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GESCHAFTSGANG UND AUSSICHTEN.............

UNTERSCHRIFTENSEITE ...,

ANLEIHEBEDINGUNGEN (englische Fassung)



ZUSAMMENFASSUNG DES PROSPEKTS

Die Zusammenfassung setzt sich aus einzelnen Offenlegungspflichten zusammen, die ,Elemente®

genannt werden. Diese Elemente sind durchnummeriert und in Abschnitte A - E eingeteilt (A.1 - E.7).

Diese Zusammenfassung enthdlt alle Elemente, die in einer Zusammenfassung fur diesen Typ von

Wertpapier und Emittent erforderlich sind. Da einige Elemente nicht genannt werden mussen, kdnnen

Licken in der Nummerierung auftreten. Es kann sein, dass trotz der Tatsache, dass ein Element fir

diesen Typ von Wertpapier und Emittent erforderlich ist, keine relevante Information in Bezug auf die-

ses Element genannt werden kann. In diesem Fall erfolgt eine kurze Beschreibung des Elements mit

der Angabe ,entfallt®.

Abschnitt A Einleitung und Warnhinweise

Al

Einleitung und Warnhin-

weise

Die folgende Zusammenfassung sollte als Einflihrung zum Prospekt ver-

standen werden.

Der Anleger sollte jede Entscheidung zur Anlage in die betreffenden Wert-

papiere auf die Prifung des gesamten Prospekts stiitzen.

Fur den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche auf Grund der in einem
Prospekt enthaltenen Informationen geltend gemacht werden, kénnte der
als Klager auftretende Anleger in Anwendung der einzelstaatlichen Rechts-
vorschriften der Staaten des Européischen Wirtschaftsraums die Kosten fiir
die Ubersetzung des Prospekts vor Prozessbeginn zu tragen haben. Es
kénnen nur diejenigen Personen haftbar gemacht werden, die die Verant-
wortung fiir die Zusammenfassung einschlieRlich der Ubersetzung hiervon
tbernommen haben oder von denen der Erlass ausgeht, jedoch nur fur den
Fall, dass die Zusammenfassung irrefihrend, unrichtig oder widersprichlich
ist, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen
wird, oder sie, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts

gelesen wird, nicht alle erforderlichen Schlisselinformationen vermittelt.

A.2

Zustimmung zur Ver-
wendung des Prospekts
durch Finanzintermedié-

re

Die Emittentin hat fur die Dauer der Gultigkeit dieses Prospekt ihre Zustim-
mung erteilt, dass der Prospekt von Finanzintermediaren, denen sie dies im
Einzelfall zukinftig ausdrucklich gestattet, zur endgdltigen Platzierung in
Deutschland verwendet werden darf. Bisher hat sie noch keinem Finanzin-
termediar diese Genehmigung erteilt, behélt sich aber vor dies kinftig zu
tun. Auch hinsichtlich dieser endgiltigen Platzierung durch die vorgenann-
ten Finanzintermediére bernimmt die Emittentin die Haftung fir den Inhalt
des Prospekts. Weitere klare und objektive Bedingungen, an die die Zu-
stimmung gebunden ist oder die fir die Verwendung relevant sind, gibt es

nicht. Die Angebotsfrist, wahrend derer die spatere WeiterveraufRerung oder




endgliltige Platzierung erfolgen kann, entspricht der Angebotsfrist geman

diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom 01.10.2014 bis zum 30.09.2015.

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

machen.

Fir den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot macht, unterrich-
tet dieser Finanzintermediar die Anleger zum Zeitpunkt der Angebots-
vorlage Uber die Angebotsbedingungen. Jeder den Prospekt verwen-
dende Finanzintermediar hat auf seiner Website anzugeben, dass er
den Prospekt mit Zustimmung und gemaf den Bedingungen verwen-

det, an die die Zustimmung gebunden ist.

Abschnitt B Die Emittentin

B.1 Juristische und kommer- | Die juristische Bezeichnung der Emittentin ist ,FCR Immobilien Aktienge-
zielle Bezeichnung der sellschaft”. Unter dieser Bezeichnung und unter ,FCR AG" sowie ,FCR
Emittentin Immobilien® tritt sie auch am Markt auf. Weitere kommerzielle Namen wer-

den nicht verwendet.

B.2 Sitz und Rechtsform, das | Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht, die in
far die Emittentin gelten- | Deutschland gegrindet wurde. Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.
de Recht und Land der
Grindung

B.4b | Bekannte Trends, die Die allgemeinen volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere
sich auf die Emittentin das aktuelle niedrige Zinsniveau, wirken sich auf die Emittentin und die
und die Branchen, in Immobilienbranche weiterhin glinstig aus. Daneben wird die Weiterentwick-
denen sie tatig ist, aus- lung der der von der FCR - Gruppe gehaltenen Immobilien im Segment
wirkt Handel erzielten Renditen von Bedeutung sein.

B.5 Gruppenstruktur Derzeit hat die FCR Immobilien AG folgende 100%-ige Tochtergesellschaf-

ten:

- FCR Verwaltungs GmbH
- FCR Dessau GmbH & Co. KG
- FCR Genthin GmbH & Co. KG

- FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG




- FCR Oer-Erkenschwick GmbH & Co. KG
- FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

- FCR P6Rneck GmbH & Co. KG

- FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

- FCR Schwedt GmbH & Co. KG

- FCR Schwerin GmbH & Co. KG

Die FCR Verwaltungs GmbH ist Komplementérin fur alle anderen Tochter-

gesellschaften in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG.

Von den oben genannten Tochtergesellschaften in der Rechtsform einer
GmbH & Co. KG hélt die FCR Pdl3neck GmbH & Co. KG ein Fachmarkzent-

rum in P6RBneck.

Die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG hat am 26.08.2014 einen notariellen
Kaufvertrag Uber ein Einkaufszentrum mit Wohn-/Burohaus in Salzgitter
abgeschlossen. Die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG hat am 04.09.2014
einen notariellen Kaufvertrag Uber eine Logistikimmobilie in Oldenburg

abgeschlossen.

Die FCR Dessau GmbH & Co. KG, die FCR Genthin GmbH & Co. KG, die
FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG, die FCR Oer-Erkenschwick GmbH &
Co. KG, die FCR Schwedt GmbH & Co. KG und die FCR Schwerin GmbH &

Co. KG sollen in Kirrze ein Bestandsobjekt Gibertragen bekommen.

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

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

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

historische Finanzinfor-

mationen

deutschen HGB erstellt:

Die nachfolgend zusammengefassten Finanzdaten sind dem gepriften
Jahresabschluss der FCR Immobilien AG (,FCR AG®“) zum
31. Dezember 2013  (beziiglich  des  Zeitraums 1. Januar  bis
31. Dezember 2012 als Vorjahresvergleichszahlen) entnommen oder dar-

aus abgeleitet.




Ausgewahlte Posten Gewinn- und

Verlustrechnung in EUR

Ausgewshlte Posten Gewinn- und 31. Dezember 2013 31. Dezember 2012
Verlustrechnung in EUR (geprift) (geprift)
Umsatzerlose 1.506.387,91 457.789,91
Sonstige betriebliche Ertrage 175.518,64 44.539,74
Personalaufwand inklusive sozialer

Abgaben und Aufwendungen fiir 31.893,97 k. A
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen 240.576,74 62.544,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 818.367,11 296.991,13
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 16.775,35 38.438,01
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 240.441,45 25.503,85
Ergebnis der gewdhnlichen Ge-

schaftstatigkeit 367.402,63 155.728,68
Jahresiberschuss 320.608,43 151.180,83

Keine wesentliche Ver-
schlechterung der Aussich-

ten der Emittentin

Die Aussichten der Emittentin haben sich seit dem Datum des letzten
verdffentlichten gepriften Abschlusses vom 31. Dezember 2013 nicht

wesentlich verschlechtert.

Wesentliche Veranderun-
gen der Finanzlage oder
Handelsposition der Emit-
tentin, die nach dem von
den historischen Finanzin-
formationen abgedeckten

Zeitraum eingetreten sind

Zu erheblichen Verédnderungen der Finanzlage und des Betriebsergebnis-
ses der Emittentin nach dem von den wesentlichen historischen Finanzin-
formationen abgedeckten Zeitraum ist es durch die nachfolgend genann-

ten Ereignisse gekommen:

Anfang Februar 2014 gingen der FCR Immobilien AG zwei Heranzie-
hungsbescheide Uber StralRenbaubeitrdge seitens der Stadt Schwerin mit
einem Gesamtbetrag von EUR 137.000 zu, wovon die Gesellschaft
EUR 101.000 anerkannt hat und ratenweise abzahlt. Beziglich des Rest-

betrages wurde Klage beim Verwaltungsgericht Schwerin eingereicht.

Am 15.04.2014 erwarb die 100 %-ige Tochtergesellschaft der FCR Immo-
bilien AG, die FCR P6Rneck GmbH & Co. KG, ein Fachmarktzentrum in
PdRneck (Thiringen) mit aktuellen Nettomietertrdgen in Hohe von
EUR 320.000 pro Jahr. Der Kaufpreis betrug inkl. Kaufnebenkosten.
EUR 2.500.000. Die Finanzierung erfolgte Uber ein nachrangiges Mez-
zanine-Darlehen in Hohe von EUR 650.000 seitens der AFT Capital
GmbH & Co. KG sowie einen Bankkredit in Hohe von EUR 2.280.000 der




lokalen Sparkasse.

Am 27.06.2014 begab die FCR Immobilien AG eine Unternehmensanleihe
in H6he von EUR 4.000.000, die vollstandig von einem institutionellen
Anleger gezeichnet wurde. Die Verzinsung betragt insgesamt 11 % pro
Jahr, die zu 8 % quartalsweise und zu 3 % jahrlich ausgezahlt werden. Die

Unternehmensanleihe lauft vom 01.07.2014 bis 30.06.2019.

Die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG hat am 26.08.2014 einen notariellen
Kaufvertrag fir ein Einkaufszentrum mit Wohn-/Blrohaus in Salzgitter
(Niedersachsen) mit aktuellen Nettomietertrdgen in Hohe von ca. EUR
800.000 pro Jahr abgeschlossen. Der Kaufpreis betrégt EUR 6.000.000
zzgl. Kaufnebenkosten, insgesamt also knapp EUR 6.600.000. Die Finan-
zierung erfolgte aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 /2019 Il sowie
mit einem Bankkredit in Hohe von EUR 5.750.000 der lokalen Sparkasse.

Kaufpreiszahlung und Besitziibergang sind noch nicht erfolgt.]

Die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG hat am 04.09.2014 einen notariellen
Kaufvertrag fiir eine Logistikimmobilie in Oldenburg (Niedersachsen) mit
aktuellen Nettomietertrdgen in Hohe von EUR 168.000 pro Jahr abge-
schlossen. Der Kaufpreis betragt EUR 1.260.000 zzgl. Kaufnebenkosten,
insgesamt also knapp EUR 1.300.000. Die Finanzierung erfolgt zunéchst
komplett aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 Il. Ein indikati-
ves Finanzierungsangebot einer Bank fiir einen Grof3teil der Summe liegt

vor. Kaufpreiszahlung und Besitziibergang sind noch nicht erfolgt.

B.13

Jungste Ereignisse der
Geschéftstatigkeit der
Emittentin, die fur die Be-
wertung ihrer Zahlungsfa-
higkeit in hohem MaR3e

relevant sind

Die FCR Immobilien AG hat bereits am 27.06.2014 eine 8,0 % Unterneh-
mensanleihe 2014 / 2019 |l bestehend aus bis zu 4.000 Teilschuldver-
schreibungen mit einer Laufzeit vom 01.07.2014 bis einschlieR3lich

30.06.2019 mit WKN A12TW8 / ISIN DEOOOA12TW80 begeben.

Vor der Umwandlung der FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs
GmbH & Co. KG (,FCR KG*) in die FCR Immobilien AG bestanden neun
stille Gesellschaftsvertrédge in Form von Teilgewinnabflihrungsvertrégen
mit einzelnen stillen Gesellschaftern. Im Zuge der Gesellschaftsumwand-
lung wurde entschieden die stillen Gesellschaftsvertrdge aufzuldsen. Im
Gegenzug hierfir sollen die einzelnen stillen Gesellschafter die jeweiligen
Betrage zurlickgezahlt bekommen bzw. erhalten die Mdglichkeit, aus Ihren
jeweiligen Anteilen Teilschuldverschreibungen zu zeichnen. Einer dieser
neun Vertrdge wurde bereits am 30.06.2014 beendet und der entspre-

chende Betrag zuriickgezabhlt.

Zwischen einzelnen Tochtern der FCR AG, namentlich der FCR Markt-

-9-




redwitz GmbH & Co. KG und der FCR P6R3neck GmbH & Co. KG, und der
AFT Capital GmbH & Co. KG wurde am 14.02.2014 bzw. am 11.03.2014
jeweils ein Vertrag Uber ein Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rang-
racktritt in Hohe von EUR 250.000,00 bzw. EUR 650.000,00 zum Ankauf
der durch diese Tochtergesellschaften verwalteten Immobilien abge-
schlossen. Das Darlehen an die FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG wurde

inzwischen zurtickbezahilt.

Die FCR P6Rneck GmbH & Co. KG hat ein Fachmarktzentrum in P6Rneck
(Thuringen) fur EUR 2.280.000 zzgl. Nebenkosten erworben und mit dem
oben genannten Nachrangdarlehen sowie einem Bankkredit finanziert.

Kaufpreiszahlung und Eigentumsiibergang erfolgten am 20.06.2014.

Die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG hat am 26.08.2014 einen notariellen
Kaufvertrag fir ein Einkaufszentrum mit Wohn-/Blrohaus in Salzgitter
(Niedersachsen) mit einem Kaufpreis von EUR 6.000.000 zzgl. Kaufne-
benkosten, insgesamt also knapp EUR 6.600.000, abgeschlossen. Die
Finanzierung erfolgt aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 I

sowie mit einem Bankkredit.

Die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG hat am 04.09.2014 einen notariellen
Kaufvertrag fur eine Logistikimmobilie in Oldenburg (Niedersachsen) mit
einem Kaufpreis von EUR 1.260.000 zzgl. Kaufnebenkosten, insgesamt
also ca. EUR 1.300.000, abgeschlossen. Die Finanzierung erfolgt zu-

nachst komplett aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 1.

Die FCR AG beschéftigte bis Februar 2014 lediglich objektbezogen meh-
rere Hausmeister. Um sich flr die weitere Expansion personell zu risten,
hat die FCR AG ihre Zentrale in Miinchen um mehrere Mitarbeiter ver-
starkt. Zugleich wurden Verwaltungsvertrage mit der CM Center Manage-
ment GmbH  abgeschlossen, die auch alle Hausmeister-

Anstellungsverhéltnisse ibernommen hat.

B.14 | Abh&ngigkeit der Emitten- Dieses Element entféllt, da die Emittentin nicht von anderen Unternehmen
tin von anderen Unterneh- der Gruppe abhéngig ist.
men der Gruppe

B.15 | Haupttatigkeit der Emitten- | Die FCR Immobilien AG ist ein Immobilienunternehmen, das in den Ge-

tin

schéftsfeldern Kauf und Vermietung etablierter Gewerbeimmobilien tatig
ist. Im Zentrum der Tatigkeit steht der Kauf von Abvermarktungs- und
Insolvenzimmobilien, insbesondere Gewerbeimmobilien, Fachmérkten und

Einkaufs-zentren deutlich unter dem Verkehrswert.
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Die FCR Immobilien AG wurde 2003 als RMM 22 GmbH & Co. KG ge-
grundet und ist seit Januar 2004 als FCR Immobilien & Vermdgensverwal-
tungs GmbH & Co. KG am Markt aktiv. Seit Februar 2014 firmiert das
Unternehmen als Aktiengesellschaft. Aktuell verfigt die FCR Immobilien
AG Uber 7 Objekte im Inland. Die FCR PdRneck GmbH & Co. KG verfugt
Uber ein Objekt im Inland. Das Gesamtportfolio umfasst Grundsticksfla-
chen von ca. 94.000 m? sowie vermietbare Flachen von ca. 27.700 m? und
erwirtschaftet derzeit eine Nettomietrendite in H6he von 12,8 %. Der Aus-
bau des Immobilienportfolios der FCR AG und deren Tochtergesellschaf-

ten auf Gber 10 Objekte ist noch in 2014 geplant.

B.16 | Beteiligungen oder Beherr- | Herr Falk Raudies halt 90 % Aktien der Emittentin. Frau Claudia Raudies
schungsverhaltnisse an halt 10 % der Aktien. Somit beherrscht Herr Raudies die Emittentin.
der Emittentin
B.17 | Rating Dieses Element entfallt, da kein Rating durchgefiihrt wurde.
Abschnitt C Die Wertpapiere
C.1 Art und Gattung der ange- Bei den Wertpapieren handelt es sich um Teilschuldverschreibungen
botenen und/oder zum (nachfolgend auch die ,Teilschuldverschreibungen®, die ,Schuldver-
Handel zuzulassenden schreibungen® oder zusammen auch die ,Anleihe").
Wertpapi Wertpapier- . - I
ertpapiere, Wertpapier International Securities Identification Number: (ISIN): DEOOOCA1YC5FO
kennung
Wertpapierkennnummer (WKN): A1YC5F
C.2 Wahrung der Wertpa- EUR
pieremission
C.5 Beschrankungen fur die Dieses Element entféllt, weil es keine Beschrankungen hinsichtlich der
freie Ubertragbarkeit der freien Ubertragbarkeit der Wertpapiere gibt.
Wertpapiere
C.8 Beschreibung der mit den Die nachfolgende Ubersicht stellt die mit den Schuldverschreibungen der

Wertpapieren verbundenen
Rechte, Rangordnung /
Sicherheiten und Be-
schrankungen dieser
Rechte, Sonderkiindi-
gungsrechte, Negativver-

pflichtung und Mehrheits-

FCR AG, Munchen, verbundenen Rechte dar.

