber weite Teile des Jahres von einer Seitwarts-
bewegung gepragt war.

Kursverlauf der FCR Immobilien AG-Aktie

Die Aktie der FCR Immobilien AG konnte sich der allgemei-
nen negativen Marktentwicklung, die samtliche Assetklas-
sen betraf, nicht vollstandig entziehen. Das Wertpapier
verbuchte 2022 ein Minus von 12,35 Prozent. Damit ver-
zeichnete die FCR-Aktie die gleiche Wertentwicklung wie
der DAX, der ebenfalls um 12,35 Prozent zuruckging. Im
Vergleich zum FTSE EPRA Nareit Germany Index, der deut-
sche borsennotierte Immobiliengesellschaften umfasst,
fiel der Verlust der FCR-Aktie jedoch deutlich moderater
aus: ersterer sank um 55,4 Prozent. Die steigenden Zinsen
und eine veranderte Einschatzung des Immobilienmarktes
durch die Investoren hatte bei den Immobilienwerten an
der Borse fur wesentlich niedrigere Notierungen gesorgt.

Kursverlauf der Aktie

Zu Beginn des Jahres 2022 fiel die Aktie der FCR Immobi-
lien AG parallel zum DAX und erreichte am 24. Februar bei
einem Xetra-Schlusskurs von 15,10 Euro ein vorlaufiges
Tief. Daraufhin setzte wieder eine Kurserholung ein, die
die Notierung am 19. April 2022 zu einem Xetra-Schluss-
kurs von 18,60 Euro fuhrte. Von da an bewegte sich der
Aktienkurs seitwarts, bis Ende November eine Abwartsbe-
wegung einsetzte. Am 27. Dezember 2022 markierte die
FCR-Aktie bei einem Xetra-Schlusskurs von 14,10 Euro ihr
Jahrestief. Zum Ultimo 2022 ging das Papier mit einem
Xetra-Schlusskurs von 14,90 Euro aus dem Handel.

An allen Handelsplatzen zusammen wurden borsentaglich
durchschnittlich 1.692 FCR-Aktien gehandelt. Davon ent-
fielen 70 Prozent auf das elektronische Handelssystem
der Borse Frankfurt, Xetra. Die Aktie der FCR Immobilien
AG notiert im General Standard der Frankfurter Borse und
im m:access der Borse Munchen.
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WHKN/ISIN:

A1YC91/ DEOOOA1YC913

Borsenkurzel:

FC9

Art der Aktien:

Nennwertlose Namens-/Stuckaktien

Grundkapital:

9.762.997,00 Euro

Marktkapitalisierung 30.12.2022:

145 Mio. Euro

Borse:

Frankfurter Wertpapierborse

Weitere Handelsplatze:

Xetra; m:access der Borse Munchen

Transparenzlevel:

General Standard (regulierter Markt)

Designated Sponsor:

BankM AG

Hauptversammlung

Die ordentliche Hauptversammlung der FCR Immobilien
AG fand am 18. Mai 2022 in virtueller Form statt. Samt-
lichen Tagesordnungspunkten wurde zugestimmt. Der Vor-
schlag, eine im Vergleich zum Vorjahr 15 Prozent hohere
Dividende von 0,35 Euro je Aktie auszuschUtten, wurde
ebenso angenommen. Hierdurch sollen die Aktionare der
FCR Immobilien AG von der hervorragenden Geschaftsent-
wicklung im Jahr 2021 profitieren.

Research

Die Aktie der FCR Immobilien AG wird regelmaRig von der
SRH AlsterResearch AG gecovert. Im Bericht vom 20. Ok-
tober 2022 wird die Aktie weiterhin zum Kauf empfohlen.
Das Kursziel wurde dabei von 22,00 Euro auf 23,50 Euro
angehoben.

Anleihen

Die FCR Immobilien AG hat drei Anleihen am deutschen
Markt ausstehen. Die im Jahr 2020 begebene Anleihe
2020/25 (WKN A254TQ) weist einen Zinskupon von 4,25
Prozent auf, die Zinszahlung erfolgt vierteljahrlich. Zum
Jahresultimo notierte die Anleihe mit einem Volumen von
30 Mio. Euro bei 98,00 Prozent. Die Anleihe 2019/2024
(WKN: A2TSB1) mit einem Volumen von 30 Mio. Euro und
einem Zinskupon von 5,25 Prozent notierte am 30. De-
zember 2022 bei 95 Prozent. Bei der Anleihe 2018/2023
(WKN: A2G9G6) mit einem Volumen von 25 Mio. Euro und
einem Zinskupon von 6,0 Prozent lag die Notierung zum
Jahresultimo bei 98,50 Prozent.
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Eckdaten zur Anleihe 2020/2025

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

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)

Eckdaten zur Anleihe 2019/2024

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

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)
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WHKN/ISIN: A2G9G6 / DEOOOA2GIG64
Emissionsvolumen (EUR): Bis zu 25 Mio. (ausplatziert)
StUckelung (EUR): 1.000,00
Laufzeit: 5 Jahre (bis 20.02.2023)
Zinskupon: 6,0 % p.a.
Ausgabepreis: 100,00 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
RUckzahlungsbetrag (%): 100,00
Zinszahlung: halbjahrlich
Erste Zinszahlung: 20.08.2018
Falligkeit: 20.02.2023
Notierune: e e Frankiurt
Zahlstelle: Baader Bank AG
Verwendungszweck: Investiv, Ausbau Immobilienportfolio

Besicherung:

Grundbuchschuld (Treuhander)

Am 20. Februar 2023 hat die FCR Immobilien AG den Ge-
samtbetrag von 25 Mio. Euro ihrer 6,0-Prozent-Anleihe
2018/2023 fristgerecht an die Glaubiger zuruckgezahlt.

Kommunikation

Die FCR Immobilien AG hat auch im Jahr 2022 eine trans-
parente Kommunikationspolitik gegenuber Analysten, In-
vestoren und Journalisten verfolgt. Um die Fragen von
Investoren und Analysten personlich und auf Augenhohe
beantworten zu konnen, hat der FCR-Vorstand an mehre-
ren Kapitalmarktkonferenzen wie dem Deutschen Eigenka-

pitalforum im November teilgenommen. Zudem wurde ein
kontinuierlicher Austausch mit Journalisten gepflegt, der
zZU einer regelmaBigen Berichterstattung in den Medien
Uber die FCR Immobilien AG gefUhrt hat. Auch im Jahr 2023
soll der stetige Kontakt zu Journalisten, Investoren und
Analysten gepflegt und weiter ausgebaut werden. Auf der
Homepage der FCR Immobilien AG unter fcr-immobilien.de
wird transparent und umfassend Uber aktuelle Geschafts-
entwicklungen informiert. Im Investor Relations-Bereich
der Homepage veroffentlicht die Gesellschaft ihre Ge-
schafts- und Halbjahresberichte sowie Pflicht- und Presse-
mitteilungen.
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung
Fur die Geschaftsjahre 2022 und 2021:

In TEUR Note 2022 2021
Umsatzerlose 1 35.001 28.102
U.msat;erlosg gus dem Verkauf von als' - 1 911 54390
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Bestandsveranderungen 3.2 193 40
Andere aktivierte Eigenleistungen 33 1.007 836
Sonstige Ertrage 3.6 1.247 1.687
Gesamtleistung 38.359 55.055
Materialaufwand 3.4 -6.755 -7.006
Aufwand fur bezogene Leistungen -229 -204
Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen 59 911 24390
gehaltenen Immobilien

Personalaufwand 35 -5.863 -4.376
Wertveranderunge_n der als Finanzinvestitionen 31852 9905 1784
gehaltenen Immobilien

Sonstige Aufwendungen 3.7 -5.350 -4.223
Ergebnis aus at-Equity bilanzierten Unternehmen 9 481 0
Wertm!nderungsaufwand aus Foﬂrderungen aus Lieferungen 41856 1078 484
und Leistungen u. Vertragsvermoégenswerten

EBITDA* 28.559 19.155
Abschreibungen 5.1&5.3 -1.113 -606
Betriebsergebnis (EBIT) 27.446 18.549
Finanzertrage 3.8 284 1.101
Fair Value Zuschreibungen von Beteiligungen 3.8 = 2.989
Finanzaufwendungen 3.8 -10.416 -7.749
Finanzergebnis -10.132 -3.659
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 17.314 14.890
Ertragsteveraufwendungen 39 =3,1137/ -2.742
Konzernjahresuberschuss 14.177 12.148
*Keine nach IFRS definierte Kennzahl

Ergebnis je Aktie, dass den Stammaktionaren zuzurechnen ist:

Unverwassertes und verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 11 1,45 1,25
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Konzern-Bilanz

Fur die Stichtage 31.12.2022 und 31.12.2021:

In TEUR

AKTIVA Note 31.12.2022 31.12.2021
Langfristiges Vermogen

Immaterielle Vermogenswerte 5.1 3.966 2.281
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 52 420.423 345.982
Sachanlagen 5.3 3.015 1.800
Beteiligungen an at-Equity bilanzierten Unternehmen 9 1.719 -
Beteiligungen 4.2 8.751 8.751
Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen 5.7 = 115
Summe langfristiges Vermégen 437.874 358.929
Kurzfristiges Vermégen

Vorrate 5.6 1.243 2.411
Forderungen aus Lieferung und Leistung 4.1 7.121 16.584
Zur kurzfristigen VerauBerung verfugbare Finanzinstrumente 4.2 8 3.872
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 5.7 1.766 5.464
Kurzfristige Steueranspruche 5.7 1.613 96
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 4.3 5.546 14.835
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 5.8 16.302 -
Summe Kurzfristiges Vermogen 33.599 43.263
Summe Vermdégenswerte 471.473 402.192
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In TEUR

PASSIVA Note 31.12.2022 31.12.2021
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 6 9.763 9.763
Kapitalrucklage 6 11.498 11.498
Gewinnrucklagen 6 97.222 86.462
Sonstige Rucklagen 6 279 279
Eigenkapital 118.762 108.002
Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 4.4.2 207915 171.050
Anleihenverbindlichkeiten 4.5 52.571 78.191
Schuldscheindarlehen 4.5 19.723 9.867
Sonstige Verbindlichkeiten 59 296 444
Passive latente Steuern 5.5 20.083 17.425
Summe langfristige Verbindlichkeiten 300.588 276.977
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 4.4 1.460 2944
Finanzverbindlichkeiten 4.5 22.684 11.848
Anleihenverbindlichkeiten 4.5 24621 -
Vertragsverbindlichkeiten 1 22 23
Sonstige Verbindlichkeiten 5.9 3.029 1.924
Ruckstellungen 5.10 294 444
Ertragsteuerschulden 13 30
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 52.123 17.213
Summe Verbindlichkeiten 352.711 294.190
Summe Eigenkapital und Verbindlichkeiten 471.473 402.192
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Konzern-Kapitalflussrechnung
Fur die Geschaftsjahre 2022 und 2021:

In TEUR Note 2022 2021
1. Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit
KonzernjahresUberschuss 14.177 12.148
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagenvermogens 51&5.3 1.113 606
) Zun_ahme.der. Vorrate, Forde(ungen aus !_iefe(ungen u_nq Lei.stungen sowie andere 4.179 815
Aktiva, die nicht der Investitions-oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
, Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie andere Passiva, 1617 1498
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
- Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 52 -9.905 -4.784
- Andere aktivierte Eigenleistungen 33 -1.007 -836
- Ergebnis aus at Equity bilanzierten Unternehmen 9 -481 -
- Finanzertrage 3.8 -284 -4.090
+ Finanzaufwendungen 3.8 10.416 7.749
+ Ertragsteueraufwand 39 3.137 2.742
- Ertragsteuerzahlungen -1.220 -907
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 18.508 13.312
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
+ Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestion gehaltene Immobilien 52 10911 8.890
- Auszahlungen fUr den Erwerb von als Finanzinvestion gehaltene Immaobilien 52 -81.748 -48.801
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen 51&5.3 -2.704 -2.341
+ Einzahlungen aus der VerauRerung von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen 4.2 4.457 5.890
- Auszahlung fUr den Erwerb von Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen 4.2 -3.147 -6.536
- Auszahlungen aus gewahrten Darlehen 57 -1.250 -
- Auszahlungen fUr Investitionen in at-Equity bilanzierte Ausleihungen 9 -1.238 -
+ Einzahlungen aus der RUckfUhrung von Ausleihungen an Unternehmen = 517
+ Erhaltene Zinsen 3.8 284 1.101
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -74.435 -41.280
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
+ Einzahlung aus der Ausgabe neuer Aktien 6 = 6.659
+ Ausgabe von Anleihen 4.5 1.214 23.110
- Ruckzahlung von Anleihen 4.5 -15.000
- Ausgaben von Schuldscheindarlehen 4.5 10.000 10.000
+ Einzahlung aus Kreditaufnahmen 4.5 66.085 35.288
- Auszahlungen fUr die Tilgung von Krediten 4.5 -17.803 -12.415
- Tilgungsanteil von Leasingzahlungen 54 -127 -
- Gezahlte Zinsen -9.314 -7.516
- Auszahlungen fur Dividendenausschuttungen 6 -3.417 -2.929
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 46.638 37.197
Nettozunahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldaquivalente -9.289 9.229
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 01. Januar 14.835 5.605
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelagquivalente zum 31. Dezember 5.546 14.835
Zur kurzfristigen VerauBerung verfugbare Finanzinstrumente 8 3.872
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente inkl. for kurzfristige 5.554 18.707

Zwecke gehaltene Wertpapiere zum 31. Dezember
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Fur das Geschaftsjahr 2022:

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Sonstige Summe
In TEUR Note Kapital rucklage rucklagen Rucklagen Eigenkapital
Stand 1. Januar 2022 6 9.763 11.498 86.462 279 108.002
Periodenergebnis 6 14.177 14.177
Gesamtergebnis der Periode 6 9.763 11.498 100.639 279 122.179
Dividende -3.417 -3.417
Stand 31. Dezember 2022 6 9.763 11.498 97.222 279 118.762
FUr das Geschaftsjahr 2021:

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Sonstige Summe
In TEUR Note Kapital rucklage rocklagen Rucklagen Eigenkapital
Stand 1. Januar 2021 9.146 5.764 77.243 279 92.432
Periodenergebnis 0 0 12.148 0 12.148
Kapitalerhohung 617 6.043 0 0 6.659
Trgnsakt\on§kosteq im Zusammenhang 0 309 0 0 -309
mit der Kapitalerhdhung
Gesamtergebnis der Periode 9.763 11.498 89.391 279 110.931
Dividende -2.929 -2.929
Stand am 31. Dezember 2021 9.763 11.498 86.462 279 108.002

47



Anhang zum Konzernabschluss

Konzernanhang
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Anhang zum Konzernabschluss

Allgemeine Angaben

Die FCR Immobilien AG (nachfolgend auch ,Gesellschaft®) ist eine borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft. Die
FCR Immobilien AG als Mutterunternehmen bildet gemeinsam mit ihren direkten und indirekten Tochterunternehmen die FCR
Gruppe (,Konzern®). Eine Aufstellung der wesentlichen Tochterunternehmen ist in Anhangangabe 9 enthalten. Die
FCR Immobilien AG, mit Sitz am Kirchplatz 1, 82049 Pullach im Isartal, ist im Amtsgerichtes Munchen unter HRB 210430
eingetragen. Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag im regulierten Markt im General Standard der Frankfurter Wert-
papierborse unter der Kennnummer ISIN DEOOOA1YC913 und WKN A1YC91 gelistet.

Die Hauptaktivitat des Konzerns ist die Bestandshaltung von Immobilien mit Fokus auf Nahversorger, Fachmarkte und
Einkaufszentren. Erganzend werden u. a. BUro- und Logistikobjekte gehalten. Die FCR Immobilien AG ist dabei bundesweit
als Investor aktiv. Bevorzugt werden Objekte aus Sondersituationen erworben, gerne an Sekundarstandorten. Diese ver-
sprechen aufgrund der oftmals stabilen Nachfragesituation fUr den Mieter vor Ort stetige, gut planbare Mieten. Erworben
werden Objekte ab 1 Mio. Euro bis ca. 100 Mio. Euro im Portfoliobereich. Die FCR Immobilien AG zahlt zu den innovativsten
Immobiliengesellschaften in Deutschland. Basis hierfur ist die inhouse entwickelte Software, die mittels kunstlicher Intelli-
genz die gesamte Wertschopfungskette optimiert und Wachstums- und Ertragspotenziale aufzeigt.

Der Konzernabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (,IFRS"), wie sie in
der Europaischen Union anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 und 3 HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Der Konzernabschluss wird auf Basis fortgefuhrter Anschaffungs- und Herstellungskosten erstellt, mit Ausnahme von zur
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, zur VerauRerung gehaltenen Vermogenswerten, derivativen Finanzinstrumenten,
Planvermogen sowie Eigenkapitalinstrumenten zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis. Diese werden zu ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die FCR Immobilien AG erstellt und veroffentlicht ihren Konzernabschluss in Euro. Sofern nicht etwas anderes angegeben
wird, werden die Zahlen auf tausend Euro (,TEUR") gerundet. Aufgrund von Rundungen ist es moglich, dass sich einzelne
Zahlen in diesem Konzernabschluss nicht genau zur angegebenen Summe addieren lassen und dass dargestellte Prozent-
angaben nicht genau die absoluten Zahlen widerspiegeln, auf die sie sich beziehen.

Der Konzernabschlussstichtag entspricht dem Abschlussstichtag des Mutterunternehmens und der Tochterunternehmen
zum 31.12.2022. Der Konzernabschluss wurde durch den Vorstand aufgestellt und durch den Aufsichtsrat in seiner Sitzung
am 13.04.2023 gebilligt.

1 Umsatzerlose

Der Konzern erwirtschaftet Erlose zeitpunktbezogen aus der Bewirtschaftung und Verwaltung der Immobilien sowie der
Vornahme aller damit im Zusammenhang stehender Geschafte. Des Weiteren werden in den Hotels Umsatzerldse aus der
Hotellerie, wie Erlose aus Ubernachtungen, Food & Beverage und dem in Italien dazugehorigen Hotel & Golfresort erfasst.

in TEUR 2022 2021
Erlose aus Vermietung 28.269 20.093
Erlose aus Betriebskosten 3.767 3.965
Erlose aus Hotellerie 2.946 2.809
Erlose aus dem Verkauf von Immobilien 911 24.390
Sonstige Umsatzerlose 19 1.234
Summe 35.912 52.492
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FUr detaillierte Angaben zu den Erlosen aus Vermietung wird auf Kapitel 5.2.4 Leasingverhaltnisse verwiesen.

Der Konzern hat die folgenden Vertragsvermogenswerte und -verbindlichkeiten erfasst:

in TEUR 2022 2021
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus Mietvertragen 1.083 904
Summe Vertragsvermogenswerte 1.083 904
Erhaltene Anzahlungen aus der Hotellerie 22 23
Summe Vertragsverbindlichkeiten 22 23

Die noch nicht abgerechneten Nebenkosten aus Mietvertragen werden unter den Vorraten ausgewiesen. Siehe hierzu
Kapitel 5.6.

2 Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien

in TEUR 2022 2021

Erldse aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen 911 24.390
gehaltenen Immobilien

Aufwand aus dem Abgang von als -911 -24.390
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Summe 0 0

Im Geschaftsjahr 2022 wurden sechs Immobilien verkauft, darunter ein Teilverkauf. Bei zwei der verkauften Objekte fand
bereits in 2022 der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten statt.

3 Wesentliche Gewinn- oder Verlustposten

Der Konzern hat zahlreiche Posten identifiziert, die aufgrund ihrer Art und/oder Hohe wesentlich sind. Sie werden hier
gesondert aufgefUhrt, um ein besseres Verstandnis der Ertragslage des Konzerns zu ermoglichen.

3.1 Ergebnis aus der Bewertung von als zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts durch externe
Gutachter bewertet. Gewinne oder Verluste aus einer Anderung des beizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Bewertung der zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fuhrte im Geschaftsjahr 2022 zu einem positiven Ergebnis
in Hohe von TEUR 9.905 (2021: TEUR 4.784: siehe Erlauterungen in Kapitel 5.2).

Wesentliche Treiber der Immobilienaufwertungen sind Vermietungsstand, Mietrestlaufzeit (WAULT), Mieterhohungen durch
indexorientierte Mietvertrage sowie der Umstand, dass es sich bei den Immobilien vorwiegend um Objekte mit schwer-
punktmaRig konjunkturunabhangigen Mietern handelt. Gegenlaufig auf die Wertansatze wirkte sich der starke Anstieg des
Zinsniveaus aus.
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3.2 Bestandsveranderungen

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

Die Bestandsveranderungen im Geschaftsjahr bestehen vollstandig aus noch nicht abgerechneten Nebenkosten in Hohe
von TEUR 193 (Vorjahr: TEUR: 40).

3.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Aktivierung der Kosten fur das selbstgeschaffene Intranet werden in den anderen aktivieren Eigenleistungen darge-
stellt, diese betragen im Geschaftsjahr TEUR 1.007 (Vorjahr: TEUR 836).

3.4 Materialaufwand

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

in TEUR 2022 2021
Aufwendungen fur die Erzielung von Mieteinnahmen 5.136 5.254
Grundsteuer 995 897
Wareneinkauf Hotellerie & Handelswaren 624 855
summe 6.755 7.006

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

in TEUR 2022 2021
Kosten fUr Gas, Strom, Wasser, Warme 1.957 1.709
Kosten fUr Wartungen & Instandhaltung 890 560
Kosten fUr Hausmeister 584 921
Kosten fUr Hausverwaltung 552 567
Kosten fUr Versicherungen 363 302
Kosten fOr Reinigung 257 200
Hausgeldkosten betr. Aufwendungen 161 146
Kosten fUr Aufzugsanlage 159 163
Objekt und Wachschutz 74 63
Kosten fUr nicht abziehbare Vorsteuern 44 -
Kosten fUr Maklerprovisionen 14 -
sonstige umlagefahige Kosten 43 351
sonstige Kosten nicht umlagefahig 38 272
Summe 5.136 5.254
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Die Aufwendungen fur die Erzielung von Mieteinnahmen konnten trotz der im Geschaftsjahr 2022 zugegangenen Immobi-
lien leicht gesenkt werden. Dies liegt vor allem daran, dass Hausmeisterleistungen sowie Leistungen fUr Hausverwaltung
intern erbracht wurden.

3.5 Personalaufwand

in TEUR 2022 2021
Lohne und Gehalter 4,924 3.636
Soziale Abgaben und Altersvorsorge 939 740
Summe 5.863 4.376

Beitragsorientierte Pensionsplane betreffen im Wesentlichen die Arbeitgeberanteile fUr die gesetzliche Rentenversiche-
rung der Mitarbeiter. FUr die beitragsorientierten Pensionsplane wurden im Berichtsjahr Aufwendungen in Hohe von
TEUR 891 (Vorjahr: TEUR 716) als Bestandteil des Personalaufwands erfasst.

3.6 Sonstige Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 1.247 (Vorjahr: TEUR 1.687) betreffen im Wesentlichen Investitions-
zuschusse in Hohe von TEUR 788 (Vorjahr: TEUR 675) und Versicherungsentschadigungen von TEUR 87 (Vorjahr: TEUR 0).

3.7 Sonstige Aufwendungen

in TEUR 2022 2021
Fremdleistungen 1.137 591
Raumkosten 992 692
Rechts- und Beratungskosten 696 705
Reise- und Fahrzeugkosten 448 493
Werbekosten 323 254
Lizenzkosten 386 240
Verkaufsprovisionen 154 131
Versicherungen und Beitrage 148 210
Spenden 111 57
Nebenkosten des Geldverkehrs 59 70
Aufsichtsratsvergutungen 35 35
Periodenfremde Aufwendungen 30 559
Reparatur und Instandhaltungen 24 54
Telefon und Telekommunikation 24 31
Sonstige betriebliche Aufwendungen 743 101
summe 5.350 4.223

Der Anstieg der Fremdleistungen im Vergleich zum Vorjahr resultiert insbesondere aus Leistungen an der im Vorjahr ab-
gegangenen Immobilie in Bamberg, welche direkt im Aufwand erfasst wurden.
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3.8 Finanzertrage und Finanzaufwendungen

in TEUR 2022 2021

Finanzielle Vermdgenswerte, die nicht zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden

Zinsen auf Bankeinlagen und Forderungen 55 40
Zinsen auf Forderungen - 316
Ertrage aus Beteiligungen 110 -
Anleihenzinsertrage 119 402
Ergebnis aus dem Abgang von Umlaufvermogen - 345
Finanzertrage 284 1.101

Finanzielle Vermégenswerte, bewertet zu FVTPL -
Nettoanderung des beizulegenden Zeitwerts:

Ertrage aus der Bewertung von Finanzbeteiligungen = 2.989
Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht zum

beizulegenden Zeitwert bewertet werden

Zinsaufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten 9.648 7.499
Zinsaufwendungen aus Leasingverbindlichkeiten 25 15
Ergebnis aus dem Abgang von Umlaufvermagen 372 -
Finanzielle Verbindlichkeiten, bewertet zu FVTPL -

Nettoanderung des beizulegenden Zeitwerts:

Aufwendungen aus der Bewertung von Wertpapieren 162 235
Aufwendungen aus der Bewertung von Derivaten 193 -
Sonstige

Sonstige Finanzaufwendungen 16 -
Finanzierungsaufwendungen 10.416 7.749
Finanzergebnis -10.132 -3.659

Die Zinsertrage aus Anleihen betreffen erworbene eigene Anleihen, die jahrlich verzinst werden. Die Ertrage aus Beteili-
gungen resultieren aus der Finanzbeteiligung an der Immoware24 GmbH.

Die Zinsaufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten betreffen vor allem die unter Anleihen ausgewiesenen gezeich-
neten Anleihen, die jahrlich respektive halbjahrlich, vierteljahrlich verzinst werden sowie die Verzinsung aus Bankdar-

lehen und Schuldscheindarlehen.

Der beizulegende Zeitwert der Immoware24 GmbH betragt TEUR 8.751 und ist im Vergleich zum Vorjahr unverandert ge-
blieben.
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3.9 Ertragsteuern
391 Im Gewinn oder Verlust erfasste Steuern

Der Steueraufwand (-vorteil) des Konzerns verteilt sich folgendermaRen auf tatsachliche und latente Steuern:

in TEUR 2022 2021
Tatsachliche Steuern

Tatsachliche Steuern auf das Periodenergebnis 408 600
Anpassungen fUr tatsachliche Steuern aus Vorjahren 71 306
Summe tatsachlicher Steuveraufwand 479 906

Latente Ertragsteuern

Latente Steuern auf das Periodenergebnis 2.658 1.836
Summe latenter Steueraufwand (-vorteil) 2.658 1.836
Ertragsteueraufwand (-vorteil) 3.137 2.742

Aus Konzernsicht bestehen zu samtlichen Bilanzstichtagen keine wesentlichen, berichtspflichtigen, unsicheren Steuerposi-
tionen.

3.9.2 SteuerUberleitungsrechnung

Die steuerliche Uberleitungsrechnung erlautert den Zusammenhang zwischen dem effektivem Steueraufwand und dem
erwarteten Steueraufwand, der sich aus dem IFRS-Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern ergibt:

in TEUR 2022 2021
Ergebnis vor Ertragsteveraufwand 17.314 14.890
Steuversatz der Mutter: 15,825 % 15,825% 15,825%
Erwarteter Steueraufwand (-ertrag) der Periode 2.740 2.356
Nicht abziehbare Betriebsausgaben 33 -
Aperiodischer Steueraufwand fUr Vorjahre 318 -
Steuerfreie Ertrage -18 -
Anpassungen fur tatsachliche Steuern aus Vorjahren 71 306

Steuerfreiheit von Ergebnissen aus at-Equity

bilanzierten Unternehmen i )

Zuvor nicht erfasste steuerliche Verluste, die
nunmehr zur Reduzierung des tatsachlichen -5 -4
Steueraufwands genutzt werden

Sonstige Effekte 71 83

Ertragsteueraufwand (-vorteil) 3.137 2.742

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag setzen sich dabei aus Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag zusammen.
Der Korperschaftsteuersatz in Deutschland betrug fUr den Veranlagungszeitraum 2022 wie im Vorjahr 15,0 Prozent, der
darauf anzuwendende Solidaritatszuschlag 5,5 Prozent. Zu berucksichtigen ist, dass die immobilienverwaltenden Gesell-
schaften und die Gesellschaften, die lediglich Beteiligungsertrage erwirtschaften, von der erweiterten Kurzung gem. § 9
Nr. 1 GewStG Gebrauch machen und somit faktisch gewerbesteuerfreie Gewinne erzielen. Der effektive Steuersatz der FCR
Immobilien AG betragt fur das Geschaftsjahr 2022 18,12 Prozent (Vorjahr: 18,41 Prozent).
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4 Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten
Diese Anhangangabe enthalt Informationen zu den Finanzinstrumenten des Konzerns, u.a.:

« einen Uberblick Uber alle vom Konzern gehaltenen Finanzinstrumente

- detaillierte Informationen zu jeder Art von Finanzinstrument

«  Rechnungslegungsmethoden

Der Konzern halt die folgenden Finanzinstrumente:

Zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Forderungen aus Lieferung und Leistung 7.121 16.584
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaguivalente 5.546 14.835
summe 12.667 31.419
Langfristig = -
Kurzfristig 12.667 31.419

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Langfristige finanzielle Vermogenswerte 8.751 8.751
Zur kurzfristigen VerauBerung verfugbare Finanzinstrumente 8 3.872
summe 8.759 12.623

Der Ruckgang der zur kurzfristigen VerauRerung verfugbaren Finanzinstrumente ist auf die vorgenommene Saldierung
von gehaltenen eigenen Anleihen mit den Anleihenverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 2.001 (Vorjahr: TEUR 0) zuruck-
zufUhren.

Zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Finanzverbindlichkeiten 230.406 182.898
Anleihenverbindlichkeiten 77.192 78.191
Schuldscheindarlehen 19.723 9.867
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.460 2944
Summe 328.781 273.900
Langfristig 280.016 259.108
Kurzfristig 48.765 14.792

Zusatzlich sind noch finanzielle Verbindlichkeiten unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Es handelt sich
dabei um abgegrenzte Zinsen fUr Anleihenverbindlichkeiten und Leasingverbindlichkeiten. Details hierzu sind in Kapitel
5.4 dargestellt.
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Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Langfristige derivative Finanzverbindlichkeiten 193 -
Summe 193 0

Die derivative Finanzverbindlichkeiten resultiert aus einem gehaltenen Zinsderivat mit negativem Marktwert. In der Bilanz
ist das Derivat unter den Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Position des Konzerns im Hinblick auf verschiedene mit den Finanzinstrumenten verbundene Risiken wird in Kapitel
7 erlautert.

41 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Forderungen aus Immobilienverkaufen 3.406 12921
Forderungen aus Vermietungen 3.532 3.659
Forderungen aus Hotellerie 70 5
Sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 113 -
summe 7.121 16.584

Es wurden im Geschaftsjahr Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR 51 (Vorjahr TEUR 0) gebildet.

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

Die oben dargestellten Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden vollumfanglich als werthaltig eingestuft.
4.1.1  Klassifizierung als Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind von Kunden geschuldete Betrage fur im gewohnlichen Geschaftsverlauf
vorgenommene Verkaufe oder erbrachte Dienstleistungen. Sie sind im Allgemeinen innerhalb von 30 Tagen nach erbrach-
ter Dienstleistung zu begleichen und werden daher als kurzfristig eingestuft. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sind beim erstmaligen Ansatz zum Betrag der unbedingten Gegenleistung zu erfassen. Der Konzern halt Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, um die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen und bewertet sie in der Folge zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten. Einzelheiten zu den Wertminderungsmethoden des Konzerns und der Berechnung der Wertbe-
richtigung sind in Anhangangabe 7.2.2 enthalten.

4.1.2 Beizulegende Zeitwerte der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Aufgrund der kurzfristigen Art der Forderungen entspricht deren Buchwert dem beizulegenden Zeitwert.

4.1.3  Wertminderungen und Risiken

Informationen zu Wertminderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und dem Ausfallrisiko, Fremdwah-
rungsrisiko und Zinsanderungsrisiko, denen der Konzern ausgesetzt ist, sind Anhangangabe 7.1 und 7.2 zu entnehmen.
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4.2 Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte
4.2.1 Klassifizierung von zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermogenswerten

Der Konzern bewertet Finanzinvestitionen in Eigenkapitalinstrumente, bei denen die FCR entschieden hat, Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts nicht im sonstigen Ergebnis zu erfassen, sondern erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert.

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Finanzbeteiligungen 8.751 8.751
Summe langfristig 8.751 8.751
Fur kurzfristige Zwecke gehaltene Wertpapiere 8 3.872
Summe kurzfristig 8 3.872

Im Zuge des aktiven Liquiditatsmanagements werden bei Bedarf liquide Mittel in fur kurzfristige Zwecke gehaltene Finanz-
anlagen investiert. Im Geschaftsjahr 2022 wurden TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 3.872) in fur kurzfristige Zwecke gehaltene Wert-
papiere angelegt. Diese werden in der Bilanz separat ausgewiesen. Zudem halt die FCR Immobilien AG eigene Anleihen,
welche im Geschaftsjahr 2022 erstmalig mit den korrespondierenden Anleihenverbindlichkeiten saldiert wurden. Diese
Saldierung fuhrte zu einem RUckgang der fUr kurzfristige Zwecke gehaltenen Wertpapiere.

Die FCR hat im Geschaftsjahr 2020 eine strategische Eigenkapitalbeteiligung in Hohe von 10 Prozent an der Immoware24
GmbH erworben. Die in Halle (Saale) ansassige Firma bietet ein professionelles und innovatives Immobilienverwaltungs-
system an, das komplett als Software as a Service (SaaS) Uber das Internet genutzt werden kann. Die Anschaffungskosten
betrugen TEUR 2.000. Die Bewertung zum Bilanzstichtag erfolgt zum beizulegenden Zeitwert in Hohe von TEUR 8.751
(Vorjahr: TEUR 8.751).

4.2.2  Risikoexposition und Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Informationen Uber das Risiko des Konzerns im Hinblick auf Marktrisiken sind in Anhangangabe 7 enthalten. FUr Informa-
tionen zu den bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts verwendeten Methoden und Annahmen verweisen wir auf
Anhangangabe 7.

FUr Finanzinstrumente, die dem Fair Value Level 3 zuzuordnen sind, ist eine Sensitivitatsanalyse auf die Veranderung von
relevanten, nicht beobachtbaren Inputparametern anzuwenden. Nachfolgend sind die Veranderungen des Marktwerts der
Beteiligung an der Immoware24 GmbH resultierend aus der Erhohung oder Minderung von relevanten Inputparametern
angegeben.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Beteiligung an der Immoware24 GmbH wurde mittels des Ertragswertver-
fahrens auf Basis der Unternehmensplanung ermittelt.

Waren fur die Inputfaktoren der Berechnungen andere Werte herangezogen worden, hatte sich ein anderer beizulegender
Zeitwert berechnet. Diese hypothetischen Abweichungen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Basiszinssatz -0,50 % 448 448
Marktwert der Finanzbeteiligung Immoware24 GmbH 8.751 8.751
Basiszinssatz +0,50 % -644 -644
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in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
EBT +10 % 846 846
Marktwert der Finanzbeteiligung Immoware24 GmbH 8.751 8.751
EBT -10 % -849 -849

4.3 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 5.546 14.835
Summe 5.546 14.835

Die Buchwerte der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaguivalenten entsprechen aufgrund deren kurzfristiger Art den bei-
zulegenden Zeitwerten.

4.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

441  Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 1.460 2.944
Summe 1.460 2.944

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind unbesichert und werden Uberwiegend innerhalb von 30 bis 60
Tagen nach Zugang beglichen. Die Buchwerte der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entsprechen aufgrund
deren kurzfristiger Art den beizulegenden Zeitwerten.

442  Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Langfristige derivative Finanzverbindlichkeiten 193 -
Summe 193 -

Bei den derivativen Finanzverbindlichkeiten handelt es sich um eine langfristige Zinsabsicherung in Form eines Zinscaps.
Der Marktwert des Derivats liegt zum 31.Dezember 2022 bei einem negativen Wert in Hohe von TEUR 193. Der negative
Effekt aus der Bewertung wurde im Finanzaufwand erfasst.
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4.5 Kreditaufnahmen
45.1 Finanzverbindlichkeiten und als Sicherheiten gestellte Vermogenswerte

Zum Bilanzstichtag betrugen die Verbindlichkeiten fur Anleihen, Schuldscheindarlehen und Bankdarlehen insgesamt TEUR
327.321 (Vorjahr: TEUR 270.956).

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Bankdarlehen 230.406 182.898
Anleihenverbindlichkeiten 77.192 78.191
Schuldscheindarlehen 19.723 9.867
summe 327.321 270.956
Langfristig 280.016 259.108
Kurzfristig 47.305 11.848

Unter den Anleihenverbindlichkeiten sind langfristige Schulden aus den zwei ausgegebenen Anleihen kumuliert sowie
kurzfristige Schulden aus der im Geschaftsjahr 2023 falligen 6,00 % Anleihe angegeben.

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein weiteres Schuldscheindarlehen mit einem Nominalbetrag in Hohe von TEUR 10.000
aufgenommen. Zum 31.12.2022 bestehen Verbindlichkeiten aus Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 19.728 (Vorjahr:
TEUR 9.867).

Fur die im Konzern vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Bankdarlehen) wurden Grund-
pfandrechte in Hohe von TEUR 260.229 eingetragen. Die Anleihen wurden mit Grundschulden in Hohe von TEUR 96.000
(Vorjahr: TEUR 91.000) besichert.

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

Die als Sicherheiten verpfandeten Vermogenswerte (mit Buchwert in Hohe von TEUR 437.025) konnen von den Kredit-
gebern verwertet werden, falls der Konzern seinen Verpflichtungen aus den Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen
Verbindlichkeiten nicht nachkommt.

Es besteht zu allen Stichtagen eine ungenutzte Kontokorrentlinie in Hohe von TEUR 25 (Vorjahr: TEUR 25).
Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Finanzierungstatigkeit ergeben sich im Wesentlichen aus der Aufnahme und
Ruckzahlung von Verbindlichkeiten, die in der Kapitalflussrechnung im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ersichtlich

sind.

Die FCR Immobilien AG hat in den Berichtsperioden 2022 und 2021 alle finanziellen Kreditauflagen eingehalten. Weitere
Informationen zu den Kreditauflagen und den Laufzeiten sind in Anhangangabe 7 dargestellt.
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5 Nichtfinanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
51 Immaterielle Vermoégenswerte

FUr das Geschaftsjahr 2022:

) Immaterielle
in TEUR Vermoégenswerte
Anschaffungs- und Herstellungskosten 2.968

Stand am 01.01.2022

Zugange 2.237

Abgange

Umbuchungen

Stand am 31.12.2022 5.205
Kumulierte Abschreibungen 687

Stand am 01.01.2022

Zugange 552

Abgange

Umbuchungen

Zuschreibungen

Stand am 31.12.2022 1.239
Nettobuchwert am 31.12.2022 3.966
FUr das Geschaftsjahr 2021:
) Immaterielle
in TEUR Vermoégenswerte
Anschaffungs- und Herstellungskosten 1.796

Stand am 01.01.2021

Zugange 1.172

Abgange

Umbuchungen

Stand am 31.12.2021 2.968
Kumulierte Abschreibungen 296

Stand am 01.01.2021

Zugange 391

Abgange

Umbuchungen

Zuschreibungen

Stand am 31.12.2021 687
Nettobuchwert am 31.12.2021 2.281

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Aktivierungen fur die Erstellung von immateriellen Vermogenswerten in Hohe von TEUR
549 aus den Vorraten umegegliedert.
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5.1.1  Abschreibungsmethoden und Nutzungsdauer

Der Konzern schreibt immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer linear Uber die folgenden Zeitraume ab:

Anlagenklasse Nutzungsdauer

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche 3-20 Jahre
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Siehe Anhangangabe 19.14 zu den sonstigen, fur Immaterielle Vermogenswerte relevanten Rechnungslegungsmethoden
und Anhangangabe 19.9 zu den Methoden des Konzerns im Hinblick auf die Erfassung von Wertminderungen.

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

Im Geschaftsjahr wurde ein Intranet unter Inanspruchnahme von externen Dienstleistern und den Angestellten der FCR Im-
mobilien AG weiterentwickelt, welches zur Unternehmenssteuerung, Controlling und Kommunikation dient. Dieses Intranet

wird stetig weiterentwickelt und soll im Geschaftsjahr 2023 in einer neuen Version in Betrieb genommen werden.

Die aktivierten Personalaufwendungen belaufen sich auf TEUR 1.007 (Vorjahr: TEUR 836).

5.2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

2022 2021

Als Finanzinvestition Als Finanzinvestition

in TEUR gehaltene Immobilien gehaltene Immobilien*
Stand 01.01 345.983 314.538
Erwerbe* 81.748 44,448
Anzahlungen auf Zugange im Folgejahr S **4.353
Abgang =il -22.140
Umegliederungen in kurzfristige zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte -16.302 -
Positive Marktwertanderungen 17.214 11.288
Negative Marktwertanderungen -7.309 -6.504
Stand 31.12. 420.423 345.983

* Anschaffungskosten und nachtragliche Anschaffungskosten
**Im Vorjahr wurden TEUR 2.000 gezahlte Anzahlungen als Erwerbe ausgewiesen.

Zum Bilanzstichtag sind insgesamt 100 als Finanzinvestition gehaltene Immobilien vorhanden. Im Geschaftsjahr 2022 sind
13 Immobilien wirtschaftlich auf den Konzern Ubergegangen. Es wurden zwei Immobilien und eine Teilimmobilie verkauft.
Hieraus resultierten Umsatzerlose in Hohe von TEUR 911 (Vorjahr: TEUR 24.390).

Es bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich der VerauRerbarkeit. Verpflichtungen zu Reparaturen und Instandhaltung
ergeben sich im normalen Umfang der Geschaftstatigkeit aus den jeweiligen Mietvertragen.
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Die Zugange gliedern sich in neu erworbene Immobilien und nachtraglichen Anschaffungskosten in Hohe von TEUR 80.146
(Vorjahr: TEUR 38.588), und Zugange aus BaumaRknahmen in Hohe von TEUR 1.602 (Vorjahr: TEUR 5.618).

Auf Grund der kurzfristigen Verkaufsabsicht wurden funf Immobilien (Vorjahr: 0) als zur kurzfristigen VerauRerung gehal-
tene langfristige Vermogenswerte ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden keine Fremdkapitalkosten aktiviert (Vorjahr: TEUR 0).
5.2.1 Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, hauptsachlich Fachmarktzentren, werden zu Zwecken langfristiger Mietein-
nahmen gehalten und vom Konzern nicht selbst genutzt. Sie werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts werden als Teil der sonstigen Ertrage im Gewinn oder Verlust ausgewiesen.

5.2.2 Wesentliche Schatzung - beizulegender Zeitwert von als zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Verkehrswert (Fair Values):

Es wurden alle im Bestand befindlichen Immobilien zu den Bilanzstichtagen von externen, sachverstandigen Gutachtern
bewertet. Folgende Vorgehensweise wurde bei den Gutachten angewandt:

Bodenwertermittlung:

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

Gebaudewertermittlung:

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

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

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

Bei der Bewertung wird ein Liegenschaftszins definiert. Der Liegenschaftszinssatz (auch Kapitalisierungszinssatz) ist der
Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von GrundstUcken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird.
Dieser ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte GrundstUcke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten.
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In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen der beschriebenen Bewertungstechnik in den
Bewertungsgutachten verwendet werden, nach Lage der Immobilien dargestellt:

31.12.2022 31.12.2021
Norddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 505 15 bis 130 54 17 bis 120
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 240 73 bis 688 237 73 bis 706
Restnutzungsdauer (in Jahren) 23 14 bis 30 24 30 bis 24
Liegenschaftszins 4.4 % 3,7 % bis56 % 46 % 4,1 %bis55%
Bewirtschaftungskosten p.a. 15,7 % 11,1 % bis 22,6 % 15,6 % 22,6 % bis 15,6 %
31.12.2022 31.12.2021
Ostdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 88 15 bis 1.400 99 15 bis 1.710
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 342 4 bis 2.644 284 24 bis 1.919
Restnutzungsdauer (in Jahren) 22 7 bis 48 23 10 bis 49
Liegenschaftszins 4,6 % 1,4 %bis 71 % 4,9 % 1,4 % bis 7,2 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 16,1 % 9,9 % bis 31,9 % 16,1 % 32,2 % bis 16,1 %
31.12.2022 31.12.2021
Suddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 165 33 bis 500 163 35 bis 500
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 429 49 bis 3.709 512 53 bis 3.456
Restnutzungsdauer (in Jahren) 23 6 bis 43 24 15 bis 44
Liegenschaftszins 4,4 % 3,5%bis 5,5 % 4,6 % 3,8 % bis 6,0 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 13,6 % 4,0 % bis 24,4 % 15,1 % 10,7 % bis 18,6 %
31.12.2022 31.12.2021
Westdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 290 39 bis 2.400 161 40 bis 971
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 307 79 bis 986 226 58 bis 711
Restnutzungsdauer (in Jahren) 21 12 bis 30 21 13 bis 29
Liegenschaftszins 4,8 % 3,0%bis 6,7 % 50% 3,3%bis 6,8 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 14,2 % 8,7 % bis 23,1 % 14,2% 21,1 % bis 14,2 %
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Die zur Bewertung der Finanzimmobilien verwendeten Annahmen wurden durch unabhangige Gutachter auf Basis seiner
fachlichen Erfahrung getroffen und sind grundlegend mit Unsicherheiten behaftet.

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

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

31.12.2022 31.12.2021

Leerstandsquoten 6,7 % 71 %

Die FCR Immobilien AG geht zum Abschlussstichtag davon aus, dass kunftige Schwankungen des beizulegenden Zeitwertes
weitestgehend aus nicht beeinflussbaren Faktoren resultieren werden. Zu diesen Faktoren zahlen im Wesentlichen die im
Rahmen der Bewertung genutzten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Deutliche Erhohungen (KUrzungen) des Jahresrohertrags wurden zu einem deutlich hoheren (niedrigeren) beizulegenden
Zeitwert der betroffenen Immobilien fUhren. Deutliche Erhdhungen (Ruckgange) der langfristigen Leerstandsraten und des
Liegenschaftszinssatzes wurden jeweils zu einem deutlich niedrigeren (hdheren) beizulegenden Zeitwert fuhren.

Eine Erhohung der Marktzinsen wurden zu einem RuUckgang der Immobilienwerte und zu einer Verringerung der Wertan-
passungen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fUhren und hatte entsprechend Auswirkungen auf den EBITDA
und die Bilanzbuchwerte. Gleichzeitig wUrde eine Verringerung der Marktzinsen zu einer Erhohung der Immobilienwerte
und einer Erhdhung des Ergebnisses aus der Wertanpassung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien fUhren.

5.2.3 Als Sicherheit gestellte langfristige Vermogenswerte

Die Finanzierungen der Objekte erfolgte in der Regel Uber Bankkredite, fUr die jeweils eine Grundschuld in Hohe von ins-
gesamt TEUR 260.229 (Vorjahr: TEUR 223.780) eingetragen wurde.

5.2.4  Leasingvereinbarungen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien sind im Rahmen langfristiger Operating-Leasingvertrage mit monatlichen
Mietzahlungen vermietet. Leasingertrage aus Operating-Leasingverhaltnissen, bei denen der Konzern als Leasinggeber
auftritt, werden linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfolgswirksam erfasst.

Leasingzahlungen beinhalten fUr einige Vertrage Erhohungen auf Basis von Verbraucherpreisindizes, daruber hinaus gibt
es keine anderen index- oder zinsabhangigen variablen Leasingzahlungen. Zur Verringerung bestehender Kreditrisiken
werden teilweise Bankgarantien fUr die Dauer der Leasingverhaltnisse eingeholt.

Obwoh! der Konzern Restwertrisiken am Ende der laufenden Leasingvertrage ausgesetzt ist, ergibt sich keine sofortige
Realisierung einer Wertminderung am Ende der Laufzeit dieser Leasingvertrage, da i. d. R. unmittelbar neue Operating-Lea-
singvertrage abgeschlossen werden. Erwartungen Uber kUnftige Restwerte sind im beizulegenden Zeitwert der Immobilien
berUcksichtigt.
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Die FCR hat als Leasinggeber langfristige Mietvertrage fur die Immobilien abgeschlossen. Dabei handelt es sich um nicht
kundbare Leasingverhaltnisse, deren zukunftige Erlose aufgrund von Mindestleasingzahlungen wie folgt fallig sind:

in TEUR 31.12.2022
Summe der Mindestleasingzahlungen 201.247
Falligkeit innerhalb eines Jahres 35.091
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 105.896
Falligkeit nach 5 Jahren (max. 15 Jahre) 60.260

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

5.3 Sachanlagen

FUr das Geschaftsjahr 2022:

Fahrzeuge
und Betriebs- und
in TEUR Geschaftsausstattung Nutzungsrechte Summe
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand am 01.01.2022 6.560 523 7.083
Zugange 1.838 120 1.958
Abgange -183 - -183
Umbuchungen - -
Stand am 31.12.2022 8.215 643 8.858
Kumulierte Abschreibungen
Stand am 01.01.2022 5.198 85 5.283
Zugange 425 135 560
Abgange
Umbuchungen
Zuschreibungen
Stand am 31.12.2022 5.623 220 5.843
Nettobuchwert am 31.12.2022 2.592 423 3.015
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FUr das Geschaftsjahr 2021:

Fahrzeuge
und Betriebs- und
in TEUR Geschaftsausstattung Nutzungsrechte Summe
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand am 01.01.2021 5.913 5913
Zugange 647 523 1.170
Abgange 0
Umbuchungen
Stand am 31.12.2021 6.560 523 7.083
Kumulierte Abschreibungen
Stand am 01.01.2021 5.068 0 5.068
Zugange 130 85 215
Abgange
Umbuchungen
Stand am 31.12.2021 5.198 85 5.283
Nettobuchwert am 31.12.2021 1.362 438 1.800

Unter den Sachanlagen werden gekaufte Fahrzeuge sowie BUroausstattung bilanziert. Zudem werden die Leasingverhalt-
nisse unter IFRS 16 unter den Sachanlagen ausgewiesen.

Abschreibungsmethoden und Nutzungsdauer
Alle Sachanlagen werden zu historischen Anschaffungskosten abzuglich Abschreibungen erfasst.
Die planmaRige Abschreibung erfolgt linear. Dabei wird die Differenz zwischen den Anschaffungs- oder Herstellungskos-

ten und den Restwerten linear Uber die folgenden voraussichtlichen Nutzungsdauern (bzw. bei Mietereinbauten Uber die
jeweils kurzere Mietlaufzeit) verteilt:

Anlagenklasse Nutzungsdauer

Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-13 Jahre

Siehe Kapitel 19.16 zu den fur die Sachanlagen relevanten sonstigen Rechnungslegungsmethoden.

5.4 Leasingverhaltnisse

In dieser Anhangangabe werden Informationen zu Leasingverhaltnissen gegeben, in denen der Konzern Leasingnehmer ist.
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5.4.1 Inder Bilanz erfasste Betrage

Die jeweilige Nutzungsdauer der in der Bilanz ausgewiesenen Nutzungsrechte konnen der folgenden Tabelle enthnommen
werden:

Anlagenklasse Nutzungsdauer

BUro- und Lagerraumlichkeiten 2-4 Jahre

In der Bilanz werden nachfolgende Posten im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen ausgewiesen:

Nutzungsrecht
in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
BUro- und Lagerraumlichkeiten 423 438

Zugange zu Nutzungsrechten
in TEUR 2022
Zugange 120

Im Geschaftsjahr 2021 gab es keine Zugange.

Leasingverbindlichkeit

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Langfristig 296 327
Kurzfristig 140 117
Ssumme 436 444

5.4.2 Inder Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Betrage

Die Gewinn- und Verlustrechnung zeigt folgende Betrage im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen:

Abschreibung des Nutzungsrechts

In TEUR 2022 2021

BUro- und Lagerraumlichkeiten 135 85

Zinsaufwand
In TEUR 2022 2021

Zinsaufwendungen fur Leasingverbindlichkeiten 25 15

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Kosten fur kurzfristige Mietvertrage fur Stellplatze und Lagerflachen mit einer Laufzeit
unter einem Jahr in H6he von TEUR 209 direkt im Aufwand erfasst. FUr Mieten von geringwertigen Wirtschaftsgutern wie
insbesondere BUroausstattung wurden Aufwendungen in Hohe von TEUR 26 erfasst.

Die gesamten Auszahlungen fUr Leasingvertrage im Sinne des IFRS 16 betrugen im Geschaftsjahr 2022 TEUR 152.

5.4.3 Leasingaktivitaten des Konzerns und ihre bilanzielle Behandlung

Der Konzern mietet verschiedene Burogebaude. Mietvertrage fur Gebaude werden in der Regel fur feste Zeitraume bis zu
5 Jahren abgeschlossen, konnen jedoch Verlangerungsoptionen beinhalten.
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Vertrage konnen sowohl Leasing- als auch Nichtleasingkomponenten beinhalten. Bei der Anlageklasse ,Gebaude- und La-
gerraumlichkeiten" hat sich der Konzern dafur entschieden, das Wahlrecht nicht auszuUben und Leasingkomponenten von
Nicht-Leasingkomponenten zu trennen.

Leasingverhaltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der Leasinggegenstand dem Konzern zur Nutzung zur Verfugung
steht, als Nutzungsrecht und entsprechende Leasingverbindlichkeit bilanziert. Vermogenswerte und Schulden aus Leasing-
verhaltnissen werden bei Erstansatz zu Barwerten erfasst. Die Leasingverbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen den
Barwert aus festen und variablen Leasingzahlungen.

In der Bewertung der Leasingverbindlichkeit sind darUber hinaus Leasingzahlungen aufgrund einer hinreichend sicheren
Inanspruchnahme von Verlangerungsoptionen berucksichtigt. Sofern der interne Zinsfu des Leasinggebers nicht ermittelt
werden kann, werden Leasingzahlungen mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingnehmers abgezinst. Dies ist der
Zinssatz, den der jeweilige Leasingnehmer zahlen musste, wenn er Mittel aufnehmen musste, um in einem vergleichbaren
wirtschaftlichen Umfeld einen Vermogenswert mit einem vergleichbaren Wert fUr eine vergleichbare Laufzeit mit ver-
gleichbarer Sicherheit unter vergleichbaren Bedingungen zu erwerben.

Zur Bestimmung des Grenzfremdkapitalzinssatzes verwendet der Konzern vor allem die Konditionen der mit Dritten auf-
genommenen Finanzierungen.

Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die sich wie folgt zusammensetzen:

« der Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit
« samtliche bei oder vor der Bereitstellung geleistete Leasingzahlungen abzuglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize
- alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direkten Kosten.

Nutzungsrechte werden linear Uber den kUrzeren der beiden Zeitraume aus Nutzungsdauer und Laufzeit des zugrunde-
liegenden Leasingvertrags abgeschrieben. Wenn die AusUbung einer Kaufoption aus Sicht des Konzerns hinreichend sicher
ist, erfolgt die Abschreibung Uber die Nutzungsdauer des zugrundeliegenden Vermogenswerts.

Der Konzern setzt Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten fUr kurzfristige Leasingverhaltnisse (z. B. kurzfristige La-
ger) mit einer Laufzeit von hochstens 12 Monaten und fur Leasingverhaltnisse von geringem Wert (z. B. BUroausstattung)
nicht an. Der Konzern erfasst die mit diesen Leasingverhaltnissen verbundenen Leasingzahlungen linear Uber die Laufzeit
des Leasingverhaltnisses als Aufwand in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

5.4.4  Verlangerungs- und Kundigungsoptionen

Leasingvertrage fUr BUro- und Lagerraumlichkeiten des Konzerns enthalten Verlangerungs- und Kundigungsoptionen. Die
bestehenden Verlangerungs- und Kundigungsoptionen konnen nur durch den Konzern und nicht durch den jeweiligen Lea-
singgeber ausgeubt werden.

Kritische Schatzungen bei der Bestimmung der Laufzeit der Leasingverhaltnisse

Bei der Bestimmung der Laufzeit von Leasingverhaltnissen berucksichtigt der Vorstand Tatsachen und Umstande, die einen
wirtschaftlichen Anreiz zur Ausubung von Verlangerungsoptionen oder Nichtausubung von Kundigungsoptionen bieten. Sich
aus der Ausubung von Verlangerungs- oder Kundigungsoptionen ergebende Laufzeitanderungen wurden nur dann in die
Vertragslaufzeit einbezogen, wenn eine Verlangerung oder Nichtausubung einer Kundigungsoption hinreichend sicher ist.

Die Beurteilung der Verlangerungsoptionen wird zu jedem Bilanzstichtag und wenn ein wesentliches Ereignis oder eine
signifikante Anderung von Umstanden eintritt, Uberpruft. Eine Neubeurteilung der urspringlich getroffenen Einschatzung
erfolgt dann, wenn ein wesentliches Ereignis oder eine wesentliche Anderung der Umstande eintritt, welche die bisherige
Beurteilung beeinflussen konnen - sofern dies in der Kontrolle des Leasingnehmers liegt. In der laufenden Berichtsperiode
ergaben sich keine diesbezUglichen Anpassungen der Vertragslaufzeiten.
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5.5 Latente Steuern

31.12.2022

In TEUR

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 284 18.509

Sonstige langfristige Vermogenswerte - 1.318
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderung aus Lieferungen und Leistungen - 15
Verbindlichkeiten

Anleihenverbindlichkeiten - 187

Finanzverbindlichkeiten 31 369
Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) vor Verrechnung 315 20.398
Saldierung -315 -315
Netto Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) - 20.083

31.12.2021

In TEUR

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 303 16.228

Sonstige langfristige Vermogenswerte - 1.242
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderung aus Lieferungen und Leistungen - 17
Verbindlichkeiten

Anleihenverbindlichkeiten - 69

Finanzverbindlichkeiten - 172
Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) vor Verrechnung 303 17.728
Verrechnung Steuer -303 -303
Netto Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) 0 17.425
5.6 Vorrate
in TEUR 2022 2021
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten 1.083 904
Warenbestand 115 494
Handelswaren 45 1.013
Gesamt 1.243 2.411

Im Geschaftsjahr wurden Abwertungen von Vorraten in der Hohe von TEUR 978 (Vorjahr: TEUR 0) aufwandswirksam er-

fasst.