-11 -




beschliisse

Rechte

Die Teilschuldverschreibungen verbriefen das Recht auf Zahlung von

Zinsen sowie Rickzahlung des Nominalbetrags.

Schutzrechte fiir die Anlei-

heglaubiger (Covenants):

Die Anleihebedingungen enthalten folgende Regelungen Gber Schutzrech-

te der Anleiheglaubiger:
- Kundigungsrecht im Fall des Kontrollwechsels
- Ausschittungssperre von 50 %

- Beibehaltung einer Deckungsquote von mindestens 1,10 zu 1,00

Rangordnung

Die Schuldverschreibungen begriinden nicht nachrangige Verbindlichkei-
ten der Emittentin. Zur Besicherung der Unternehmensanleihe werden
Buchgrundschulden auf im Eigentum der Emittentin oder Tochtergesell-

schaften der Emittentin stehenden Grundstlicken bestellt.

Beschrankungen der Rech-

te

Ein Mehrheitsbeschluss einer Versammlung der Anleiheglaubiger kann far
alle Anleiheglaubiger bindend sein, auch fir Glaubiger, die ihr Stimmrecht
nicht ausgelbt haben oder die gegen den Beschluss gestimmt haben. Ein
solcher Beschluss kann die Rechte der Anleihegldubiger beschranken

oder ganz oder teilweise aufheben.

C.9

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

Rechte

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

Die nachfolgende Ubersicht stellt die weiteren mit den Schuldverschrei-

bungen der Emittentin verbundenen Rechte dar:

nominaler Zinssatz

8 % p. a. jahrlich féllige Zinsen zuzuglich 3 % p. a. endféllige Zinsen

Datum, ab dem die Zinsen
zahlbar werden und Zins-

falligkeitstermine

Zinsen werden jahrlich nachtraglich am 1. Mai eines jeden Jahres gezahlt,
erstmalig am 1. Mai 2015, letztmalig am 1. Mai 2019. Dariber hinaus
werden die Teilschuldverschreibungen ab dem 1. Mai 2014 (einschlieRlich)
mit jahrlich 3 % auf ihren Nennbetrag (der ,Zusatzliche Zinssatz") ver-
zinst (die ,Zuséatzlichen Zinsen®). Die Zuséatzlichen Zinsen sind am 1. Mai
2019 insgesamt zur Zahlung féllig. Sind Zinsen fur einen Zeitraum von

weniger als einem Jahr zu berechnen, erfolgt die Berechnung auf Grund-
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lage der tatsachlich verstrichenen Tage, geteilt durch die Anzahl der Tage,

Act/Act, nach der europaischen Zinsberechnungsmethode.

wenn Zinssatz nicht festge-
legt, dann Beschreibung

des Basiswerts

Dieses Element entfallt, weil der Zinssatz festgelegt ist.

Riickzahlung

Die Teilschuldverschreibungen werden am 1. Mai 2019 zu ihrem Nennbe-
trag zuzuglich aufgelaufener Zinsen zurtickgezahlt sofern sie nicht vorher

zuruckgezahlt oder zuriickgekauft worden sind.

Angabe der Rendite

Die individuelle Rendite aus einer Teilschuldverschreibung Gber die Ge-
samtlaufzeit muss durch den jeweiligen Anleger unter Bericksichtigung
der Differenz zwischen dem Rickzahlungsbetrag einschlieBlich der ge-
zahlten Zinsen und dem urspringlich gezahlten Betrag fur den Erwerb der
Anleihe zuzlglich etwaiger Stlickzinsen und unter Beachtung der Halte-
dauer der Anleihe und seiner Transaktionskosten berechnet werden. Die
jeweilige Netto-Rendite der Anleihe lasst sich erst am Ende der Haltedauer
bestimmen, da sie von eventuell zu zahlenden individuellen Transaktions-
kosten wie Depotgebihren abhangig ist. Bei Annahme eines Erwerbsbe-
trages fir die Anleihe von 100 % des Nominalbetrags und vollstdndigem
Erlés dieses Betrages bei der Rickzahlung der Anleihe sowie unter Au-
Rerachtlassung von Stickzinsen und Transaktionskosten ergibt sich eine

jahrliche Rendite in Héhe des nominalen Zinssatzes.

Name des Vertreters der

Schuldtitelinhaber

Dieses Element entfallt, weil die Anleihebedingungen die Bestellung eines

Vertreters der Anleiheglaubiger nicht vorsehen.

C.10 | Beschreibung der mit den Hinsichtlich der Beschreibung der mit den Wertpapieren verbundenen
Wertpapieren verbundenen | Rechte siehe C. 9.
Rechte und Angaben zu Angaben zur derivativen Komponente entfallen, weil die Anleihebedingun-
derivativer Komponente gen keine derivativen Komponenten der Schuldverschreibungen enthalten.
C.11 | Zulassung zum Handel an Dieses Element entfallt, weil die Schuldverschreibungen nicht zum Handel

einem geregelten Markt,

Markte

in einem regulierten Markt zugelassen werden.
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Abschnitt D Risiken

Nachfolgend sind die Risikofaktoren zusammengefasst, die die Fahigkeit der Gesellschaft beeintréchtigen kénnen,

ihren Verpflichtungen im Rahmen der Teilschuldverschreibungen gegeniiber den Anleiheglaubigern nachzukom-

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

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

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

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

tiertes Kapital teilweise oder ganz verlieren.

D.2

Risiken in Bezug auf die

Emittentin

- Das Geschéft der FCR AG hat einen sehr grof3en (Vor-) Finanzierungsbe-
darf, so dass die Finanzierungen gefunden und zu auskdmmlichen Konditi-
onen aufgenommen werden missen, um das Geschéftsmodell der FCR AG

weiter fortzufiihren.

- Es besteht das Risiko, dass Mieten entfallen oder nicht in der erwarteten

Hohe erzielt werden kdnnen oder dass sich die Leerstandsquote erhoht.

- Die FCR AG ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht das

Risiko, dass sie sich im Wettbewerb nicht behaupten kann.

- Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke, die friher, derzeit oder kunftig
im Eigentum der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften standen oder
stehen mit Altlasten, anderen schéadlichen Bodenverunreinigungen, Schad-
stoffen oder Kriegslasten belastet sind, fir deren Beseitigung erhebliche
Kosten erforderlich wéren. VerstéRe gegen bauliche Anforderungen oder
gegen Vorschriften der Bausicherheit kénnten die Nutzung von Immobilien

einschranken und ebenfalls zu erheblichen Kosten fiihren.

- Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kinftig im
Eigentum der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften stehen, Kosten fir
die Instandsetzung- und Instandhaltung, die Sanierung oder die Moderni-
sierung von Immobilien entstehen, die sich negativ auf die Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

- Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, weitere
Immobilienbestande zu angemessenen Konditionen zu erwerben und zu
integrieren. Bei Erwerben kénnte sie die erworbenen Immobilien wirtschaft-
lich bzw. hinsichtlich der mit ihnen verbundenen Belastungen falsch ein-
schéatzen. AuBerdem besteht das Risiko, dass keine Objekte zu angemes-

senen Konditionen am Markt verfugbar sind.

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

- Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangenheit
erworbenen und kiinftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, insbesondere
die dafur erforderliche Anpassung der Unternehmensstrukturen, kdnnten

misslingen.

- Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fir Modernisie-
rungen oder Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auflagen
oder Nebenbedingungen erteilt werden oder dass Baukosten héher ausfal-

len als veranschlagt.

- Durch Schéden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den
Versicherungsumfang Ubersteigen, kénnten der Emittentin erhebliche Ver-

luste entstehen.

- Die Emittentin kénnte etwa aufgrund von Bauméangeln oder aus sonstigen
Grinden Gewéhrleistungs- und Schadensersatzanspriichen aus dem Ver-
kauf von Immobilien ausgesetzt sein. Selbst wenn ein Dritter fur den gel-
tend gemachten Fehler verantwortlich ist, kdnnte ein Regress unmdglich

sein.

- Eine anhaltende negative wirtschaftliche Entwicklung des Immobilien-
markts konnte zu Wertverlusten und auf3erplanméfigen Abschreibungen
auf die Immobilien der FCR AG fuhren. - Der Verlust bestimmter Schlussel-
personen kann sich nachteilig auf die FCR AG auswirken. Die FCR AG ist
insbesondere von Herrn Raudies abhéngig. Auch jeder sonstige Verlust
von Fuhrungskraften und Mitarbeitern in Schlisselpositionen kénnte sich
erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG

auswirken.

- Es besteht das Risiko, dass Entscheidungen des Vorstands der FCR AG
im Zusammenhang mit den Geschéftsbeziehungen zwischen der FCR AG
und der CM Center Management GmbH aufgrund der verwandtschaftlichen
Beziehungen des Vorstands der FCR Immobilien AG zum Geschéftsfihrer
der CM Center Management GmbH nicht alleine am Interesse der Gesell-

schaft ausgerichtet werden.

- Die FCR AG ist von einigen wenigen Mietern abhangig, auf die der we-

sentliche Teil des Ertrags entfallt.

- Es besteht fir die FCR AG das Risiko, dass im Rahmen von befristeten
Mietvertragen das gesetzliche Schriftformerfordernis nicht erfillt sein kénn-

te mit der Folge, dass der jeweilige Vertrag auf unbestimmte Zeit laufen
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wirde und mit den gesetzlichen Kiindigungsfristen gekiindigt werden kénn-

te.

- Die FCR AG ist ferner dem Risiko sich verschlechternder Bedingungen fiir
die Finanzierung des kunftigen Erwerbs von Immobilienobjekten sowie fiir
die Refinanzierung bestehender Objektkaufe und damit verbundenen Risi-

ken (Zinsdnderung, Projektfinanzierung) ausgesetzt.

- Fur die FCR AG besteht ferner das Risiko der Kiindigung aufgenommener
Darlehen, das sich je nach vertraglicher Vereinbarung etwa auch beim

Wegfall eines Hauptmieters realisieren kann.

D.3

Risiken in Bezug auf die

Wertpapiere

- Bisher fehlt ein 6ffentlicher Markt und auch zukiinftig wird es keinen orga-

nisierten Markt fur die Anleihe der Emittentin geben.
- Der Kurs der Teilschuldverschreibungen ist méglicherweise volatil.

- Das maogliche Angebot weiterer Teilschuldverschreibungen birgt Risiken
fur Anleger, da die bisher ausgegebenen Teilschuldverschreibungen
dadurch an Wert verlieren kdnnten. Da alle Teilschuldverschreibungen in
Bezug auf Zins- und Tilgungsleistungen gleichrangig sind, kdnnte die Emit-
tentin maglicherweise nicht in der Lage sein, Zins- und Tilgungsleistungen

vollstandig zu erbringen.

- Da die Mittel aus der Anleihe zum Teil auch fir die Finanzierung von Ob-
jekten verwendet werden sollen, die Uber die Laufzeit der Anleihe hinaus im
Immobilienportfolio der Gesellschaft bestehen bleiben werden, besteht das
Risiko, dass zum Ende der Laufzeit der Anleihe fir die Riickzahlung keine
finanziellen Mittel aus dem Wiederverkauf dieser Objekte zur Verfligung
stehen. Entsprechende Mittel missten daher zunachst anderweitig be-

schafft werden.

- Die Teilschuldverschreibungen kdnnen unter bestimmten Umsténden

vorzeitig zurtickgezahlt werden.

- Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschliisse fir alle

Anleger fassen.

- Der Marktpreis fur die Teilschuldverschreibungen kénnte in Folge von

Anderungen des Marktzinses fallen.

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

sellschaft.

- Die Teilschuldverschreibungen kdnnten nur teilweise platziert werden,

was dazu fuhren kann, dass die Anleihe nur mit einem wesentlich geringe-
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ren Volumen ausgegeben wird und der Emittentin entsprechend weniger
Kapital zur Verfigung steht. Dies kdnnte sich negativ auf die Vermégens-,
Finanz-, und Ertragslage der FCR AG und auch negativ auf die Kursent-

wicklung und die Fungibilitét der Teilschuldverschreibungen auswirken.

Abschnitt E Das Angebot

E.2b | Griinde fur das Angebot Das Angebot soll der Finanzierung des Erwerbs weiterer Immobilien durch
und Zweckbestimmung der | die FCR Gruppe dienen. Der Netto-Emissionserlés dient primér der finanzi-
Erlose ellen Ausstattung von Tochtergesellschaften der FCR AG zum Erwerb neu-

er Immobilien. Alternativ sollen die Erlése auch fur die Finanzierung des
Erwerbs von Immobilien unmittelbar durch die FCR AG verwendet werden,
wobei die Ausstattung der Tochtergesellschaften vorrangig ist. Eine feste
Zweckbindung Uber die Verwendung der Erlése existiert jedoch nicht.

E.3 | Angebotskonditionen

Offentliches Angebot:

In Deutschland erfolgt ein 6ffentliches Angebot durch die Emittentin. Der
Angebotszeitraum, innerhalb dessen Kaufangebote abgegeben werden
kdnnen, beginnt am 01.10.2014 und endet am 30.09.2015 oder an jedem
friheren Datum, zu dem alle Teilschuldverschreibungen gezeichnet worden

sind.

Privatplatzierung:

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

werb angeboten.

Angebotspreis:

100 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung (EUR 1.000,00) bis
einschlief3lich des Tages, an dem die Notierung des Handels der Teil-
schuldverschreibungen im Freiverkehr einer deutschen Wertpapierborse
aufgenommen wird. Danach entspricht der Ausgabebetrag dem Schluss-
kurs der Teilschuldverschreibungen der jeweiligen Wertpapierbdrse am
letzten Borsenhandelstag vor der Zeichnung zzgl. Stiickzinsen fur den Zeit-
raum vom Emissionstermin (einschlie3lich) bis zu dem Kalendertag (ein-
schlie3lich), der dem zweiten Bankarbeitstag, an dem der Anleger sein
kontoftihrendes Kreditinstitut anweist, den Nennbetrag zzgl. etwaiger

Stiickzinsen auf das Konto der Emittentin bei der Zahlstelle zu tiberweisen,
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vorangeht. ,Bankarbeitstag® bezeichnet dabei jeden Tag (mit Ausnahme
von Samstag und Sonntag), an denen die Kreditinstitute in Deutschland
(Referenzort ist Frankfurt am Main) fiir den Publikumsverkehr geéffnet sind
und der auch ein TARGET-Tag ist. Samstage und Sonntage sind keine
Bankarbeitstage. TARGET-Tag ist ein Tag, an dem Zahlungen in Euro tber
TARGET (Abkurzung fur Transeuropean Automated Realtime Gross Sett-

lement Express Transfers System) abgewickelt werden.

Einbeziehung in den Bor-

senhandel:

Die Teilschuldverschreibungen sollen voraussichtlich ab dem 15. Oktober
2014 in den Handel im Freiverkehr an einer deutschen Wertpapierborse

einbezogen werden.

Lieferung und Abrechnung:

Die begebenen Teilschuldverschreibungen werden voraussichtlich 5 Bank-
arbeitstage nach Zugang der Zeichnungserklarung bei der Emittentin und

Zahlung des Ausgabebetrages geliefert.

Verkaufsbeschréankungen:

Die Teilschuldverschreibungen sind und werden weder nach den Vorschrif-
ten des Securities Act in der jeweils gliltigen Fassung noch bei der Wertpa-
pieraufsichtsbehtrde eines Bundesstaates der Vereinigten Staaten von
Amerika registriert und durfen auf3er in Ausnahmeféllen aufgrund einer
Befreiung von den Registrierungserfordernissen des Securities Act in den
Vereinigten Staaten von Amerika weder direkt noch indirekt angeboten,
verkauft oder dorthin geliefert werden. Die Gesellschaft hat nicht die Ab-
sicht, das Angebot oder einen Teil davon in den Vereinigten Staaten von
Amerika zu registrieren oder die Teilschuldverschreibungen dort anzubie-

ten, zu verkaufen oder dorthin zu liefern.

Dieser Prospekt stellt in keinem Rechtsgebiet und in keiner Rechtsordnung,
in dem/der ein solches Angebot gesetzeswidrig wére, ein Angebot dar.
Dieser Prospekt darf insbesondere nicht in die Vereinigten Staaten von

Amerika, nach Kanada oder Japan versandt werden.

E.4 | Fur die Emission/das Ange- | Interessen von Seiten natirlicher und juristischer Personen, die an der
bot wesentliche Interessen | Emission bzw. dem Angebot beteiligt sind, einschlief3lich Interessenskonflik-
einschlieB3lich Interessen- te, sind nicht bekannt.
konflikte

E.7 | Schatzung der Ausgaben, Dieses Element entféllt, weil dem Anleger durch die Emittentin keine Aus-

die dem Anleger in Rech-

nung gestellt werden

gaben in Rechnung gestellt werden.
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RISIKOFAKTOREN

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

Risikofaktoren auf Annahmen, die sich nachtraglich als falsch erweisen kdnnen.
Risiken in Bezug auf die Emittentin

a) Das Geschaft der FCR AG hat einen sehr grofRen (Vor-)Finanzierungsbedarf, so
dass die erforderlichen Finanzierungen gefunden und zu auskdmmlichen Konditi-

onen aufgenommen werden missen.

Die FCR Immobilien AG ist auf den Kauf, die Optimierung und die Bestandshaltung von
Immobilien, insbesondere Gewerbeimmobilien, Fachmérkten und Einkaufszentren spezi-
alisiert. Die FCR AG bendtigt fur ihr Geschaftsmodell und die geplante Entwicklung, ins-
besondere den geplanten Ausbau des Geschéfts, in erheblichem Umfang Finanzierun-
gen, die entweder in Form von Eigenkapital oder Fremdkapital aufgenommen werden
mussen. Eigenkapital, Bankfinanzierungen oder Fremdfinanzierungen tber den Kapital-
markt stehen der Emittentin aber nur in eingeschranktem Umfang zur Verfigung. Der
Eintritt oder die Verscharfung von Krisen an den internationalen Finanzmarkten kénnte
den Zugang zu neuem Fremdkapital oder Eigenkapital erheblich erschweren. Seit Beginn
der Finanzkrise ist es vielfach zu einer sogenannten Kreditklemme gekommen. Viele
Kreditinstitute fuhren aufgrund erhohter Eigenkapitalanforderungen ihre Kreditengage-
ments zurlick. Bei zahlreichen internationalen Banken war nach Auffassung der Emitten-
tin zu beobachten, dass sie ihre Engagements in Deutschland erheblich reduzierten. Zu-
dem gab es eine erhebliche Verscharfung der regulatorischen Anforderungen an die Ei-
genkapitalunterlegung der Banken die Kreditinstitute zur Verminderung ihres Risikos und

damit ihrer Kreditengagements zwingt.
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b)

Die Strategie der Emittentin ist davon gepragt, dass sie schon in den nachsten Monaten
in erheblichem Umfang weitere Immobilienbestidnde erwerben will und hierfur die ent-
sprechenden Finanzierungen benétigt. Sollte es der FCR AG nicht gelingen, Finanzie-
rungen fur den Erwerb von Immobilien zu finden und zu auskémmlichen Konditionen auf-
zunehmen, ware sie nicht in der Lage, ihr Geschéft in dem angestrebten Umfang weiter
auf- und auszubauen. Zudem bestiinde dann das Risiko, dass die Emittentin nicht in der
Lage ist, die Ertrage zu erwirtschaften, die notwendig sind, um die Verhaltenspflichten
(sog. Covenants) aus den Bedingungen der Schuldverschreibungen, die Gegenstand
dieses Angebots sind, insbesondere die Pflicht zur Beibehaltung einer Deckungsquote,

einzuhalten.

Zudem konnten bestehende Kredite der Emittentin aufgrund der Verletzung von Be-
richts-, Verhaltens- und Informationspflichten gegeniiber den kreditgebenden Banken,

einschlief3lich sogenannten Financial Covenants, vorzeitig féllig gestellt werden.

Darliber hinaus plant die Emittentin kurzfristig den Erwerb weiterer grol3erer Immobilien-
bestande, die entsprechend finanziert werden mussen. Hierdurch wird es voraussichtlich
zu einer weiteren Erhéhung der Verschuldung kommen, sodass bei deren Refinanzierung

die vorstehende Problematik ebenfalls auftreten kann.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass Mieten entfallen oder nicht in der erwarteten Hohe er-

zielt werden kdnnen oder dass sich die Leerstandsquote erhoht.

Es ist moglich, dass Mieter von Objekten der FCR AG ihre Mietvertrage kiindigen oder ih-
re Mietvertrdge aus anderen Grinden nicht mehr erfillen. In solchen Fallen oder bei
leerstehenden Immobilien besteht das Risiko, dass bei Neu- und Anschlussvermietungen
die bisherigen oder die kalkulierten Mieten nicht erzielt werden kdnnen. Bei auslaufenden
Mietvertragen uber von der FCR AG derzeit oder kinftig gehaltenen Immobilien besteht
das Risiko, dass nicht sofort eine Anschlussvermietung moglich ist oder eine Anschluss-
vermietung nur unter Bedingungen erfolgen kann, die fir die FCR AG weniger attraktiv
sind als bisher. Zudem besteht das Risiko, dass eine Neu- oder Anschlussvermietung fur
langere Zeit nicht maoglich ist und es infolge dessen zu einer Erhéhung des Leerstands
kommt. Die Grunde fur ein sinkendes Mietniveau oder einen Leerstand kénnen vielfaltig
sein. Beispielsweise kann sich bei der individuellen Immobilie die Lage oder Mieterstruk-
tur verschlechtert haben. Mdglich ist aber auch eine Verschlechterung der allgemeinen
oder ortlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, etwa durch eine gestiegene Arbeits-
losigkeit oder eine sinkende Bevolkerungszahl. Mieterwechsel kdnnen dariiber hinaus mit
erheblichen Umbau- und Sanierungsmalinahmen verbunden sein, die zu einem voriber-
gehenden Mietausfall fihren und erhebliche Kosten nach sich ziehen kénnen. Auch kén-

nen gestiegene Anforderungen der Mieter dazu fiihren, dass die Immobilien in ihrem ge-
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c)

d)

genwartigen Zustand nicht mehr oder nur zu einem erheblich geringeren Mietertrag ver-
mietet werden kdnnen. Ein Leerstand oder ein reduziertes Mietniveau héatten neben ge-
ringeren Einnahmen auch zur Folge, dass der Marktwert der betroffenen Immobilien
sinkt. Ein Leerstand fuhrt zudem dazu, dass die FCR AG bestimmte Nebenkosten zu tra-

gen hat, die sie im Fall der Vermietung auf den Mieter Gberwéalzen kann.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Die FCR AG ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht das Risiko,

dass sie sich im Wettbewerb nicht behaupten kann.

Die FCR AG ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Beim Einkauf von Immobilien-
bestanden sind die Wettbewerber vornehmlich andere Immobiliengesellschaften, offene
Immobilienfonds und sonstige institutionelle Anleger. Viele Wettbewerber der FCR AG
verfugen uber erheblich grofl3ere finanzielle Mittel bzw. bessere Finanzierungsmaoglichkei-
ten, Uber groRere oder diversifiziertere Immobilienbesténde oder umgekehrt aufgrund ei-
ner hoheren Spezialisierung Uber zielgruppenspezifischere Immobilienbesténde oder

Uber andere Wettbewerbsvorteile gegenuiber der FCR AG.

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

Sollte es der FCR AG nicht gelingen, sich im Wettbewerb zu behaupten kdnnte sich dies

erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke, die friher, derzeit oder kiinftig im Eigen-
tum der FCR AG standen oder stehen mit Altlasten, anderen schédlichen Boden-
verunreinigungen, Schadstoffen oder Kriegslasten belastet sich, flir deren Beseiti-
gung erhebliche Kosten erforderlich waren. VerstofRe gegen bauliche Anforderun-
gen oder gegen Vorschriften der Bausicherheit kdnnten die Nutzung von Immobi-

lien einschrénken und ebenfalls zu erheblichen Kosten fiihren.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundstucke, die friher, derzeit oder kinftig im Eigen-
tum der FCR AG stehen bzw. standen mit Altlasten, anderen schadlichen Bodenverun-
reinigungen oder Kriegslasten (z.B. Bomben) belastet sind. Solche Bodenverunreinigun-
gen kénnen etwa dazu fuhren, dass die FCR AG von den zustéandigen Behérden zu einer
Beseitigung der damit verbundenen Gefahren aufgefordert wird, was typischerweise mit
erheblichen Kosten verbunden ist. Auch wenn die Emittentin die entsprechenden Grund-
sticke und Immobilien bereits an Dritte verkauft hat, besteht das Risiko, dass die Erwer-

ber Schadensersatz- und sonstige Gewahrleistungsanspriiche gegen die Emittentin gel-

-21-



e)

tend machen konnen. Diese Pflichten und Anspriiche sind unabhangig von einer Verur-
sachung der entsprechenden Bodenbelastungen durch die Emittentin und es kénnte sein,
dass ihr keinerlei Regressanspriiche gegen Dritte zustehen, selbst wenn diese die Belas-
tungen verursacht haben. Die Beseitigung etwaiger Lasten in diesem Sinne und die
hiermit im Zusammenhang stehenden weiteren MaBhahmen kdnnen zu Mietausfallen
fuhren, Baumalinahmen erheblich verzégern, unmdglich oder wirtschaftlich unrentabel

machen, und mit erheblichen zusatzlichen Kosten verbunden sein.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Es besteht das Risiko, dass bei den Immobilien, die derzeit oder kiinftig im Eigen-
tum der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften stehen, Kosten fir die Instand-
setzung- und Instandhaltung, die Sanierung oder die Modernisierung von Immobi-
lien entstehen, die sich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
FCR AG auswirken.

Aufgrund zahlreicher Faktoren, u.a. einem Renovierungsriickstand, dem Alter der Bau-
substanz, Schadstoffe in Baumaterialien oder nicht eingehaltener baurechtlicher und
denkmalschutzrechtlicher Anforderungen an den von der Emittentin gehaltenen oder zu
erwerbenden Immobilien kdnnten Kosten fir aufwendige Instandsetzungs- oder Instand-
haltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen entstehen. Insbesondere be-
steht auch das Risiko, dass Mangel und baurechtliche und denkmalschutzrechtliche An-
forderungen bei dem Erwerb einer Immobilie Ubersehen oder falsch eingeschétzt werden,
was einen negativen Einfluss auf die Kaufentscheidung der FCR AG haben kann. Auch
bei bereits im Eigentum der FCR AG stehenden Immobilien kann nicht ausgeschlossen
werden, dass derzeit noch unbekannte Umstande bekannt werden, die Instandsetzungs-
und Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen erforderlich ma-

chen.

Sofern in der Folge ungeplante Kosten fir etwaige MalRnahmen entstehen, kann sich

dies negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Sollten bauliche MaRnahmen an von der FCR AG oder deren Tochtergesellschaften ge-
haltenen Immobilien erforderlich sein, jedoch nicht durchgefiihrt werden, kdnnte sich dies
nachteilig auf die Verkaufs- und Mieterldse der betroffenen Immobilien auswirken. Zudem
konnte es zu Einschrankungen in der Nutzung der betroffenen Immobilien und Grundstu-

cke und damit zu Mietausfallen kommen.
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Die Emittentin ist in ihrer Expansionsstrategie darauf angewiesen, weitere Immobi-
lienbestdnde zu angemessenen Konditionen zu erwerben und zu integrieren. Bei
Erwerben kénnte sie die erworbenen Immobilien wirtschaftlich bzw. hinsichtlich

der mit ihnen verbundenen Belastungen falsch einschéatzen.

Der wirtschaftliche Erfolg der FCR AG ist mal3gebend von Auswahl und Erwerb geeigne-
ter Immobilien bzw. Immobilienportfolien abhangig. Die Emittentin ist auf den Kauf von
Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien, insbesondere Gewerbeimmobilien, Fach-
markte und Einkaufszentren spezialisiert. Ihre Objekte wahlt die FCR AG an wirtschaftlich
starken Standorten in kleineren bis mittleren Stadten aus, um diese an bonitatsstarke
Mieter langfristig zu vermieten. Um den Bestand der Emittentin weiter auszubauen, muss
es der FCR AG gelingen, ein gréReres Immobilienportfolio aufzubauen, erfolgreich zu
verwalten, zu integrieren und zu vermarkten. Der weitere Ausbau des Portfolios wird ins-
besondere durch einen zunehmenden Wettbewerb um attraktive Bestandsimmobilien er-
schwert. Damit verbunden ist das Risiko, dass die FCR AG die baulichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und sonstigen Umsténde betreffend die anzukaufenden Objekte oder
Portfolien falsch einschétzt oder in anderer Form nicht richtig bewertet. Darliber hinaus
konnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobi-
lien oder Portfolien nachtraglich teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend heraus-
stellen. Das hétte beispielsweise zur Folge, dass Objekte, die fur die Bestandshaltung
erworben wurden, nicht den erwarteten Cashflow generieren und daher nicht mit Profit
bewirtschaftet werden kénnen. Die Emittentin ist aber auf die dauerhaften Mieteinnahmen

angewiesen.

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

rung von im Bestand befindlichen Immobilienwerten fuhren.

Die Emittentin erwirbt und halt Bestandsimmobilien, um aus der Bewirtschaftung dieser
Bestande Uber einen langeren Zeitraum stabile Cashflows zu erzielen. Soweit sich Im-
mobilien im Bestand der Emittentin befinden, kénnen diese Immobilien aufgrund von
durch die Emittentin nicht beeinflussbaren Faktoren Wertverluste erleiden, etwa wegen
Verschlechterung der allgemeinen oder o6rtlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
verschlechterter Sozialstrukturen des Standorts, Uberdurchschnittlicher Abnutzung, auf-

tretendem Sanierungsbedarf oder ahnlicher Faktoren.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.
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Notverk&éufe oder zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten wirden

zu erheblichen finanziellen Nachteilen fir die Emittentin fihren.

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

gens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Die erfolgreiche Integration und Bewirtschaftung der in der Vergangenheit erwor-
benen und kinftig zu erwerbenden Gewerbeimmobilien, insbesondere die dafur er-

forderliche Anpassung der Unternehmensstrukturen, kénnten misslingen.

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

tum einhergehenden Anforderungen angepasst werden.

Sollte es der Emittentin nicht gelingen, zukinftig zu erwerbende oder bereits erworbene
Immobilienportfolios oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften erfolgreich zu integ-
rieren, konnte dies die Wachstumsstrategie der Emittentin gefédhrden und sich erheblich

negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Genehmigungen fir Modernisierungen
oder Sanierungen nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter Auflagen oder Nebenbe-

dingungen erteilt werden oder dass Baukosten héher ausfallen als veranschlagt.

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

MaRnahmen die veranschlagten Sollwerte erheblich tbersteigen.

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

ten, nicht im angenommenen Zeitrahmen oder gar nicht durchgefuhrt werden kénnen.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Durch Schéaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den Versiche-

rungsumfang Ubersteigen, kdnnten der Emittentin erhebliche Verluste entstehen.

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

tentin nicht mehr finanzierbar sein.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Die Emittentin kénnte etwa aufgrund von Baumangeln oder aus sonstigen Griinden
Gewadhrleistungs- und Schadensersatzanspriichen aus dem Verkauf von Immobi-
lien ausgesetzt sein. Selbst wenn ein Dritter fliir den geltend gemachten Fehler ver-

antwortlich ist, kdnnte ein Regress unmaoglich sein.

Die FCR AG hat aufgrund ihres Geschaftsmodells immer wieder Immobilien verkauft (und
plant dies zukinftig), bei denen sie fur Mangel haftet. Hieraus kénnten sich noch erhebli-
che Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche gegen die Emittentin ergeben, et-
wa wenn von dem jeweiligen Erwerber nicht offen gelegte Baumangel geltend gemacht

werden.

Solche Vorfélle kbnnten zu langwierigen gerichtlichen und aufRergerichtlichen Auseinan-
dersetzungen fuhren, die mit erheblichen Kosten und einer Inanspruchnahme von Ma-
nagementzeit verbunden sind. Sofern Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche
berechtigt sind oder nicht wirksam abgewehrt werden kdnnen, kann es zu erheblichen fi-
nanziellen Belastungen der Emittentin kommen. Zudem kann es in einem solchen Fall

dazu kommen, dass der Kaufer berechtigt ist, die von ihm erworbene Immobilie an die
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Emittentin zurtickzugeben und die Emittentin im Gegenzug den bereits vereinnahmten
Kaufpreis zuriickerstatten muss. Dartber hinaus besteht das Risiko, dass negative In-
formationen Uber die Emittentin und die von ihr verduf3erten Immobilien verbreitet wer-
den, was die Reputation der Emittentin und die Marktakzeptanz ihres Angebots beein-

trachtigen konnte.

Sobald es zu einer Haftung fur Fehler eines Dritten (z.B. Voreigentumer oder Handwer-
ker) kommt, ist unsicher, ob ein Regress bei diesem aufgrund der vertraglichen oder tat-
séchlichen Umstande maoglich ist. So konnte der Ruckgriff bei dem Dritten aufgrund einer
vertraglich eingeschréankten Haftung, aufgrund einer bereits eingetretenen Verjéhrung
oder aus anderen Grinden ausgeschlossen sein. Zudem konnte der Regress aufgrund
mangelnder Bonitat dieses Dritten oder gar infolge von dessen Insolvenz nicht moglich

sein.

Jeder der vorgenannten Umstande konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

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

Wesentlicher Vermdégenswert im Jahresabschluss der FCR AG sind Immobilien. Sollte
sich der Markt fur die von der FCR AG vermieteten Immobilien nachhaltig verschlechtern,
so héatte dies erheblich nachteilige Auswirkungen auf den Wert der Immobilien zur Folge.
Bei den langfristig gehaltenen Immobilien wiirde sich bei der Bilanzierung nach dem HGB
der Wertverlust unmittelbar durch die jéhrlich vorzunehmende Bewertung mit dem Zeit-
wert ergebnismindernd auswirken. Die beschriebenen Wertverluste der Immobilien kénn-
ten sich erheblich negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG

auswirken.

Der Verlust bestimmter Schlisselpersonen kann sich nachteilig auf die FCR AG

auswirken. Die FCR AG ist insbesondere von Herrn Falk Raudies abhéngig.

Der Vorstand Falk Raudies der FCR AG und einzelne andere Fihrungskréfte verfligen
Uber tiefgreifende Kenntnisse und Kontakte in der Immobilienbranche, die mafigeblich
zum erfolgreichen Wirtschaften der Emittentin beitragen. Sollte der Vorstand oder andere
Mitarbeiter in Schlisselpositionen nicht mehr zur Verfigung stehen, so wirden diese
Kontakte und Kenntnisse fehlen, und es ist unsicher, ob die Emittentin dies durch Neu-
einstellungen kurzfristig kompensieren kann. Der Vorstand ist mit seiner Erfahrung und
seinen Kontakten flir das Tagesgeschaft der FCR AG von grof3er Bedeutung und unter-
stutzt die Emittentin sowohl beim Immobilienerwerb, als auch bei der Verduf3erung von
Immobilien und nimmt so aktiv Einfluss auf die geschéftliche Entwicklung und Strategie.

Somit kénnte sich ein Ausscheiden von Herrn Falk Raudies negativ auf die Geschéftsta-
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tigkeit auswirken.

Ferner verfluigen die Inhaber der Schuldverschreibungen aus der Unternehmensanleihe
2014 / 2019 11 Gber ein Sonderkiindigungsrecht fur den Fall des Ausscheidens von Herrn
Falk Raudies aus dem Vorstand der Gesellschaft, unabhangig davon welchen Grund das
Ausscheiden hat. Uben die Inhaber der Schuldverschreibungen dieses Recht aus, so
kann dies zu akuten Refinanzierungsproblemen fir die vorzeitige Tilgung der Schuldver-

schreibungen fuhren.