57 Sonstige Vermoégenswerte und kurzfristige Steueranspriuche

Zum 31. Dezember 2022 bestehen kurzfristige sonstige Vermogenswerte in Hohe von TEUR 1.766 (Vorjahr: TEUR 5.465).
Diese bestehen insbesondere aus ausgebenden Darlehen in Hohe von TEUR 1.365 (Vorjahr: TEUR 115), Kautionen i.H.v.
TEUR 79 (Vorjahr: TEUR 108) sowie aus Miet-Incentives und Instandhaltungsrucklagen i.H.v. TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 263).
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Der Ruckgang zum Vorjahr ist in der RUckzahlung von ausgegebenen Darlehen begrundet.

Die dargestellten Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte haben eine Restlaufzeit von weniger als einem
Jahr. Die Buchwerte der dargestellten Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte entsprechen ihrem bei-
zulegenden Zeitwert. Wertminderungen, Wertaufholungen oder Ausbuchungen aufgrund von Uneinbringlichkeiten wurden
zu den dargestellten Stichtagen nicht erfasst.

Die kurzfristigen Steueranspruche in Hohe von TEUR 1.613 (Vorjahr: TEUR 96) bestehen insbesondere aus investitionsbe-
dingten Steuererstattungen i.H.v. TEUR 781 und Korperschaftsteuerforderungen i.H.v TEUR 541. Wertminderungen, Wert-
aufholungen oder Ausbuchungen aufgrund von Uneinbringlichkeiten wurden bei den sonstigen kurzfristigen Vermogens-
werten und den kurzfristigen Steueranspruchen zu den dargestellten Stichtagen nicht erfasst.

5.8 Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermoégenswerte

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Buchwert zum 01.01. 0 2.250
Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 16.302

Abgang durch Verkauf von Grundstucken und Gebauden = -2.250
Buchwert zum 31.12. 16.302 0

Zum 31.12.2022 werden funf (Vorjahr: O) Immobilien, die bisher als Finanzinvestition gehaltene Immobilien bilanziert
wurden, als zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte ausgewiesen. Es handelt sich dabei um Immobilien, die sich zum
Stichtag im Verkaufsprozess befinden, bei denen das Eigentum aber noch nicht auf den Kaufer Ubergegangen ist. Von zwei
der als zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte gehaltenen Immobilien wurde bereits Teile vollstandig
im Geschaftsjahr 2022 verauRert.

Die im Geschaftsjahr 2021 abgegangenen Immobilien in Hohe von TEUR 2.250 wurden unter den Vorraten ausgewiesen.

5.9 Sonstige Verbindlichkeiten

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Zinsen fur Anleihenverbindlichkeiten 941 929
Leasingverbindlichkeit 436 444
Personalverbindlichkeiten 670 546
Passive Abgrenzungen 440 34
Sonstige Verbindlichkeiten aus Steuern 301

Verbindlichkeiten aus Einbehalten 135 172
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 402 245
Summe Ba3D5 2.368
Langfristig 296 444
Kurzfristig 3.029 1.924
Finanzielle Verbindlichkeiten 1.377 1.373
Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 1.948 995

Die Verbindlichkeiten aus Zinsen fur Anleihen resultieren aus abgegrenzten, noch nicht ausgezahlten Zinszahlungen zum
Stichtag. Es handelt sich dabei um eine finanzielle Verbindlichkeit.
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In den Personalverbindlichkeiten sind im Wesentlichen ausstehende Verpflichtungen aus Urlaubs- und Arbeitszeitguthaben

sowie aus Bonuszahlungen enthalten.

Die passiven Abgrenzungen beinhalten zum 31. Dezember 2022 insbesondere zugesicherte Zahlungen aus Forderpro-

grammen, welche nach Erhalt erfolgswirksam erfasst werden.

5.10 RUckstellungen

Sonstige
in TEUR RiUckstellungen
01.01.2022 445
Zufuhrung 104
Verbrauch im laufenden Jahr -255
31.12.2022 294
Langfristig -
Kurzfristig 294

Sonstige
in TEUR RiUckstellungen
01.01.2021 732
Zufuhrung 292
Verbrauch im laufenden Jahr -579
31.12.2021 445
Langfristig -
Kurzfristig 445

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten insbesondere Ruckstellungen fur Abfindungsanspruche, Hausbewirtschaftung und

weitere Leistungen, deren Hohe zum 31. Dezember 2022 noch nicht hinreichend sicher war.

Die Ruckstellungen zum Geschaftsjahresende und zum Vorjahr entsprechen jeweils der Erwartung hinsichtlich des Zah-

lungsmittelabflusses innerhalb des jeweiligen Folgejahres.
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6 Eigenkapital

6.1 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital von TEUR 9.763 (Vorjahr: EUR 9.763) ist in 9.762.997 (Vorjahr: 9.762.997) Stuck Stammaktien zum
Nennwert von je EUR 1,00 eingeteilt und zu allen Stichtagen vollstandig eingezahlt.

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

6.2 Kapitalricklage

Der jeweilige Stand der Kapitalrucklage zu den Bilanzstichtagen und die Entwicklung der Kapitalrucklage in den Geschafts-
jahren ergeben sich aus der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung. In der Kapitalricklage werden Aufgelder aus der
Ausgabe von Anteilen ausgewiesen.

6.3 Gewinnrucklage

Der jeweilige Stand der Gewinnrucklage zu den Bilanzstichtagen und die Entwicklung der Gewinnrucklage in den Ge-
schaftsjahren ergeben sich aus der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung.

FUr das Geschaftsjahr 2021 wurde im Geschaftsjahr 2022 eine Bardividende in Hohe von EUR 0,35 je Aktie (Gesamtbetrag:
TEUR: 3.417) ausgeschuttet. Im Vorjahr wurden Dividenden i. H. v. TEUR 2.929 ausgeschuttet. Die Veranderungen im Eigen-
kapital werden in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt.

6.4 Sonstige Rucklagen

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

7 Finanzrisikomanagement

Der nachfolgende Abschnitt erlautert die Positionen des Konzerns im Hinblick auf finanzielle Risiken und wie sich diese
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns in der Zukunft auswirken konnen. Angaben zu Gewinnen und
Verlusten des laufenden Jahres wurden, soweit relevant, einbezogen, um Zusammenhange klarzustellen.

Risiko Risiken aus Bewertung
Marktrisiko - Zinssatz Kreditaufnahmen zu variablen Zinssatzen Sensitivitatsanalyse
Ausfallrisiko Zahlungsmittel, Zahlungsmittelaquivalente, Bonitatsbewertungen
Forderungen gegenuber Kunden und
Schuldtitel
Liquiditatsrisiko Kreditaufnahmen und sonstige finanzielle Auszahlungsprofile

Verbindlichkeiten
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Die Risikomanagementfunktion wird innerhalb der Gesellschaft mit Blick auf finanzielle, betriebliche und rechtliche Risiken
eingesetzt. Die finanziellen Risiken umfassen das Marktrisiko (einschlieBlich Zinsanderungsrisiko), das Ausfallrisiko und das
Liquiditatsrisiko. Die primaren Ziele des Finanzrisikomanagements bestehen darin, Risikolimite festzulegen und sicherzu-
stellen, dass die Risikogefahrdung diese Limite nicht Ubersteigt. Die Funktionen des betrieblichen und rechtlichen Risikoma-
nagements sollen den reibungslosen Ablauf bei internen Regelungen und Verfahrensweisen sicherstellen, damit betriebliche
und rechtliche Risiken minimiert werden. Das Risikomanagement wird von einer zentralen Finanz- und Rechtsabteilung in
enger Zusammenarbeit mit den operativen Geschaftsbereichen des Konzerns und unter der Aufsicht des Vorstands ausgeUubt.

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

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

Compliance wird dabei regelmaRig in der Aus- und/oder Weiterbildung der FCR-Mitarbeiter thematisiert. Die Gesellschaft
berichtet Uber die Umsetzung von Compliance-Maknahmen sowie Uber Compliance-Ziele und -VerstoBe. Um VerstoRe auf-
zudecken, werden regelmaRig interne und, wenn notwendig, auch externe Audits durchgefuhrt.

Im Rahmen des Risikomanagements setzt FCR zahlreiche Tools ein. Nachfolgend ein Uberblick dazu:

e Liquiditatsplan:

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

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

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

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

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die Finanzinstrumente der

Gesellschaft haben konnen. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich eingeschatzt
werden, konnten sich ebenfalls auf die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG auswirken.
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7.1 Marktrisiko
7.1.1 Cashflow- und Marktzinsrisiko

Das wichtigste Zinsanderungsrisiko des Konzerns geht in erster Linie auf Kreditaufnahmen mit variablen Zinsen zuruck,
bei denen eine Zinsmarge auf den variablen EURIBOR Basiszinssatz angewandt wird, die den Konzern einem Cashflow-
Zinsrisiko aussetzen.

Die Kreditaufnahmen werden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Sie werden regelmaRig vertraglich den
Marktzinsen angepasst (siehe nachstehend) und sind in diesem AusmaR ebenfalls zukinftigen Anderungen der Marktzin-
sen ausgesetzt.

Sensitivitat

Der Gewinn oder Verlust reagiert auf hohere/geringere Zinsaufwendungen aus Kreditaufnahmen infolge von Zinssatzan-
derungen:

Einfluss auf das Ergebnis nach Steuern

in TEUR 2022 2021
Zinssatze - Erhohung um 50 Basispunkte 924 688
Zinssatze - Verminderung um 50 Basispunkte -876 -286

Die Tabelle zeigt die Auswirkung einer Marktzinssteigerung auf den Zinsaufwand der FCR Immobilien AG in den jeweiligen
Perioden. Dabei wurde die Sensitivitatsrechnung auf die variabel verzinslichen Bankdarlehen angewendet, welche einer
Bindung an den gultigen Marktzinssatz unterliegen.

Der Konzern setzt ein Zinsderivat ein, um punktuell die Zinsrisiken abzusichern. Der bestehende Zinscap deckt dabei einen
Teil des Nominalbetrags eines variabel verzinslichen Darlehens ab. Zum 31. Dezember 2022 besitzt das Derivat einen
negativen Marktwert i.H.v. TEUR 193.

Kapitalmarktrisiken

Die FCR Immobilien AG investiert mittels borsennotierten Eigenkapitaltiteln liquide Mittel am Kapitalmarkt und unterliegt
folglich einem Marktpreisrisiko. Das Risiko ergibt sich aus der Unsicherheit kunftiger Wertentwicklungen dieser Wert-
papiere. Zum 31. Dezember 2022 hat die FCR Immobilien AG liquide Mittel in unwesentlicher Hohe investiert, weshalb das
Risiko als gering einzuschatzen ist.

Risiken beim Verkauf von Immobilien
Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immobilien AG unterliegt potenziell dem Risiko sinkender Verkaufspreise
oder Fehleinschatzungen bezuglich des Marktwerts der Immobilien bei negativen Veranderungen des Standorts. Auch

konnen zum Beispiel aufgrund gestiegener Refinanzierungskosten die Attraktivitat und damit die Verkaufspreise von Ge-
werbeimmobilien sinken.
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7.2 Ausfallrisiko

Der Konzern ist dem Ausfallrisiko ausgesetzt, d.h. der Gefahr, dass ein Vertragspartner bei einem Geschaft Uber ein
Finanzinstrument bei dem anderen Vertragspartner finanzielle Verluste verursacht, da er seinen Verpflichtungen nicht
nachkommt. Als Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Vertragspartner - im Wesentlichen die Mieter von Immobilien - ihren
vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kéonnen und dies zu einem Verlust fUhren wird. Zur Steuerung
der Ausfallrisiken wird eine regelmaRige UberprUfung der Bonitat der Mieter vorgenommen.

Ausfallrisiken entstehen aus Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaguivalenten sowie aus Forderungen aus Vertragen mit
Kunden, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet werden.

721 Risikomanagement
Das Ausfallrisiko fur finanzielle Vermogenswerte wird durch den Konzern auf Konzernebene gesteuert.

Der Konzern begrenzt das Ausfallrisiko durch Festlegung von Risikolimits fUr einzelne Geschaftspartner oder Gruppen von
Geschaftspartnern. Ausfallrisiken werden laufend Uberwacht und jahrlich - bei Bedarf auch haufiger - Uberpruft. Die Risi-
kosteuerung beurteilt die Kreditqualitat der Kaufer und Mieter, unter BerUcksichtigung ihrer Vermogens- und Finanzlage,
Erfahrungen in der Vergangenheit und sonstiger Faktoren.

Das im Hinblick auf zweifelhafte Forderungen, bei denen rechtliche MaRnahmen unumganglich sind, oder im Hinblick auf
Uberfallige Forderungen bestehende Ausfallrisiko wird fortlaufend zentral in enger Abstimmung mit den operativen Ge-
schaftsbereichen Uberwacht.

Der Konzern verteilt die Zahlungsmittelbestande auf mehrere Banken, um das diesbezUgliche Kontrahenten-Risiko zu
steuern.

7.2.2  Wertminderung von finanziellen Vermogenswerten
Der Konzern hat folgende finanzielle Vermogenswerte, die dem Modell der erwarteten Kreditverluste unterliegen:

« Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
« sonstige finanzielle Vermogenswerte

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente unterliegen ebenfalls den Wertminderungsvorschriften von IFRS 9. Auf-
grund der kurzfristigen Instrumente und deren Ausfallwahrscheinlichkeit bestand keine Notwendigkeit zur Bildung einer
Risikovorsorge.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Der Konzern wendet den vereinfachten Ansatz nach IFRS 9 an, um die erwarteten Kreditverluste zu bemessen; demzufolge
werden fUr alle Forderungen aus Lieferungen und Leistungen die Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste herangezogen.

Zum Stichtag werden die bestehenden Forderungen in Abhangigkeit der Bonitat der Debitoren analysiert und entweder als
vollstandig werthaltig oder nicht werthaltig angesehen. Forderungen, die als nicht werthaltig klassifiziert werden, werden
vollstandig wertgemindert. Folglich sind zum 31.12.2022 nur vollstandig werthaltige Forderungen ausgewiesen. Der Wert-
minderungsaufwand im Geschaftsjahr 2022 belauft sich auf TEUR 51 (Vorjahr: TEUR 484).

Wertminderungsaufwendungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden im Betriebsergebnis als Wert-

minderungsaufwendungen, netto, dargestellt. In Folgeperioden erzielte, frUher bereits abgeschriebene Betrage werden im
gleichen Posten erfasst.

76



Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG @

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet werden, beurteilt der
Konzern zusatzlich zu jedem Berichtszeitpunkt, ob es Indikatoren gibt, die darauf hindeuten, dass Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen individuell wertgemindert oder abgeschrieben werden mussen.

Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Der Konzern berucksichtigt die Ausfallwahrscheinlichkeit zum Zeitpunkt des erstmaligen Ansatzes von Vermogenswerten
und das Vorliegen einer signifikanten Erhohung des Ausfallrisikos wahrend aller Berichtsperioden. Um zu beurteilen, ob
sich das Ausfallrisiko signifikant erhoht hat, vergleicht der Konzern das Ausfallrisiko im Hinblick auf den Vermogenswert
am Abschlussstichtag mit dem Ausfallrisiko im Zeitpunkt des erstmaligen Ansatzes. Dabei werden verfugbare angemessene
und belastbare zukunftsorientierte Informationen berucksichtigt.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermoégenswerte

Der Konzern ist des Weiteren Ausfallrisiken aus Schuldtiteln ausgesetzt, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden. Zum Ende der Berichtsperiode entspricht das maximale Ausfallrisiko dem Buchwert.

7.2.3  Wesentliche Schatzungen und Ermessensausubungen

Die Wertminderungen fUr finanzielle Vermogenswerte beruhen auf Annahmen zum Ausfallrisiko und zu den erwarteten
Verlustquoten. Der Konzern Ubt bei der Aufstellung dieser Annahmen und der Auswahl der Inputfaktoren fUr die Berech-
nung der Wertminderung Ermessen aus, basierend auf den Erfahrungen des Konzerns aus der Vergangenheit, bestehenden
Marktbedingungen sowie zukunftsorientierten Schatzungen zum Ende jeder Berichtsperiode.

7.3 Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko besteht darin, dass ein Unternehmen moglicherweise nicht in der Lage ist, seine Verpflichtungen aus
finanziellen Verbindlichkeiten zu erfUllen. Die Geschaftsleitung Uberwacht den Zahlungsmittelbestand und dessen Entwick-
lung auf monatlicher Basis anhand der erwarteten Cashflows.

Eine umsichtige Liquiditatsrisikosteuerung bedeutet, ausreichend Zahlungsmittel vorzuhalten sowie Finanzmittel durch
einen angemessenen Betrag zugesagter Kreditlinien zur Verfugung zu haben, um fallige Verpflichtungen erfullen und
Marktpositionen schlieRen zu kodnnen. Am Ende der Berichtsperiode hielt der Konzern sofort verfugbare Bankguthaben
von TEUR 5.546 (Vorjahr: TEUR 14.835).

Falligkeiten der finanziellen Verbindlichkeiten

Die nachstehenden Tabellen analysieren die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns in die jeweiligen Laufzeitbander,
basierend auf ihren vertraglichen Laufzeiten fUr alle nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten.

Bei den in der Tabelle ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die vertraglichen, nicht abgezinsten Cashflows. Inner-
halb von 12 Monaten fallige Salden entsprechen deren Buchwerten, da der Einfluss der Abzinsung nicht signifikant ist.
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Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehensvertrage abgeschlossen.
Es besteht grundsatzlich das Risiko der Erhohung der Zinssatze nach Ablauf der Zinsbindungsperiode. Durch das derzeit
niedrige Zinsniveau konnen, z.B. im Zusammenhang mit Objektverkaufen, bei vorfalliger Darlehensablosung hohe Entscha-
digungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,Finanzierungsplan®
ein.

31.12.2022
Zwischen Summe

Bis zu einem und Uber funf vertragliche
in TEUR einem Jahr funf Jahren Jahren Cashflows Buchwerte
Verbindlichkeiten aus 1.460 1.460 1.460
Lieferung und Leistung
Finanzverbindlichkeiten 24.930 122.081 160.141 307.152 230.599
Anleihenverbindlichkeiten 27.839 56.588 - 84.426 77.192
Schuldscheindarlehen 635 21.073 - 21.708 19.723
Leasingverbindlichkeiten 161 317 - 479 436
Sonstige finanzielle 941 941
Verbindlichkeiten 941
Summe 55.966 200.059 160.141 416.166 330.351
31.12.2021

Zwischen Summe

Bis zu einem und Uber funf vertragliche
in TEUR einem Jahr fonf Jahren Jahren Cashflows Buchwerte
Verbindlichkeiten aus 2944 2944 2944
Lieferung und Leistung
Finanzverbindlichkeiten 14916 55.966 125.301 196.183 182.898
Anleihenverbindlichkeiten 4.077 84.414 - 88.491 78.191
Schuldscheindarlehen 367 11.437 - 11.804 9.867
Leasingverbindlichkeiten 140 347 - 487 444
Sonstige finanzielle 929 929 929
Verbindlichkeiten
Summe 23.373 152.164 125.301 300.838 275.273

Die Positionen Bankdarlehen, Anleihenverbindlichkeiten und Schuldscheindarlehen beinhalten auch jeweils die falligen
Zinszahlungen in den betrachteten Zeitraumen.

Bei den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich um abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten aus den Anleihen.

Die Zinsverbindlichkeiten werden kurzfristig nach dem Stichtag beglichen. In der Bilanz sind die Zinsverbindlichkeiten aus
Anleihen in den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

78



Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG

7.4 Kategorien von Finanzinstrumenten und beizulegende Zeitwerte

GemaR IFRS 9 werden in den folgenden Tabellen die Buchwerte, Wertansatze und beizulegenden Zeitwerte der finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten fUr jede einzelne Kategorie von Finanzinstrumenten sowie die entsprechenden
Stufen der Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 13 dargestellt.

31.12.2022
FortgefUhrte

Kategorie Anschaffungs- Beizulegender Beizulegender
in TEUR IFRS 9 Buchwert kosten Zeitwert Zeitwert Stufe
Vermoégenswerte
Zahlungsmittel und AC 5.546 5.546 n/a
Zahlungsmittelaquivalente
Forderungen aus Lieferung AC 7.121 7.121 n/a
und Leistung
Sonstige finanzielle AC 1.365 1.365 1.365 2
Vermogenswerte
Zur kurzfristigen VerauBerung FVTPL 8 8 1
verfugbare Finanzinstrumente
Beteiligungen FVTPL 8.751 8.751 3
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus AC 1.460 1.460 n/a
Lieferung und Leistung
Kurzfristige Bankdarlehen AC 22.684 22.684 22.684 2
Kurzfristige AC 24621 24621 24621 1
Anleihenverbindlichkeiten )
Derivative Finanz- FVTPL 193 193 2
verbindlichkeiten
Sonstige finanzielle AC 941 941 941 2
Verbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten AC 436 436 n/a
Langfristige Bank- AC 207.722 200.868 2
verbindlichkeiten 207.722
Langfristige Schuld- AC 19.723 19.723 18.903 2
scheindarlehen
Langfristige Anleihen- AC 52571 52571 51.028 1

verbindlichkeiten
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31.12.2021
FortgefUhrte

Kategorie Anschaffungs- Beizulegender Beizulegender
in TEUR IFRS 9 Buchwert kosten Zeitwert Zeitwert Stufe
Vermogenswerte
Zahlungsmittel und AC 14.835 14.835 n/a
Zahlungsmittelaquivalente
Forderungen aus Lieferung AC 16.584 16.584 n/a
und Leistung
Sonstige finanzielle AC 115 115 115 2
Vermogenswerte
Zur kurzfristigen VerauBerung FVTPL 3.872 3.872 1
verfugbare Finanzinstrumente
Beteiligungen FVTPL 8.751 8.751 3

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus AC 2.944 2944 n/a -
Lieferung und Leistung

Kurzfristige Bankdarlehen AC 11.848 11.848 11.848 2
Sonstige finanzielle AC 929 929 929 2
Verbindlichkeiten

Leasingverbindlichkeiten AC 444 444 n/a -
Langfristige Bank- AC 171.050 171.050 163.138 2
verbindlichkeiten

Langfristige Schuld- AC 9.867 9.867 9.867 2
scheindarlehen

Langfristige Anleihen- AC 78.191 78.191 77.280 1

verbindlichkeiten

Der beizulegende Zeitwert von Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten, Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen, sonstigen finanziellen Vermogenswerten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, kurzfristigen Darle-
hen und sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten entspricht aufgrund der kurzfristigen Falligkeit dieser Instrumente ihrem
Buchwert.

Die unter zur kurzfristigen VerauRerung verfugbare Finanzinstrumente ausgewiesenen Wertpapieranlagen sind separat
auf der Bilanz ausgewiesen und der Bewertungskategorie ,Financial Assets Measured at Fair Value through Profit or Loss
(FVTPL)" zugeordnet. Hierbei handelt es sich um Wertpapieranlagen, die dem Fair-Value-Level 1 zugeordnet wurden.

FUr die Bewertung der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten Beteiligung an der Immoware24 GmbH erfolgt eine Ana-
lyse des Ertragswertverfahren. Dieser finanzielle Vermogenswert ist der Fair-Value-Stufe 3 zuzuordnen.

Das derivative Finanzinstrument in Hohe von TEUR 193 wurden zum 31. Dezember 2022 zum Marktwert mittels der
Kapitalwertmethode (NPV) bestimmt. Der beizulegende Zeitwert der Bankverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten aus
Schuldscheindarlehen wird anhand eines Discounted-Cashflow-Modells berechnet unter Zugrundelegung eines Diskontie-
rungssatzes, der sich aus dem risikolosen Marktzinssatz, adjustiert um einen angemessenen Kreditrisikoaufschlag, ergibt.
Der beizulegende Zeitwert fUr Anleihenverbindlichkeiten ergibt sich aus der Kursnotierung zum Stichtag.

80



Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG

In der folgenden Tabelle werden die Anderungen der Instrumente in Stufe 3 fUr die Berichtsperioden zum 31. Dezember
2022 und 2021 dargestellt.

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Eroffnungsbilanzsaldo zum 1. Januar 8.751 5.763
Erwerbe - -
Neubewertung - 2.988
Abgange - -
Schlusssaldo zum 31. Dezember 8.751 8.751

8 Kapitalmanagement

8.1.1  Risikomanagement

Die Ziele des Kapitalmanagements des Konzerns sind primar darauf ausgelegt, die Wachstumsstrategie des Konzerns
zu finanzieren sowie ein effizientes Working-Capital Management sicherzustellen. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist
gegenUber dem Vorjahr unverandert.

Die Geschaftsfuhrung Uberwacht im Rahmen des regularen Managementreportings insbesondere den Zahlungsmittelbe-
stand und stellt damit eine adaquate Finanzierung des Konzerns sicher.

Die Strategie des Geschaftsjahres entspricht der des Vorjahres. Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im Berichtsjahr
sowie auch im Vorjahr erreicht.

8.1.2  Kreditauflagen (Covenants)

Die FCR Immobilien AG unterliegt externen Covenants insbesondere aus bestehenden Schuldscheindarlehen. Die ver-
traglichen Covenants umfassen Standardkennziffern wie die Mindesteigenkapitalquote, den Nettoverschuldungsgrad und
den Loan-to-Value (LTV). Bei einer Verletzung der vereinbarten Vorgaben kann es zu einer Verpflichtung zur vorzeitigen

Ruckzahlung kommen, was Auswirkungen auf die Liquiditat der FCR Immobilien AG haben kann. Zum 31. Dezember 2022
wurden alle Auflagen aus Fremdfinanzierungsvertragen eingehalten.

9 Anteile an anderen Unternehmen

Stimmrechte

Gezeichnetes /
Stammkapital

Gesellschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021 in EUR
Il Pelagone s.r.l* Gavorrano, Italien 100 % 100 % 10.200.000
FCR Pelagone GmbH & Co. KG* KitzbUhel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Aken GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altena GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altenberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100

* Mit Einbeziehung in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG wurde von vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen von der
Regelung des § 264 11l bzw. § 264b HGB, keinen Anhang und Lagebericht zur erstellen sowie auf die Offenlegung zu verzichten, Gebrauch gemacht.
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Stimmrechte

Gezeichnetes /
Stammkapital

Gesellschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021 in EUR
FCR Aschersleben GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bamberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bergisch Gladbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Brandenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Brandenburg Logistik GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Buchholz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Burg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR BUckeburg 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cadolzburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cloppenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cottbus GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Datteln GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Duisburg 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Eching GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ehrenfriedersdorf GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Eilenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Eisenach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Fieberbrunn GmbH & Co. KG KitzbUhel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR GlUckstadt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Grimmen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gronau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Guben GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz Hugo-Meyer GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz Hopfenfeld GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hagen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hagen 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hambuhren GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hamm GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hennef GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Herford GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hochstadt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR JUterbog GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Kaiserslautern GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100

* Mit Einbeziehung in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG wurde von vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen von der

Regelung des § 264 11l bzw. § 264b HGB, keinen Anhang und Lagebericht zur erstellen sowie auf die Offenlegung zu verzichten, Gebrauch gemacht
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Stimmrechte

Gezeichnetes /
Stammkapital

Gesellschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021 in EUR
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG* KitzbUhel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Kopenick GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Landau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ludwigslust GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Lugde GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Magdeburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Meerane GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Monument Investment S.L. Islas Baleares, Spanien 100 % 100 % 100
FCR MUnster GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neumunster GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Nienburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Prettin GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Pulsnitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Rastatt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ruhla GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Scheglitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schleiz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwalbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwandorf GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Seesen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Sohlde GmbH & Co.KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Soltau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Strullendorf GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Teistungen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Uelzen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Uelzen Office GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Vorrat drei GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Vorrat vier GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Vorrat funf GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wasungen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Weidenberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR WeiBenfels GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Welzow GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Westeregeln GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100

* Mit Einbeziehung in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG wurde von vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen von der

Regelung des § 264 11l bzw. § 264b HGB, keinen Anhang und Lagebericht zur erstellen sowie auf die Offenlegung zu verzichten, Gebrauch gemacht.
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Stimmrechte

Gezeichnetes /
Stammkapital

Gesellschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021 in EUR
FCR Wittingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Workx Jena GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR WuUrselen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeithain GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeithain Fachmarkt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zerbst GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeulenroda-Triebes Fachmarkt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Innovation GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Service GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Verwaltungs GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
Immoware24 GmbH Halle a. d. Saale, Deutschland 10 % 10 % 25.000

* Mit Einbeziehung in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG wurde von vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen von der

Regelung des § 264 IIl bzw. § 264b HGB, keinen Anhang und Lagebericht zur erstellen sowie auf die Offenlegung zu verzichten, Gebrauch gemacht.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die folgenden Gesellschaften neu gegrundet bzw. erworben:

Stimmrechte

Gezeichnetes /
Stammkapital

Gesellschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021 in EUR
FCR Solar GmbH* Pullach, Deutschland 100 % - 25.000
FCR Dettingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Durrrohrsdorf-Dittersbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Grafenhainichen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR Osterode GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
FCR VohenstrauB GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % - 100
Solutiance AG Potsdam, Deutschland 22,7 % - 5.473.043

* Mit Einbeziehung in den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG wurde von vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen von der

Regelung des § 264 11l bzw. § 264b HGB, keinen Anhang und Lagebericht zur erstellen sowie auf die Offenlegung zu verzichten, Gebrauch gemacht

Der Komplementar der oben dargestellten GmbH & Co. KGs ist jeweils die im Konsolidierungskreis enthaltene FCR Ver-
waltungs GmbH. Die Stimmrechte und der Kapitalanteil, die von der FCR Immobilien AG sowie der FCR Verwaltungs GmbH
gehalten werden, belaufen sich jeweils auf 100 Prozent.