Auch jeder sonstige Verlust von Fuhrungskraften und Mitarbeitern in Schlisselpositionen
konnte sich erheblich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR AG

auswirken.

Es besteht das Risiko, dass Entscheidungen des Vorstands der FCR AG im Zu-
sammenhang mit den Geschéaftsbeziehungen zwischen der FCR AG und der CM
Center Management GmbH aufgrund der verwandtschaftlichen Beziehungen des
Vorstands der FCR Immobilien AG zum Geschéaftsfiuhrer der CM Center Manage-

ment GmbH nicht alleine am Interesse der Gesellschaft ausgerichtet werden.

Thorsten Raudies ist als Bruder des Vorstands Falk Raudies zugleich Mehrheitsgesell-
schafter sowie Geschaftsfuhrer der CM Center Management GmbH. Mit der CM Center
Management GmbH, die indirekt auch zu 20 % im Besitz des Vorstands der Gesellschaft
steht, hat die Gesellschaft bisher Verwaltungsvertrage fir sechs der sieben von ihr bzw.

ihren Tochtergesellschaften gehaltenen Mietobjekten geschlossen.

Aufgrund der verwandtschaftlichen Beziehung zum Geschéftsfuhrer der CM Center Ma-
nagement GmbH sowie der Eigenbeteiligung des Vorstands der Gesellschaft an der CM
Center Management GmbH besteht das Risiko, dass fur die Gesellschaft relevante Ent-
scheidungen, insbesondere in Bezug zur Kindigung oder Neuverhandlung der Konditio-
nen der beschriebenen Verwaltungsvertrage, nicht allein im objektiven Interesse der Ge-

sellschaft getroffen, sondern durch private Interessen beeinflusst werden kdnnten.

Die FCR AG ist von einigen wenigen Mietern abhangig, auf die der wesentliche Teil

des Ertrags entfallt.

Die FCR Immobilien AG wahlt ihre Objekte an wirtschaftlich starken Standorten in kleine-
ren bis mittleren Stadten aus und vermietet diese an bonitatsstarke Mieter durch langfris-

tige Mietvertrage. Die dauerhaften Mieteinnahmen fihren zu einem stetigen Cash Flow.

Derzeit ist gesamt betrachtet OBl mit 13 % Umsatzanteil, gefolgt von REWE mit 9,6 %
Umsatzanteil und KiK mit 8,8 % Umsatzanteil am aktuellen Portfolio der Emittentin der
groRte Ankermieter. 58 % des Gesamtumsatzes werden mit den Top Ten Mietern erwirt-
schaftet, darunter neben den bereits Genannten auch ALDI, Dénisches Bettenlager,
Deichmann, PENNY und Thomas Philipps. Damit besteht eine Abhangigkeit von diesen
Mietern. Die durchschnittliche IST-Mietdauer liegt bei 8,4 Jahren, bei den Top Ten Mie-
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tern sogar bei 12,7 Jahren. Der Vertrag mit OBI als grof3tem Mieter l&uft noch mindestens
10 Jahre , der Vertrag mit REWE als zweitgrof3tem Mieter sogar noch 14 Jahre. Sollte es
dementgegen zu einer vorzeitigen aufRerordentlichen Kiindigung fest abgeschlossener
Vereinbarungen oder nach Ende der festen Laufzeit nicht zu einer Verlangerung der
Laufzeit kommen, so kdnnte sich dies erheblich negativ auf die Geschaftstatigkeit der
FCR AG auswirken.

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

Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von befristeten Mietvertrdgen das gesetzli-

che Schriftformerfordernis nicht erfiillt sein kénnte.

Die FCR Immobilien AG schlief3t in aller Regel langfristige, jedoch befristete Mietvertrage
Uber die erworbenen Immobilien. Fur befristete Mietvertrage gilt das gesetzliche Schrift-
formerfordernis nach § 550 BGB, wonach ein Mietvertrag fur unbestimmte Zeit eingegan-
gen gilt, sofern er fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen
wurde. Nach der Rechtsprechung werden an das Schriftformerfordernis hohe Anforde-
rungen gestellt. Es besteht daher das Risiko, dass bei einzelnen oder allen durch die
FCR Immobilien AG als befristet abgeschlossenen Mietvertragen die Anforderungen an
das Schriftformerfordernis nicht erflllt sein kdnnten, mit der Folge, dass das Mietverhalt-

nis als auf unbestimmte Zeit eingegangen gelten wirde.

Es besteht ein Finanzierungs- und Refinanzierungsrisiko im Hinblick auf bereits

erworbene oder noch zu erwerbende Immobilienobjekte.

Die Emittentin ist aufgrund der Finanzierungsstruktur der von ihr durchgefuihrten Projekt-
erwerbe, bei der regelmafig ein wesentlicher Teil der Finanzierung uber Fremdkapital er-
folgt, darauf angewiesen, dass ihr entsprechendes Fremdkapital tatschlich zur Verfu-
gung steht. Die Emittentin ist daher dem Risiko sich verschlechternder Rahmenbedin-
gungen fur die Finanzierung des Erwerbs der jeweiligen Projektimmobilien sowie fir die
Refinanzierung der bestehenden Objekte und deren Betreibergesellschaften ausgesetzt.
Verénderte Rahmenbedingungen fur die Objektfinanzierung bergen insoweit ein gewis-
ses Zinsanderungs- und Projektfinanzierungsrisiko. Weiterhin ist ein Finanzierungsrisiko

gegeben bei mdglicherweise erforderlichen Nachfinanzierungen.

Es besteht das Risiko der Kuindigung von zur Projektfinanzierung aufgenommenen

Darlehen.

Fur die FCR AG besteht ferner das Risiko der Kiindigung aufgenommener Darlehen, das
sich etwa auch beim Wegfall eines Hauptmieters realisieren kann. Letzterer Fall kann
insbesondere eintreten, sofern eine mit der den jeweiligen Erwerb finanzierenden Bank

diesbezigliche vereinbarte Bedingungen im Rahmen des jeweiligen Darlehensvertrags
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besteht. Auch bei dem Nichterreichen oder dem Wegfall sonstiger im Rahmen der ver-
traglichen Vereinbarungen mit der projektfinanzierenden Bank bestehender Kreditbedin-
gungen kann es zu Darlehenskiindigungen kommen. Insbesondere kann das Risiko von
Darlehenskindigungen — wiederum abhé&ngig von der jeweiligen vertraglichen Vereinba-
rung — auch im Falle des Unterschreitens der vereinbarten Debt Service Coverage Rate
(Kapitaldienstdeckungsgrad) bestehen. Letzteres kommt immer dann in Betracht, sofern
bei Gegenuberstellung der jeweiligen Kredittilgung, der Zinsen und der Einnahmen ermit-
telt wirde, dass die Kredittilgungsraten durch die Emittentin nicht wie vereinbart erbracht

werden konnten.

2. Marktbezogene Risiken

a)

Erhéhungen des Zinsniveaus kénnen sich negativ auf den Immobilienmarkt und
die Finanzierungskosten sowie die Finanzierungsmaoglichkeiten der FCR AG sowie
ihrer Kunden auswirken. Der geplante Ausbau des Bestandsgeschéfts der FCR AG

ist von einem Fortbestehen des gegenwartigen niedrigen Zinsniveaus abhéangig.

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

Emittentin von einem weiterhin niedrigen Zinsniveau ausgeht.

Wenn sich das Zinsniveau erhoht, fuhrt dies zu einer Erhéhung der Finanzierungskosten
der Emittentin. Die Emittentin hat in erheblichem Umfang Fremdfinanzierungen aufge-
nommen. Diese sind Uberwiegend fest und nur teilweise mit variabler Verzinsung abge-
schlossen zu prifen. Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus wurde sich daher auf die
variablen Verzinsungen oder im Fall neuer aufgenommener oder verlangerter Finanzie-
rungen in den Finanzierungskosten der Emittentin niederschlagen. Da der geplante Aus-
bau des Geschéfts der Emittentin zu einem wesentlichen Teil durch Kredite finanziert
werden soll, ist die Wachstumsstrategie von einem Fortbestehen des gegenwartigen
niedrigen Zinsniveaus abhangig und kénnte bei einer wesentlichen Erhéhung des Zinsni-

veaus nicht finanziert werden.

Zudem fuhrt eine wesentliche Erh6hung des Zinsniveaus zu einem negativen Einfluss auf

den Immobilienmarkt insgesamt.

Jede Erhdhung des Zinsniveaus konnte sich erheblich negativ auf die Vermogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken.
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b)

c)

Aufgrund der Fokussierung der FCR AG auf den deutschen Immobilienmarkt, ist

die FCR AG von den dortigen Entwicklungen abhéngig.

Die FCR AG ist ausschlieRlich auf dem deutschen Immobilienmarkt téatig. Der Immobili-
enmarkt in Deutschland unterliegt vielfaltigen Schwankungen, die auf unterschiedlichen
Faktoren beruhen kdnnen, wie beispielsweise der Entwicklung von Angebot und Nach-
frage, den steuerlichen Rahmenbedingungen und insbesondere auch der gesamtwirt-
schaftlichen konjunkturellen Lage. Dabei ist zu bedenken, dass die Entwicklung des Im-
mobilienmarktes in den letzten Jahren durch das ginstige Zinsniveau positiv beeinflusst
wurde. Eine negative Entwicklung des Immobilienmarktes in Deutschland kénnte sich
negativ auf die Geschéftstatigkeit der Emittentin auswirken. Jede negative Entwicklung
des Immobilienmarktes in Deutschland kénnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage der FCR AG auswirken.

Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen fir Gewerbeimmobilien in

Deutschland kdnnten sich zum Nachteil von Vermietern verschlechtern.

Die Geschéftstatigkeit der FCR AG ist in erheblichem MafR3e von den geltenden gesetzli-
chen Rahmenbedingungen fur Gewerbeimmobilien abhangig. Dies umfasst insbesondere
die gesetzlichen Regelungen zum Mietrecht. Zudem haben sich wesentliche Anderungen
der rechtlichen Rahmenbedingungen in den vergangenen Jahren beispielsweise im Um-
weltrecht ergeben. Dies betrifft etwa die Vorgaben der Energieeinsparverordnung 2009
und anderer umweltrechtlicher Bestimmungen. Dartber hinaus haben sich die rechtlichen
und steuerlichen Rahmenbedingungen fir Immobilieninvestitionen in Deutschland in der

Vergangenheit vielfach verschlechtert.

Auch in Zukunft kann es zu Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen kommen.
Eine Verscharfung dieser Rahmenbedingungen, etwa hinsichtlich des Mieterschutzes,
des Brandschutzes, des Umweltschutzes (beispielsweise zur Energieeinsparung), des
Schadstoffrechts (beispielsweise bezlglich Asbest) und daraus resultierender Sanie-
rungspflichten sowie hinsichtlich der Rahmenbedingungen fur Immobilieninvestitionen
kann sich erheblich negativ auf die Rentabilitat von Investitionen und die Ertragslage der
Emittentin auswirken. Zudem konnen verénderte rechtliche Rahmenbedingungen einen
erheblichen Handlungsbedarf der FCR AG ausldsen und hierdurch erhebliche Zusatzkos-
ten verursachen, die aus rechtlichen oder tatsdchlichen Griinden nur begrenzt oder gar

nicht an die Mieter weiterbelastet werden konnen.

Da die Emittentin nur begrenzt in der Lage ist, ihr Geschéaftsmodell entsprechend anzu-
passen, filhren nachteilige Anderungen oder Verscharfungen der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu wesentlichen Risiken. Jeder Verschlechterung der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen konnte sich erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der FCR AG auswirken.
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3.

Risiken in Bezug auf die Anleihe

a)

b)

c)

Bisher fehlt ein 6ffentlicher Markt und auch zukinftig wird es keinen organisierten

Markt flr die Anleihe der Emittentin geben.

Bisher besteht fur Teilschuldverschreibungen der FCR AG kein 6ffentlicher Markt. Es ist
beabsichtigt, die Teilschuldverschreibungen zum Handel in den Freiverkehr an einer
deutschen Wertpapierborse einzubeziehen. Der Platzierungspreis entspricht moglicher-
weise nicht dem Kurs, zu dem die Teilschuldverschreibungen nach dem Angebot an der
jeweiligen Wertpapierborse gehandelt werden. Es besteht keine Gewahr, dass sich ein
aktiver Handel in den Teilschuldverschreibungen entwickeln oder anhalten wird. Insbe-
sondere gibt es auch nach Einbeziehung der Teilschuldverschreibungen der FCR AG in
den bdérslichen Handel keinen staatlich organisierten Markt fur die Teilschuldverschrei-
bungen der Gesellschaft. Folglich besteht ein gegeniiber an einem organisierten Markt
zugelassenen Teilschuldverschreibungen erhdhtes Risiko, dass sich nach dem Angebot
kein aktiver Handel fur die Teilschuldverschreibungen im Freiverkehr auf Dauer entwi-
ckelt. Glaubiger werden mdoglicherweise nicht in der Lage sein, ihre Teilschuldverschrei-
bungen rasch oder zum Tageskurs zu verkaufen. Der Ausgabebetrag der Teilschuldver-
schreibungen bietet keine Gewahr fur die Preise, die sich danach auf dem Markt bilden

werden.
Der Kurs der Teilschuldverschreibungen ist méglicherweise volatil.

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

bungen weniger erlést wird, als investiert wurde.

Das mdogliche Angebot weiterer Teilschuldverschreibungen birgt Risiken fur Anle-

ger.

Die Emittentin behdlt sich vor, nach MalRgabe der Anleihebedingungen weitere Teil-
schuldverschreibungen zu begeben. In diesem Falle muss ein neuer Wertpapierprospekt
erstellt werden, sofern die neuen Teilschuldverschreibungen 6ffentlich angeboten wer-

den. Die bisher ausgegebenen Teilschuldverschreibungen kdnnten dadurch an Wert ver-
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d)

e)

lieren bzw. bei Anlegern, die die Teilschuldverschreibungen bilanzieren, mussten buch-
maRige Abschreibungen ausgewiesen werden. Durch die Ausweitung des Umfangs der
Teilschuldverschreibungen stellt sich die Hohe der Verschuldung der Emittentin durch die
Anleihe mdglicherweise grofl3er dar, als Anleger sich das vorstellen und da all diese Teil-
schuldverschreibungen im Rang in Bezug auf Zins- und Tilgungsleistungen gleichrangig
sind, verteilt sich die Fahigkeit der Emittentin, Zins- und Tilgungszahlungen zu leisten,
moglicherweise auf mehr Teilschuldverschreibungen, als von den Anlegern angenommen

und als moglicherweise die Emittentin in der Lage ist, vollstandig zu leisten.

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

derverkauf dieser Objekte zur Verfligung stehen.

Die Anleihe hat eine Laufzeit bis zum 30. April 2019. Die aus der Begebung der Anleihe
gewonnenen Mittel werden jedoch zumindest teilweise auch fir den Kauf von Immobilien
verwendet, die Uber die Laufzeit der Anleihe hinaus im Immobilienportfolio der Gesell-
schaft bestehen bleiben sollen. Da die entsprechenden Objekte mdglicherweise Uber die
Laufzeit der Anleihe hinaus gehalten werden, besteht das Risiko, dass im Zeitpunkt der
Ruckzahlung der Anleihe die erforderlichen finanziellen Mittel nicht durch den Verkauf der
mit aus den Mitteln der Anleihe finanzierten Objekte zur Verfligung stehen. Dies hétte zur
Folge, dass die zur Ruckzahlung erforderlichen Mittel zunéchst aus anderen Quellen be-
schafft werden mussten. Es besteht das Risiko, dass eine Verzdgerung bei der Beschaf-
fung entsprechender liquider Mittel auftritt oder die Emittentin nicht in der Lage ist etwai-
ge Mittel Uberhaupt zu beschaffen. In der Folge konnte die Emittentin moglicherweise
nicht in der Lage sein, Zins- und Tilgungsleistungen aus der Anleihe vollstandig und frist-

gerecht zu erbringen.
Die Teilschuldverschreibungen kénnen vorzeitig zuriickgezahlt werden.

Die Teilschuldverschreibungen kénnen von der Emittentin entsprechend den Anleihebe-
dingungen vorzeitig gekindigt werden. In diesem Fall erfolgt die Rickzahlung zum
Nennbetrag zzgl. vor dem Tag der Riuckzahlung aufgelaufener Zinsen. Wenn die Emit-
tentin ihr Recht zur vorzeitigen Kiindigung der Teilschuldverschreibungen austibt, konn-
ten die Inhaber der Teilschuldverschreibungen eine niedrigere Rendite als erwartet erzie-
len. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Anleger den aus der Riickzahlung der
Teilschuldverschreibungen vereinnahmten Betrag nur zu schlechteren Konditionen rein-

vestieren kdnnen.
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f) Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschlisse fur alle Anleger

fassen.

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

schreibungen gegen seinen Willen verlieren kann.

9) Der Marktpreis fur die Teilschuldverschreibungen kénnte in Folge von Anderungen

des Marktzinses fallen.

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

der Teilschuldverschreibungen fihren.
h) Risiko des Totalverlusts des Anleihekapitals bei einer Insolvenz der Gesellschaft.

Im Fall der Insolvenz der Emittentin kann es zu einem Totalverlust des eingesetzten Ka-
pitals fur den Erwerb der Teilschuldverschreibungen kommen. Das gilt insbesondere
deswegen, weil die Emittentin in erheblichem Umfang fir Verbindlichkeiten gegeniber

Dritten wie Kreditinstituten Sicherheiten bestellt hat.
i) Die Teilschuldverschreibungen kénnten nur teilweise platziert werden.