Anteile an assoziierten Unternehmen

Im Geschaftsjahr 2022 hat die FCR Immobilien AG 22,7 Prozent des Stammkapitals an der Solutiance AG, Potsdam, er-
worben, welche zu einem mafRgeblichen Einfluss der FCR Immobilien AG Uber die Geschaftsaktivitaten der Solutiance AG
gefUhrt hat. Somit wurde die Solutiance AG als assoziiertes Unternehmen mittels der Equity-Methode in den Konzernab-
schluss einbezogen. Es handelt sich dabei um eine strategische Beteiligung im Bereich Plattformentwicklung fur die Im-

mobilienbranche.
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Die folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung der Buchwerte und der Ergebnisse der anhand der Equity-Methode be-
werteten assoziierten Unternehmen:

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
At-Equity Buchwert 1.719
At-Equity Ergebnis 481

Das Ergebnis aus der erstmaligen Anwendung der At-Equity Methode ergibt sich insbesondere aus der erfolgswirksamen
Erfassung des entstandenen negativen Unterschiedsbetrags.

Zusammengefasste Finanzinformationen nach IFRS der assoziierten Unternehmen:

Der folgenden Tabelle konnen die zusammengefassten Finanzinformationen nach IFRS der assoziierten Unternehmen ent-
nommen werden:

in TEUR 31.12.2022

Angaben zur Gesamtergebnisrechnung

Umsatzerlose 662
Finanzergebnis 119
Gesamtergebnis -364

Angaben zur Bilanz

Langfristige Vermogenswerte 10.067
Kurzfristige Vermogenswerte 345

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 9
Langfristige Schulden 1.252
Kurzfristige Schulden 1.609
Eigenkapital 7.551

Uberleitung des Reinvermogens

Anteiliges Reinvermogen im Zugangszeitpunkt 1.774
Anteiliges Periodenergebnis -54
Anteiliges Reinvermaogen zum 31.12.2022 1.719

Die an der Solutiance AG gehaltenen Aktien haben zum 31.12.2022 einen Marktwert in Hohe von TEUR 2.031, welcher
dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

10  Angaben zu Cashflows

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

In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit, Cash-
flow aus Investitionstatigkeit und Cashflow aus Finanzierungstatigkeit aufgeteilt. Auswirkungen von Veranderungen des
Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen eliminiert. Die Ermittlung des Cashflows aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit erfolgt nach der indirekten Methode.
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Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und VerauRerungen, insbesondere in
bzw. von aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie Sachanlagen.

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

Im Berichtsjahr wurde eine Dividende in Hohe von TEUR 3.417 fUr das Geschaftsjahr 2021 (Vorjahr: TEUR 2.929) an die
Aktionare ausgeschuttet.

Die Veranderung der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermogenswerte, die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen
sind, wurden um die beglichene Forderung im Zusammenhang mit dem Verkauf des Objekts in Bamberg (TEUR 10.000)
korrigiert. Diese Einzahlungen wurden unter den Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien ausgewiesen.

In den Darlehenstilgungen in Hohe von TEUR 17.803 (Vorjahr: TEUR 12.415) sind Darlehensruckfuhrungen, Sondertilgun-
gen und regulare Tilgungen enthalten.

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

Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Finanzierungstatigkeiten

Derivative Sonstige
Leasing- Darlehens- Anleihen- Schuld- Finanz- finanzielle
verbindlich-  Verbindlich-  verbindlich- schein-  verbindlich-  Verbindlich-
in TEUR keiten keiten keiten darlehen keiten keiten Gesamt
Geschaftsjahr zum 31.12.2022
Saldo zum 01.01.2022 444 182.898 78.191 9.867 929 272.329
Zahlungwirksame Veranderungen
Aufnahme 66.085 1.214 10.000 77.299
Tilgung -127 -17.803 -929 -18.859
Zahlungsunwirksame Verdanderungen
Neue Leasingverhaltnisse 120 120
Neubewertung 193 193
Zinsaufwand 941 941
Effektivzinsmethode -774 -96 -144 -1.014
Saldierung -2.117 -2.117
Saldo zum 31.12.2022 436 230.406 77.192 19.723 193 941 328.892

Zum 31. Dezember 2022 bestehen nicht ausgeschopfte Kreditlinien in Hohe von TEUR 25 (31.12.2021: TEUR 25).
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Leasing- Darlehens- Anleihen- Sonstige finan-

verbindlich- Verbindlich- verbindlich-  Schuldschein-  zielle Verbind-
in TEUR keiten keiten keiten darlehen lichkeiten Gesamt
Geschaftsjahr zum 31.12.2021
Saldo zum 01.01.2021 - 165.667 69.982 1.043 236.692
Zahlungwirksame Verdnderungen
Aufnahme 523 35.288 23.110 10.000 68.921
Tilgung -79 -12.415 -15.000 -1.043 -28.537
Zahlungsunwirksame Veranderungen
Neue Leasingverhaltnisse
Neubewertung
Zinsaufwand 929 929
Effektivzinsmethode -642 99 -133 -676
Saldierung -5.000 -5.000
Saldo zum 31.12.2021 444 182.898 78.191 9.867 929 272.329

11  Ergebnis je Aktie

2022 2021
Anteil Konzernaktionare am Ergebnis in TEUR 14.177 12.148
Gewichteter Durchschnitt ausgegebene Aktien in Tausend 9.763 9.692
Ergebnis je Aktie in EUR 1,45 1,25

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ermittelt sich aus dem Konzernergebnis, dividiert durch den gewichteten Durch-
schnitt der wahrend der Berichtsperiode im Umlauf befindlichen Aktien.

Zum Ende der Berichtsperiode waren keine verwassernden Finanzinstrumente im Umlauf. Das unverwasserte stimmt mit
dem verwasserten Ergebnis Uberein.
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12  Geografische Segmente

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

Inland EU-Ausland
In TEUR 2022 2022
Umsatzerlése 31.960 3.040
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 3.966
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 397.644 22.779
Sachanlagen 1.099 1.916
Beteiligungen 8.751
Ssumme 411.460 24.695
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 8.761 7.541
Inland EU-Ausland
In TEUR 2021 2021
Umsatzerlése 25.179 2923
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 2.281
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 315.257 30.725
Sachanlagen 910 890
Beteiligungen 8.751
sonstige langfristige Vermogenswerte 115
Summe 327.314 31.615

13  Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen oder Personen im Sinne des IAS 24 gelten Unternehmen bzw. Personen, die den Konzern
beherrschen oder von ihm beherrscht werden. Beherrschung liegt hierbei vor, wenn ein Gesellschafter die Entscheidungs-
gewalt aufgrund von Stimmrechten oder anderen Rechten Uber das Tochterunternehmen hat, er an positiven und negativen
RUckflussen partizipiert und diese Ruckflusse durch seine Entscheidungsgewalt beeinflussen kann.

DarUber hinaus gelten Personen und deren nahe Familienangehorige als nahestehend, wenn sie maBgeblichen Einfluss auf
das Unternehmen ausUben oder im Management des Unternehmens oder des Mutterunternehmens eine Schlusselposition
innehaben. Die FCR Immobilien AG hat ihre Geschaftsfuhrer und nahestehende Angehorigen sowie die Mitglieder des Auf-
sichtsrats als nahestehende Personen identifiziert.
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13.1 Mutterunternehmen
Die Mutterunternehmen des Konzerns sind:

Zum 31. Dezember 2022 halten die RAT Asset & Trading GmbH (Mutterunternehmen i.S.v. §285 Nr. 14 HGB) 41,72 Prozent
(Vorjahr: 41,38 Prozent) und die CM Center Management GmbH 23,01 Prozent (Vorjahr: 23,01 Prozent) der Anteile an der
FCR Immobilien AG. Die genannten Gesellschaften sind im Besitz des Vorstandsvorsitzenden der FCR Immobilien AG, Falk
Raudies. Der Vorstandsvorsitzende ist als beherrschende Person im Sinne des IAS 24.13 anzusehen.

Name Firmensitz 31.12.2022 31.12.2021
RAT Asset & Trading GmbH Pullach i. Isartal 41,72 % 41,38 %
CM Center Management GmbH Pullach i. Isartal 23,01 % 23,01 %

13.2 Tochterunternehmen und assoziierte Unternehmen

Die Anteile an Tochterunternehmen und assoziierte Unternehmen konnen Anhangangabe 9 entnommen werden.

13.3  Vergutungen fUr Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen

Die VergUtungen fUr Mitglieder des Managements in SchlUsselpositionen betreffen ausschlieRlich den Vorstand der
FCR Immobilien AG.

Die Zusammensetzung des Vorstandes hat sich gegenUber dem Vorjahr verandert. Zum 01. September 2022 wurde der
aktuelle CFO, Herr Christoph Schillmaier, in den Vorstand berufen und bildet gemeinsam mit Herrn Falk Raudies die Ge-
schaftsfuhrung der FCR Immobilien AG.

Die Vergutung des Vorstands betrug im Geschaftsjahr 2022 insgesamt TEUR 1.199 (Vorjahr: TEUR 665). Dabei handelt es
sich um erfolgsabhangige Boni fur das Geschaftsjahr 2021 und die FestvergUtung fur das Geschaftsjahr 2022. Die Fest-

vergutung inkl. Nebenleistungen bemisst sich auf TEUR 360 und die einjahrige variable VergUtung auf TEUR 508. Die lang-
fristige VergUtung des Vorstands der FCR betragt im Geschaftsjahr 2022 TEUR 331.

134 Zusammensetzung des Aufsichtsrats
Dem Aufsichtsrat des Konzernmutterunternehmens gehoren im Geschaftsjahr 2022, unverandert zu den vorherigen
Geschaftsjahren, Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer, Hanjo Schneider (stellvertretender Vorsit-

zender), Ludwig A. Fuchs, Geschaftsfuhrer an.

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr eine fixe Vergutung in Hohe von TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 35).
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Die folgende Ubersicht gibt die durch die Mitglieder des Aufsichtsrats in den letzten fUnf Jahren ausgeUbten Funktionen
als Mitglieder des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personengesell-
schaft) in Gesellschaften auRerhalb der FCR-Gruppe wieder:

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse:

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

Hanjo Schneider:

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

Ludwig A. Fuchs:

Gesellschaft Funktion von - bis
FAMe Invest & Management GmbH Geschaftsfuhrer seit 2014
Fuchs Asset Management Geschaftsfuhrer seit 2014
LFL Inc., London Managing Director seit 2009
LAF Inc., London Managing Director seit 2014
Oimara Capital, London Managing Director seit 2020
Traxxall Technologies, Montreal Mitglied des Board of Directors 2018 bis 2022

13.5 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die folgenden Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unternehmen fanden statt:

Die FCR Kitzbuhel GmbH & Co. KG vermietet seit 2017 die im Eigentum stehenden Apartments an die Betreibergesellschaft
Suiten am Schloss GmbH mit Sitz in KitzbUhel, Osterreich, fUr eine Jahresmiete von TEUR 113 (Vorjahr: TEUR 113). Ge-
schaftsfuhrer der Suiten am Schloss GmbH ist Herr Thorsten Raudies, welcher der Bruder des Vorstandsvorsitzenden ist.
Mit der Ehefrau von Herrn Falk Raudies (Vorstandsvorsitzender) besteht ein Vertragsverhaltnis zur Erbringung von Manage-
mentdienstleistungen fur die FCR Immobilien AG und alle FCR GmbHs & Co. KGs. Die Brutto-Vergutung fur die Tatigkeit be-
trug im Geschaftsjahr 2022 insgesamt TEUR 148 (Vorjahr: TEUR 131).

Zudem bestehen zum 31. Dezember 2022 unverzinsliche, kurzfristige Darlehen an Gesellschafter in Hohe von TEUR 1.365.
Die Darlehen wurden nach dem Bilanzstichtag vollstandig zurUckgezahlt.
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Pflichtangaben und erganzende
Angaben nach HGB

Erganzende Angaben nach §§ 314, 264 HGB

14  Mitarbeiteranzahl

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt 88 Mitarbeiter (Vorjahr: 73). Die Beschaftigten untergliedern sich in fol-
gende Gruppen:

in TEUR 2022 2021
Mitarbeiter
Vorstand 2 1
Administration 26 25
Service 15 10
Hotel 45 37
Gesamt 88 73

15 Honorare des Abschlussprufers

FUr die erbrachten Dienstleistungen der MSW GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft ist folgendes Honorar als Aufwand
erfasst worden:

Der fur das Geschaftsjahr berechnete Aufwand fur den Abschlussprufer betragt insgesamt TEUR 96 (Vorjahr: TEUR 87).
Dabei handelt es sich vollstandig um Abschlussprufungsleistungen in Hohe von TEUR 96 (Vorjahr: TEUR 85). Bestatigungs-
leistungen sind nicht angefallen (Vorjahr: TEUR 2).

in TEUR 2022 2021
Abschlusspruferleistungen 96 85
Bestatigungsleistungen = 2
Summe 96 87

16  Sonstige Angaben

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

Zum 31.12.2022 bestehen die folgenden Verpflichtungen:

Bis zu Zwischen einem Uber funf
in TEUR einem Jahr und fOnf Jahren Jahren
Miet-, Leasing- und Servicevertrage 321 531 68
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Zum 31.12.2021:

Bis zu Zwischen einem Uber funf
in TEUR einem Jahr und fOnf Jahren Jahren
Miet-, Leasing- und Servicevertrage 405 627

17  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

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

Finanzierung:

Am 20.02.2023 wurde die im Konzernabschluss als kurzfristig ausgewiesene 6,00 %-Anleihe in Hohe von TEUR 25.000
fristgerecht und vollstandig zuruckgezahlt. Dies fuhrt zu einer signifikanten Reduktion der Zinsaufwendungen.

Immobilientransaktionen:

Der Nutzen- und Lasten-Wechsel fur die als zur VerauRerung gehaltenen Immobilien in Sohlde-Hoheneggelsen und bei
Teilverkaufen in KitzbUhel sowie Gummersbach erfolgte im ersten Quartal 2023.

18 Wesentliche Schatzungen, Ermessensentscheidungen und Fehler

Die Aufstellung des Abschlusses erfordert die Anwendung rechnungslegungsbezogener Schatzungen, die nicht den tatsach-
lichen Ergebnissen entsprechen mussen. Die Anwendung der Rechnungslegungsmethoden des Konzerns unterliegt auRer-
dem verschiedenen ErmessensausiUbungen durch das Management. Nachstehend geben wir einen Uberblick Uber Bereiche
mit hoheren Beurteilungsspielraumen oder hoherer Komplexitat sowie Uber Posten, bei denen es wahrscheinlich zu einer
wesentlichen Anpassung kommt, wenn Schatzungen und Annahmen sich als falsch erweisen. Ausfuhrliche Informationen
zu diesen Schatzungen und Ermessensentscheidungen sind in den jeweiligen Anhangangaben enthalten, zusammen mit der
Berechnungsgrundlage fUr jeden betroffenen Abschlussposten.

Wesentliche Schatzungen und Ermessensentscheidungen
Wesentliche Schatzungen oder Ermessensentscheidungen wurden ausgeubt bei:

« Schatzungsunsicherheiten i.Z.m. Immateriellen Vermogenswerten - Anhangangabe 5.1

« Schatzungsunsicherheiten i.Z.m. zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - Anhangangabe 5.2

«  Wertminderung von finanziellen Vermogenswerten (insbesondere Beteiligungen) - Anhangangabe 7.2.2
« Erfassung von Ruckstellungen- Anhangangabe 5.10

« Berechnung der Ertragsteuern - Anhangangabe 3.9

Samtliche Schatzungen und Ermessensentscheidungen werden fortlaufend Uberpruft und basieren auf Erfahrungen der
Vergangenheit und sonstigen Faktoren, einschlieRlich Erwartungen Uber zukunftige Ereignisse, die das Unternehmen finan-
ziell beeinflussen konnen, und die unter den gegebenen Umstanden als sachgerecht gelten.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind zu einem gewissen Grad Annahmen zu treffen und Schatzungen vorzu-
nehmen, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden und der Ertrage und Aufwendun-
gen der Berichtsperiode ausgewirkt haben. Eine Schatzung erfolgt auf Grundlage der zuletzt verfugbaren, verlasslichen
Informationen. Die aufgrund von Schatzungen bilanzierten Vermogenswerte, Schulden, Ertrage und Aufwendungen konnen
von den zukunftig zu realisierenden Betragen abweichen.
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Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Coronavirus-Pandemie und des Krieges in der Ukraine, die Verwerfungen
bei globalen Lieferketten, Endmarkten und der Konjunkturentwicklung insgesamt verursacht haben. Die Entwicklungen
sind dynamisch, sodass nicht auszuschlieRen ist, dass die tatsachlichen Ergebnisse von den im Rahmen dieses Konzern-
abschlusses getroffenen Schatzungen und Annahmen abweichen beziehungsweise in kUnftigen Perioden eine Anpassung
der getroffenen Schatzungen und Annahmen erforderlich wird und dies einen wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage von FCR haben kann. Die im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember
2022 getroffenen abschlussrelevanten Schatzungen und Annahmen basierten auf dem seinerzeit vorhandenen Wissens-
stand und den besten verfugbaren Informationen. Obwohl sich die Coronavirus-Pandemie und die Ukraine-Krise zu einer
globalwirtschaftlichen Krise entwickelt haben, sind die Auswirkungen auf die Immobilien-Branche und somit auch auf die
FCR nicht so gravierend wie in anderen Branchen.

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

Nachfolgend werden wesentliche Schatzungen und Annahmen weiter erlautert:

Immaterielle Vermoégenswerte

Es werden Schatzungen fur die Aktivierung des selbstgeschaffenen Intranets herangezogen.

Dabei werden die Zeiten der Mitarbeiter, welche sie fur die Entwicklung und fUr die Testphase benotigen, geschatzt.

Der Buchwert der immateriellen Vermogenswerte, einschlieRlich der Software, betragt zum Stichtag TEUR 3.966 (Vorjahr:
TEUR 2.281).

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

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

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

standardisierte Bewertungsverfahren zuruck.

Eine detaillierte Beschreibung des zur Anwendung kommenden Bewertungsverfahrens findet sich in Kapitel 5.2 Als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien.
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FUr die als Finanzimmobilien im Bestand von FCR befindlichen Immobilien werden die jeweiligen Marktwerte zum Bilan-
zierungszweck, gemaR IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, ermittelt. Veranderungen relevanter Marktbedingungen, wie
aktuelle Mietzinsniveaus und Leerstandsquoten, konnen die Bewertung beeinflussen. Etwaige Anderungen des beizulegen-
den Zeitwerts des Investmentportfolios werden im Periodenergebnis der Gruppe erfasst und konnen somit die Ertragslage
von FCR wesentlich beeinflussen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzimmobilien wurden fUr das Geschaftsjahr in Bezug auf Mietwohnungen, Laden-
einheiten und Hotellerie mittels Ertragswertverfahren von unabhangigen Sachverstandigen ermittelt. FUr Zwecke der
Bewertung mussen Faktoren, wie zukunftige Mietertrage und anzuwendende Kalkulationszinssatze, bzw. mogliche Ge-
samtverkaufserlose und anzusetzende Kosten zur Errichtung der Objekte geschatzt werden, die einen unmittelbaren und
erheblichen Einfluss auf den beizulegenden Zeitwert haben.

Beteiligungen

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

Ruckstellungen

Die Bestimmung von Ruckstellungen ist in erheblichem MaB mit Einschatzungen verbunden. Diese Einschatzungen konnen
sich infolge neuer Informationen andern. Der Konzern bildet Ruckstellungen fur Gewahrleistungen, wenn der Betrag oder
der Zeitpunkt der Gewahrleistungszahlung unsicher ist. Sonstige Ruckstellungen werden fur Einzelrisiken gebildet, deren
Zahlungszeitpunkte oder Betrage unsicher sind. Zur Bildung der Ruckstellungen sind Schatzungen notig. Die tatsachlichen
Betrage und Zeitpunkte der Zahlungen kénnen von den ursprunglichen Einschatzungen abweichen.

Ertragsteuern

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

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

19 Zusammenfassung der wesentlichen Rechnungslegungsmethoden

Die vorliegende Anhangangabe umfasst eine Liste der wesentlichen, bei der Aufstellung dieses Konzernabschlusses ver-
wendeten Rechnungslegungsmethoden, es sei denn, sie wurden bereits in vorstehenden Anhangangaben dargestellt. Diese
Methoden wurden - soweit nicht gegenteilig vermerkt - durchgangig fur alle dargestellten Perioden angewandt. Der vor-
liegende Abschluss ist ein Konzernabschluss, der aus den AbschlUssen der FCR Immobilien AG und ihren Tochterunter-
nehmen besteht.

19.1 Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Eine Reihe von Rechnungslegungsmethoden und Angaben des Konzerns verlangen die Bestimmung der beizulegenden
Zeitwerte fUr finanzielle und nicht finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten.
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Bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines Vermogenswertes oder einer Schuld verwendet der Konzern, so-
weit moglich, am Markt beobachtbare Daten. Basierend auf den in den Bewertungstechniken verwendeten Inputfaktoren
werden die beizulegenden Zeitwerte in unterschiedliche Stufen der Fair Value-Hierarchie eingeordnet:

- Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fUr identische Vermogenswerte und Schulden.

- Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 berucksichtigten, notierten Preise handelt,
die sich aber fur den Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt (das heiRt als Preis) oder indirekt (das heiBt als
Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

- Stufe 3: Bewertungsparameter fUr Vermogenswerte oder Schulden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten beruhen.

Wenn die zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines Vermogenswertes oder einer Schuld verwendeten Input-
faktoren in unterschiedliche Stufen der Fair Value-Hierarchie eingeordnet werden konnen, wird die Bewertung zum bei-
zulegenden Zeitwert in ihrer Gesamtheit der Stufe der Fair Value-Hierarchie zugeordnet, die dem niedrigsten Inputfaktor
entspricht, der fur die Bewertung insgesamt wesentlich ist. Der Konzern erfasst Umgruppierungen zwischen verschiedenen
Stufen der Fair Value-Hierarchie zum Ende der Berichtsperiode, in der die Anderung eingetreten ist.

Im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien, Beteiligungen und fur kurzfristige Zwecke gehaltene
Wertpapiere werden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. FUr weitere AusfUhrungen verweisen wir auf die Abschnit-
te zur Ausfuhrung der entsprechenden Bilanzposition:

. Beteiligungen - Anhangangabe 4.2

«  FUr kurzfristige Zwecke gehaltene Wertpapiere- Anhangangabe 4.2
« Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - Anhangangabe 5.2

« Derivative Finzinstrumente - Anhangangabe 4.4.2

19.2 Vom Konzern Ubernommene neue und geanderte Standards

Der Konzern hat in der jahrlichen Berichtsperiode ab 1. Januar 2022 die folgenden Standards und Anderungen erstmalig
angewandt:

« Anderungen an IAS 16 - Erlose vor beabsichtigter Nutzung

« Anderungen an IAS 37 - Belastende Vertrage: Kosten der Vertragserfillung
« Anderungen an IFRS 3 - Verweis auf das Rahmenkonzept

« Jahrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2018-2022)

Die vorstehend aufgefUhrten Anderungen hatten keine Auswirkung auf die in Vorperioden erfassten Betrage und haben
voraussichtlich keinen signifikanten Einfluss auf die aktuelle bzw. kUnftige Perioden.

19.3 Grundsatze der Konsolidierung

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, die vom Konzern beherrscht werden. Beherrschung liegt vor, wenn der Kon-
zern aus seiner Beteiligung am Unternehmen variablen Renditen ausgesetzt ist bzw. Anspruch auf diese hat, und diese
Renditen mittels seiner Verfugungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen beeinflussen kann.

FUr die Bilanzierung von UnternehmenszusammenschlUssen wendet der Konzern die Erwerbsmethode an.

Konzerninterne Geschaftsvorfalle, Salden und unrealisierte Gewinne aus Geschaftsvorfallen zwischen Konzerngesellschaf-
ten werden eliminiert. Auch unrealisierte Verluste werden eliminiert, sofern sich aus dem Geschaftsvorfall keine Hinweise
darauf ergeben, dass der Ubertragene Vermogenswert einer Wertminderung unterliegt. Die Rechnungslegungsmethoden
von Tochterunternehmen wurden geandert, soweit dies zur Sicherstellung der Konsistenz mit den vom Konzern angewand-
ten Methoden erforderlich war.
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Vollkonsolidierung:

In den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG werden alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen, bei denen
direkt oder indirekt die Moglichkeit zur Beherrschung dieser Gesellschaften besteht. Tochterunternehmen werden ab dem
Zeitpunkt, zu dem Beherrschung erlangt wird, vollkonsolidiert. Die Beherrschung wird mit dem Zeitpunkt erlangt, zu dem
die folgenden Bedingungen kumulativ erfullt sind:

Es besteht Verfugungsgewalt, um die maRgeblichen Tatigkeiten des Tochterunternehmens lenken zu konnen.

Die FCR Immobilien AG ist den variablen Ruckflussen aus diesen Tochtergesellschaften ausgesetzt.

Die FCR Immobilien AG verfugt Uber die Fahigkeit, mittels ihrer Verfugungsgewalt die variablen RUckflUsse zu beeinflussen.

Tochterunternehmen sind ab dem Zeitpunkt voll zu konsolidieren, an dem die Beherrschung auf den Konzern Ubergeht. Sie
werden ab dem Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Beherrschung endet.

Verlust der Beherrschung eines Tochterunternehmens:

Verliert die FCR Immobilien AG die Beherrschung Uber ein Tochterunternehmen, werden die Vermogenswerte und Schul-
den der Tochtergesellschaft sowie die dazugehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Das Ergebnis wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Assoziierte Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern maRgeblichen Einfluss hat und das weder ein
Tochterunternehmen noch ein Gemeinschaftsunternehmen ist. MaRgeblicher Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz-
und geschaftspolitischen Entscheidungen des Unternehmens, an dem die Beteiligung gehalten wird, mitzuwirken. Dabei
liegt weder Beherrschung noch gemeinschaftliche FUhrung der Entscheidungsprozesse vor.

Anteile an assoziierten Unternehmen und dem Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bilanziert.
Sie werden zunachst mit den Anschaffungskosten angesetzt, wozu auch Transaktionskosten zahlen. Nach dem erstmaligen
Ansatz enthalt der Konzernabschluss den Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis der nach der Equity-Methode bilan-
zierten Finanzanlagen bis zu dem Zeitpunkt, an dem der maRgebliche Einfluss oder die gemeinschaftliche FUhrung endet.

19.4 Unternehmenszusammenschlisse

FUr die Bilanzierung samtlicher Unternehmenszusammenschlusse wird die Erwerbsmethode angewendet, unabhangig da-
von, ob Eigenkapitalinstrumente oder sonstige Vermogenswerte erworben wurden.

Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworbene identifizierbare Vermogenswerte sowie Ubernommene
Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten werden mit geringen Ausnahmen zunachst zu ihrem beizulegenden Zeit-
wert zum Erwerbszeitpunkt bewertet.

Erwerbsbezogene Kosten werden als Aufwand erfasst.

Der Uberschuss der Ubertragenen Gegenleistung und Uber den beizulegenden Zeitwert des erworbenen identifizierbaren
Reinvermogens wird als Geschafts- oder Firmenwert erfasst. Sind diese Betrage geringer als der beizulegende Zeitwert
des identifizierbaren Reinvermogens des erworbenen Geschaftsbetriebs, wird der Unterschiedsbetrag unmittelbar erfolgs-

wirksam als Erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert erfasst.