Das Angebot umfasst ein maximales Volumen von 10.000 Teilschuldverschreibungen mit
einem Nominalbetrag von je EUR 1.000, also ein maximales Emissionsvolumen von
EUR 10.000.000,00. Es ist jedoch nicht gesichert, dass sadmtliche 10.000 Teilschuldver-
schreibungen auch platziert werden. Dies kann unter Umstanden dazu fuhren, dass die
Anleihe nur mit einem wesentlich geringeren Volumen ausgegeben wird. Dies wirde da-
zu fuhren, dass entsprechend weniger Kapital der Emittentin zur Verfligung steht. Auch
konnte sich dies negativ auf die Kursentwicklung und die Liquiditat der Teilschuldver-

schreibungen auswirken.
4. Risiken in Bezug auf die Sicherheiten

Der tatsachlich realisierbare Wert der als Sicherheit gewéahrten Rechte durch Buchgrundschul-

den auf im Eigentum der Emittentin oder ihrer Tochtergesellschaften stehenden Grundstiicke
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konnte nicht ausreichen, um die Anspriche der Anleihegléubiger im Verwertungsfall zu befrie-

digen.

Samtliche Anspriche der Anleiheglaubiger auf Riickzahlung der Schuldverschreibungen und
Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen Betrédgen unter den Schuldverschreibungen
sollen durch die von der Emittentin an einen Treuh&nder bestellten Buchgrundschulden auf im
Eigentum der Emittentin oder Tochtergesellschaften der Emittentin stehenden Grundstiicken

(,Sicherungsrechte®) besichert werden.

Die Emittentin verpflichtet sich, (,Sicherungsgrundstiicke“) zu Gunsten des Treuhénders Prinz
Waldeck Treuhand GmbH (der ,Treuhé&nder®) zu bestellen. Die Auswahl der als Sicherheit die-
nenden Grundsticke und die Bestimmung der Ho6he der Buchgrundschuld auf einzelnen
Grundstiicken und deren jeweiligen Rang obliegt der Emittentin. Die Bestellung der Sicherhei-
ten erfolgt zu Gunsten des Treuhanders jedoch im Interesse der Anleiheglaubiger. Es kdnnte
jedoch sein, dass sich der tatsachlich realisierbare Wert der als Sicherheit gewahrten Buch-
grundschulden als nicht ausreichend herausstellen wird, um die Anspriche der Anleiheglaubi-
ger im Verwertungsfall, d.h. in dem Fall, dass die Emittentin nicht mehr in der Lage ist, ihre Ver-
pflichtungen aus den Schuldverschreibungen auf Zahlung von Zinsen und Rickzahlung des
Nennbetrags, zu befriedigen. Anleiheglaubiger kdnnten in diesem Fall ihr gesamtes oder einen

Teil ihres in die Schuldverschreibung investierten Kapitals verlieren.

ALLGEMEINE INFORMATIONEN
Verantwortlichkeit fir den Inhalt des Prospekts

Die FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Minchen, tbernimmt die Verantwortung fur den Inhalt
dieses Prospektes und erkléart, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Prospekt richtig und
keine wesentlichen Umstande ausgelassen sind. Des Weiteren erklart die FCR AG, dass sie die
erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um sicherzustellen, dass die in diesem Prospekt ge-
nannten Angaben ihres Wissens nach richtig sind und keine Tatsachen ausgelassen worden

sind, welche die Aussage des Prospektes wahrscheinlich verédndern kdnnten.

Fur den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der in diesem Prospekt enthaltenen
Informationen geltend gemacht werden, konnte der als Klager auftretende Anleger in Anwen-
dung der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Européischen Wirtschaftsraums

die Kosten fiir die Ubersetzung des Prospektes vor Prozessbeginn zu tragen haben.
Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt enthélt in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete Aussagen
sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Dies gilt
auch fur Aussagen in den Abschnitten ,Risikofaktoren" und ,Geschéftsgang und Aussichten”

und Uberall dort, wo der Prospekt Angaben uber die zukinftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Pl&-
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ne und Erwartungen in Bezug auf das Geschéft der Emittentin und ihrer Tochtergesellschaften,
Uber Wachstum und Profitabilitdét sowie Uber wirtschaftliche Rahmenbedingungen, denen die
vorgenannten Gesellschaften ausgesetzt sind, enthalt. Die in die Zukunft gerichteten Aussagen
basieren auf der gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenommenen Einschatzung durch die
Gesellschaft. Solche in die Zukunft gerichteten Aussagen basieren auf Annahmen und Faktoren
und unterliegen daher Risiken und Ungewissheiten. Deshalb sollten unbedingt insbesondere
die Abschnitte ,Risikofaktoren”, ,Geschéftsiberblick” und ,Geschéaftsgang und Aussichten" ge-
lesen werden, die eine ausfihrliche Darstellung von Faktoren enthalten, die Einfluss auf die
Geschéftsentwicklung der FCR AG und auf die Branche, in der die FCR AG tétig ist, nehmen

kénnen.

Die zukunftsgerichteten Aussagen beruhen auf den gegenwartigen Planen, Schéatzungen,
Prognosen und Erwartungen der Emittentin sowie auf bestimmten Annahmen, die sich, obwohl
sie zum gegenwartigen Zeitpunkt nach Ansicht der Emittentin angemessen sind, nachtraglich
als fehlerhaft erweisen kdnnen. Zahlreiche Faktoren kdnnen dazu fuhren, dass die tatsachliche
Entwicklung oder die erzielten Ertrage oder Leistungen der Emittentin wesentlich von der Ent-
wicklung, den Ertragen oder den Leistungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussa-

gen ausdricklich oder implizit angenommen werden.

Zu diesen Faktoren gehdren unter anderem:

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

. Veranderungen im Wettbewerbsumfeld,

. sonstige Faktoren, die im Abschnitt ,Risikofaktoren™" néher erlautert sind und

. Faktoren, die der Gesellschaft zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt sind.

Sollten aufgrund dieser Faktoren in einzelnen oder mehreren Féllen Risiken oder Unsicherhei-
ten eintreten oder sollten sich von der Emittentin zugrunde gelegte Annahmen als unrichtig er-
weisen, ist nicht auszuschlielen, dass die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von denjenigen
abweichen, die in diesem Prospekt als angenommen, geglaubt, geschétzt oder erwartet be-
schrieben werden. Die Emittentin konnte aus diesem Grund daran gehindert werden, ihre finan-

ziellen und strategischen Ziele zu erreichen.

Die Gesellschaft beabsichtigt nicht, Uber ihre gesetzliche Verpflichtung hinaus derartige in die
Zukunft gerichtete Aussagen fortzuschreiben und/oder an zukinftige Ereignisse oder Entwick-

lungen anzupassen.
Hinweis zu Quellen der Marktangaben sowie zu Fachbegriffen

Angaben in diesem Prospekt aus Studien Dritter zu Marktumfeld, Marktentwicklungen, Wachs-
tumsraten, Markttrends und zur Wettbewerbssituation hat die Emittentin ihrerseits nicht verifi-

ziert. Die Gesellschaft hat diese Informationen von Seiten Dritter korrekt wiedergegeben und
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darin sind, soweit es der Gesellschaft bekannt ist und sie es aus den verdffentlichten Informati-
onen ableiten konnte, keine Tatsachen unterschlagen worden, die die wiedergegebenen Infor-

mationen inkorrekt oder irrefiihrend gestalten wirden.

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

Einschatzungen der Gesellschaft.

Daraus abgeleitete Informationen, die somit nicht aus unabhangigen Quellen entnommen wor-
den sind, kénnen daher von Einschatzungen von Wettbewerbern der FCR AG oder von zukinf-

tigen Erhebungen unabhangiger Quellen abweichen.
Abschlussprufer

Die historischen Finanzinformationen zum 31. Dezember 2012 und zum 31. Dezember 2013
wurden von der RING-TREUHAND GMBH & CO. KG, Wirtschaftspriufungsgesellschaft, Steuer-
beratungsgesellschaft, Adalbertstr. 110, 80798 Munchen, mit einem uneingeschréankten Besté-

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

Dieser Prospekt enthalt Wahrungsangaben in Euro. Wahrungsangaben in Euro wurden mit
,EUR", und Wé&hrungsangaben in tausend Euro wurden mit ,TEUR" vor dem Betrag kenntlich
gemacht und abgekirzt. Einzelne Zahlenangaben (darunter auch Prozentangaben) in diesem
Prospekt wurden kaufmannisch gerundet. In Tabellen addieren sich solche kaufméannisch ge-
rundeten Zahlenangaben unter Umsténden nicht genau zu den in der Tabelle gegebenenfalls

gleichfalls enthaltenen Gesamtsummen.
Einsehbare Dokumente

Fur die Gultigkeitsdauer dieses Prospektes kdnnen Kopien folgender Unterlagen in Papierform
in den GeschaftsrAumen der FCR Immobilien AG, Dantestr. 27, 80637 Munchen, wahrend der

Ublichen Geschéftszeiten eingesehen werden:
0] die Satzung der Gesellschaft;

(i)  der geprifte Jahresabschluss (nach HGB) der Gesellschaft fur je das am 31. Dezember
2012 und das am 31. Dezember 2013 abgeschlossene Geschéftsjahr, sowie die geprifte

Kapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr 2012;
(iii)  die Geschéaftsordnungen fur den Vorstand und den Aufsichtsrat;
(iv) die Anleihebedingungen;
(v) dieser Wertpapierprospekt.

Der Geschéaftsbericht fir das Geschéftsjahr 2013 mitsamt dem darin enthaltenen Jahresab-
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schluss zum 31. Dezember 2013 ist zudem elektronisch einsehbar unter http://www.fcr-

immobilien.de/investor-relations/geschaeftsberichte.

DIE SCHULDVERSCHREIBUNGEN UND DAS ANGEBOT
Gegenstand des Angebots

Gegenstand dieses Wertpapierprospekts ist das Angebot (das "Angebot") von bis zu 10.000
Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von jeweils EUR 1.000,00 der FCR AG (die ,Teil-
schuldverschreibungen®). Die Teilschuldverschreibungen gewahren den Inhabern einen An-

spruch auf Zinsen und Riickzahlung des Kapitals nach den jeweiligen Anleihebedingungen.

Die Teilschuldverschreibungen haben einen Nennbetrag von EUR 1.000 je Teilschuldverschrei-
bung und werden mit 8 % p.a. (,Zinssatz") verzinst. Die Zinsen sind jahrlich nachtraglich am 1.
Mai eines jeden Jahres zahlbar. Das Maximalvolumen der gemaf diesem Prospekt auszuge-
benden Schuldverschreibungen betragt EUR 10.000.000. Darlber hinaus werden die Teil-
schuldverschreibungen ab dem 1. Mai 2014 (einschlie3lich) mit jahrlich 3 % auf ihren Nennbe-
trag (der ,Zuséatzliche Zinssatz*) verzinst (die ,Zusétzlichen Zinsen*). Die Zuséatzlichen Zinsen
sind am 1. Mai 2019 insgesamt zur Zahlung féllig. Falls Zinsen fir einen Zeitraum von weniger
als einem Jahr zu berechnen sind, erfolgt die Berechnung auf Grundlage der tatséchlich verstri-
chenen Tage, geteilt durch die Anzahl der Tage, Act/Act (ICMA-Regel 251), nach der européi-
schen Zinsberechnungsmethode. Die Laufzeit ist vom 1. Mai 2014 bis zum 30. April 2019 ein-
schlieBRlich. Der Ausgabepreis betrégt 100 % des Nominalbetrages je Teilschuldverschreibung
(EUR 1.000,00) bis einschlieR3lich des Tages, an dem die Notierung des Handels der Teil-
schuldverschreibungen im Freiverkehr einer deutschen Wertpapierbdrse aufgenommen wird.
Danach entspricht der Ausgabebetrag dem Schlusskurs der Teilschuldverschreibungen der je-
weiligen Wertpapierbdrse am letzten Borsenhandelstag vor der Zeichnung zzgl. Stlickzinsen fur
den Zeitraum vom Emissionstermin (einschlieR3lich) bis zu dem Kalendertag (einschlief3lich), der
dem zweiten Bankarbeitstag, an dem der Anleger sein kontofihrendes Kreditinstitut anweist,
den Nennbetrag zzgl. etwaiger Stickzinsen auf das Konto der Emittentin bei der Zahlstelle zu
Uberweisen, vorangeht. ,Bankarbeitstag® bezeichnet dabei jeden Tag (mit Ausnahme von
Samstag und Sonntag), an denen die Kreditinstitute in Deutschland (Referenzort ist Frankfurt
am Main) fir den Publikumsverkehr gedffnet sind und der auch ein TARGET-Tag ist. Samstage
und Sonntage sind keine Bankarbeitstage. TARGET-Tag ist ein Tag, an dem Zahlungen in Euro
Uber TARGET (Abkurzung fur Transeuropean Automated Realtime Gross Settlement Express

Transfers System) abgewickelt werden.

Die Schuldverschreibungen werden voraussichtlich am 1. Mai 2019 zum Nennbetrag zuriickge-
zahlt, soweit sie nicht vorher zuriickgezahlt oder zuriickgekauft wurden. Die Zinsen sind nach-
traglich zum 1. Mai eines jeden Jahres zahlbar. Die erste Zinszahlung erfolgt am 1. Mai 2015

und die letzte Zinszahlung ist am 1. Mai 2019 fallig. Bei Vorliegen bestimmter, in den Anlei-
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hebedingungen dargestellter Kiindigungsgriinde, sind Anleiheglaubiger berechtigt, ihre Schuld-
verschreibungen zu kindigen. Hierzu muss gegebenenfalls der Anleger seiner Bank den Auf-
trag erteilen, die Clearstream Banking AG dazu anzuweisen, die Globalurkunde vorzulegen. Die
Zinsanspriche und Anspriiche auf Rickzahlung des Nominalbetrages verjahren innerhalb von
zwei Jahren nach dem Ende der Vorlegungsfrist. Je Anleger ist mindestens eine Teilschuldver-
schreibung zu zeichnen. Es besteht kein Hochstbetrag der Zeichnungen. Die Teilschuldver-
schreibungen werden nach den Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB), konkret
nach den 8§ 793 ff. BGB, geschaffen auf Grundlage einer Beschlussfassung des Vorstands der
FCR AG vom 25.03.2014.

Finanzintermediére

Die Emittentin hat fur die Dauer der Giltigkeit dieses Prospekt ihre Zustimmung erteilt, dass der
Prospekt von Finanzintermediaren, denen sie dies im Einzelfall zukiinftig ausdriicklich gestattet,
zur endgultigen Platzierung in Deutschland verwendet werden darf. De Finanzintermediar, GBC
Kapital GmbH, HalderstraRe 27, 86150 Augsburg wurde dies bereits gestattet. Auch hinsichtlich
dieser endguiltigen Platzierung durch die vorgenannten Finanzintermediare tbernimmt die Emit-
tentin die Haftung fur den Inhalt des Prospekts. Weitere klare und objektive Bedingungen, an
die die Zustimmung gebunden ist oder die fir die Verwendung relevant sind, gibt es nicht. Die
Angebotsfrist, wahrend derer die spatere WeiterverdulZerung oder endgultige Platzierung erfol-
gen kann, entspricht der Angebotsfrist gemal diesem Prospekt, also dem Zeitraum vom
1.10.2014 bis zum 30.9.2015.

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

immobilien.de) bekannt machen.

Fur den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot macht, unterrichtet dieser Finanzin-
termediar die Anleger zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage Uber die Angebotsbedingun-
gen. Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermedidr hat auf seiner Website anzuge-
ben, dass er den Prospekt mit Zustimmung und gem&aR den Bedingungen verwendet, an

die die Zustimmung gebunden ist.
Rendite

Die individuelle Rendite aus einer Teilschuldverschreibung Uber die Gesamtlaufzeit muss durch
den jeweiligen Anleger unter Bertcksichtigung der Differenz zwischen dem Rickzahlungsbe-
trag einschlieRlich der gezahlten Zinsen und dem urspriinglich gezahlten Betrag fur den Erwerb
der Anleihe zuzlglich etwaiger Stickzinsen sowie der Zusatzlichen Zinsen und unter Beach-
tung der Haltedauer der Anleihe und seiner Transaktionskosten berechnet werden. Die jeweili-
ge Netto-Rendite der Anleihe l&asst sich erst am Ende der Haltedauer bestimmen, da sie von

eventuell zu zahlenden individuellen Transaktionskosten wie Depotgebuhren abhéngig ist.
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Bei Annahme eines Erwerbsbetrages fur die Anleihe von 100 % des Nominalbetrags und voll-
standigem Erlos dieses Betrages bei der Rickzahlung der Anleihe sowie unter Aul3erachtlas-
sung von Stuckzinsen und Transaktionskosten ergibt sich eine jahrliche Rendite in Hohe des

Zinssatzes.
Rang

Die Teilschuldverschreibungen begriinden unmittelbare, unbedingte und nicht nachrangige
Verbindlichkeiten der Emittentin und stehen im gleichen Rang mit allen anderen nicht nachran-
gigen derzeitigen und zuklnftigen Verbindlichkeiten der Emittentin. Zur Besicherung der Teil-
schuldverschreibungen werden Buchgrundschulden auf im Eigentum der Emittentin oder Toch-
tergesellschaften der Emittentin stehenden Grundstiicke zu Gunsten eines Treuh&anders be-

stellt. FUr weitere Einzelheiten vgl. Abschnitt ,VI. Besicherung®.
Rating

Ein Rating wurde weder fur die Gesellschaft noch fir die anzubietenden Teilschuldverschrei-

bungen durchgefihrt.
Informationen zum Angebot

In Deutschland sollen die Teilschuldverschreibungen durch ein 6ffentliches Angebot durch die
Emittentin platziert werden. Interessenten, die Kaufantrage im Rahmen des 6ffentlichen Ange-
bots stellen méchten, wenden sich bitte innerhalb des Angebotszeitraums (wie nachfolgend de-

finiert) an die FCR Immobilien AG, Investor Relations, Dantestral3e 27, 80637 Minchen.

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

,Securities Act“) von 1933 in der jeweils giltigen Fassung zum Erwerb angeboten.