Erfolgt die Begleichung eines Teils der Zahlung zu einem spateren Zeitpunkt, werden die zukUnftig zu zahlenden Betrage
auf ihren Barwert zum Erwerbszeitpunkt abgezinst.
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Eine bedingte Gegenleistung wird entweder als Eigenkapital oder als finanzielle Verbindlichkeit klassifiziert. Eine bedingte
Gegenleistung, die als finanzielle Verbindlichkeit klassifiziert ist, wird in der Folge zu ihrem beizulegenden Zeitwert neu
bewertet, wobei die Anderungen des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirksam erfasst werden.

19.5 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

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

Die Bewertung der Finanzimmobilien erfolgt grundsatzlich jahrlich. Wenn keine wesentlichen wertmaRigen Entwicklungen
zu erwarten sind, wird in Ausnahmefallen der beizulegende Zeitwert Uber einen langeren Zeitraum als ein Jahr fortgefuhrt.
Ergeben sich zum Abschlussstichtag wesentliche Veranderungen in den relevanten Inputfaktoren, so erfolgt eine entspre-
chende Anpassung. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Finanzimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutach-
ten unabhangiger, externer Sachverstandiger mithilfe anerkannter Bewertungsverfahren. Die beauftragten, unabhangigen
Sachverstandigen verfugen Uber entsprechende berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur Durchfuhrung der Be-
wertung. Die Gutachten basieren im Wesentlichen auf den Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfugung gestellt
werden, z. B. aktuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten oder der aktuelle Leerstand sowie Annahmen des
Gutachters, die auf Marktdaten basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation beurteilt werden, z. B. kunftige
Marktmieten, typisierte Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze.

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

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

Bewertung von zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Sollte zum Bilanzierungszeitpunkt ein notariell beurkundeter Kaufvertrag, fUr ein als zur Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilie klassifiziertes Objekt, mit Vollzug nach dem Stichtag vorliegen, und wesentliche Verkaufsaktivitaten eingeleitet
wurden, werden diese Immobilien gemaB IFRS 5 als zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte ausgewiesen

werden.

Die Bewertung von zur VerauRerung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.
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19.6 Erfassung der Umsatzerldse

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

Erlése aus der Vermietung von Immobilien

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Bestandsimmobilien (zur Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien) und von zur VerauRerung gehaltenen Immobilien, die unter Abzug von Erlésschma-
lerungen entsprechend den zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergutung vertraglich
festgesetzt oder verlasslich bestimmbar und die Erfullung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.

Die Erlose aus Vermietungen werden mit Leistungserbringung erfasst. Die Leistung wird durch die zur Verfugung gestellten
Raume erbracht, fur welche die FCR AG monatliche Mietzahlungen erhalt.

Mietfreie Zeiten oder anderweitige Miet-Incentives werden Uber die voraussichtliche Laufzeit des Mietvertrags verteilt.
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten werden als Vertragsvermogenswerte ausgewiesen und nach Rechnungsstellung
realisiert.

FUr zusatzliche Angaben zu den Erlosen aus der Objektvermietung wird auf den Abschnitt 5.4 Leasingverhaltnisse ver-
wiesen.

Erldse aus Betriebskosten

Erlose aus Betriebskosten werden realisiert, sofern die weiterbelastbaren Kosten und die Hohe der Erlose verlasslich be-
stimmt werden konnen und die Leistungen erbracht worden sind. FUr alle wesentlichen Betriebskostenarten ist die FCR in
der Gesamtbetrachtung als Prinzipal tatig, da unter anderem das Bestandsrisiko, insbesondere im Fall von Leerstand, in
allen Fallen bei der Gesellschaft liegt.

Die vereinbarte Gegenleistung ist monatlich im Rahmen der Betriebskostenvorauszahlung fallig. Bei den verbrauchten
Ressourcen handelt es sich um die vermieteten Wohn- und Gewerberaume, die von den Mietern verbraucht werden. Diese
werden bei den Erlosen aus Vermietungen von als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien inkl. Nebenkosten ausgewiesen.

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

Nach IFRS 15 ist fUr Unterscheidung in Prinzipal- oder Agentenstellung entscheidend, ob eine Vertragspartei vor der Uber-
tragung einer Leistung auf einen Kunden Kontrolle Uber die Leistung besitzt. FUr die Betriebskosten bei Mietverhaltnissen
agiert die FCR Immobilien AG als Prinzipal, da das Unternehmen die Verfugungsgewalt Uber die Dienstleistungen erlangt
und somit in der Leistungsverpflichtung gegenUber den Mietern ist. Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten werden als
Vertragsverbindlichkeiten ausgewiesen.

FUr Erlose aus der Objektvermietung wird auf den Anhangangabe 5.4 Leasingverhaltnisse verwiesen.

Erlose aus Hotellerie

Im Bereich Erlose aus Hotellerie erfolgt die Erlosrealisierung im Regelfall nach Leistungserbringung. Erhaltene Anzahlun-
gen auf gebuchte Hotelzimmer werden als Vertragsverbindlichkeiten ausgewiesen.
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Erlése aus der VerauBerung von Immobilien

Verkaufserlose aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden erfasst, wenn die Verfugungsmacht Uber die Im-
mobilien an den Kunden Ubergegangen ist. Die Kaufer erlangen grundsatzlich Verfugungsgewalt Uber Immobilien, wenn
Besitz, Nutzen und Lasten auf diese Ubergehen. Zu diesem Zeitpunkt ergibt sich ein durchsetzbarer Anspruch auf Zahlung.
Die Umsatzerlose entsprechen dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die Gegenleistung fallig,
wenn der Rechtstitel Ubergegangen ist. Im Transaktionspreis wird daher keine signifikante Finanzierungskomponente be-
rucksichtigt.

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

Der Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entspricht dem Kaufpreis der Immobilie.
Die kumulierte Wertanderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien ist die Differenz zwischen den ursprung-
lichen Anschaffungskosten der in 2022 verkauften Objekte und der bis zum Verkaufszeitpunkt kumulierten Veranderungen
in ihren beizulegenden Zeitwerten.

Erlése aus dem Verkauf von Handelswaren

Erlose aus dem Verkauf von Handelswaren werden zeitpunktbezogen im Moment der Transaktion erfasst.
Vertragskosten

Kosten zur Anbahnung von Vertragen mit Kunden werden entsprechend IFRS 15.94 unmittelbar bei ihrem Entstehen als
Aufwand erfasst. Bei den Kosten handelt es sich insbesondere um Verkaufs- und Maklerprovisionen.

19.7 Bestandsveranderungen

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

19.8 Ertragsteuern

Der Ertragsteveraufwand bzw. die -gutschrift fUr die Periode entspricht der Steuerschuld auf das zu versteuernde Einkom-
men der aktuellen Periode, basierend auf dem geltenden Ertragsteuersatz einer Steuerjurisdiktion, bereinigt um Anderun-
gen der aktiven und passiven latenten Steuern, die auf temporare Differenzen und steuerliche Verlustvortrage entfallen.
Der tatsachliche Ertragsteuveraufwand wird aufgrund der zum Bilanzstichtag in den Landern gultigen bzw. angekundigten
Steuergesetze ermittelt, in denen das Unternehmen, seine Tochterunternehmen und seine assoziierten Unternehmen ta-
tig sind und zu versteuerndes Einkommen erwirtschaften. Das Management Uberpruft regelmaRig die Positionen in den

Steuererklarungen im Hinblick auf Situationen, bei denen das geltende Steuerrecht verschiedene Auslegungen zulasst. Das
Management bildet Ruckstellungen aufgrund der voraussichtlich an die Steuerbehorden zu zahlenden Betrage.
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Latente Steuern werden auf temporare Differenzen zwischen der steuerlichen Basis der Vermogenswerte und Schulden
und deren Buchwerten im Konzernabschluss unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode vollumfanglich ausgewiesen.
Passive latente Steuern werden jedoch nicht erfasst, wenn sie aus der erstmaligen Erfassung eines Geschafts- oder Fir-
menwerts herruhren. Latente Ertragsteuern werden unter Anwendung der Steuersatze (und Gesetze) ermittelt, die zum
Ende der Berichtsperiode gultig bzw. angekundigt sind und voraussichtlich gelten, wenn die zugehorigen aktiven latenten
Ertragsteuern realisiert bzw. die passiven latenten Ertragsteuern beglichen werden.

Aktive latente Steuern werden nur dann erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis verfugbar
sein wird, um diese temporaren Differenzen und Verlustvortrage in Anspruch zu nehmen.

Aktive und passive latente Steuern werden nur dann saldiert, wenn ein einklagbares Recht vorliegt, die tatsachlichen Steu-
ererstattungsanspruche gegen die Steuerschulden aufzurechnen und die latenten Steuersalden die gleiche Steuerbehorde
betreffen. Tatsachliche Steuererstattungsanspruche und Steuerverbindlichkeiten werden saldiert, wenn das Unternehmen
ein einklagbares Recht zur Aufrechnung hat und beabsichtigt, einen Ausgleich auf Nettobasis herbeizufUhren oder gleich-
zeitig mit der Realisierung der Anspruche die Verpflichtungen abzulosen.

Tatsachliche und latente Steuern werden im Gewinn oder Verlust erfasst, es sei denn, sie betreffen Posten, die direkt im
Eigenkapital oder im sonstigen Ergebnis ausgewiesen werden. In diesem Fall werden die Steuern ebenfalls im sonstigen
Ergebnis oder direkt im Eigenkapital verbucht.

19.9 Wertminderung von Vermoégenswerten

Geschafts- oder Firmenwerte und immaterielle Vermogenswerte mit unbegrenzter Nutzungsdauer werden nicht planmagig
abgeschrieben, sondern jahrlich auf Wertminderungen Uberpruft, bzw. haufiger, wenn Ereignisse oder Anderungen der
Umstande darauf hinweisen, dass Wertminderungen vorliegen konnten. Sonstige Vermogenswerte werden auf Wertmin-
derungen Uberprift, sobald Ereignisse oder Anderungen der Umstande darauf hinweisen, dass der Buchwert moglicher-
weise nicht mehr erzielbar ist. Ein Wertminderungsaufwand wird in Hohe des Betrags erfasst, um den der Buchwert des
Vermogenswerts seinen erzielbaren Wert Ubersteigt. Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert aus beizulegendem Zeit-
wert eines Vermogenswerts, abzuglich VerauRerungskosten, und Nutzungswert. Falls es nicht moglich ist, den erzielbaren
Betrag fur einen einzelnen Vermogenswert zu schatzen, werden die Vermogenswerte zu zahlungsmittelgenerierenden
Einheiten zusammengefasst. Unter einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit wird die kleinste identifizierbare Gruppe
von Vermogenswerten, die MittelzuflUsse erzeugen, die weitestgehend unabhangig von den MittelzuflUssen anderer Ver-
mogenswerte bzw. Gruppen von Vermogenswerten sind, verstanden. Nichtfinanzielle Vermogenswerte mit Ausnahme des
Geschafts- oder Firmenwerts, die von einer Wertminderung betroffen waren, werden zum Ende jeder Berichtsperiode auf
mogliche Wertaufholungen Uberpruft.

19.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Fur Zwecke der Darstellung in der Kapitalflussrechnung umfassen die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaguivalente Bar-
geldbestande, kurzfristig abrufbare Guthaben bei Kreditinstituten, sonstige kurzfristige, hochliquide Finanzinvestitionen
mit ursprunglichen Laufzeiten von drei Monaten oder weniger, die jederzeit in liquide Mittel umgewandelt werden kénnen
und die einem unwesentlichen Wertanderungsrisiko unterliegen und Kontokorrentkredite. Die Kontokorrentkredite sind in
der Bilanz als Kreditaufnahmen unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Verfugungsbeschrankte Guthaben werden, wenn die Voraussetzungen fur einen Ausweis in den Zahlungsmitteln und Zah-
lungsmittelaquivalenten nicht gegeben sind, unter den finanziellen Vermogenswerten ausgewiesen.
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19.11 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind beim erstmaligen Ansatz zum Betrag der unbedingten Gegenleistung zu
erfassen. Enthalten sie signifikante Finanzierungskomponenten, sind sie stattdessen zum beizulegenden Zeitwert anzu-
setzen. In der Folge werden sie zu fortgefuhrten Anschaffungskosten nach der Effektivzinsmethode, abzUglich Wertberich-
tigungen, angesetzt. FUr weitere Informationen zur Bilanzierung von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen im Kon-
zern siehe Anhangangabe 4.1 sowie zur Beschreibung der Wertminderungsgrundsatze des Konzerns Anhangangabe 7.2.2.

19.12 Vorrate

Die Bewertung von Vorraten erfolgt zum jeweils niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und Net-
toverauBerungswert. Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten umfassen Material- und Fertigungseinzelkosten sowie
angemessene Teile der variablen und fixen Gemeinkosten, wobei die letztgenannten Kosten auf Basis einer Normalkapazi-
tat ermittelt werden. Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten werden den einzelnen Posten der Vorrate auf der Basis
gewogener durchschnittlicher Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zugeordnet. Die Anschaffungskosten erworbener
Vorrate werden nach Abzug von Rabatten und Preisnachlassen ermittelt. Der NettoverauBerungswert bestimmt sich als
geschatzter Verkaufserlos im gewohnlichen Geschaftsverlauf, abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der geschatzten zur VerauBerung notwendigen Kosten.

19.13 Finanzinvestitionen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
19.13.1 Klassifizierung
Der Konzern stuft seine finanziellen Vermogenswerte in die folgenden Bewertungskategorien ein:

« solche, die in der Folge zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden (entweder erfolgsneutral oder erfolgswirksam)
und
« solche, die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet werden.

Die Klassifizierung ist abhangig vom Geschaftsmodell des Unternehmens fUr die Steuerung der finanziellen Vermogens-
werte und von den vertraglichen Zahlungsstromen.

Bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Vermogenswerten werden die Gewinne und Verluste entweder erfolgswirk-
sam oder erfolgsneutral erfasst. Bei Investitionen in Eigenkapitalinstrumente, die nicht zu Handelszwecken gehalten wer-
den, ist dies abhangig davon, ob sich der Konzern zum Zeitpunkt des erstmaligen Ansatzes unwiderruflich dafur entschie-
den hat, die Eigenkapitalinstrumente erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten.

Der Konzern klassifiziert Schuldinstrumente nur dann um, wenn sich das Geschaftsmodell zur Steuerung solcher Vermo-
genswerte andert.

19.13.2 Ansatz und Ausbuchung

Ein marktublicher Kauf oder Verkauf von finanziellen Vermogenswerten wird zum Handelstag angesetzt, d. h. zu dem
Tag, an dem sich der Konzern verpflichtet, den Vermogenswert zu kaufen oder zu verkaufen. Finanzielle Vermogenswerte
werden ausgebucht, wenn die Anspruche auf den Erhalt von Zahlungsstromen aus den finanziellen Vermogenswerten
ausgelaufen oder Ubertragen worden sind und der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum
Ubertragen hat.
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19.13.3 Bewertung

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finanziellen Vermogenswert zum beizulegenden Zeitwert zuzuglich
- im Falle eines in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermogenswerts -
der direkt auf den Erwerb dieses Vermogenswerts entfallenden Transaktionskosten. Transaktionskosten von erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermogenswerten werden im Gewinn und Verlust als Aufwand
erfasst.

Finanzielle Vermogenswerte mit eingebetteten Derivaten werden in ihrer Gesamtheit betrachtet, wenn ermittelt wird, ob
ihre Zahlungsstrome ausschlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen darstellen.

Schuldinstrumente

Die Folgebewertung von Schuldinstrumenten ist abhangig vom Geschaftsmodell des Konzerns zur Steuerung des Ver-
mogenswerts und den Zahlungsstrommerkmalen des Vermogenswerts. Der Konzern stuft seine Schuldinstrumente in drei
Bewertungskategorien ein:

- Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten: Vermogenswerte, die zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstrome ge-
halten werden, und bei denen diese Zahlungsstrome ausschlieRlich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen, werden
zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet. Zinsertrage aus diesen finanziellen Vermogenswerten werden unter
Anwendung der Effektivzinsmethode in den Finanzertragen ausgewiesen. Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung
werden direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, und - zusammen mit den Fremdwahrungsgewinnen und -
verlusten - unter den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) ausgewiesen.

. FVOCI: Vermogenswerte, die zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstrome und zur VerauRerung der finanziel-
len Vermogenswerte gehalten werden, und bei denen die Zahlungsstrome ausschlieBlich Zins- und Tilgungszahlungen
darstellen, werden erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Veranderungen des Buchwerts werden im
sonstigen Ergebnis ausgewiesen, mit Ausnahme der Wertminderungsertrage oder -aufwendungen, Zinsertrage und
Fremdwahrungsgewinne und -verluste, die im Gewinn oder Verlust erfasst werden. Bei Ausbuchung des finanziellen
Vermogenswerts wird der zuvor im sonstigen Ergebnis angesetzte kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Eigen-
kapital in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert und in den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) ausgewiesen.
Zinsertrage aus diesen finanziellen Vermogenswerten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode in den Fi-
nanzertragen ausgewiesen. Fremdwahrungsgewinne und -verluste werden in den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) und
Wertminderungsaufwendungen in einem gesonderten Posten in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

«  FVPL: Vermogenswerte, welche die Kriterien der Kategorie ,zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet” oder ,FVO-
Cl* nicht erfullen, werden in die Kategorie ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert" (FVPL) eingestuft. Gewinne
oder Verluste aus einem Schuldinstrument, das in der Folge zum FVPL bewertet wird, werden im Gewinn oder Verlust
saldiert unter den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) in der Periode ausgewiesen, in der sie entstehen.

Eigenkapitalinstrumente

Der Konzern bewertet alle gehaltenen Eigenkapitalinstrumente in der Folge zum beizulegenden Zeitwert. Hat das Manage-
ment des Konzerns entschieden, Effekte aus der Anderung des beizulegenden Zeitwerts von Eigenkapitalinstrumenten im
sonstigen Ergebnis darzustellen, erfolgt nach der Ausbuchung des Instruments keine spatere Umgliederung dieser Gewinne
und Verluste in den Gewinn oder Verlust. Dividenden aus solchen Instrumenten werden weiterhin im Gewinn oder Verlust
unter den sonstigen Ertragen erfasst, wenn der Anspruch des Konzerns auf den Erhalt von Zahlungen begrundet wird.

Anderungen des beizulegenden Zeitwerts der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Ver-
mogenswerte werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) erfasst. Wertminde-
rungsaufwendungen (und Wertaufholungen) der erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Eigenkapitalinst-
rumente werden nicht getrennt von den sonstigen Anderungen des beizulegenden Zeitwerts ausgewiesen.
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19.13.4 Wertminderung

Der Konzern beurteilt auf zukunftsgerichteter Basis, die mit zu fortgefUhrten Anschaffungskosten oder erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten Schuldinstrumenten verbundenen erwarteten Kreditverluste. Die Wertminderungsme-
thode ist abhangig davon, ob eine signifikante Erhohung des Kreditrisikos vorliegt.

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wendet der Konzern den gemaR IFRS 9 zulassigen vereinfachten Ansatz
an, dem zufolge die Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste ab dem erstmaligen Ansatz der Forderungen zu erfassen
sind; zu weiteren Einzelheiten siehe Anhangangabe 7.2.2.

19.14 Immaterielle Vermégenswerte

Immaterielle Vermogenswerte und Software werden zum Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungskosten angesetzt.
In den Folgeperioden werden diese mit ihren Anschaffungskosten abzuglich kumulierter planmaBiger Abschreibungen und
etwaiger Wertminderungen bewertet.

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten. Die Herstellungskosten
umfassen die Kosten, die aufgewendet werden, um den immateriellen Vermogenswert in einen betriebsfahigen Zustand
ZU bringen.

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

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte werden mit den Abschreibungen auf Sachanlagen zusammengefasst
und unter den Abschreibungen in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen.

Entwicklungskosten fur selbst erstellte immaterielle Vermogenswerte werden als Vermogenswerte erfasst, sofern sie die
Ansatzkriterien des IAS 38 Immaterielle Vermogenswerte’, Abschnitt 57, erfullen.

Fur weiterfUhrende Informationen verweisen wir auf die Ausfuhrungen unter der Anhangangabe 4.1.1 Immaterielle Ver-
mogenswerte.

19.15 Leasingverhaltnisse
Leasingnehmer

Bei Abschluss eines Vertrags stellt der Konzern fest, ob der Vertrag ein Leasingverhaltnis ist oder enthalt. Ein Vertrag ist
oder enthalt ein Leasingverhaltnis, wenn der Vertrag ein Recht auf die Nutzung des Vermogenswerts (oder der Vermo-
genswerte) im Austausch fUr eine Gegenleistung Ubertragt. Um zu beurteilen, ob ein Vertrag das Recht der Kontrolle der
Nutzung eines identifizierten Vermogenswerts Ubertragt, pruft der Konzern, ob:

« der Vertrag die Nutzung eines identifizierten Vermogenswerts beinhaltet. Dies kann explizit oder implizit festgelegt
werden und sollte physisch abgrenzbar sein oder im Wesentlichen die gesamte Kapazitat eines physisch abgrenzbaren
Vermogenswerts darstellen. Hat der Lieferant ein materielles Substitutionsrecht, so wird der Vermogenswert nicht als
Leasingverhaltnis identifiziert,

- der Konzern das Recht hat, wahrend der gesamten Nutzungsdauer im Wesentlichen den gesamten wirtschaftlichen
Nutzen aus der Nutzung des Vermogenswerts zu ziehen, und
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« der Konzern das Recht hat, die Verwendung des Vermogenswerts zu bestimmen. Der Konzern hat dieses Recht, wenn
er Uber die Entscheidungsrechte verfugt, die fUr die Anderung der Art und Weise und des Zwecks der Nutzung des Ver-
mogenswerts am relevantesten sind. In seltenen Fallen, in denen die Entscheidung daruber, wie und zu welchem Zweck
der Vermogenswert verwendet wird, vorbestimmt ist, hat der Konzern das Recht, die Verwendung des Vermogenswerts
zU bestimmen, wenn:

- der Konzern das Recht hat, den Vermogenswert zu betreiben oder
- der Konzern den Vermogenswert so konzipiert hat, dass im Voraus festgelegt wird,
wie und zu welchem Zweck er verwendet wird.

Bei Abschluss oder Neubeurteilung eines Vertrags, der eine Leasingkomponente enthalt, ordnet der Konzern die im Ver-
trag enthaltene Gegenleistung jeder Leasingkomponente auf der Grundlage ihrer relativen Einzelpreise zu. Bei Leasingver-
haltnissen fur Fahrzeuge, bei denen der Konzern Leasingnehmer ist, hat der Konzern entschieden, von der Trennung von
Nichtleasing- und Leasingkomponenten abzusehen und stattdessen jede Leasingkomponente und alle damit verbundenen
Nichtleasingkomponenten als eine einzige Leasingkomponente zu bilanzieren.

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

Die Abschreibung des Nutzungsrechts erfolgt linear vom Bereitstellungsdatum, entweder bis zum Ende seiner Nutzungs-
dauer, oder, sollte dieses frUher eintreten, bis zum Ende der Laufzeit des Leasingverhaltnisses. Die geschatzte Nutzungs-
dauer von Vermogenswerten mit Nutzungsrecht wird auf der gleichen Grundlage wie die von Sachanlagen bestimmt.
DarUber hinaus wird das Nutzungsrecht regelmaRig um etwaige Wertminderungen gemindert und bei Neubewertungen der
Leasingverbindlichkeit entsprechend angepasst.

Am Bereitstellungsdatum wird die Leasingverbindlichkeit mit dem Barwert, der zu diesem Zeitpunkt noch nicht geleisteten
Leasingzahlungen bewertet, abgezinst mit dem Leasingverhaltnis zugrundeliegenden Zinssatz oder falls dieser Satz nicht
ohne Weiteres bestimmt werden kann mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns. Im Allgemeinen verwendet der
Konzern seinen Grenzfremdkapitalzinssatz als Abzinsungssatz.

Die bei der Bewertung der Leasingverbindlichkeit zu berUcksichtigenden Leasingzahlungen setzen sich wie folgt zusammen:

. feste Zahlungen,

« variable Leasingraten, die an einen Index oder Zinssatz gekoppelt sind und deren erstmalige Bewertung anhand des
am Bereitstellungsdatum gultigen Indexes oder Zinsssatzes vorgenommen wird,

- Betrage, die der Leasingnehmer im Rahmen von Restwertgarantien voraussichtlich wird entrichten mussen,

- dem AusUbungspreis einer Kaufoption, wenn der Konzern hinreichend sicher ist, dass er diese auch tatsachlich wahr-
nehmen wird, Leasingzahlungen eines optionalen Verlangerungszeitraums, wenn der Konzern hinreichend sicher ist,
dass er die Verlangerungsoption ausubt sowie Strafzahlungen fur eine vorzeitige KUndigung des Leasingverhaltnisses,
es sei denn der Konzern ist hinreichend sicher nicht vorzeitig zu kundigen.

Die Leasingverbindlichkeit wird zu fortgefUhrten Anschaffungskosten mittels der Effektivzinsmethode bewertet. Eine Neu-
bewertung erfolgt, wenn sich die kUnftigen Leasingzahlungen aufgrund einer Anderung des Index oder des Zinssatzes
andern, oder wenn sich die Schatzung des Konzerns hinsichtlich des Betrags andert, der voraussichtlich im Rahmen einer
Restwertgarantie zu zahlen ist, oder wenn der Konzern seine Einschatzung andert, ob eine Kauf-, Verlangerungs- oder
KUndigungsoption ausgeUbt wird. Wenn eine Neubewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt, wird eine entsprechende
Anpassung des Buchwerts des Nutzungswerts vorgenommen oder wird diese in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst,
wenn der Buchwert des Nutzungsrechts auf null reduziert wurde.

Der Konzern weist in der Bilanz Nutzungsrechte als separate Bilanzposten aus. Leasingverbindlichkeiten werden unter den
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
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Leasinggeber

Aus Sicht des Leasinggebers ist jedes Leasingverhaltnis entweder als Operating-Leasingverhaltnis oder als Finanzierungs-
leasing klassifiziert. Ein Leasingverhaltnis wird als Finanzierungsleasing eingestuft, wenn es im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Risiken und Chancen Ubertragt. Ist dies nicht der Fall, wird ein Leasingverhaltnis als Operating-Lea-
singverhaltnis klassifiziert.

Grundlage fur die Klassifizierung von Leasingverhaltnissen beim Leasinggeber ist der Umfang, in welchem die mit dem
Eigentum an einem zugrundeliegenden Vermogenswert verbundenen Risiken und Chancen Ubertragen werden. Zu den
Risiken gehoren die Verlustmoglichkeiten aufgrund von ungenutzten Kapazitaten oder technischer Uberholung und Ren-
diteabweichungen aufgrund geanderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen. Chancen konnen die Erwartungen eines
gewinnbringenden Einsatzes im Geschaftsbetrieb wahrend der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des zugrundeliegenden
Vermogenswerts und eines Gewinns aus einem Wertzuwachs oder aus der Realisierung eines Restwerts sein.

Die FCR ist Leasinggeber fur die Mietvertrage ihrer Immobilien. Diese Leasingverhaltnisse sind gemaR IFRS 16 als Opera-
ting Leasing zu klassifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen bei der FCR verbleiben. Die Ertrage aus operativen
Leasingvertragen werden linear Uber die Laufzeit der entsprechenden Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung in den Er-
losen aus der Objektbewirtschaftung erfasst. Mietvergunstigungen werden ertragsmindernd in den Gesamterlosen aus der
Objektbewirtschaftung Uber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrages berucksichtigt.

Eine Leasingvereinbarung kann Bestimmungen enthalten, nach denen die Leasingzahlungen angepasst werden, wenn zwi-
schen dem Beginn des Leasingverhaltnisses und dem Bereitstellungsdatum bestimmte Anderungen (wie eine Anderung der
Kosten des Leasinggebers in Bezug auf den zugrundeliegenden Vermogenswert oder in Bezug auf die Finanzierung des
Leasingverhaltnisses) eintreten. In diesem Fall sind fUr die Zwecke der Einstufung des Leasingverhaltnisses die Auswirkun-
gen solcher Anderungen so zu behandeln, als hatten sie zu Beginn des Leasingverhaltnisses stattgefunden.

Bei Mietvertragen Uber Immobilien sind Leasing- und Nichtleasingkomponenten eines Vertrags zu trennen. Die FCR Im-
mobilien AG bilanziert die vertraglich vereinbarte Nettomiete als Leasingzahlung gemaB IFRS 16. Betriebskosten, die im
Zusammenhang mit dem Vertrag stehen, werden gemaR IFRS 15 behandelt. Informationen hierzu sind in Anhangangabe
19.6 zu finden.

Die FCR Immobilien AG gewahrt ihren Mietern abhangig von der Vertragsgestaltung Lease Incentives in Form von mietfrei-
en Zeiten. Lease Incentives werden Uber die Laufzeit erfasst und werden in den sonstigen finanziellen Vermogenswerten
ausgewiesen.

Zudem fallen bei manchen Vertragen anfanglich zusatzliche Kosten in Form von Maklerprovisionen an. Die Kosten werden
Uber die Mietvertragslaufzeit verteilt.

19.16 Sachanlagen

Alle Sachanlagen sind zu historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um Abschreibungen, bilanziert.
Die historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten umfassen Aufwendungen, die direkt dem Erwerb der Gegenstande
zuzuordnen sind.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden nur dann in den Buchwert des Vermogenswerts einbezogen
oder als separater Vermogenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem Konzern ein mit der Sachanlage ver-
bundener zukunftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieRen wird und die Kosten der Sachanlage verlasslich bestimmt werden
konnen. Der Buchwert einer Komponente, die als separater Vermogenswert bilanziert ist, wird ausgebucht, wenn diese
ersetzt wird. Alle sonstigen Reparatur- und Wartungsaufwendungen werden in der Periode, in der sie entstehen, aufwands-
wirksam erfasst.

Die vom Konzern angewandten Abschreibungsmethoden und -perioden sind in Kapitel 5.3 dargestellt.
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Die Restwerte und Nutzungsdauern der Vermogenswerte werden am Ende jeder Berichtsperiode Uberpruft und gegebe-
nenfalls angepasst.

Der Buchwert eines Vermogenswerts wird unmittelbar auf seinen erzielbaren Betrag abgeschrieben, wenn der Buchwert
des Vermogenswerts groker als sein erzielbarer Betrag ist.

VerauRerungsgewinne und -verluste werden durch einen Vergleich der VerauRerungserlose mit dem Buchwert ermittelt.
Sie werden erfolgswirksam erfasst.

19.17 Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte und Schulden

Die Position Zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte kann neben einzelnen langfristigen Vermogenswerten auch
Gruppen von Vermogenswerten (VerauRerungsgruppen) oder Unternehmensbestandteile (aufgegebener Geschaftsbereich)
enthalten, sofern eine VerauBerung innerhalb der nachsten zwolf Monate als hochstwahrscheinlich angesehen wird.

GemaR IFRS 5 erfolgt die Bewertung der zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte zum niedrigeren Wert aus Buchwert
und beizulegendem Zeitwert. FUr als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die unter den zur VerauBerung gehaltenen
Vermogenswerten ausgewiesen sind, erfolgt die Bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert gemaR IAS 40.

19.18 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Diese Betrage betreffen noch ausstehende Verbindlichkeiten fur die vom Konzern vor Ende des Geschaftsjahres empfan-
genen Waren und Dienstleistungen. Die Betrage sind unbesichert und werden gewohnlich innerhalb von 30 Tagen nach
Einbuchung bezahlt. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten werden als
kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen, es sei denn, deren Begleichung ist nicht innerhalb von 12 Monaten nach der
Berichtsperiode fallig. Sie werden zunachst zu ihrem beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefuhrten Anschaf-
fungskosten nach der Effektivzinsmethode angesetzt.

19.19 Aufgenommene Kredite

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Anleihenverbindlichkeiten werden zunachst zum beizulegenden Zeitwert ab-
zUglich entstandener Transaktionskosten angesetzt. In der Folge werden die Kredite zu fortgefUhrten Anschaffungskosten
bewertet. Differenzen zwischen den erhaltenen Betragen (abzuglich Transaktionskosten) und dem Tilgungsbetrag werden
Uber die Laufzeit der Darlehen nach der Effektivzinsmethode in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. GebUhren fur
die Einrichtung von Kreditfazilitaten werden als Transaktionskosten im Rahmen des Kredits in dem Umfang erfasst, in dem
es wahrscheinlich ist, dass ein Teil oder die gesamte Fazilitat in Anspruch genommen wird. In diesem Fall wird die GebUhr
bis zur Inanspruchnahme abgegrenzt. Soweit keine Hinweise darauf bestehen, dass die Inanspruchnahme eines Teils oder
der gesamten Fazilitat wahrscheinlich ist, wird die GebUhr als Vorauszahlung fur Finanzdienstleistungen aktiviert und Uber
die Laufzeit der Fazilitat, auf die sie sich bezieht, amortisiert.

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Anleihenverbindlichkeiten werden ausgebucht, sobald die vertragliche Verpflich-
tung beglichen, aufgehoben oder ausgelaufen ist. Die Differenz zwischen dem Buchwert einer finanziellen Verbindlichkeit,
die ausgebucht oder auf eine andere Partei Ubertragen wurde, und der gezahlten Gegenleistung einschlieRlich Ubertra-
gener, nicht zahlungswirksamer Vermogenswerte oder Ubernommener Verbindlichkeiten, wird als sonstige Ertrage bzw.
Finanzierungsaufwendungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Unternehmensanleihen werden als kurzfristige Verbindlichkeiten bilanziert, so-

fern der Konzern nicht ein uneingeschranktes Recht hat, die Erfullung der Verpflichtung um mindestens 12 Monate nach
der Berichtsperiode zu verschieben.
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19.20 RuUckstellungen

Ruckstellungen fur Rechtsanspruche und Gewahrleistungen werden dann erfasst, wenn der Konzern aufgrund vergangener
Ereignisse eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, und es wahrscheinlich ist, dass die Erfullung der
Verpflichtung zu einem Abfluss von Ressourcen fuhren wird, deren Hohe verlasslich geschatzt werden kann. FUr kunftige
operative Verluste werden keine Ruckstellungen gebildet.

Wenn mehrere ahnliche Verpflichtungen bestehen, wird die Wahrscheinlichkeit eines Mittelabflusses fur deren Begleichung
ermittelt, indem die Gruppe der Verpflichtungen als Ganzes betrachtet wird. Eine Ruckstellung wird auch dann gebildet,
wenn die Wahrscheinlichkeit eines Mittelabflusses fur einzelne Posten innerhalb derselben Gruppe der Verpflichtungen
moglicherweise gering ist, ein Mittelabfluss zur Erfullung dieser Gruppe von Verpflichtungen insgesamt jedoch durchaus
wahrscheinlich ist.

Die Bewertung der Ruckstellungen erfolgt zum Barwert auf der Basis der bestmoglichen Schatzung des Managements hin-
sichtlich der Aufwendungen, die zur ErfUllung der gegenwartigen Verpflichtung am Ende der Berichtsperiode erforderlich
sind. Der Diskontierungssatz zur Ermittlung des Barwerts ist ein Vorsteuersatz, der die aktuellen Markterwartungen hin-
sichtlich des Zeitwerts des Geldes und der mit der Verbindlichkeit verbundenen spezifischen Risiken widerspiegelt. Die
Erhohung der Ruckstellung aufgrund des Zeitablaufs wird als Zinsaufwand erfasst.

19.21 Eigenkapital

Als Eigenkapital werden das gezeichnete Kapital, die Kapitalrucklage, Gewinnrucklage und die sonstigen Rucklagen klassi-
fiziert.

19.22 Darstellungsanderungen

Die FCR Immobilien AG hat in diesem Jahr aus Zwecken der Optimierung der Berichterstattung und zur Verbesserung
der Transparenz die Struktur des IFRS-Konzernabschlusses punktuell angepasst. Zum einem gab es Anpassungen in den
Bezeichnungen der Bilanzpositionen und in der Gliederung der Kapitalflussrechnung, zum anderen wurden die Anhangs-

angaben strukturell angepasst:

Anpassung der Bezeichnungen in der Bilanz:

In der Konzernbilanz wurden die folgenden Postenbezeichnungen angepasst:

Langfristige Verbindlichkeiten:

Bisherige Bezeichnung Angepasste Bezeichnung
Langfristige Anleihen Anleihenverbindlichkeiten
Langfristiges Schuldscheindarlehen Schuldscheindarlehen
Langfristige Bankdarlehen Finanzverbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten:

Bisherige Bezeichnung Angepasste Bezeichnung
Kurzfristige Anleihen Anleihenverbindlichkeiten
Kurzfristige Bankdarlehen Finanzverbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen Vertragsverbindlichkeiten
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Anpassung in den Anhangsangaben:

Zudem wurden die IFRS Anhangsangaben komplett Uberarbeitet. Der Fokus der Uberarbeitung lag in einer getrennten Dar-
stellung von finanziellen und nicht-finanziellen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten mit dem Zweck, einen besseren
Uberblick Uber die Bilanzpositionen und den dazugehorigen Ausweis und Bewertungsmethoden zu geben. Die Angaben zum
Zahlenwerk stehen in der neuen Struktur im Vordergrund, die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind am Ende darge-
stellt. Zudem wird der gesamte Konzernabschluss in tausend Euro angegeben, um eine einheitliche Berichtslogik zu schaffen.

Einzelne Anhangsangaben konnen dadurch vom Vorjahr abweichen.

19.23 KuiUnftige neue Standards und Interpretationen

Die nachfolgenden neuen, bereits verabschiedeten und ab dem Geschaftsjahr 2023 gUltigen Standards und Interpretatio-
nen wurden zwischenzeitlich veroffentlicht, sind jedoch noch nicht verpflichtend zum 31. Dezember 2022 anzuwenden.
Die FCR Immobilien AG erwartet aus keiner der kinftigen Anderungen einen wesentlichen Einfluss auf die Finanz-, Ver-
mogens- und Ertragslage des Konzerns.

Titel

Wesentliche Bestimmungen

Verpflichtender
Anwendungszeitpunkt

IFRS 17 - Versicherungsauftrdge

IFRS 17 wurde im Mai 2017 als Ersatz fur IFRS 4 ,Versiche-
rungsvertrage" veroffentlicht. Das Bewertungsmodell des IFRS
17 basiert auf der Ermittlung der aktuellen Erfullungswerte der
Versicherungsvertrage, so dass deren Wertansatze in jeder Be-
richtsperiode aufgrund von Schatzungsanderungen anzupassen
sind. Versicherungsvertrage werden grds. nach einem ,Building
Block Approach” bewertet. Hiernach flieBen in die Bewertung fol-
gende Bausteine ein: « diskontierte wahrscheinlichkeitsgewich-
tete erwartete Zahlungsstrome » eine explizite Risikoanpassung
und - eine vertragliche Servicemarge, die den noch nicht ver-
dienten Gewinn aus dem Vertrag darstellt und die Uber den Zeit-
raum, Uber die das Unternehmen Versicherungsschutz gewahrt,
als Ertrag erfasst wird. Der Standard raumt ein Wahlrecht ein,
wonach die Auswirkungen von Anderungen der Diskontierungs-
satze entweder im Gewinn und Verlust oder direkt im sonstigen
Ergebnis erfasst werden durfen. Die Ausubung dieses Wahlrechts
wird voraussichtlich die Art und Weise widerspiegeln, wie die
Versicherer ihre finanziellen Vermogenswerte nach IFRS 9 bilan-
zieren. FUr bestimmte Versicherungsvertrage mit einer kurzen
Laufzeit darf wahlweise ein vereinfachtes Verfahren (sog. Pre-
mium Allocation Approach) fur die Ermittlung der Ruckstellung
fUr den zukinftigen Versicherungsschutz angewendet werden.
Diese kurzfristigen Vertrage werden haufig von Schaden- und
Unfallversicherern abgeschlossen. FUr bestimmte Vertrage von
Lebensversicherern, bei denen die Versicherungsnehmer an den
Renditen der zugrundeliegenden Vermogenswerte beteiligt sind,
kommt das allgemeine Bewertungsmodell des Standards in Form
des ,Variable Fee Approach” zu Anwendung. Bei der Anwendung
dieses Verfahrens wird der Anteil des Unternehmens an den
Fair-Value-Anderungen der zugrundeliegenden Vermogenswerte
in die vertragliche Servicemarge einbezogen. Die Ergebnisse der
Versicherer, die dieses Modell verwenden, durften daher weni-
ger volatil sein, als bei Anwendung des allgemeinen Modells. Die
neuen Regeln werden sich auf die AbschlUsse und Kennzahlen
aller Unternehmen auswirken, die Versicherungsvertrage oder
Investmentvertrage mit ermessensabhangiger Uberschussbe-
teiligung ausgeben. Kleinere im Juli 2020 veroffentlichte Ande-
rungen zielen auf eine Erleichterung der Implementierung des
IFRS 17 durch Reduzierung von Implementierungskosten sowie
Erleichterungen bei der Erlauterung der Auswirkungen des Uber-
gangs fur Investoren und Dritte ab. Gleichzeitig wurde hierdurch
der verpflichtende Anwendungszeitpunkt des IFRS 17 auf Be-
richtsperioden, die am oder nach dem 1. Januar 2023 beginnen,
verschoben.

Ursprunglich 01. Januar 2021,
jedoch im Marz 2020 vom IASB
auf den 01. Januar 2023 ver-
schoben
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Anderungen an IAS 1 - Klassifizie-
rung von Verbindlichkeiten als
kurz- oder langfristig

Die eng gefasste Anderung an IAS 1 stellt klar, dass sich die
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfris-
tig nach den Rechten richtet, die am Ende der Berichtsperiode
bestehen. Die Klassifizierung ist sowohl unabhangig von den
Erwartungen des Managements als auch von etwaigen Ereignis-
sen nach dem Bilanzstichtag (z. B. Erhalt einer Verzichtserkla-
rung oder ein Vertragsbruch nach dem Bilanzstichtag). Die An-
derung stellt auch klar, was in IAS 1 mit ,Erfullung” (settlement)
einer Verbindlichkeit gemeint ist. Sofern Unternehmen bislang
die Absichten des Managements bei der Bestimmung der Klas-
sifizierung von Verbindlichkeiten berucksichtigt haben, konnen
sich Auswirkungen ergeben. Dies gilt auch fUr einige Verbind-
lichkeiten, die in Eigenkapital umgewandelt werden kénnen. Die
Anderung ist rockwirkend in Ubereinstimmung mit IAS 8 anzu-
wenden. Im Juli 2020 veroffentlichte der IASB eine Verschie-
bung des verpflichtenden Anwendungszeitpunkts der Anderung
um ein Jahr auf den 1. Januar 2023.

Ursprunglich 1. Januar 2022,
jedoch im August 2020 auf den

1. Januar 2023 verschoben.

Anderungen an IAS 1 und IFRS
Practice Statement 2 - Angaben
von Rechnungslegungsmethoden

In IAS 1 wurde klargestellt, dass Unternehmen alle wesentli-
chen (material) Rechnungslegungsmethoden anzugeben ha-
ben. Zuvor sprach der Standard von maRgeblichen (significant)
Rechnungslegungsmethoden. Die Anderungen definieren, was
unter ,wesentlichen Rechnungslegungsmethoden® zu verste-
hen ist und wie man sie identifiziert. Sie stellen auch klar, dass
unwesentliche Informationen zu Rechnungslegungsmethoden
nicht angegeben werden mussen. Wenn sie jedoch angegeben
werden, durfen hierdurch wesentliche Informationen zu Rech-
nungslegungsmethoden nicht verschleiert werden. Erganzend
zur Anderung des IAS 1 wurde das IFRS Practice Statement
2 ebenfalls geandert, um den Unternehmen Leitlinien fur die
praktische Anwendung des Konzepts der Wesentlichkeit auf die
Angaben zu den Rechnungslegungsmethoden bereitzustellen.

01. Januar 2023

Anderungen an IAS 8 - Definition
rechnungslegungsbezogener
Schatzungen

Durch die Anderungen an IAS 8 wird klargestellt, wie zwischen
Anderungen von Rechnungslegungsmethoden und rechnungs-
legungsbezogenen Schatzungen zu unterscheiden ist. Die Un-
terscheidung ist wichtig, da Anderungen von Schatzungen pro-
spektiv auf kunftige Geschaftsvorfalle und Ereignisse, solche
von Rechnungslegungsmethodenanderungen hingegen retro-
spektiv auf vergangene Geschaftsvorfalle und Ereignisse sowie
die laufende Periode anzuwenden sind.

01. Januar 2023

Latente Steuern aus Transaktionen,
bei denen bei erstmaliger Erfassung
betragsgleiche steuverpflichtige und
abzugsfahige tempordre Differenzen
entstehen

IAS 12 wurde dahingehend geandert, dass Unternehmen ver-
pflichtet sind, latente Steuern fUr Transaktionen anzusetzen,
aus denen beim erstmaligen Ansatz betragsgleiche zu ver-
steuernde und abzugsfahige temporare Differenzen entstehen.
Die Anderungen werden typischerweise Auswirkungen i. Z.
m. Leasingverhaltnissen beim Leasingnehmer und RUckbau-
verpflichtungen haben und zur Erfassung zusatzlicher aktiver
und passiver latenter Steuern fuhren. Die Anderungen sind auf
Transaktionen anzuwenden, die am oder nach dem Beginn der
fruhesten im Abschluss dargestellten Vergleichsperiode statt-
fanden. Zusatzlich sind zu Beginn der frUhesten dargestellten
Periode aktive latente Steuern (soweit werthaltig) und passive
latente Steuern fUr alle abzugsfahigen und zu versteuernden
temporaren Differenzen in Verbindung mit « Nutzungsrechten
und Leasingverbindlichkeiten und « Stilllegungs-, Wiederher-
stellungs- und ahnlichen Verpflichtungen und den entsprechen-
den Betragen, die als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten des entsprechenden Vermogenswerts erfasst wurden,
zu erfassen. Die kumulierte Auswirkung der erstmaligen An-
wendung der Regelung ist in den Gewinnrucklagen (oder einem
anderen Bestandteil des Eigenkapitals, wenn angemessen) zu
erfassen. IAS 12 enthielt zuvor keine expliziten Regelungen zur
Erfassung der Steuereffekte i. Z. m. Leasingverhaltnissen (beim
Leasingnehmer) und in der Praxis wurden unterschiedliche Vor-
gehensweisen als zulassig erachtet. Daher kann es sein, dass
einige Unternehmen schon bislang eine Bilanzierungsweise ge-
wahlt hatten, die den neuen Regelungen entspricht und sich fur
sie keine Auswirkung ergibt.

01. Januar 2023
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Anhang zum Konzernabschluss

Anderungen an IFRS 10 und IAS Inhalt der Anderungen an IFRS 10 und IAS 28 ist eine Klarstel- Im Dezember 2015 wurde der
28 - VerduBerung von Vermogens- lung, wonach der Gewinn oder Verlust aus der Ubertragung verpflichtende Erstanwendungs-
werten eines Investors an bzw. von Vermogenswerten auf ein assoziiertes Unternehmen oder zeitpunkt der Anderungen auf
Einbringung in sein assoziiertes ein Gemeinschaftsunternehmen in vollem Umfang zu erfassen einen noch zu bestimmenden
Unternehmen oder Gemeinschafts- ist, wenn ein Geschaftsbetrieb (“business”) im Sinne des IFRS 3 Zeitpunkt nach Abschluss des
unternehmen Ubergeht. Demgegenuber ist der Gewinn oder Verlust aus einer  Forschungsprojekts zur Equity-

solchen Transaktion nur anteilig zu erfassen, wenn die Ubertra- Methode verschoben.
genen Vermogenswerte keinen Geschaftsbetrieb darstellen. Die
Anderungen sollen prospektiv anwendbar sein.

20 Gewinnverwendungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn aus dem abgelaufenen Geschaftsjahr

der FCR Immobilien AG in Hohe von TEUR 12.519 zur Ausschuttung einer Dividende von 0,35 EUR je dividendenberech-
tigte Aktie zu verwenden und den restlichen Betrag auf neue Rechnung vorzutragen.

21 Entsprechenserklarung

Weitere Informationen zur Unternehmensfuhrung und -Uberwachung, einschlieRlich der Entsprechenserklarung gemal
§ 161 AKtG, finden sich in der Erklarung zur Unternehmensfuhrung (8§ 289 f, 315 d HGB) unter https://fcr-immobilien.de/
corporate-governance/.

22 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Erklarung gemaR § 117 Nr. 1 WpHG i. V. m. §§ 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 5 HGB

Jlch versichere nach bestem Wissen, dass gemas den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Kon-

zerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Pullach im Isartal, 29.03.2023

FCR Immobilien AG

Selt

Falk Raudies Christoph Schillmaier

Vorsitzender des Vorstands Finanzvorstand
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Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG

1. Grundlagen der Gesellschaft
1.1 Geschaftsmodell

Kontinuitat und Innovation pragen die FCR Immobilien AG
(,FCR" auch im Geschaftsjahr 2022. Auf Basis der bewahr-
ten Positionierung als Handelsimmobilien-Spezialist fokus-
siert sich FCR auf etablierte Sekundarstandorte in Deutsch-
land. Vor allem zwei Grunde sind hierfUr anzufuhren: Zum
einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage Uber-
durchschnittliche Renditepotenziale, und zum anderen kon-
nen sie eine langfristig stabilere Miet- und Wertentwicklung
aufweisen, als die auf Konjunkturzyklen volatiler reagie-
renden Immobilienmarkte an Primarstandorten. Der Fokus
der Geschaftsaktivitaten liegt auf der Bestandshaltung von
Immobilien, also auf dem Bestandsportfolio. Der stetige
Ausbau stabiler Mietertrage steht somit im Zentrum der
FCR-Geschaftspolitik. Die gesamte Wertschopfung mit dem
Schwerpunkt Immobilienbewirtschaftung wird durch die
hohe Innovationskraft von FCR akzeleriert. So unterstutzt
die eigenentwickelte Software alle Prozesse vom Ankauf bis
zU einem etwaigen Verkauf einer Immobilie.

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

Zum Stichtag 31.12.2022 umfasste das Immobilienportfolio
der FCR Immobilien AG und ihrer Tochtergesellschaften inkl.
aller notariell beurkundeten Kaufe und Verkaufe insgesamt
105 Immobilien mit einer Nutzflache von rund 500 Tsd. m?.
Aufgrund erfolgreicher Ankaufs- und Vermietungsaktivita-
ten konnte FCR im Geschaftsjahr 2022 den Leerstand beim
Bestandsportfolio auf 6,7 Prozent verringern, nach 7,1 Pro-
zent im Vorjahr. Die Verbesserung der Leerstandsquote und
damit die Erhohung der Qualitat im Portfolio ist primar auf
die Ankaufspolitik sowie auf das aktive Asset Management
zuruckzufUhren. Die FCR halt gemaR ihrer klaren Positionie-
rung primar Objekte im Bereich Handelsimmobilien.
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Die Aktien der FCR Immobilien AG sind seit dem
07.11.2018 an der Frankfurter Wertpapierborse notiert
und zudem auch im m:access an der Borse Munchen. Seit
30.10.2020 notiert die FCR-Aktie - nach einem Segment-
Upgrade - im regulierten Markt, General Standard, der
Borse Frankfurt.

1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

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

Das Ankaufsvolumen liegt dabei in der Regel zwischen
1 und 70 Mio. Euro, bei entsprechenden Opportunitaten
kann das Volumen auch bis 100 Mio. Euro betragen.

Die FCR Immobilien AG ist bestrebt, die Immobilien schwer-
punktmaRig auch aus Sondersituationen, wie zum Beispiel
Insolvenzen, zu erwerben, um deutlich Uberdurchschnitt-
liche Mietrenditen zu generieren. Der Zugriff auf diese at-
traktiven Standorte gelingt der FCR Immobilien AG Uber
ein breites Netzwerk, welches sie sich durch eine langjah-
rige Expertise und durch Kontakte zu Banken, Immobilien-
firmen, Marktintermediaren und Fondsgesellschaften auf-
gebaut hat.

1.1.2 Finanzierungsstruktur

Typischerweise betragt der Anteil der erstrangig besicher-
ten Bankfinanzierung zwischen 70 Prozent und 80 Prozent
der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Im Rahmen der
Refinanzierung der Immobilienerwerbe achtet die FCR Im-
mobilien AG darauf, Darlehensvertrage auf non-recourse
Basis abzuschlieBen. Hierbei entscheidet die FCR Immo-
bilien AG jeweils im Einzelfall und in Abhangigkeit der ge-
planten Verweildauer der Immobilie im Portfolio der FCR-
Gruppe, ob diese Bankfinanzierung entweder langfristig
oder kurzfristig ausgestaltet wird. DarUber hinaus nimmt
die FCR Immobilien AG Darlehen in Form von Schuld-
scheindarlehen und Anleihen im Rahmen einer ausgewo-
genen Finanzierungsstruktur auf.



1.1.3 Bestandshaltung und aktives Asset Management

Die Bestandshaltung ist das Kerngeschaft der FCR. Im Rah-
men dieses Kerngeschafts steht das aktive Asset Manage-
ment im Zentrum der Geschaftsaktivitaten. Das aktive As-
set Management umfasst im Besonderen die Optimierung
der baulichen und wirtschaftlichen Substanz der Objekte
sowie die Optimierung der Mieterstruktur, der Mietertrage
und der Mietlaufzeiten. Im Geschaftsjahr 2022 konnte die
FCR Immobilien AG in diesem Zuge zahlreiche neue, lang-
fristige Mietvertrage und Mietvertragsverlangerungen, ins-
besondere auch mit Ankermietern, abschlieen und somit
stabile und zusatzliche Mieteinnahmen Uber den jeweili-
gen Zeitraum sichern. Im Geschaftsjahr 2022 hat FCR seine
Nachhaltigkeitsoffensive weitergefuhrt und in diesem Rah-
men die Voraussetzungen fur die entsprechende Ausstat-
tung von FCR-Standorten mit einer Ladeinfrastruktur fur
Elektroautos sowie mit Photovoltaikanlagen weiter fortge-
setzt. Die FCR Immobilien AG hat zum Zwecke der Instal-
lation von Elektroladesaulen an ihren Standorten Vertrage
mit zwei fuhrenden Betreibern von Elektro-Ladestationen
in Europa geschlossen. Bis Ende 2022 wurden Ladesau-
len an 12 FCR-Standorten errichtet. Auch die weitere Um-
setzung erfolgt mit externen Partnern. Dadurch kann die
FCR Immobilien AG ihren Anspruch erfullen, dkologische
mit 6konomischen Zielen zu verbinden. Im Rahmen der
geplanten Installation von Photovoltaikanlagen agiert die
FCR Immobilien AG als moglicher Investor und Betreiber.
Hier besteht das Potenzial, bei den FCR-Bestandsobjekten
mit einer genutzten Mietflache von insgesamt rd. 500.000
m? die Energieversorgung auf Solarstrom umzustellen und
damit von fossilen Energietragern weniger abhangig bzw.
unabhangig zu werden.

1.1.4 Ertragsmodell

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

1.1.5 Steuerungssystem

Mit Bestellung von Herrn Christoph Schillmaier als Finanz-
vorstand zum 01.09.2022 wurden auch die Parameter fur
das Steuerungssystem weiterentwickelt. Auf Finanzebene
steuvert FCR die Gesellschaft primar nach den Leistungs-
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indikatoren EBT und Funds from Operations (FFO). Auf Ge-
samtportfolioebene sowie auf Einzelobjektebene steuert
FCR die Gesellschaft primar nach den nicht-finanziellen
Leistungsindikatoren Vermietungsquote und WAULT. FCR
verfugt Uber systemisch unterstUtzte Planungsinstrumente
wie z. B. einer Unternehmens- und tagesaktuellen Liquidi-
tatsplanung, die zur strategischen als auch zur operativen
Planung herangezogen werden.

1.2 Konzernstruktur

Es werden alle neu erworbenen Immobilien in eigenstan-
digen GmbH & Co. Kommanditgesellschaften gehalten. Die
Kommanditanteile befinden sich jeweils zu 100 Prozent im
Besitz der FCR Immobilien AG. Die Geschaftsfuhrung der
GmbH & Co. KG erfolgt Uber den Komplementar (FCR Ver-
waltungs GmbH), der ebenfalls eine 100 % Tochter der FCR
Immobilien AG ist. Die FCR Immobilien AG ist die Haupt-
gesellschaft, welche die in ihrem Bestand stehenden Ge-
werbeimmobilien selbst verwaltet. An den Tochtergesell-
schaften ist sie jeweils zu 100 Prozent beteiligt.

a) FCR Verwaltungs GmbH
Die FCR Verwaltungs GmbH ist eine hundertprozenti-
ge Tochtergesellschaft der FCR Immobilien AG. Gegen-
stand der Tochtergesellschaft ist die reine Vermogens-
verwaltung.

b) FCR Service GmbH
Die in 2017 gegrundete FCR Service GmbH ist eine
100 %-Tochter der FCR Immobilien AG und erbringt
Dienstleistungen rund um den An- und Verkauf sowie
die Verwaltung von Immobilien. Die Gesellschaft nahm
zU Beginn des Geschaftsjahres 2018 ihre operative Ta-
tigkeit auf.

¢) FCR Innovation GmbH
An dieser in 2018 gegrundeten Gesellschaft ist die FCR
Immobilien AG zu 100 Prozent beteiligt. Gegenstand
des Unternehmens ist die Softwareentwicklung und
das Halten von Unternehmensanteilen, insbesondere
im Bereich ,KUnstliche Intelligenz”.

d) FCR Solar GmbH
Die Gesellschaft wurde 2022 gegrundet und ist eine
100 %-Tochter der FCR Immobilien AG. Gegenstand des
Unternehmens ist die Errichtung, Vermietung sowie
der Verkauf von Photovoltaikanlagen.
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Zum Stichtag 31.12.2022 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immobilien AG

100 % 100 % 100 %

100 % 100 % Direktbesitz

FCR Verwaltungs GmbH KG Anteile FCR Service GmbH FCR Innovation GmbH FCR Solar GmbH Objekt Dessau
I

100 %

v

Einzelne GmbH & Co. KG zum Halten von Immobilienobjekten

1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2022
1.3.1 Veranderungen im Immobilienportfolio 2022

Zum Beginn des Geschaftsjahres, also zum 01.01.2022, be-
stand das direkt oder indirekt gehaltene Immobilienport-
folio der FCR Immobilien AG aus insgesamt 99 Immobilien.