Der Angebotszeitraum, innerhalb dessen Kaufangebote abgegeben werden kdnnen, beginnt
am 01.10.2014 und endet am 30.09.2015. Die Gesellschaft behélt sich das Recht vor, im Rah-
men der Gultigkeitsdauer des Prospekts bis zum letzten Tag des Angebotszeitraums den An-
gebotszeitraum zu verdndern und das Angebotsvolumen zu kirzen, Zeichnungen zu kirzen
oder zuriickzuweisen. Im Fall der Veranderung des Angebotszeitraums wird ein Nachtrag zu
diesem Prospekt gemal § 16 WpPG verdffentlicht. Im Fall der Kirzung von Zeichnungen wird
gegebenenfalls der zu viel gezahlte Einlagebetrag unverziglich durch Uberweisung erstattet.
Die Meldung der Anzeige der zugeteilten Teilschuldverschreibungen erfolgt unmittelbar an die
Anleger. Das Angebotsergebnis wird spatestens 14 Tage nach Ende der Angebotsfrist unter
www.fcr-immobilien.de bekannt gegeben. Die begebenen Teilschuldverschreibungen werden
voraussichtlich 5 Bankarbeitstage (in Frankfurt am Main) nach Zugang der Zeichnungserklarung
bei der Emittentin gegen Zahlung des Ausgabebetrages zzgl. der tblichen Effektenprovision ge-

liefert.
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Im Fall der Kurzung von Zeichnungen wird gegebenenfalls der zu viel gezahlte Einlagebetrag
unverziglich durch Uberweisung erstattet. Die Meldung der Anzeige der zugeteilten Teilschuld-
verschreibungen erfolgt unmittelbar an die Anleger. Das Angebotsergebnis wird spatestens 14
Tage nach Ende der Angebotsfrist im Wege einer Pressemitteilung sowie auf der Internetseite

der Emittentin (www.fcr-immobilien.de) bekannt gegeben.
Zuteilung

Die Emittentin hat noch keine Festlegungen fiir die Zuteilung getroffen, falls es zu einer Uber-
zeichnung kommt. Derzeit ist lediglich beabsichtigt, die Zeichnungen jeweils nach dem Tag des
Eingangs der Zeichnungserklarung priorisiert zuzuteilen. Sofern es im Rahmen einer Uber-
zeichnung zu einer nur teilweisen Zuteilung kommt, wird die Zeichnung der Anleger auf den
entsprechenden Betrag reduziert und die Erstattung des eventuell zu viel gezahlten Betrages
erfolgt durch Rickzahlung auf das Konto des jeweiligen Zeichners. Weitere Méglichkeiten zur
Reduzierung von Zeichnungen gibt es nicht, insbesondere gibt es keine Mdglichkeiten zur Re-

duzierung von Zeichnungen fur den Anleger.
Einbeziehung in den Bérsenhandel; Zahlstelle

Vor Durchfihrung des Angebots besteht kein &ffentlicher Handel fur die Teilschuldverschrei-
bungen. Die Teilschuldverschreibungen sollen voraussichtlich ab dem 15.10.2014 in den Han-
del im Freiverkehr einer deutschen Wertpapierborse einbezogen werden. Die Emittentin behélt
sich vor, vor dem 15.10.2014 einen Handel per Erscheinen in den Teilschuldverschreibungen

zu ermdglichen.

Die Teilschuldverschreibungen werden in einer oder mehreren Globalurkunden verbrieft, die bei
der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn, hinterlegt wird. Zahlstelle
ist die Bankhaus Neelmeyer AG, Am Markt 14-16, 28195 Bremen.

Verkaufsbeschrankungen

Die Teilschuldverschreibungen werden nur in der Bundesrepublik Deutschland &ffentlich ange-
boten. Dartber hinaus werden die Teilschuldverschreibungen eventuell ausgewahiten Investo-
ren in Deutschland sowie international, jedoch insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten

von Amerika, Kanada und Japan, zum Erwerb angeboten.

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

ten, zu verkaufen oder dorthin zu liefern.
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10.

11.

12.

13.

Dieser Prospekt stellt in keinem Rechtsgebiet und in keiner Rechtsordnung, in dem/der ein sol-
ches Angebot gesetzeswidrig wéare, ein Angebot dar. Dieser Prospekt darf insbesondere nicht in

die Vereinigten Staaten von Amerika, nach Kanada oder Japan versandt werden.

ISIN, WKN
International Securities Identification Number (ISIN): DEOOOA1YC5FO0
Wertpapierkennnummer (WKN): ALYCS5F

Emissionsvertrag / Vertriebsprovision

Soweit Teilschuldverschreibungen Uber Dritte platziert werden, wird die Emittentin mit diesen
Dritten einen Vertriebsvertrag abschliel3en. Die Dritten werden eine Provision abhéangig von der

Hbhe des Bruttoplatzierungserloses erhalten.

Bislang hat die Emittentin eine Platzierungsvereinbarung mit der GBC Kapital GmbH mit Sitz in

Augsburg getroffen.

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

Angebot beteiligt sind

Die Emittentin hat die GBC Kapital GmbH zur Unterstiitzung bei der Emission beauftragt, ohne
dass dabei eine Ubernahmeverpflichtung eingegangen wurde. Die Vergiitung der Dienstleistun-
gen von der GBC Kapital GmbH in Zusammenhang mit dem Angebot ist abhangig von diversen
Faktoren, insbesondere der Zahl der jeweils platzierten Teilschuldverschreibungen. Dariber
hinaus wird die Emittentin nach Prospektbilligung méglicherweise weitere Unternehmen beauf-
tragen, die sie bei der Platzierung unterstitzen und die evtl. eine vom Platzierungsvolumen ab-
hangige Vergltung erhalten. Die vorgenannten Emissionsbegleiter haben daher ein geschéftli-
ches Interesse an der Durchfuhrung des Angebots, da die Hohe ihrer Vergutung u.a. von der

Hohe des erzielten Platzierungserldses abhéngt.

Weitere Interessen von Seiten nattrlicher und juristischer Personen, die an der Emission bzw.

dem Angebot beteiligt sind, sind nicht bekannt.
Grunde fur das Angebot und Verwendung des Emissionserloses

Die geschatzten Gesamtkosten der Emission betragen ca. 3% des Emissionsvolumens, das
heil3t EUR 300.000,00 bei einer angenommenen vollstdndigen Platzierung samtlicher Teil-
schuldverschreibungen. Daraus ergibt sich bei einem Bruttoemissionserlds in Hohe von
EUR 10.000.000,00 - bei vollstandiger Platzierung - ein Nettoemissionserlds von ca.
EUR 9.700.000,00 Mio.

Der Netto-Emissionserlds dient primar der Ausstattung von Tochtergesellschaften der FCR AG
mit entsprechenden Mitteln, damit diese Immobilien erwerben kdnnen. Alternativ sollen die Er-
I6se auch fiur die Finanzierung des Erwerbs von Immobilien unmittelbar durch die FCR AG ver-

wendet werden, wobei die Verwendung des Erldses zur Ausstattung der Tochtergesellschaften
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vorrangig ist. Soweit diese Mittel nicht ausreichend sein sollten, werden die Emittentin bzw. die

Tochtergesellschaften die restlichen Betrdge voraussichtlich Gber die Aufnahme von Bankdar-

lehen finanzieren.

Soweit und solange der Nettoemissionserlds noch nicht fir die Finanzierung des Immobiliener-

werbs benétigt wird, beabsichtigt die Emittentin, diesen in liquiden kurzfristigen Bankeinlagen,

Geldmarktinstrumenten, Staatsanleihen mit kurzen Laufzeiten oder &hnlichen Instrumenten an-

zulegen, damit er bei Bedarf kurzfristig zur Verfligung steht.

Die Priorisierung der Mittelverwendung ist in der Reihenfolge geplant, in der die Verwendungs-

zwecke in diesem Absatz genannt sind.

ANLEIHEBEDINGUNGEN

Anleihebedingungen (deutsche Fassung)

WKN A1YC5F / ISIN DEOOOA1YC5FO

Anleihebedingungen

der

8,0 % Unternehmensanleihe 2014 / 2019 bestehend aus bis zu 10.000 Teilschuldverschrei-

bungen
der

FCR Immobilien Aktiengesellschaft
Minchen

ISIN DEOOOA1YCS5FO0 — WKN A1YCS5F

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

1.1

1.2

ANLEIHEBEDINGUNGEN
Allgemeines
Nennbetrag und Stickelung

Diese Anleihe der FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Minchen, einer Aktiengesell-
schaft deutschen Rechts (die ,Emittentin®), im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 10.000.000,00 (in Worten: zehn Millionen Euro) ist eingeteilt in bis zu 10.000 unter
sich gleichberechtigte, auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zu je
EUR 1.000,00 (die ,Teilschuldverschreibungen®).

Globalverbriefung und Verwahrung

Die Teilschuldverschreibungen werden fur ihre gesamte Laufzeit durch eine oder meh-
rere Globalurkunden (die ,Globalurkunde®) ohne Zinsscheine verbrieft. Die Globalur-
kunde wird bei der Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main (das ,Clearing Sys-
tem* oder ,Clearstream®) hinterlegt. Die Globalurkunde ist nur wirksam, wenn sie die
eigenhandige Unterschrift mindestens einer vertretungsberechtigten Person der Emit-
tentin tragt. Der Anspruch auf Ausgabe einzelner Teilschuldverschreibungen oder Zins-
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1.3

1.4

2.1

22

2.3

24

3.1

scheine ist ausgeschlossen.

Clearing

Die Teilschuldverschreibungen sind uUbertragbar. Den Inhabern von Teilschuldver-
schreibungen (die ,Anleiheglaubiger®) stehen Miteigentumsanteile oder Rechte an der
Globalurkunde zu, die nach Mal3gabe des anwendbaren Rechts und der Regeln und
Bestimmungen des jeweils betroffenen Clearing Systems Ubertragen werden kdnnen.

Begebung weiterer Schuldverschreibungen

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

Laufzeit und Verzinsung

Laufzeit

Die Laufzeit ist vom 1. Mai 2014 bis zum 30. April 2019 einschlieflich.
Zinssatz und Zinszahlungstage

Die Teilschuldverschreibungen werden ab dem 1. Mai 2014 (einschlieRlich) (der ,Aus-
gabetag® mit jahrlich 8,0 % auf ihren Nennbetrag (der ,Zinssatz®) verzinst. Diese Zin-
sen sind jahrlich nachtraglich am 1. Mai eines jeden Jahres (jeweils ein ,Zinszahlungs-
tag ) zahlbar. Die erste Zinszahlung ist am 1. Mai 2015 und die letzte Zinszahlung ist am
1. Mai 2019 fallig. Daruber hinaus werden die Teilschuldverschreibungen ab dem 1. Mai
2014 (einschlieBlich) mit jahrlich 3 % auf ihren Nennbetrag (der ,Zusétzliche Zinssatz*)
verzinst (die ,Zusétzlichen Zinsen®). Die Zusétzlichen Zinsen sind am 1. Mai 2019 ins-
gesamt zur Zahlung féllig. Der Zinslauf samtlicher Zinsen der Teilschuldverschreibungen
endet mit Ablauf des Tages, der dem Tag vorausgeht, an dem die Teilschuldverschrei-
bungen zur Riuickzahlung fallig werden.

Verzug

Sofern die Emittentin die Teilschuldverschreibungen nicht geman Ziffer 3 bei Falligkeit
zuriickzahlt, werden die Teilschuldverschreibungen tber den Falligkeitstag hinaus mit
dem Zinssatz verzinst.

Zinstagequotient

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

Endfalligkeit; Rickerwerb
Endfalligkeit
Die Teilschuldverschreibungen werden am 1. Mai 2019 zu ihrem Nennbetrag zuziglich

aufgelaufener Zinsen zurtickgezahlt, sofern sie nicht vorher zurtickgezahlt oder zuriick-
gekauft worden sind.
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3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Riuckkauf

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

Vorzeitige Rickzahlung nach Wahl der Emittentin auf Grund Geringfligigkeit des
ausstehenden Nennbetrags

Die Emittentin ist berechtigt, die noch ausstehenden Schuldverschreibungen insgesamt,
nicht jedoch teilweise, jederzeit mit einer Frist von mindestens 30 und hdchstens 60 Ta-
gen durch Bekanntmachung gemaf Ziffer 9 zu kiindigen und an dem in der Bekanntma-
chung festgelegten Tag vorzeitig zum Nennbetrag zuziglich bis zum Tag der Rickzah-
lung (ausschlief3lich) auf den Nennbetrag aufgelaufener Zinsen zuriickzuzahlen, falls der
Gesamtnennbetrag der ausstehenden Schuldverschreibungen (einschlie3lich etwaiger
gemal Ziffer 1.4 ausgegebener und mit den Teilschuldverschreibungen verbundener
Schuldverschreibungen) zu irgendeinem Zeitpunkt unter 25% des Gesamtnennbetrags
der ursprunglich begebenen Schuldverschreibungen (einschlie3lich etwaiger gemaf Zif-
fer 1.4 ausgegebener und mit den Teilschuldverschreibungen verbundener Schuldver-
schreibungen) fallt. Die Kundigungserklarung ist unwiderruflich und muss den Tag der
vorzeitigen Rickzahlung angeben. Der Tag der vorzeitigen Rickzahlung muss ein Ge-
schéftstag sein.

Waéhrung und Zahlungen
Wéhrung

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

Zahlstelle

Die Emittentin hat die Bankhaus Neelmeyer AG, Bremen, zur Zahlstelle (die ,Zahlstel-
le”) bestellt.

Ersetzung der Zahlstelle

Die Emittentin wird dafiir sorgen, dass stets eine Zahlstelle bestellt ist. Die Emittentin
kann jederzeit mit einer Frist von mindestens 30 Tagen eine andere anerkannte Bank
zur Zahlstelle bestellen. Die Emittentin ist weiterhin berechtigt, die Bestellung einer
Bank als Zahlstelle zu beenden. Im Falle einer solchen Beendigung oder falls die be-
stellte Bank nicht mehr als Zahlstelle téatig werden kann oder will, bestellt die Emittentin
eine andere anerkannte Bank als Zahlstelle. Eine solche Bestellung oder Beendigung
der Bestellung ist unverziiglich gemaf Ziffer 9 oder, falls dies nicht méglich sein sollte,
durch eine offentliche Bekanntmachung in sonstiger geeigneter Weise bekannt zu ma-
chen.

Zahlungen

Zahlungen von Kapital, Zinsen und aller sonstigen auf die Teilschuldverschreibungen
zahlbaren Barbetrdge werden von der Emittentin am jeweiligen Zahlungstag (Ziffer 4.6)
an die Zahlstelle (Ziffer 4.2) zur Weiterleitung an Clearstream zur Gutschrift auf die Kon-
ten der jeweiligen Kontoinhaber bei Clearstream zur Weiterleitung an den jeweiligen An-
leiheglaubiger, vorbehaltlich geltender steuerrechtlicher und sonstiger gesetzlicher Re-
gelungen und Vorschriften, geleistet. Alle Zahlungen an oder auf Weisung von Clear-
stream befreien die Emittentin in H6he der geleisteten Zahlungen von ihren Verbindlich-
keiten aus den Schuldverschreibungen.
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4.5

4.6

4.7

6.1

Geschéftstage

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

Zahlungstag/Falligkeitstag

Im Rahmen dieser Anleihebedingungen bedeutet ,Zahlungstag”“ der Tag, an dem die
Zahlung tatsachlich erfolgen muss, gegebenenfalls nach Verschiebung gemaf Ziffer 4.5,
und ,Falligkeitstag “ bezeichnet den hierin vorgesehenen Zahlungstag ohne Bericksich-
tigung einer solchen Verschiebung.

Hinterlegung bei Gericht

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

Steuern

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

Kundigung durch Anleiheglaubiger
Kundigungsrecht

Das ordentliche Kundigungsrecht der Anleiheglaubiger ist ausgeschlossen. Das Recht
zur aufBRerordentlichen Kundigung des jeweiligen Anleiheglaubigers aus wichtigem
Grund bleibt unberthrt und kann ganz oder teilweise ausgetibt werden. Sofern ein wich-
tiger Grund vorliegt, ist jeder Anleiheglaubiger berechtigt, seine sdmtlichen Anspriiche
aus den Teilschuldverschreibungen durch Abgabe einer Kindigungserklarung (die
LSKindigungserklarung® gegeniuber der Emittentin zu kiindigen und fallig zu stellen
und Rickzahlung des Nennbetrags zuziglich der darauf bis zum Tag der tatsachlichen
Ruckzahlung (ausschlief3lich) aufgelaufenen Zinsen zu verlangen. Ein wichtiger Grund
liegt vor, wenn

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

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

c) ein Antrag auf Er6ffnung eines Insolvenzverfahren oder ein ahnliches Verfahren
gegen die Emittentin von einem Glaubiger bei Gericht eingereicht wird und dieser
Antrag nicht binnen 60 Tagen nach Einreichung abgewiesen oder ausgesetzt wur-
de (wobei eine Abweisung oder Aussetzung mangels Masse das Recht der Anlei-
heglaubiger, ihre Schuldverschreibungen féllig zustellen, nicht beeintréchtigt), oder
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6.2

6.3

7.1

7.2

die Emittentin ein solches Verfahren einleitet, oder eine allgemeine Schuldenrege-
lung zu Gunsten aller ihrer Glaubiger anbietet oder durchfihrt; oder

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

Erléschen des Kindigungsrechts

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

Kundigungserklarung

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

Kontrollwechsel; Verpflichtungserklarungen
Kontrollwechsel

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

Wenn ein Kontrollwechsel eintritt, ist jeder Anleihegléaubiger, der am Tag des Kontroll-
wechsels Anleiheinhaber ist, berechtigt, von der Emittentin die Rickzahlung oder, nach
Wahl der Emittentin, den Ankauf seiner Teilschuldverschreibungen durch die Emittentin
(oder auf ihre Veranlassung durch einen Dritten) zum vorzeitigen Ruckzahlungsbetrag
insgesamt oder teilweise zu verlangen (die ,Put Option*). Eine solche Austibung der
Put Option wird jedoch nur dann wirksam, wenn innerhalb des Put-Austibungszeitraums
Anleiheglaubiger von Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von mindestens 30 %
des Gesamtnennbetrages der zu diesem Zeitpunkt noch insgesamt ausstehenden Teil-
schuldverschreibungen die Put Option ausgelibt haben. Die Put Option ist wie nachfol-
gend beschrieben auszuiben.