Wahrend des Geschaftsjahres 2022 wurden 8 Immobilien
mit einer Nutzflache von rund 32 Tsd. m* neu erworben
sowie 6 Immobilien verkauft, darunter ein Teilverkauf in
Gummersbach. Bei zwei der verkauften Objekte fand be-
reits 2022 der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
(BNL) statt. Damit stieg das Immobilienportfolio der FCR-
Gruppe auf nunmehr insgesamt 105 Immobilien mit einer
Gesamtnutzflache von rund 500 Tsd. m?.

Neuerwerbe:

In 2022 wurden folgende 8 neue Immobilien erworben (in
alphabetischer Reihenfolge): Dettingen unter Teck, DUrr-
rohrsdorf-Dittersbach, Grafenhainichen, Marktredwitz, Os-
terode, Salzwedel, VohenstrauR, Zella-Mehlis. Alle 8 Neu-

erwerbe mit BNL 2022 wurden Uber Objektgesellschaften
in das Portfolio der FCR-Gruppe eingebunden. Die Summe
der Nettomietertrage der neuerworbenen Immobilen mit
BNL 2022 betragt rd. 2,1 Mio. Euro p.a. Die Summe der
Neuinvestitionen, also die Hohe der Kaufpreise betrug ins-
gesamt rd. 27 Mio. Euro.

Verkaufe:

Neben der Erzielung regelmaBiger Cashflows aus Mietein-
nahmen wurden durch den Verkauf einzelner Bestandsim-
mobilien stille Reserven realisiert.

Wahrend des Geschaftsjahres 2022 konnte die FCR-Gruppe
erfolgreich insgesamt 6 Immobilien verauRern, in alphabe-
tischer Reihenfolge: Gummersbach (Teilverkauf), Sohlde-
Hoheneggelsen, WeiBenfels (3 Objekte) und Wurselen.

1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2022
Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber das FCR-

Bestandsportfolio per 31.12.2022. Notariell beurkundete
Objekte mit BNL 2023 sind entsprechend gekennzeichnet.

Vermietungsstand WAULT
Bezeichnung Lage (in %) (in Jahre)
Supermarkt Aken Sachsen-Anhalt 100 3,6
Wohn- und Geschaftshaus Altena Nordrhein-Westfalen 37 18,6
Fachmarkt Altenberg Sachsen 100 2,0
Supermarkt Aschersleben Sachsen-Anhalt 84 2,7
Supermarkt Bad Kissingen Bayern 100 13
Fachmarkt Bautzen Sachsen 100 50
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Vermietungsstand WAULT
Bezeichnung Lage (in %) (in Jahre)
Fachmarkt Bergisch Gladbach Nordrhein-Westfalen 100 7.1
Fachmarktzentrum Brandenburg an der Havel Brandenburg 100 56
Logistikimmobilie Brandenburg Brandenburg 100 2,0
Fachmarkt Bremervérde Niedersachsen 100 9,5
Fachmarkt Buchholz Niedersachsen 100 9,4
Fachmarkt Bickeburg Niedersachsen 100 1,7
Fachmarkt Burg Schleswig-Holstein 100 9,4
Fachmarkt Cadolzburg Bayern 100 0.8
Fachmarkt Cloppenburg Niedersachsen 100 6,8
Fachmarktzentrum Cottbus Brandenburg 51 16
Supermarkt Datteln Nordrhein-Westfalen 100 19
Fachmarktzentrum Dessau Sachsen-Anhalt 93 31
Geschaftshaus Dettingen unter Teck Baden-Wurttemberg 100 99
Fachmarkt Dresden Sachsen 100 2,8
Fachmarkt Duisburg Nordrhein-Westfalen 100 3,0
Fachmarkt Durrréhrsdorf-Dittersbach Sachsen 100 7,3
Fachmarkt Eching Bayern 100 55
Fachmarkt Ehrenfriedersdorf Sachsen 100 83
Fachmarktzentrum Eilenburg Sachsen 100 6,3
Einkaufszentrum Eisenach Thuringen 100 1,8
Einkaufszentraum Finsterwalde Brandenburg 99 4,3
Einkaufszentrum Gera Amthor-Passage Thuringen 48 2,1
Einkaufszentrum Gera Bieblach-Center Thuringen 79 7,0
Fachmarkt Gluckstadt Schleswig-Holstein 100 9.4
Wohn- und Geschaftshauser Gorlitz Sachsen 98 10,6
Fachmarktzentrum Gorlitz Sachsen 100 41
Fachmarktzentrum Gérlitz Hopfenfeld Sachsen 100 6,6
Fachmarktzentrum Grafenhainichen Sachsen-Anhalt 100 40
Fachmarktzentrum Grimmen Mecklenburg-Vorpommern 69 93
Fachmarkt Gronau Nordrhein-Westfalen 100 7.1
Supermarkt Guben Brandenburg 100 3,6
Geschaftshaus Gummersbach Nordrhein-Westfalen 100 3,3
Einkaufszentrum Gummersbach Nordrhein-Westfalen 84 2,3
Fachmarkt Hagen | Nordrhein-Westfalen 100 0,9
Fachmarkt Hagen Il Nordrhein-Westfalen 100 6,0
Fachmarktzentrum Hambihren Niedersachsen 100 6,0
Fachmarkt Hamm Nordrhein-Westfalen 100 7,1
Fachmarkt Herford Nordrhein-Westfalen 100 7.2
Fachmarkt Hochstadt Bayern 100 4,5
Fachmarkt Jena Thiringen 100 51
Einkaufszentrum Juterbog Brandenburg 100 39
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Vermietungsstand WAULT
Bezeichnung Lage (in %) (in Jahre)
Fachmarkt Kaiserslautern Rheinland-Pfalz 100 2,0
Supermarkt Kaltennordheim Thuringen 100 2,3
Wohnhaus Képenick Berlin 100 17,0
Fachmarktzentrum Landau Bayern 100 1,9
Fachmarkt Lugde Nordrhein-Westfalen 100 1,1
Fachmarktzentrum Ludwigslust Mecklenburg-Vorpommern 99 25
Fachmarkt Marktredwitz Bayern 100 6,0
Fachmarktzentrum Meerane Sachsen 71 4.6
Fachmarkt Munster Niedersachsen 100 9,5
Fachmarkt Naumburg (Saale) Sachsen-Anhalt 100 14,7
Fachmarkt Neumunster Schleswig-Holstein 100 9,5
Fachmarktzentrum Neustrelitz Mecklenburg-Vorpommern 99 57
Fachmarkt Nienburg Niedersachsen 100 9,5
Fachmarkt Osterode Niedersachsen 100 6,3
Einkaufsmarkt Pforzheim Baden-Wurttemberg 100 10,8
Fachmarkt Plauen Sachsen 100 3,7
Supermarkt Prettin Sachsen-Anhalt 100 29
Fachmarkt Pulsnitz Sachsen 100 3,8
Einkaufszentrum Rastatt Baden-Wurttemberg 84 51
Supermarkt Ruhla Thuringen 100 6,4
BUro Salzwedel Sachsen-Anhalt 100 10,9
Fachmarkt Salzwedel Sachsen-Anhalt 100 9,4
Supermarkt ScheBlitz Bayern 100 2,1
Fachmarktzentrum Schleiz Thuringen 59 9.6
Supermarkt Schwalbach Saarland 100 2,0
Fachmarkt Schwandorf Bavern 100 8.8
Einkaufszentrum Seesen Niedersachsen 79 57
Geschaftshaus Siegen Nordrhein-Westfalen 100 53
Supermarkt S6hlde (BNL 2023) Niedersachsen 100 9.9
BuUro- und Logistikgebaude Soltau Niedersachsen 100 9.4
Fachmarkt Soltau Niedersachsen 100 9.4
Fachmarkt Strullendorf Bayern 100 8,8
Fachmarkt Taucha Sachsen 100 2,4
Supermarkt Teistungen Thuringen 100 0,9
Fachmarkt Uelzen (Fischerhofstr. 2) Niedersachsen 100 9,4
Fachmarkt Uelzen (Fischerhofstr. 4) Niedersachsen 100 55
BUrogebaude Uelzen Niedersachsen 100 0,8
Fachmarktzentrum Vohenstrau Bayern 100 9,3
Supermarkt Wasungen Thiringen 100 4,8
Fachmarktzentrum Weidenberg Bayern 100 4,2
Wohnhaus WeiBenfels (BNL 2023) Sachsen-Anhalt 100 16,3

116



Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG @

Vermietungsstand WAULT
Bezeichnung Lage (in %) (in Jahre)
Fachmarktzentrum Welzow Brandenburg 100 1.8
Fachmarkt Werdau Sachsen 100 13
Supermarkt Westeregeln Sachsen-Anhalt 94 7.8
Einkaufszentrum Wismar Mecklenburg-Vorpommern 92 6,2
Supermarkt Wittenberge Brandenburg 98 55
Fachmarkt Wittingen Niedersachsen 100 9,4
Fachmarkt Wurselen (BNL 2023) Nordrhein-Westfalen 100 7.1
Logistikimmobilie Zeithain Sachsen 96 1,4
Fachmarkt Zeithain Sachsen 100 2,8
Supermarkt Zella-Mehlis Thuringen 100 4.4
Fachmarkt Zerbst Sachsen-Anhalt 100 13
Einkaufszentrum Zeulenroda Thuringen 63 83
Fachmarkt Zeulenroda-Triebes Thuringen 100 3,1

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend
des Berichtszeitraums vielfaltige Maknahmen zur Ver-
besserung der Mieter- und Gebaudestruktur ergriffen. So
wurden neben den Ublichen, regelmaRig wiederkehren-
den substanzerhaltenden Aktivitaten in einigen Objek-
ten umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen durch-
gefuhrt.

Im Geschaftsjahr 2022 konnte die Vermietungsquote wei-
ter verbessert werden. Diese liegt zum Bilanzstichtag bei
93,3 Prozent (Vorjahr: 92,9 Prozent). Wesentliche Grunde
fUr die Verbesserung der Vermietungsquote liegen im ak-
tiven Asset Management, das zahlreiche Neuvermietungen
und Mietvertragsverlangerungen erfolgreich umgesetzt
hat. Der WAULT (gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage)
konnte mit 5,2 Jahren (Vorjahr: 5,4 Jahre) weitgehend sta-
bil gehalten werden.

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

Bezeichnung Lage
Frankenberg Hessen
Monument Mallorca (ES)
Hotel KitzbUhel Tirol (AT)
Hotel Il Pelagone Toskana (IT)

1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung,
Vergitung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der FCR Immobilien AG durchschnitt-
lich 88 Personen. Im 1. Quartal (01.01. - 31.03.2022)
waren durchschnittlich 74,7 Personen beschaftigt, im 2.
Quartal (01.04.- 30.06.2022) 94,5 Personen, im 3. Quartal
(01.07. - 30.09.2022) 103,7 Personen und im 4. Quartal

(01.10. - 31.12.2022) 76,0 Personen. Die Beschaftigten
untergliedern sich in folgende Gruppen: Vorstand 2 (Vj. 1),
Administration 26 (Vj. 26), Service 15 (Vj. 10), Hotel 45
(Vj. 37). Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im
Berichtszeitraum Veranderungen ergeben. Herr Christoph
Schillmaier vertritt die Gesellschaft als Vorstand seit dem
01.09.2022. Herr Falk Raudies vertritt die Gesellschaft
als Vorstand seit Grundung der Gesellschaft.
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Das Vergutungssystem der Gesellschaft beinhaltet neben
fixen Gehaltsbestandteilen auch variable Gehaltsbestand-
teile. Die variablen Vergutungsbestandteile orientieren
sich an der Hohe des Ergebnisses der gewohnlichen Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft oder an individuellen
Zielvereinbarungen. Im Rahmen von An- und Verkaufen
sowie von Vermietungen werden erfolgsabhangige Provi-
sionen an die jeweiligen FCR-Mitarbeiter bezahlt.

2. Wirtschaftliche Lage
2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

In einem erneut herausfordernden Marktumfeld ist die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 preisbereinigt nach Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamts um 1,8 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr gewachsen.! Damit legte das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) weniger stark zu als im Jahr
2021, als das preisbereinigte BIP-Wachstum sich auf 2,6
Prozent belief. Die Wirtschaft konnte sich aber gegen die
vielfaltigen Belastungsfaktoren wie dem Ausbruch des
Russland-Ukraine-Kriegs, der hohen Inflation und Energie-
krise oder Material- und Personalengpasse gut behaupten.?
Dies gilt vor allem fur die ersten drei Quartale, in denen
das BIP-Wachstum zu den Vorjahresquartalen noch deut-
lich positiv ausfiel: im ersten Quartal lag der preisbereinig-
te Zuwachs im Vergleich zum Vorjahr bei 3,9 Prozent, im
zweiten Quartal bei 1,7 Prozent und im dritten Quartal bei
1,3 Prozent. Im vierten Quartal konnte das BIP nur um 0,5
Prozent zulegen, was das Statistische Bundesamt vor allem
auf den RuUckgang der privaten Konsumausgaben zuruck-
fohrt.?

Wahrend viele Dienstleistungsbereiche von Nachholeffek-
ten im Zuge der fast vollstandigen Aufhebung der Corona-
Sicherheitsmaknahmen profitierten, erfuhren die Indus-
trieproduktion und der Bau infolge der stark gestiegenen
Preise und des Materialmangels einen Dampfer.* Die preis-
bereinigte Bruttowertschopfung wuchs im Jahr 2022 ins-
gesamt um 1,8 Prozent.> Besonders der Wirtschaftsbereich
Handel, Verkehr und Gastgewerbe profitierte mit einem
Plus von 4,0 Prozent von den Nachholeffekten. Der Wirt-
schaftsbereich Information und Kommunikation konnte
seinen langerfristigen Wachstumstrend, der nur im Coro-
na-Jahr 2020 unterbrochen wurde, fortsetzen und wuchs
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um 3,6 Prozent.° Das Baugewerbe hingegen registrierte
aufgrund eines eklatanten Material- und Fachkrafteman-
gels, hohen Baukosten und zunehmend schlechteren Fi-
nanzierungsbedingungen einen RUckgang der Bruttowert-
schopfung um 2,3 Prozent.” Das Verarbeitende Gewerbe
bewegte sich mit einem marginalen Zuwachs von 0,2 Pro-
zent aufgrund der hohen Energiepreise und der Lieferket-
tenstorungen auf der Stelle.® Auf der Nachfrageseite wirk-
ten sich insbesondere die privaten Konsumausgaben mit
einem preisbereinigten Plus von 4,6 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr stUtzend auf die deutsche Wirtschaft aus.

Die Bruttoanlageinvestitionen nahmen mit einem preisbe-
reinigten Plus von 0,2 Prozent nur geringfugig zu. Die Bau-
investitionen, die die Bruttoanlageinvestitionen in bauli-
che Anlagen sowie werterhohende Reparaturen abbilden,
sanken im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,6 Prozent.° Die
Belastungsfaktoren wirkten sich dabei negativ auf Bauvor-
haben gewerblicher und privater Auftraggeber aus.'©

Der AuRenhandel wuchs trotz steigender Preise. Im Ver-
gleich zum Vorjahr wurden 3,2 Prozent mehr Waren und
Dienstleistungen exportiert. Die Importe nahmen noch
starker, preisbereinigt um 6,7 Prozent, zu.!!

Im Jahr 2022 waren in Deutschland durchschnittlich
45 6 Millionen Erwerbstatige aktiv, was einem Zuwachs
um 1,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr darstellt. Dies ist
fur Deutschland der hochste je gemessene Wert.!?

2.2 Branchensituation

2.2.1 Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland

Das Transaktionsvolumen am deutschen Immobilienge-
werbemarkt inklusive Living betrug im Jahr 2022 gemag
Berechnungen von Jones Lang LaSalle (JLL) 66 Mrd. Euro.
Dies entspricht im Vergleich zum Vorjahr einem RUckgang
des Transaktionsvolumens um 41 Prozent. Im Vergleich
zum Zehnjahresschnitt betragt der Ruckgang 8 Prozent.'?
Die zum Jahresende gewohnlich einsetzende deutliche Be-
lebung bei den Transaktionen blieb aus. Im vierten Quartal
2022 betrug das Transaktionsvolumen rd. 13 Mrd. Euro.
MaRgeblich fur diese verhaltene Entwicklung war die Ver-
anderung des Zinsumfelds infolge der Inflation. Der von
den fuhrenden Notenbanken in Gang gesetzte Zinserho-

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_037_811.html

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_037_811.html
- 12 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html
3 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick



hungszyklus lieB auch die Finanzierungskosten fUr Im-
mobilienkredite deutlich steigen. Die Zinserhohungen der
Europaischen Zentralbank - die im Jahr 2022 zuletzt vor-
genommene Erhohung im Dezember betrug 50 Basispunkte
- lieBen auch den Renditeunterschied zwischen zehnjahri-
gen deutschen Staatsanleihen und Immobilienrenditen auf
rund 0,5 Prozentpunkte schmelzen, ein Niveau, das 2008
das letzte Mal erreicht wurde.' Dieser Umstand senkte
den Appetit der Investoren auf Immobilien. Besonders bei
Portfoliotransaktionen war der Ruckgang mit -53 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr stark ausgepragt.t®

Im Hinblick auf die Immobiliensegmente waren laut JLL
BUroimmobilien mit einem Transaktionsvolumen von 22
Mrd. Euro das umsatzstarkste Segment. Diese verdrang-
ten das Segment Living von ihrer Spitzenposition aus dem
Vorjahr.'® Letzteres wies mit einem Transaktionsvolumen
von 14,4 Mrd. Euro nunmehr das zweithochste Investiti-
onsvolumen am Immobilienmarkt auf. Logistikimmobilien
konnten ihren Anteil mit einem Transaktionsvolumen von
9,6 Mrd. Euro auf 15 Prozent ausbauen. Einzelhandelsim-
mobilien folgten mit einem relativen Anteil von 14 Prozent
und einem Transaktionsvolumen von 9,4 Mrd. Euro knapp
dahinter. Hier erwiesen sich vor allem lebensmittelgean-
kerte Fach- und Supermarkte als Stabilitatsanker.'”

Die Big 7-Standorte Berlin, Hamburg, Frankfurt am Main,
Dusseldorf, Koln, MUnchen und Stuttgart machten nur noch
48 Prozent des bundesweiten Transaktionsvolumens aus.
Das in den Big 7 realisierte Transaktionsvolumen betrug
32 Mrd. Euro, ein Ruckgang um 55 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr. Besonders in Berlin war das Transaktionsvo-
lumen mit einem RUckgang um 71 Prozent stark rucklaufig,
wobei das Ergebnis in 2021 wesentlich von der Deutsche
Wohnen-Ubernahme durch Vonovia gepragt wurde. Von
den Big 7 konnten nur Hamburg (6,3 Mrd. Euro) und DUs-
seldorf (2,8 Mrd. Euro) ihr Niveau aus dem Vorjahr weit-
gehend halten.

FUr das Jahr 2023 sieht JLL aufgrund steigender Renditen
gute Einstiegsmoglichkeiten am deutschen Immobilien-
markt. Entscheidend wird fUr Investoren die Entwicklung
der Leitzinsen sein, die sich auf ein Niveau einpendeln
mussen, mit denen Investoren und Entwickler verlasslich
kalkulieren konnen. In der zweiten Jahreshalfte konnte
jedoch eine Konsolidierung oder gar Renditekompression
stattfinden.'®
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2.2.2 Einzelhandelsimmobilien

Der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt zeigte sich
im von vielfaltigen Krisen gepragten Jahr 2022 relativ
resilient, auch im Vergleich zu anderen Immobilienseg-
menten. Das Transaktionsvolumen lag nach Berechnungen
von CBRE mit 9,4 Mrd. Euro nur 4 Prozent unter dem Vor-
jahresniveau.’® Dabei waren Fachmarkte und Fachmarkt-
zentren mit einem Anteil von 48 Prozent am gesamten
Transaktionsvolumen die beliebteste Subassetklasse. Vor
allem Lebensmittelmarkte waren bei Investoren aufgrund
der langfristigen Mietvertrage und der guten Bonitaten der
Mieter in Krisenzeiten gefragt. Shopping-Center konnten
im Vergleich zu den beiden Vorjahren ihren Anteil von
rund 10 Prozent auf 29 Prozent ausbauen, was laut CBRE
vor allem auf die Beteiligung von Oaktree Capital und Cura
Vermogensverwaltung an der Deutschen Euroshop im
dritten Quartal zuruUckgefuhrt werden kann.?® 1A-Einzel-
handelsimmobilien in Innenstadtlagen verzeichneten hin-
gegen einen Ruckgang ihres Anteils von 20 Prozent auf nur
noch 15 Prozent.

Von den exogenen Entwicklungen erwies sich vor al-
lem die Zinsentwicklung als signifikant fUr Investitions-
entscheidungen am Immobilienmarkt. Viele Investoren
verhielten sich angesichts potenziell weiter steigender
Zinsen zuruckhaltend. Die Zinsentwicklung wirkte sich
unmittelbar auf die Spitzenrenditen von Einzelhandels-
immobilien aus, die Uber alle Assetklassen hinweg stie-
gen. Lebensmittelmarkte und Fachmarktzentren bei-
spielsweise verzeichneten einen Renditeanstieg um
0,7 Prozentpunkte auf 4,3 Prozent.2*

Auslandische Investoren trugen wie im Vorjahr 32 Pro-
zent zum Transaktionsvolumen bei. Damit lag deren An-
teil deutlich unter dem zehnjahrigen Durchschnitt von
43 Prozent.”?

FUr 2023 geht CBRE davon aus, dass das Transaktions-
volumen am deutschen Einzelhandelsimmobilienmarkt im
Fruhjahr an Fahrt aufnehmen wird. Vor allem fur Baumark-
te sieht CBRE aufgrund des Renditevorsprungs deutliches
Potenzial. Bei Warenhausern koénnte die Entwicklung ge-
dampfter verlaufen, da sich viele Investoren hier noch in
der Warteposition befanden.

14 -15 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick

16 vgl. FCR-Geschaftsbericht 2021, S.109

17 -18 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick

19 -23 https://cbre.vo.linwd.net/grgservices/secure/Deutschland_Einzelhandelsinvestmentmarkt_Q4_22.pdf?e=1675845644&h=cbaec1328b3a4ac08622ab8561bf7dcd
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2.3 Wirtschaftsbericht

2.3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der FCR Immobilien Gruppe hat sich im Geschaftsjahr 2022 wie folgt entwickelt:

in TEUR 2022 2021
Umsatzerlése 35.001 28.102
VerauBerungsergebnis 0 0
Weitere Ertrage 2.928 2.563
Wertanderung (Bewertungsergebnis) 9.905 4.784
Betriebliche Aufwendungen -19.275 -16.294
Abschreibungen -1.113 -606
Finanzergebnis -10.132 -3.659
EBT 17.314 14.890
Steuern vom Einkommen und Ertrag -3.137 -2.742
Gesamtergebnis Berichtsperiode 14.177 12.148

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erzielte die FCR Immobi-
lien-Gruppe Umsatzerlose aus der Vermietung in Hohe von
35.001 TEUR (Vorjahr 28.102 TEUR). Die Erlose aus der
Vermietung konnte damit im Vergleich zum Vorjahr um
6.899 TEUR (+ 25 Prozent) gesteigert werden. Wesent-
liche Grunde hierfur sind ein groBeres Bestandsportfolio
an Mietobjekten durch Zukaufe, die Reduzierung der Leer-
standsquote sowie die Umsetzung von indexorientierten
Mietvertragen.

Die weiteren Ertrage betragen 2.928 TEUR und lagen da-
mit Uber dem Vorjahreswert (2.563 TEUR).

Das Bewertungsergebnis zum Stichtag 31.12.2022 in Hohe
von 9.905 TEUR (Vorjahr 4.784 TEUR) ergibt sich aus der
Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Im-
mobilien zum beizulegenden Zeitwert, der sich aus den
Bewertungsgutachten der unabhangigen und externen
Immobiliengutachter ableitet. Wesentliche Treiber der Im-
mobilienaufwertungen sind Vermietungsstand, Mietrest-
laufzeit (WAULT), Mieterhohungen durch indexorientierte
Mietvertrage sowie der Umstand, dass es sich bei den Im-
mobilien vorwiegend um Objekte mit schwerpunktmaRig
konjunkturunabhangigen Mietern handelt. Gegenlaufig auf
die Wertansatze wirkte sich der starke Anstieg des Zins-
niveaus aus.
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Die betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 19.275 TEUR
liegen hoher als im Vorjahr (16.294 TEUR). Im Folgenden
werden die Posten der betrieblichen Aufwendungen auf-
gefuhrt, die sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich ver-
andert haben: Im Rahmen betrieblicher Aufwendungen lag
der Materialaufwand trotz des angewachsenen Immobi-
lienportfolios und der gestiegenen Kosten mit 6.755 TEUR
niedriger als im Vorjahr (7.006 TEUR). Diese positive Ent-
wicklung ist maRgeblich darauf zurUckzufuhren, dass FCR
nachhaltige Effizienzeffekte durch den Einsatz der eigenen
Software erzielt. Infolge einer gezielten Mitarbeiterrekru-
tierung, laufenden marktadaquaten Anpassungen der Ge-
haltsstrukturen sowie der Bildung von Ruckstellungen fur
variable Vergutungsbestandteile, ist der Personalaufwand
von 4.376 TEUR auf 5.863 TEUR gestiegen. Die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen belaufen sich im Geschafts-
jahr auf 5.350 TEUR (Vorjahr 4.223 TEUR). Aufgrund des
hoheren Geschaftsumfangs ergab sich ein entsprechender
Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen. Die
planmaRigen Abschreibungen betragen 1.113 TEUR (Vor-
jahr: 606 TEUR).



Das Finanzergebnis belauft sich auf -10.132 TEUR (Vor-
jahr: -3.659 TEUR). Die Finanzaufwendungen sind von
7.749 TEUR auf 10.416 TEUR angestiegen. Im Wesentli-
chen resultiert dieser Anstieg durch die Aufnahme neuer
Bankdarlehen im Rahmen neuer Objektkaufe zum kontinu-
ierlichen Ausbau des Portfolios sowie durch ein gestiege-
nes Zinsniveau.

Die Funds from Operations (FFQ) stellen sich wie folgt dar:
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Insgesamt erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein Vor-
steuerergebnis (EBT) in Hohe von 17.314 (Vorjahr 14.890
TEUR). Die in der Vorperiode berichtete Prognose konnte
somit umgesetzt werden. Nach Abzug von Steuern erzielte
die FCR Immobilien-Gruppe ein Periodenergebnis in HOhe
von 14.177 TEUR (Vorjahr 12.148 TEUR).

in TEUR 2022 2021
Jahresuberschuss 14.177 12.148
Abschreibung 1.113 606
Bewertungsergebnis -9.905 -4.784
Zuschreibungen Beteiligungen 0 -2.989
Bereinigung Einmaleffekte 987 0
Bereinigung zahlungsunwirksamer Aufwendungen 3.012 2.071
Funds from Operations (FFO) 9.384 7.052

Der definierte Leistungsindikator FFO ist im Geschaftsjahr um 2.332 TEUR angestiegen. Dies resultierte vor allem aus den
gestiegenen Umsatzerldsen aus der Vermietung sowie dem insgesamt erhohten JahresUberschuss.

2.3.2 Vermdégens- und Finanzlage

Die Vermogenslage der FCR Immobilien Gruppe hat sich im Geschaftsjahr 2022 wie folgt entwickelt:

Aktiva (TEUR) 2022 2021 Passiva (TEUR) 2022 2021
A. Langfristige Vermogenswerte 437.874 358.929 A. Eigenkapital 118.762 108.002
B. Kurzfristige Vermogenswerte 33.599 43.263 B. Langfristige Verbindlichkeiten 300.588 276.977

C. Kurzfristige Verbindlichkeiten 52.123 17.213
Summe Aktiva 471.473 402.192 Summe Passiva 471.473 402.192

Das Immobilienvermogen wird in zwei Posten ausge-
wiesen. Zum einen in dem Posten ,als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien” in Hohe von 420.423 TEUR, zum
anderen in dem Posten ,zur VerauBerung gehaltene Ver-
mogenswerte” in Hohe von 16.302 TEUR. Damit belauft
sich das gesamte Immobilienvermogen auf 436.725 TEUR
(Vorjahr 345.982 TEUR).

Das langfristige Vermogen erhohte sich im Geschaftsjahr
von 358.929 TEUR auf 437.874 TEUR, im Wesentlichen
bedingt durch das grokere Bestandsportfolio an Mietob-
jekten.

Die FCR Immobilien AG halt eine 10 %-Beteiligung an der
Immoware24 GmbH, welche zum Bilanzstichtag eine zum
Vorjahrunveranderte Fair Value Bewertungvon 8.751 TEUR
aufweist. Die in Halle (Saale) ansassige Firma bietet ein
professionelles und innovatives Immobilienverwaltungs-
system an, das komplett als Software as a Service (SaaS)
Uber das Internet genutzt werden kann. Die Kompetenz
der Immoware24 GmbH erganzt die technologische Basis
der FCR Immobilien AG. DarUber hinaus halt die FCR Im-
mobilien AG im Rahmen der Digitalisierungs- und Innova-
tionsstrategie eine Beteiligung an der Solutiance AG.
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Das kurzfristige Vermogen verringerte sich von 43.263
TEUR auf 33.599 TEUR, vor allem aufgrund der bezahlten
Forderung aus dem Objektverkauf Bamberg. Insgesamt er-
hohte sich damit die Aktiva um 69.281 TEUR von 402.192
TEUR auf nunmehr 471.473 TEUR

Das Eigenkapital der FCR Immobilien-Gruppe erhohte sich
um 10.760 TEUR und betragt nunmehr 118.762 TEUR
(Vorjahr 108.002 TEUR). Die Eigenkapitalquote der FCR
Immobilien-Gruppe betragt zum Bilanzstichtag 25,2 Pro-
zent (Vorjahr 26,9 Prozent).

Die langfristigen Verbindlichkeiten steigen auf einen Wert
von 300.588 TEUR (Vorjahr 276.977 TEUR). Im Zuge der

Erweiterung des Immobilienportfolios und der damit ge-
steigerten Geschaftsaktivitat stiegen die langfristigen
Bankdarlehen von 171.050 TEUR auf 207.915 TEUR an.
Die langfristigen Anleiheverbindlichkeiten reduzierten
sich von 78.191 TEUR auf 52.571 TEUR, im Wesentlichen
durch Umgliederung einer Unternehmensleihe in die kurz-
fristigen Verbindlichkeiten.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhohten sich in 2022
von 17.213 TEUR auf 52.123 TEUR. Im Wesentlichen ist
das auf die Umgliederung einer Unternehmensanleihe
zuruckzufUhren, die nach dem Bilanzstichtag fristgemai
und vollstandig an die Anleiheglaubiger zuruUckbezahlt
wurde.

Die Finanzlage der FCR Immobilien AG stellt sich wie folgt dar, Kapitalflussrechnung nachstehend:

in TEUR 2022 2021
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 18.508 13.312
Cashflow aus der Investitions-/ Desinvestitionstatigkeit -74.435 -41.280
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 46.638 37.197
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -9.289 9.229
Finanzmittelfonds zum 01.01. 14.835 5.605
Finanzmittelfonds zum 31.12. 5.546 14.835
Zur kurzfristigen VerauRerung verfugbare Finanzinstrumente 8 3.872
Finanzmittelfonds inklusive zur kurzfristigen VerauBerung verfigbare Finanzinstrumente 5.554 18.707

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit stieg
von 13.312 TEUR auf 18.508 TEUR. Die Steigerung des
Cashflows aus der Investitionstatigkeit von -41.280 TEUR
auf -74.435 TEUR lasst sich im Wesentlichen auf die Aus-
zahlungen fUr den Erwerb von Immobilien zuruckfuhren.
Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stieg von
37.197 TEUR auf 46.638 TEUR, im Wesentlichen durch das
steigende Volumen im Bereich Darlehensaufnahmen.
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2.3.3 Gesamtaussage Uber die Geschaftsentwicklung

Das Vorsteuerergebnis ist von 14.890 TEUR in 2021 auf
17.314 TEUR in 2022 und die Funds from Operations
(FFO) sind von 7.052 TEUR auf 9.384 TEUR gestiegen.
Der Vorstand schatzt die wirtschaftliche Gesamtentwick-
lung des Unternehmens im Geschaftsjahr 2022 daher
mehr als zufriedenstellend ein. Im Geschaftsjahr 2022
konnte die Vermietungsquote weiter verbessert werden.
Diese liegt zum Bilanzstichtag bei 93,3 Prozent (Vorjahr:
92,9 Prozent). Wesentliche Grunde fUr die Verbesserung der
Vermietungsquote liegen im aktiven Asset Management, das
zahlreiche Neuvermietungen und Mietvertragsverlangerun-
gen erfolgreich umgesetzt hat. Der WAULT (gewichtete Rest-
laufzeit der Mietvertrage) konnte mit 5,2 Jahren (Vorjahr:
5,4 Jahre) weitgehend stabil gehalten werden.



3. Chancen-, Risiko- und
Prognosebericht

3.1 Chancenbericht

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

3.2 Risikobericht

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

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

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

Zu den Schwerpunkten unternehmens- und marktbezoge-
ner Risiken gehoren u.a. Risiken bei der Auswah!l von Im-
mobilien, Immobilienbestandsrisiken, Bewertungsrisiken,
Vermietungsrisiken, Baurisiken, Finanzierungs-, Liquidi-
tats- und Zinsrisiken, rechtliche Risiken (bspw. HGB, AktG,
WpHG), konjunkturelle Risiken und Branchenrisiken.
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Ferner verfugt FCR Uber einen Compliance-Beauftragten,
der fUr die Umsetzung der Richtlinien, die Weiterentwick-
lung des Compliance-Managements und die Berichterstat-
tung an die UnternehmensfUhrung verantwortlich ist.
Compliance wird dabei regelmaRig in der Aus- und/oder
Weiterbildung der FCR-Mitarbeiter thematisiert. FCR be-
richtet Uber die Umsetzung von Compliance-MaRnahmen
sowie Uber Compliance-Ziele und -VerstoRe.

Im Rahmen des Risikomanagements setzt FCR zahlreiche
Tools ein. Nachfolgend ein Uberblick dazu:

« Liquiditatsplan:

Mit dem Liquiditatsplan konnen tagesaktuelle Konto-
stande der FCR Immobilien AG und der Kommandit-
gesellschaften sowie Einnahmen- und Ausgaben (z.B.
Darlehenszahlungen) einge-sehen werden. Zudem
werden hier aktuelle und geplante Einnahmen aus
Objektverkaufen und Ausgaben fur Objektankaufe er-
fasst. FCR ist mit dem Liquiditatsplan in der Lage, den
Konzern auf einer 12-Monats-Basis vorausschauend
zU steuern. Es ist zu jedem Zeitpunkt sichergestellt,
dass entsprechende Liquiditat fur die jeweiligen Maf-
nahmen vorhanden ist.

« Finanzierungsplan:

Im Finanzierungsplan ist u.a. das Zinsbindungsende
von Darlehen erfasst. So ist FCR in der Lage, sich fruh-
zeitig ein Bild von auslaufenden Festzinsvereinbarun-
gen zu machen und rechtzeitig mit Banken Uber eine
Verlangerung der Zinsfestschreibung zu verhandeln
und / oder alternative Finanzierungsmittel (variabel)
Uber andere Banken zu prufen.

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

« Vertragsmanagement:
Uber das FCR-Vertragsmanagement lassen sich aus-
laufende Vertrage (z.B. Mietvertrage, Versicherungen)
Uberwachen, um so fruhzeitig Risiken einordnen und
bewerten und falls notwendig, auch entsprechende
MaBnahmen (Verlangerung, Kundigung mit Neuab-
schluss, Nachmieter suchen etc.) einleiten zu konnen.
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« Forderungsmanagement:
Mittels dieser Ubersicht hat FCR die Moglichkeit, ruck-
standige Mieten und Mieter auszuwerten und in die-
sem Zuge die Basis fur eine schnelle, proaktive Ein-
leitung von Losungen mit den entsprechenden Mietern
zu schaffen.

» Forecast:

Mit diesem Tool erfolgt die Hochrechnung des Jahres-
ergebnisses auf Basis der bisher erzielten unterjahrigen
Ergebnisse und der Vergleich zum Vorjahr. Dadurch ist
ein schneller Uberblick moglich, wie sich Einnahmen
und Ausgaben voraussichtlich entwickeln werden. Es
bildet demnach auch die Basis fur die Konzeption und
Realisierung etwaiger HandlungsmaBnahmen.

« Rechnungsfreigabeprozess:
Der Rechnungsfreigabeprozess findet systemunterstutzt
(FCR-Intranet) in mehreren Stufen statt. Dadurch ist
das 4-Augen-Prinzip bei samtlichen Rechnungsfreiga-
ben gewahrleistet. Durch die VerknUpfung von Vertra-
gen kann sich ein schnelles Bild von der Richtigkeit der
in Rechnung gestellten Dienstleistung gemacht werden.

* Abschlusserstellungsprozess:
Die Grundsatze und Verfahren zur Sicherung der Wirk-
samkeit der Kontrollen im (Konzern-) Rechnungs-
legungsprozess, z.B. Anwendung von Bilanzierungs-
richtlinien, Organisation der Buchhaltung und Ablauf
der Abschluss- bzw. Zwischenabschlusserstellung.
Das FCR-Intranet wurde auch dahingehend konzipiert,

samtliche Prozesse im Rahmen des Jahresabschlusses
nach HGB und Konzernabschlusses nach IFRS ganz-
heitlich abzubilden. In diesem Zuge wird insbesonde-
re sichergestellt, dass konzerninterne Abstimmungen
durchgefuhrt werden konnen und ein Vier-Augen-Prin-
zip stets gewahrleistet ist.

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

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

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrie-
ben, die nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnen.
Die Auflistung ist nicht abschlieBend. Risiken, die derzeit
noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesent-
lich eingeschatzt werden, konnten sich ebenfalls auf die
Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG auswirken.
Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand einer klar de-
finierten Matrix unter BeruUcksichtigung von potenzieller
Schadenshohe und prognostizierter Eintrittswahrschein-
lichkeit (siehe nachfolgendes Schaubild).

Risiko-Bewertungs-Matrix

hoch > 10 Mio. Euro mittel mittelhoch _
Schadenshohe mittel > 2,0 bis 10 Mio. Euro mittelgering mittel mittelhoch

gering < 2,0 Mio. Euro gering mittelgering mittel
<10% <10% <10%
gering mittel hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit
3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien
Due Diligence:

Risiken aus Investitionstatigkeit und Objektauswahl:

Die Geschaftstatigkeit der FCR Immobilien AG ist vom Er-
werb geeigneter Gewerbeimmobilien zu angemessenen
Preisen und Konditionen abhangig. Der Eintritt weiterer
Wettbewerber in den Zielmarkt der FCR Immobilien AG
konnte dazu fuhren, dass damit Transaktionspreise steigen
und die Mietanfangsrenditen fallen.
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Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden In-
vestitionen prazise und sorgfaltig analysiert und kalkuliert.
Dennoch kénnen sich Investitionen in Immobilienvermo-
gen aufgrund von Fehleinschatzung, unvorhergesehenen
Problemen oder nicht erkannter Risiken negativ entwi-
ckeln. Auch konnen sich Unterlagen des VoreigentUmers
als unzutreffend oder unvollstandig erweisen.



3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

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

Vermietung:

Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt
die FCR Immobilien AG den geschaftstypischen Vermie-
tungsrisiken wie z.B. Mietausfallen, Mietminderungen und
damit verbundenen erhohten Leerstandskosten. Zudem
besteht die Gefahr, dass bei Mieterauszugen eine kurzfris-
tige Neuvermietung nicht moglich ist. Daruber hinaus be-
steht bei allen Mietvertragen das Risiko, dass diese nicht
verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht
erfolgen kann. Zum Management dieses Risikos setzt FCR
u.a. die Tools ,Mieteinnahmenplan®, ,Vertragsmanagement”
und ,Forderungsmanagement” ein (siehe auch Punkt 3.2).

Bewirtschaftung:

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

Risiken bei der Immobilienbewertung:

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

Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs-

oder Sanierungsmagnahmen:

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

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

3.23 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstatigkeit:

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

Konjunkturelle Risiken:

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass durch eine Ande-
rung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen die
Immobilienwirtschaft negativ beeinflusst wird. Zudem be-
steht die Gefahr, dass fiskalpolitische Maknahmen, wie z.
B. eine Erhohung der Grunderwerbsteuer, die Ertragskraft
von Immobiliengeschaften negativ beeinflussen.

Fremdkapitalrisiko:

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

Refinanzierungsrisiko:

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

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

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

Zinsdnderungsrisiko:

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

Liquiditat:

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

3.2.4 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermogen der FCR Immo-
bilien AG unterliegt potenziell dem Risiko sinkender
Verkaufspreise oder Fehleinschatzungen bezuUglich des
Marktwerts der Immobilien bei negativen Veranderun-
gen des Standorts. Auch konnen, zum Beispiel aufgrund
gestiegener Refinanzierungskosten, die Attraktivitat
und damit die Verkaufspreise von Gewerbeimmobilien
sinken.
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Gewahrleistungsrisiko:

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

3.2.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

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

Haftung:

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

Rechtsstreitigkeiten:

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

Personalrisiken:

Die FCR Immobilien AG konnte den Vorstand sowie die Mit-
arbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage sein, ausschei-
dende Mitarbeiter durch ausreichend qualifizierte Krafte
ZU ersetzen.

Informationstechnische Risiken:

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

Pandemische Risiken:

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



3.2.6 Einschatzung des Gesamtrisikos

Aus Sicht des Vorstands ist zu konstatieren, dass die ak-
tuell unsicheren Konjunkturaussichten, die nicht konkret
abschatzbaren Folgen der signifikanten Energiepreisstei-
gerungen sowie das stark veranderte Zinsumfeld die maf-
geblichen Determinanten bei der Einschatzung des Ge-
samtrisikos darstellen. Mit Blick auf das auBerst resiliente
Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG, das nicht zyklisch
und damit konjunkturunabhangig ist, kommt der Vorstand
- trotz den vorgenannten Rahmenbedingungen - zu der
Einschatzung, dass die Gesamtrisikolage fur die FCR Im-
mobilien AG weiterhin moderat ist.

Von den vorgenannten Einzelrisiken schatzt der Vorstand
das Zinsanderungsrisiko als groBtes Einzelrisiko ein, da da-
von auszugehen ist, dass Refinanzierungen auslaufender
Darlehen sowie Neufinanzierungen im Zuge von Objektan-
kaufen mit hoheren Finanzierungskosten verbunden sind.

Der primare Geschaftsfokus der FCR Immobilien AG liegt
auf der Bestandshaltung. Somit ist das Asset Management
ein Kernfaktor fur den Erfolg der FCR. Risiken aus dem As-
set Management werden insgesamt als gering eingestuft.

Nach Einschatzung des Vorstands bestehen derzeit keine
bestandsgefahrdenden Risiken.

3.3 Voraussichtliche Entwicklung der AG

3.3.1 Entwicklung des Retail-Immobilienmarktes
in Deutschland

Gesamtwirtschaftliche Lage

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamts ist die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,8
Prozent im Vergleich zum Vorjahr gewachsen.?* Der Sach-
verstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung rechnet in ihrem Jahresgutachten
2022/23 von November 2022 mit einem leichten RUckgang
des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 Prozent im Jahr 2023.2°
Jedoch wird angenommen, dass Exporte und Investitionen

Geschaftsbericht 2022 / FCR Immobilien AG @

der Unternehmen langsam wieder zunehmen werden, Lie-
ferengpasse reduziert und der hohe Auftragsbestand der
Industrie abgearbeitet werden kann. Hinsichtlich der Infla-
tionsentwicklung geht der Sachverstandigenrat von einer
nachlassenden Dynamik aus.2° Auch der Arbeitsmarkt zeigt
sich robust.?” In ihrem Jahreswirtschaftsbericht fur 2023
prognostiziert die deutsche Bundesregierung fur 2023
trotz der vielfaltigen Herausforderungen eine leichte Zu-
nahme des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 Prozent.®

Branchenentwicklung

Im Gegensatz zu anderen Immobilienassetklassen erwies
sich der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt trotz
eines schwierigen Marktumfelds im Jahr 2022 relativ ro-
bust. Das Investmentvolumen von 9,4 Mrd. Euro lag nur
4 Prozent unter dem Vorjahresniveau.?? In Krisenzeiten er-
freuten sich Fachmarkte und Fachmarktzentren mit einem
Anteil von 48 Prozent am gesamten Einzelhandelsimmo-
bilien-Investmentvolumen und dabei vor allem lebensmit-
telgeankerte Geschafte, die einen Anteil von 19 Prozent
an den Fachmarkten ausmachten, besonderer Beliebtheit
unter Investoren.?®

GemaR Berechnungen von BNP Paribas Real Estate lag das
Investmentvolumen des Immobilienmarkts in Deutsch-
land 2022 bei rd. 54 Mrd. Euro, ein Ruckgang um knapp
16 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Absolut betrachtet
wurden Einzelobjekte weniger umgesetzt. Transaktionen
von Portfolioobjekten nahmen hingegen um 10 Prozent zu.
Der hochste Umsatzanteil entfiel auf Buroimmobilien mit
41 Prozent, gefolgt von Logistikimmobilien (rd. 19 Prozent)
und Einzelhandelsimmobilien (17 Prozent). Einzelhandels-
immobilien waren das einzige Segment, das im Vergleich
zum Vorjahr seinen Anteil mit einem Plus von 7 Prozent
signifikant steigern konnte.?!

Colliers sieht fur 2023 vor allem bei Lebensmitteleinzel-
handelsobjekten aufgrund ihrer hohen Krisenresilienz ho-
hes Potenzial. Dabei ziehen nach Einschatzung von Colliers
vor allem Nahversorgungsobjekte aufgrund der bonitats-
starken Mieter und der an die Inflation angepassten, lang-
laufenden Indexmietvertrage Kapital an.*?

24 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_037_811.html
25-27 https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/presse/details/jahresgutachten-2022-pressemitteilung.html
28 https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/jahreswirtschaftsbericht-2023-2160264

29-30 https://cbre.vo.linwd.net/grgservices/secure/Deutschland_Einzelhandelsinvestmentmarkt_Q4_22.pdf?e=1675845644&h=cbaec1328b3a4ac08622ab8561bf7dcd

31 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

32 https://www.colliers.de/wp-content/uploads/2022/12/Colliers_Ausblick.pdf
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3.3.2 Aussichten der FCR Immobilien AG

Die FCR Immobilien AG hat auch 2022 ihren erfolgreichen
Wachstumskurs fortgesetzt. So konnten wir unser Be-
standsportfolio mit Schwerpunkt lebensmittelgeankerte
Einkaufs- und Fachmarktzentren, Nahversorger und Dro-
geriemarkte weiter ausbauen. Auch im Bereich der Digi-
talisierung haben wir uns nochmals deutlich weiterentwi-
ckelt, mit dem Ergebnis, dass wir die Kernbereiche unserer
Wertschopfungskette effizienter gestalten und damit einen
deutlich hoheren Immobilienbestand mit unterproportio-
nal steigenden Kosten erfolgreich managen konnen.

Mit Blick auf das Geschaftsjahr 2023 sind wir trotz wirt-
schaftlicher und geopolitischer Verwerfungen sowie der
Veranderungen im Zinsumfeld zuversichtlich, unseren
dynamischen und profitablen Wachstumskurs weiter um-
und fortsetzen zu koénnen.

Unser Markt und unser Netzwerk sind absolut intakt, wir
konnen weiter Objekte mit einer Ankaufsrendite von bis zu
11 Prozenterwerben. Unsere Ankaufspipeline ist mit attrak-
tiven Objekten gut gefullt. Bei unseren Zukaufen konzen-
trieren wir uns im Rahmen unserer definierten Geschafts-
und Wachstumsstrategie primar auf die Kern-Assetklasse
Handel, erganzt um die Assetklassen BuUro, Logistik und
Wohnen.

Mit Blick auf unser bestehendes Immobilienportfolio so-
wie auf unser klares Ankaufsprofil gehen wir davon aus,
dass wir durch gezielte Asset Management-Aktivitaten
einerseits und durch konsequente AnkaufsmaRBnahmen an-
dererseits, unsere primaren nicht-finanziellen Leistungsin-
dikatoren Vermietungsquote und WAULT auf Einzel- und
Portfolioebene auf einem weiterhin sehr guten Niveau wie
in 2022 befinden werden.

Auch durch unsere Innovationsfuhrerschaft im Immobi-
liensektor bei Digitalisierung und Kunstlicher Intelligenz
sehen wir weiter erhebliche Effizienz- und Ertragspotenzi-
ale. Durch den verstarkten Einsatz der von uns entwickel-
ten Programme zur Prozessoptimierung werden wir auch
im Geschaftsjahr 2023 unsere Produktivitat noch weiter
deutlich steigern konnen.

Hieraus resultiert eine Verbesserung unserer primaren
finanziellen Leistungsindikatoren EBT und FFO. So gehen
wir fur 2023 von einem leichten Anstieg des Ergebnis-
ses vor Steuern (EBT) sowie einer leichten Steigerung der
Funds from Operations (FFO) im Vergleich zum Geschafts-
jahr 2022 aus.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass wir 2023 unseren
Immobilienbestand und dadurch unsere Mietertrage weiter
ausbauen und in diesem Zuge auch unsere Positionierung
als Bestandshalter fUr deutsche Handelsimmobilien weiter
starken werden. Wir sind aus unserer Sicht in allen not-
wendigen Bereichen sehr gut aufgestellt, die erfolgreiche
Entwicklung der vergangenen Jahre auch im Geschaftsjahr
2023 fortzusetzen.

4, Ubernahmerelevante Angaben
nach § 289a und § 315a HGB

4.1 Beteiligungen am Kapital, die 10 Prozent der
Stimmrechte Uberschreiten

Zum 31. Dezember 2022 halten die RAT Asset & Trading
GmbH, Pullach i. Isartal, (Mutterunternehmen i.Sv. § 285
Nr. 14 HGB) 41,72 Prozent (Vorjahr: 41,38 Prozent) und
die CM Center Management GmbH, Pullach i. Isartal, 23,01
Prozent (Vorjahr: 23,01 Prozent) der Anteile an der FCR
Immobilien AG.

4.2 Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben
oder zurickzukaufen

4.2.1 Genehmigtes Kapital

Das genehmigte Kapital betragt zum Bilanzstichtag
EUR 4.881.498,00 (Genehmigtes Kapital 2021/1).

4.2.2 Bedingtes Kapital

Das bedingte Kapital betragt zum Bilanzstichtag
EUR 3.905.198,00 (bedingtes Kapital 2021).

4.2.3 Beschlussfassung Uber die Ermachtigung
des Vorstands zum Erwerb eigener Aktien
gemaR §71 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Die Hauptversammlung 2021 hat Uber die Ermachtigung
des Vorstands zum Erwerb eigener Aktien gemaR § 71
Abs. 1 Nr. 8 AktG den Beschlussvorschlag von Vorstand
und Aufsichtsrat mit der erforderlichen Mehrheit des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals der Ge-
sellschaft angenommen und entsprechend beschlossen.

4.3 Regeln zur Ernennung und Abberufung von
Vorstandsmitgliedern und Satzungsanderungen

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



4.4 Beschrankungen betreffend Stimmrechte
und Ubertragung

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

5. Konzernerklarung zur
Unternehmensfihrung
nach § 315d HGB

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

6. Schlusserklarung zum
Abhangigkeitsbericht

Der Vorstand der FCR Immobilien AG hat einen Bericht
Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen
Unternehmen gemai § 312 Abs. 1 Satz 1 AktG erstellt. Der
Vorstand der FCR Immobilien AG erklart wie folgt: ,Die FCR
Immobilien AG hat bei den im Bericht Uber die Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen fUr das Geschaftsjahr

Pullach im Isartal, 29.03.2023

FCR Immobilien AG

Selt

Christoph Schillmaier

Finanzvorstand

Falk Raudies

Vorsitzender des Vorstands
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2022 aufgefUhrten Rechtsgeschaften und Malknahmen
nach den Umstanden, die dem Vorstand in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen
oder die MaRnahmen getroffen oder unterlassen wurden,
bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung
erhalten und ist dadurch, dass die Maknahmen getroffen
oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden."

7. Bilanzeid / Versicherung der
gesetzlichen Vertreter
(§ 297 Abs. 2 Satz 4 HGB,
§ 315 Abs. 1 Satz 5 HGB)

Ich versichere nach bestem Wissen, dass der Konzernjah-
resabschluss der FCR Immobilien AG unter Beachtung der
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatze ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der FCR Immobilien AG ver-
mittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-
chen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die FCR Immobilien AG, Pullach im Isartal:

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERN-
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung, der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzern-Kapitalfluss-
rechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Konzernanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden -
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG fiir das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift. Die in dem Abschnitt ,,Sonstige
Informationen" genannten Teile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 und

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

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

Grundlage fir die Prifungsurteile

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflicht-
gemdapen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Konzernabschlusses fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres
Prifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen
Sachverhalten ab.

Die Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Griinde fir die Bestimmung als besonders wichtiger Prifungssachverhalt

In dem Konzernabschluss der FCR Immobilien AG zum 31. Dezember 2022 werden als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien in Hohe von TEUR 420.423 ausgewiesen. Die FCR Immobilien AG
bewertet die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Der Anteil des
Postens an der Bilanzsumme belduft sich auf insgesamt 89 % und hat somit einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgenslage des Konzerns. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden Ertrdge aus
positiven Wertanderungen der beizulegenden Zeitwerte in Héhe von TEUR 9.905 in der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Bewertung der Immobilien erfolgt durch Hinzuziehung externer Gutachter unter Anwendung des
Ertragswertverfahrens gemép Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Die Bewertung
erfolgte grundsatzlich auf den Bewertungsstichtag 31. Dezember 2022.

In die Bewertung der Immobilien flieBen zahlreiche bewertungsrelevante Annahmen ein, die mit
erheblichen Schitzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der
bewertungsrelevanten Annahmen kdnnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden beizu-
legenden Werte fiihren.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fiir die Bewertung der Immobilien waren zum Bewertungs-
stichtag die jéhrlichen Mietraten sowie die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

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

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

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

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

Wir haben uns von der Qualifikation und Objektivitat, der von der FCR Immobilien AG fiir die Bewertung
der Immobilien beauftragten Gutachter liberzeugt.

Unsere Schlussfolgerungen

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

Sonstige Informationen

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

- der Verweis auf die Konzernerkldrung zur Unternehmensfiihrung mit Corporate-Governance-
Bericht gemap § 315d HGB und die Informationen, auf die sich der Verweis bezieht,

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

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.
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Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlussprifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

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

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

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

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschafts-
betriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

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

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

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

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

Wahrend der Priifung liben wir pflichtgemé&fes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzern-
abschluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Féalschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das Auperkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

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

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

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

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

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

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

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

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststellen.

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

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

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

Prifungsurteil

Wir haben gemap § 317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die
in der Datei

"967600LTOMY90VCOY128-2022-12-31-de.zip"

(SHA1: EbOE732D99E90F3D673AA8D358ADCE2431DCFAQS5) enthaltenen und fiir Zwecke der
Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts (im
Folgenden auch als ,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat (,,ESEF-Format") in allen wesentlichen Belangen entsprechen. In Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur auf die
Uberfiihrung der Informationen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in das ESEF-
Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben
genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen und
flir Zwecke der Offenlequng erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden
«Vermerk Uber die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts" enthaltenen
Priifungsurteile zum beigefligten Konzernabschluss und zum beigefiigten Konzernlagebericht fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 hinaus geben wir keinerlei
Priifungsurteil zu den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der
oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fdr das Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen Wiedergaben des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit & 317 Abs. 3a HGB unter
Beachtung des IDW Priifungsstandards: Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten
elektronischen Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410
(06.2022)) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Konzernabschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen” weitergehend beschrieben. Unsere
Wirtschaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitdtssicherungssystem des IDW
Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftsprifer-
praxis (IDW QS 1) angewendet.

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

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der ESEF-Unter-
lagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
nach Maf3gabe des § 328 Abs. 1Satz 4 Nr. 1 HGB und fiir die Auszeichnung des Konzernabschlusses
nach MafBgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 HGB. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die
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Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - VerstéBen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat sind. Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung der Erstellung der ESEF-
Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Konzernabschlusspriifers fir die Prifung der ESEF-Unterlagen

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

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- Verstépe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen,

- gewinnen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen relevanten internen
Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Kontrollen abzugeben,

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

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

- beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Technologie (iXBRL)
nach MaBgabe der Artikel 4 und 6 der Delegierten Verordnung (EU) 2019/815 in der am
Abschlussstichtag geltenden Fassung eine angemessene und vollstandige maschinenlesbare
XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe ermdglicht.

Ubrige Angaben gemdaf Artikel 10 EU-APrvo

Wir wurden von der Hauptversammlung mit Beschluss vom 18. Mai 2022 zum Abschlusspriifer
bestellt. Wir wurden am 16. Dezember 2022 vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2020 als Konzernabschlusspriifer der FCR Immobilien AG
tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem
zusétzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrvO (Priifungsbericht) in
Einklang stehen.
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SONSTIGER SACHVERHALT - VERWENDUNG DES BESTATIGUNGSVERMERKS

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

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

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

Berlin, den 28. April 2023

MSW GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

%‘«-—&

Dr. Thiere
Wirtschaftspriifer
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Disclaimer

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

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