Wenn ein Kontrollwechsel eintritt, wird die Emittentin unverziglich, nachdem sie hiervon
Kenntnis erlangt, den Anleiheglaubigern Mitteilung vom Kontrollwechsel machen (die
L,Put-Mitteilung®), in der die Umstande des Kontrollwechsels sowie das Verfahren fir
die Ausuibung der in dieser Ziffer 7.1 genannten Put Option angegeben sind.

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

Ausschittungsbegrenzung

Vorbehaltlich entgegenstehender Bestimmungen deutschen Rechts wird die Emittentin
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7.3

7.4

7.5

ihren Aktionaren fir alle Geschéftsjahre, die vor oder am 30. April 2019 enden, keine
Dividende auszahlen oder sonstigen Ausschittung vornehmen, die 50% des Konzern-
gewinns (wie in der jeweiligen Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der Emittentin
ausgewiesen) oder 50% des Bilanzgewinns (wie in dem jeweiligen Jahresabschluss
nach HGB ausgewiesen) Ubersteigen.

Beibehaltung einer Deckungsquote

Die Emittentin wird fir die gesamte Laufzeit fur jedes ihrer Geschéftsjahre ein Verhaltnis
(i) des Gesamtbetrags des konsolidierten bereinigten EBITDA wie aus dem konsolidier-
ten Abschluss der Emittentin fur das entsprechende Geschéftsjahr ableitbar, zu (i) dem
Gesamtbetrag aller Zinsen und anderen Finanzierungskosten der Emittentin, die in
demselben Geschéftsjahr entstanden sind (einschlie3lich, ohne Einschrankung, alle
einmaligen Gebiuhren und Aufhebungsentgelte) beibehalten von mindestens 1,10 zu
1,00 (die ,Deckungsquote®).

Die Zusicherung beziiglich der Deckungsquote gilt als erfiillt, wenn die Emittentin inner-
halb von 90 Tagen ab dem Tag, an dem sie nach den jeweiligen Berichtspflichten (Ziffer
7.5) zur Verdffentlichung ihrer konsolidierten Jahresabschliisse fur das jeweilige Ge-
schéftsjahr verpflichtet war, MalRnahmen implementiert hat (z.B. Kapitalerh6hungen ge-
gen Bareinlage oder Desinvestitionen mit einem den Verschuldungsgrad reduzierenden
Effekt), die, waren diese zu Beginn des jeweiligen Geschéftsjahrs implementiert worden,
dazu gefuhrt hatten, dass die Emittentin die Zusicherung beziglich der Deckungsquote
eingehalten hétte.

L,Bereinigtes EBITDA“ bedeutet der konsolidierte Gewinn/(Verlust) der Emittentin und
ihrer Tochtergesellschaften vor Zinsen, Steuern Abschreibungen, Amortisierungen, Net-
to-Gewinnen/(Verlusten) aus der Neubewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, nicht zahlungswirksamen Aufwendungen und aul3ergewdéhnlichen oder
nicht wiederkehrenden Positionen, wie jeweils mit Bezug auf den jingsten verdéffentlich-
ten konsolidierten Abschluss ermittelt.

Beibehaltung der Notierung

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

Berichtspflichten

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

Besicherung der Teilschuldverschreibung
Besicherung durch Buchgrundschuld

Die Emittentin verpflichtet sich, die Anspriiche der Anleiheglaubiger auf Zahlung von
Zinsen einschlie3lich Verzugszinsen gemaR Ziffer 2 sowie auf Rickzahlung der Teil-
schuldverschreibungen geméan Ziffer 3.1 durch Buchgrundschulden auf im Eigentum der
Emittentin oder Tochtergesellschaften der Emittentin stehenden Grundstiicken (die ,Si-
cherungsgrundstiicke) zu Gunsten des Treuhanders Prinz Waldeck Treuhand GmbH
mit Sitz in Minchen (der ,Treuh&nder) zu besichern (die ,Sicherungsrechte®). Die
Auswahl der als Sicherheit dienenden Grundstiicke und die Bestimmung der Héhe der
Buchgrundschuld auf einzelnen Grundstiicken obliegt der Emittentin. Die Hohe der
Grundschulden wird insgesamt mindestens einem Betrag in Hohe der Summe der von
den Anleiheglaubigern tatséchlich geleisteten Einlagen zuziiglich den darauf fir die rest-
liche Laufzeit zu zahlenden Zinsen (der ,Mindestsicherungswert®), jedoch hdchstens
EUR 10.000.000,00 zuzuglich der fur die restliche Laufzeit noch zu zahlenden Zinsen
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entsprechen (der ,Maximale Sicherungsgesamtwert®).

Wahrend der Laufzeit der Teilschuldverschreibung kénnen einzelne der Grundpfand-
rechte durch gleichwertige andere Grundpfandrechte oder durch Barmittel nach Maf3ga-
be des nach Ziffer 8.2 abzuschlieRenden Treuhandvertrages ersetzt werden.

8.2 Funktion des Treuhénders und Treuhandvertrag

Die Sicherungsrechte werden von der Emittentin zu Gunsten eines Treuhénders, jedoch
im Interesse der Anleiheglaubiger bestellt. Der Treuh&nder wird im Auf3enverhdltnis In-
haber der Sicherungsrechte, verwaltet diese im Innenverhdltnis jedoch ausschlief3lich
fur die Anleiheglaubiger. Die gemaR Ziffer 8.1 bestellten Sicherungsrechte werden zu-
gunsten der Anleiheglaubiger vom Treuh&énder auf Grundlage des am 4. April 2014 ab-
geschlossenen Treuhandvertrages (der ,Treuhandvertrag®) verwaltet. Die Einzelheiten
der Aufgabe des Treuhanders und die Einzelheiten der Rechtsbeziehungen zwischen
den Anleiheglaubigern und dem Treuhé&nder richten sich alleine nach dem Treuhandver-
trag (Vertrag zugunsten Dritter). Sollte das Treuhandverhéltnis mit dem Treuh&nder vor-
zeitig beendet werden, ist die Emittentin verpflichtetet, einen neuen Treuhander zu be-
stellen.

9. Bekanntmachung

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

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

10.1Anderung der Anleihebedingungen

Die Anleihebedingungen kénnen durch die Emittentin mit Zustimmung der Anleihegléau-
biger aufgrund Mehrheitsbeschlusses nach MaRRgabe der 88 5 ff. des Gesetzes uber
Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen (,SchVG?®) in seiner jeweiligen gultigen
Fassung geandert werden. Die Anleiheglaubiger konnen insbesondere einer Anderung
wesentlicher Inhalte der Anleihebedingungen, einschlie3lich der in § 5 Absatz 3 SchvVG
vorgesehenen MaRnahmen, mit den in dem nachstehenden Ziffer 10.2 genannten
Mehrheiten zustimmen. Ein ordnungsgemaf gefasster Mehrheitsbeschluss ist fir alle
Anleiheglaubiger verbindlich.

10.2Qualifizierte Mehrheit

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

10.3Beschlussfassung

Beschlisse der Anleiheglaubiger werden entweder in einer Glaubigerversammiung
nach 88 9 ff SchvG oder im Wege der Abstimmung ohne Versammlung nach § 18
SchVG getroffen; dabei gilt jedoch, dass Beschliisse der Anleiheglaubiger in einer
Glaubigerversammlung getroffen werden, wenn der gemeinsame Vertreter oder Anlei-
heglaubiger, deren Schuldverschreibungen zusammen 5 % des jeweils ausstehenden
Gesamtnennbetrags der Schuldverschreibungen erreichen, ausdriicklich eine Glaubi-
gerversammlung verlangen.
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a) Beschlusse der Anleiheglaubiger im Rahmen einer Glaubigerversammlung werden
nach 88 9 ff. SchVG getroffen. Anleiheglaubiger, deren Schuldverschreibungen zu-
sammen 5 % des jeweils ausstehenden Gesamtnennbetrags der Schuldverschrei-
bungen erreichen, kdnnen schriftlich die Durchfiihrung einer Glaubigerversamm-
lung nach MaRRgabe von § 9 SchVG verlangen. Die Einberufung der Glaubigerver-
sammlung regelt die weiteren Einzelheiten der Beschlussfassung und der Abstim-
mung. Mit der Einberufung der Glaubigerversammlung werden in der Tagesord-
nung die Beschlussgegenstande sowie die Vorschlage zur Beschlussfassung den
Anleiheglaubigern bekannt gegeben. Fir die Teilnahme an der Glaubigerversamm-
lung oder die Austibung der Stimmrechte ist eine Anmeldung der Anleiheglaubiger
vor der Versammlung erforderlich. Die Anmeldung muss unter der in der Einberu-
fung mitgeteilten Adresse spéatestens am dritten Kalendertag vor der Glaubigerver-
sammlung zugehen.

b) Beschlisse der Anleiheglaubiger im Wege der Abstimmung ohne Versammlung
werden nach § 18 SchVG getroffen. Anleiheglaubiger, deren Schuldverschreibun-
gen zusammen 5 % des jeweils ausstehenden Gesamtnennbetrags der Schuldver-
schreibungen erreichen, kdnnen schriftlich die Durchfihrung einer Abstimmung
ohne Versammlung nach Mal3gabe von § 9 i.V.m. § 18 SchVG verlangen. Die Auf-
forderung zur Stimmabgabe durch den Abstimmungsleiter regelt die weiteren Ein-
zelheiten der Beschlussfassung und der Abstimmung. Mit der Aufforderung zur
Stimmabgabe werden die Beschlussgegenstande sowie die Vorschlage zur Be-
schlussfassung den Anleiheglaubigern bekannt gegeben.

c) An Abstimmungen der Anleiheglaubiger nimmt jeder Glaubiger nach Mal3gabe des
Nennwerts oder des rechnerischen Anteils seiner Berechtigung an den ausstehen-
den Schuldverschreibungen teil. Das Stimmrecht ruht, solange die Anteile der
Emittentin oder einem mit ihr verbundenen Unternehmen (8§ 271 Absatz 2 HGB)
zustehen oder fir Rechnung der Emittentin oder eines mit ihr verbundenen Unter-
nehmens gehalten werden. Die Emittentin darf Schuldverschreibungen, deren
Stimmrechte ruhen, einem anderen nicht zu dem Zweck Uberlassen, die Stimm-
rechte an ihrer Stelle auszuliben; dies gilt auch fiir ein mit der Emittentin verbunde-
nes Unternehmen. Niemand darf das Stimmrecht zu dem in Satz 3 erster Halbsatz
bezeichneten Zweck austben.

10.4Nachweise

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

10.5Gemeinsamer Vertreter

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

10.6Bekanntmachungen

Bekanntmachungen betreffend diese Ziffer 10 erfolgen gemaR den 88 5 ff. SchvVG so-
wie gemaR Ziffer 9 dieser Anleihebedingungen.
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11. Verschiedenes
11.7Anwendbares Recht

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

11.2Erfullungsort
Erfullungsort ist Minchen, Bundesrepublik Deutschland.
11.3Gerichtsstand

Gerichtsstand fir alle Rechtsstreitigkeiten aus den in diesen Anleihebedingungen gere-
gelten Angelegenheiten ist, soweit rechtlich zulassig, und vorbehaltlich Ziffer 11.4, Min-
chen, Deutschland.

11.4Gerichtsstand fur Entscheidung nach dem Schuldverschreibungsgesetz

Fur Entscheidungen gemafl § 9 Absatz 2, § 13 Absatz 3 und § 18 Absatz 2 SchVG ist
gemal § 9 Absatz 3 SchVG das Amtsgericht Miinchen zusténdig. Fur Entscheidungen
Uber die Anfechtung von Beschlissen der Anleiheglaubiger ist gemafld § 20 Absatz 3
SchVG das Landgericht Minchen | ausschlief3lich zustandig.

11.5Geltendmachung von Ansprichen

Jeder Anleiheglaubiger kann in Rechtsstreitigkeiten gegen die Emittentin oder in
Rechtsstreitigkeiten, an denen der Anleiheglaubiger und die Emittentin beteiligt sind, im
eigenen Namen seine Rechte aus den von ihm gehaltenen Teilschuldverschreibungen
geltend machen unter Vorlage einer Bescheinigung seiner Depotbank, die (i) den vollen
Namen und die volle Anschrift des Anleiheglaubigers enthalt und (ii) den Gesamtnenn-
betrag der Teilschuldverschreibungen angibt, die am Tag der Ausstellung dieser Be-
scheinigung dem bei dieser Depotbank bestehenden Depot des Anleiheglaubigers gut-
geschrieben sind. Im Sinne der vorstehenden Bestimmungen ist ,Depotbank® eine
Bank oder sonstiges Finanzinstitut (einschlie3lich Clearstream Frankfurt, Clearstream
Luxemburg und Euroclear), das eine Genehmigung fur das Wertpapier-Depotgeschaft
hat und bei dem der Anleiheglaubiger Teilschuldverschreibungen im Depot verwahren
lasst.

11.6Vorlegungsfrist

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

12. Teilunwirksamkeit

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

13. Sprache

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

BESICHERUNG
Allgemeines

Samtliche Anspriiche der Anleiheglaubiger auf Rickzahlung des Nennbetrages der Schuldver-
schreibungen und Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen Betrdagen unter den Schuld-

verschreibungen werden wie nachfolgend beschrieben, besichert.

Die Emittentin verpflichtet sich, die Anspriiche der Anleiheglaubiger auf Rlckzahlung des
Nennbetrages der Schuldverschreibungen und Zinszahlungen sowie die Zahlung von sonstigen
Betrdgen unter den Schuldverschreibungen durch Buchgrundschulden auf im Eigentum der
Emittentin stehenden Grundstiicken (,Sicherungsgrundstiicke®) zu Gunsten des Treuhanders

zu besichern (,Sicherungsrechte®).

Die Emittentin bestellt nach MalRRgabe des Treuhandvertrags die Prinz Waldeck Treuhand
GmbH, DegenfeldstralBe 7, 80803 Minchen, als Treuhander (nachfolgend ,Treuhander® ge-
nannt), dessen Aufgabe es ist, die Sicherheiten im Interesse der Anleiheglaubiger nach Malf-
gabe der Bestimmungen des Treuhandvertrags und den Regelungen der Anleihebedingungen
zu verwalten sowie, falls die Voraussetzungen hierfir vorliegen, freizugeben oder zu verwerten.
Mit Zeichnung der Anleihe stimmt jeder Anleihegléubiger dem Abschluss des Treuhandvertrags
und der Bestellung des Treuh&@nders - auch fir seine jeweiligen Erben und / oder Rechtsnach-
folger - ausdrucklich verbindlich zu und bevollméchtigt den Treuh&nder verbindlich - auch fur
seine jeweiligen Erben und / oder Rechtsnachfolger - mit der Ausiibung der Rechte unter dem
Treuhandvertrag. Die Anleiheglaubiger sind verpflichtet, die sich aus dem Treuhandvertrag er-

gebenden Beschréankungen zu beachten.

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

Verwertungserlds einbehalten.
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2.

Treuhandvertrag

Die FCR Immobilien AG hat mit der Prinz Waldeck Treuhand GmbH mit Sitz in Miinchen einen

Treuhandvertrag mit folgendem Inhalt abgeschlossen:

Treuhandvertrag

zwischen

FCR Immobilien Aktiengesellschaft
DantestralRe 27
80637 Miinchen

- nachfolgend auch ,Emittentin“genannt -

und

Prinz Waldeck Treuhand GmbH
Degenfeldstralie 7
80803 Miinchen

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

Praambel

Die Emittentin hat bereits eine Anleihe in Form von Inhaberschuldverschreibungen mit einem
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 10.000.000,00 (in Worten: zehn Millionen Euro) mit der
ISIN DEOOOAL1YCF5F0 / WKN A1YCS5F (,Bestehende Anleihe) begeben, fur die der Treu-
hander auf Basis eines zwischen den Parteien bereits geschlossenen Treuhandvertrages
(,Bestehender Treuhandvertrag®) als Treuhander fiir die Anleiheglaubiger die Sicherheiten
verwaltet.

Die Emittentin beabsichtigt, eine weitere Anleihe in Form von Inhaberschuldverschreibungen
mit einem Gesamtnennbetrag von EUR 4.000.000,00 (in Worten: vier Millionen Euro) mit der
ISIN DEOOOA12TWS80 / WKN A12TWS8 zu begeben (,Anleihe®). Die Anleihe ist eingeteilt in bis
zu 4.000 unter sich gleichberechtigte, auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zu
je EUR 1.000,00 (einzeln die ,Teilschuldverschreibungen®).

Grundlage der Anleihe sind die hier als Anlage P.3 beigefiigten Anleihebedingungen (die
LAnleihebedingungen®). Dem Inhaber der Teilschuldverschreibungen (einzeln der ,Anleihe-
glaubiger®) stehen daraus die in den Anleihebedingungen bestimmten Rechte zu; insbeson-
dere das Recht auf Zinsen und ein Recht auf Riickzahlung der Anleihe.

Die Erlose der Anleihe werden ausschlielRlich zum Erwerb von Einzelhandelsimmobilien ver-
wendet.

Die Parteien beabsichtigten, die Erflllung der Forderungen des Anleiheglaubigers aus der

Anleihe durch folgende Malinahmen, wie in diesem Treuhandvertrag und den Anleihebedin-
gungen ndher vereinbart, zu sichern:
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Die Emittentin soll zu Gunsten des Treuhénders wie in diesem Treuhandvertrag ndher defi-
niert Buchgrundschulden auf im Eigentum der Emittentin oder Tochtergesellschaften der Emit-
tentin stehenden Grundstiicken (,Sicherungsgrundstiicke®) bestellen. Die Auswahl der als
Sicherheit dienenden Grundstiicke und die Bestimmung der Hohe der Buchgrundschuld auf
einzelnen Grundstiicken obliegt der Emittentin. Die Hohe der Grundschulden wird insgesamt
mindestens einem Betrag in Hohe der Summe der vom Anleiheglaubiger tatsachlich geleiste-
ten Einlage zuziglich den darauf fur die restliche Laufzeit zu zahlenden Zinsen (,Mindestsi-
cherungswert®), jedoch héchstens EUR 4.000.000,00 zuziglich der fur die restliche Laufzeit
noch zu zahlenden Zinsen entsprechen (,Maximaler Sicherungsgesamtwert®).

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

Der Treuhander nimmt sdmtliche Aufgaben und Rechte aus diesem Treuhandvertrag
ausschlieB3lich im wirtschaftlichen Interesse der Anleiheglaubiger entsprechend den Regelun-
gen dieses Treuhandvertrags wahr. Samtliche dem Treuh&nder im Rahmen der Sicherheiten-
treuhand Ubertragenen Sicherheiten und Rechte sowie deren Surrogate bilden das vom Treu-
hander zu Gunsten der Anleiheglaubiger verwaltete Treugut. Dem Anleiheglaubiger stehen die
Rechte gegen den Treuhdnder aus diesem Treuhandvertrag aus eigenem Recht zu (§ 328
BGB, Vertrag zugunsten Dritter).

Der Bestehende Treuhandvertrag bezieht sich lediglich auf die Sicherung der in vorgenannter
Ziffer 1 beschriebenen Bestehenden Anleihe (,Bestehende Sicherheiten®). Dieser Treuhand-
vertrag bezieht sich lediglich auf die Sicherung der in vorgenannter Ziffer 2 beschriebenen An-
leihe (,Neue Sicherheiten®). Der Bestehende Treuhandvertrag und dieser Treuhandvertrag
sind jeweils eigenstandige, unabhéngig voneinander geschlossene Vertrage, die keine Aus-
wirkungen auf den jeweils anderen Vertrag haben. Insbesondere leiten sich aus diesem Treu-
handvertrag keine Rechte hinsichtlich der Bestehenden Sicherheiten, die auf Basis des Be-
stehenden Treuhandvertrages hergeleitet werden kénnen, ab. Die Parteien stellen hiermit
ausdricklich klar, dass es sich bei den Bestehenden Sicherheiten und den Neuen Sicherhei-
ten um getrennte Sicherheiten handelt.

Dies vorausgeschickt vereinbaren die Parteien was folgt:

1.

1.1.

1.1.1.

1.1.2.

1.2.

Aufgaben des Treuhé&nders

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

Sicherheitentreuhénder, Sicherungszweck

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

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

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

Verwertung von Sicherheiten
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1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

2.1

2.2.

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

a) Forderungen durch ein in Deutschland vollstreckbares Urteil bestétigt sind, oder
b) die Emittentin — gleich aus welchem Grund — Forderungen des Anleiheglaubigers nach
positiver Kenntnis des Treuhanders nicht vertragsgeman erfillt oder erfillen kann.

Der Treuhander wird der Emittentin vor Einleitung von Verwertungsmaf3nahmen — unter An-
kiindigung der konkret beabsichtigten Verwertungsmaf3nahmen — eine angemessene Frist von
mindestens vier Wochen zur Befriedigung der falligen Forderungen des Anleiheglaubigers
setzen. Die Fristsetzung ist entbehrlich, wenn die Emittentin die Erfullung der besicherten An-
spriche endgultig ablehnt bzw. mitteilt, nicht leisten zu kénnen, sowie fur den Fall, dass (i) das
Insolvenzverfahrens tber das Vermdgen der Emittentin ertffnet oder mangels Masse die Er-
6ffnung abgelehnt wurde, (ii) die Emittentin selbst einen Insolvenzantrag gestellt hat oder (iii)
Uber das Vermdgen der Emittentin ein Insolvenzantrag gestellt wurde und dieser nicht inner-
halb von zwei Monaten beseitigt wurde.

Im Falle der Er6ffnung des Insolvenzverfahrens tber das Vermoégen der Emittentin wird der
Treuhander gegentber dem Insolvenzverwalter beziiglich der von ihm verwalteten Sicherhei-
ten seine Rechte aus der jeweils anwendbaren Insolvenzordnung geltend machen.

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

Freigabe von Sicherheiten

Der Treuhander ist am Ende der Laufzeit der Anleihe 2019 Zug um Zug gegen den schriftli-
chen Nachweis der Emittentin, dass alle Forderungen des Anleiheglaubigers befriedigt wur-
den, zur Freigabe bzw. Riickabwicklung der Sicherheiten auf Kosten der Emittentin verpflich-
tet. Der Nachweis wird durch Bestatigung einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft oder des
Steuerberaters erbracht.

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

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

Stellung und Pflichten des Treuhanders

Der Treuh&ander ist verpflichtet, etwaigen Verwertungserlds aus den Sicherheiten zu jedem
Zeitpunkt von seinem sonstigen Vermdégen getrennt zu halten und nicht mit seinem sonstigen
Vermdgen zu vermischen.

Der Treuhénder ist nur verpflichtet, die nach dem Treuhandvertrag ausdriicklich genannten
Aufgaben zu Ubernehmen; insbesondere ist der Treuhander nicht verpflichtet, die nach Frei-
gabe von Mitteln korrekte Verwendung der Mittel und/oder die sachliche Richtigkeit von
Schreiben und Aussagen der Emittentin und/oder Dritter selbst zu prifen.

-54 -



2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

3.1.

3.2.

4.1.

4.2.

4.3.

5.1.

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

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

Die Sicherheiten werden vom Treuhander jeweils zugunsten des Anleiheglaubigers verwaltet
und nur im AuRenverhéltnis fir den Treuhander bestellt. Im Innenverhaltnis nimmt der Treu-
hander die Rechte aus den fir ihn bestellten Sicherheiten und Thesaurierungsmittel aus-
schlielich zugunsten des Anleiheglaubigers wahr.

Fur den Fall der Eréffnung des Insolvenzverfahrens ber das Vermogen des Treuh&énders
oder der Ablehnung der Eréffnung mangels Masse, Ubertragt der Treuhdnder hiermit samtli-
che nicht-akzessorischen Sicherungsrechte an den durch die Emittentin als Nachfolger be-
stellten Treuh&nder, hilfsweise an die Emittentin. Weiterhin tritt der Treuh&nder hiermit ent-
sprechend dem vorhergehenden Satz aufschiebend bedingt auf diesen Fall die ihm zustehen-
den Parallelanspriiche nach Ziffer 3 ab. Ziffer 7.6 gilt entsprechend.

Die nach Zziffer 2.6 entstehenden Kosten, tragt der Treuhénder.

Parallelanspriiche des Sicherheitentreuhanders

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

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

Aufgaben der Emittentin

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

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

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

Rechte des Treuhé&nders und der Anleihegléaubiger

Der Treuhander ist gegenliber der Emittentin berechtigt, jederzeit nach vorheriger Ankindi-
gung die Unterlagen der Emittentin einzusehen, die die Anleihe sowie die von ihm verwalteten
Sicherheiten betreffen, soweit dies fur die Erfullung seiner Verpflichtungen aus diesem Vertrag
sowie zur Wahrung der Rechte des Anleiheglaubigers nach seinem freien Ermessen notwen-
dig ist. Auf Verlangen des Treuhanders hat die Emittentin auf ihre Kosten aul3erdem Abschrif-
ten der vorgenannten Unterlagen zur Verfligung zu stellen. Die Emittentin ist verpflichtet, dem
Treuhander die Ausiibung dieser Rechte auch gegenuber Tochtergesellschaften der Emitten-
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5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

7.1.

7.2.

7.2.1.

7.2.2.

7.3.

7.4,

tin zu ermdglichen. Der Treuhander ist nicht verpflichtet, den Glaubigern Einsichtnahme in Un-
terlagen zu gestatten.

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

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

Vergutung des Treuhanders

Der Treuhander erhalt fir seine Téatigkeit von der Emittentin fur jedes Jahr seiner Tatigkeit als
Treuhander eine Vergutung in Hohe von 0,25% des jeweils am letzten Tag des Jahres insge-
samt ausgegebenen Nominalbetrages der Teilschuldverschreibungen zuziglich gesetzlicher
Umsatzsteuer, die jeweils mit Ablauf von vier Wochen nach Ablauf des Jahres fallig ist. Be-
ginnt oder endet der Treuhandauftrag unterjahrig, entsteht der Vergitungsanspruch zeitantei-
lig nach begonnenen Monaten.

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

Sollte es zur Verwertung der Sicherheiten kommen, erhalt der Treuh&nder von der Emittentin
fur diese Verwertungsmallnahmen ein Stundenhonorar in Héhe von je-weils EUR 250,00 je-
weils zuziglich gesetzlicher Umsatzsteuer. Dieses Honorar ist monatlich gegen Zeitnachweis
zur Zahlung fallig.

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

Sollten die im Rahmen der Verwertung der Sicherheiten entstandene Kosten (einschlie3lich
des Honorars des Treuhénders gemalR obiger Ziff. 6.3) bis zum Zeitpunkt der Auskehrung des
Verwertungserléses an die Anleiheglaubiger nicht von der Emittentin getragen werden, so ist
der Treuhander berechtigt, diese Kosten von dem an den Anleiheglaubiger auszukehrenden
Verwertungserlos fur sich in Abzug zu bringen.

Laufzeit und Kiindigung
Dieser Treuhandvertrag tritt am 1.07.2014 in Kraft.
Dieser Treuhandvertrag endet ohne weitere Erklarungen der Parteien

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

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

Die Emittentin kann diesen Treuhandvertrag ohne Einhaltung einer Kuindigungsfrist

kiindigen, wenn bis spatestens 15.07.2014 keine Zuteilung der Anleihe an den Anleiheglaubi-
ger erfolgt ist oder die Emission der Anleihe abgebrochen wurde mit der Folge, dass keine Zu-
teilung erfolgt oder eine vollstandige Riickabwicklung vorgenommen wird. Es wird klargestellt,
dass der Treuhander im Falle einer Kiindigung nach diesem Absatz verpflichtet ist, etwaige
bereits bestellte Sicherheiten unverzuglich zu Gunsten der Emittentin freizugeben.

Wahrend der Laufzeit der Anleihe ist eine ordentliche Kindigung des Treuhandvertrages
durch die Emittentin und den Treuh&nder ausgeschlossen.
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7.5.

7.6.

8.1.

8.2.

8.3.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

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

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung dieses Vertrages - aus welchem Grund auch immer —
hat die Emittentin sicherzustellen, dass mit Ausscheiden des Treuhénders ein geeigneter
Nachfolger in diesen Vertrag mit sdmtlichen Rechten und Pflichten eintritt oder einen neuen
Treuhandvertrag zu denselben Konditionen abzuschlie3en. Die Emittentin hat den Anleihe-
glaubiger unverziglich Gber den Wechsel des Treuhanders entsprechend Ziffer 9 der Anlei-
hebedingungen zu informieren. Der Treuhander ist verpflichtet, bei der Ubertragung der Si-
cherheiten auf den neuen Treuh&nder mitzuwirken.

Haftung

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

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

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

Schlussbestimmungen
Dieser Vertrag unterliegt dem Recht der Bundesrepublik Deutschland.

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

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

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

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

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

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

Die juristische Bezeichnung der Emittentin ist ,FCR Immobilien Aktiengesellschaft®. Unter
dieser Bezeichnung und unter ,FCR AG* sowie ,FCR Immobilien* tritt sie auch am Markt auf.

Weitere kommerzielle Namen werden nicht verwendet.

Die FCR Immobilien AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht. Sitz der FCR Im-
mobilien AG ist Minchen, Deutschland. Die Geschéftsadresse lautet Dantestral’e 27, 80637
Minchen, Telefonnummer: 0049 — (0)89 — 2000 511 — 99, Telefax: 0049 - (0) 89 - 2000 511 -
98, Internet: www.fcr-immobilien.de. Die FCR Immobilien AG ist im Handelsregister des Amts-
gerichts Minchen unter HRB 210430 seit dem 25. Februar 2014 eingetragen. Das Geschéfts-
jahr ist das Kalenderjahr. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf eine bestimmte Zeit be-

schrankt.

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

mensgegenstand selbst oder durch Tochter- und Beteiligungsunternehmen verwirklichen.

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

Unternehmensvertrage abschlie3en.
Grundung der FCR Immobilien AG und historische Entwicklung

Die FCR Immobilien AG geht auf die FCR Immobilien & Vermoégensverwaltungs GmbH & Co.
KG mit Sitz in Krailling zurtick. Diese wurde 2003 mit Sitz in Miinchen, Deutschland, als RMM
22 GmbH & Co. KG gegrundet und nahm im Januar 2004 die Geschéftstatigkeit auf. Von deren
Kommanditkapital wurden 10 % von Frau Claudia Raudies und 90 % von Herrn Falk Raudies
gehalten. Die FCR Verwaltungs GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Min-
chen unter HRB 150358, deren Anteile zu 100 % von Herrn Falk Raudies gehalten wurden, war
einzige Komplementérin der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG. Am 5.
Dezember 2013 beschloss die Gesellschafterversammlung die formwechselnde Umwandlung
der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG in die FCR Immobilien AG so-
wie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft von Krailling nach Miinchen Die formgerechte
Umwandlung sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft wurden durch Eintragung in das

Handelsregister am 25. Februar 2014 wirksam.
Die Gesellschaft hat zum Tage des Prospekts drei Mitarbeiter in Vollzeit, einen Mitarbeiter in
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Teilzeit sowie ein Vorstandsmitglied.
Gruppenstruktur

Nachfolgend ist die Gruppenstruktur der FCR Immobilien AG dargestellit:

FCR Immobilien AG

Vorstand: Falk Raudies 90% Falk Raudies, 10% Familie
FCR Verwaltungs
GmbH Komplementar
FCR FCR FCR Oer- FCR FCR FCR
Dessau Genthin Erkenschw PoRneck Schwedt Schwerin
GmbH & GmbH & ick GmbH GmbH & GmbH & GmbH &
Co.KG Co.KG & Co. KG Co.KG Co.KG Co.KG
FCR FCR FCR Markt-
Salzgitter Oldenburg redwitz
GmbH & GmbH & GmbH &
Co.KG Co.KG Co.KG

Die Emittentin ist die Hauptgesellschaft, welche die in ihrem Bestand stehenden Gewerbeim-

mobilien selbst verwaltet. An den Tochtergesellschaften ist sie jeweils zu 100 % beteiligt.
a) FCR Verwaltungs GmbH

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

Tochtergesellschatft ist die reine Vermdgensverwaltung.
b) FCR Dessau GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102329 die FCR Dessau
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Mlnchen seit dem 27.05.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.

Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00.
c) FCR Genthin GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102327 die FCR Genthin
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen seit dem 27.05.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementérin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.

Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von EUR 100,00.
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d)

e)

f)

g)

h)

FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 101924 die FCR Marktred-
witz GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen seit dem 19.02.2014 eingetragen. Auch
diese ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der Emittentin. Komplementérin ist
die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermdgen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt

ist. Einzige Kommanditistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR.
FCR Oer-Erkenschwick GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102324 die FCR Oer-
Erkenschwick GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen seit dem 27.05.2014 eingetra-
gen. An dieser Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Kom-
plementarin ist die FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesell-
schaft nicht beteiligt ist. Kommanditistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von
100,00 EUR.

FCR P6Rneck GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 150358 die FCR Pdl3neck
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Munchen seit dem 06.03.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR.
Mit Kaufvertrag vom 15.04.2014 erwarb die FCR P6Rneck GmbH & Co. KG das Fach-
marktzentrum PoRRneck zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 2.280.000 zuzuglich Kauf-

nebenkosten, insgesamt also knapp EUR 2.500.000.
FCR Salzgitter GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen ist unter HRA 102163 die FCR Salzgitter
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Munchen seit dem 15.04.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR.
Mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 erwarb die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG die Stadt-
passage Salzgitter zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 6.000.000 zuzuglich Kaufne-

benkosten, insgesamt also ca. EUR 6.600.000.
FCR Schwedt GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Munchen ist unter HRA 102325 die FCR Schwedt
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Munchen seit dem 27.05.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die

FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
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Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR.
i) FCR Schwerin GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 102328 die FCR Schwerin
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Minchen seit dem 27.05.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.

Kommanditistin ist die FCR Immobilien AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR.
)] FCR Oldenburg GmbH & Co. KG

Im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen ist unter HRA 102686 die FCR Oldenburg
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Munchen seit dem 10.09.2014 eingetragen. An dieser
Tochtergesellschaft ist die Emittentin ebenfalls zu 100 % beteiligt. Komplementarin ist die
FCR Verwaltungs GmbH, die am Vermégen der Kommanditgesellschaft nicht beteiligt ist.
Kommanditistin ist die FCR AG mit einer Kommanditeinlage von 100,00 EUR. Mit Kauf-
vertrag vom 04.09.2014 erwarb die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG eine Logistikimmo-
bilie in Oldenburg zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 1.260.000 zuztglich Kaufneben-
kosten, insgesamt also ca. EUR 1.300.000.

Die Emittentin ist von anderen Unternehmen der Gruppe nicht abhangig.
Angaben Uber das Kapital der Emittentin

Das Grundkapital der Gesellschaft, eingeteilt in 1.000.000 auf den Namen lautenden Stlickak-

tien, wird wie folgt gehalten:

Name Anzahl Aktien in %

Falk Raudies 900.000 90 %
Claudia Raudies 100.000 10 %
Gesamt 1.000.000 100 %

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde vollstdndig durch Sacheinlagen erbracht, indem die
Gesellschafter des vorherigen Rechtstragers, der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Krailling, diese Gesellschaft am 05.12.2013 formwechselnd
nach den 88 190 ff. UmwG in die Rechtsform der Aktiengesellschaft umgewandelt haben. Damit
ist das gesamte von der FCR Immobilien AG ausgegebene Aktienkapital eingezahlt, indem die
Kapital- und Darlehenskonten der Grindungsgesellschafter in Héhe von EUR 1.000.000 zu
Grundkapital der FCR Immobilien AG wurden.

Der Hauptaktionér der FCR Immobilien AG hat, ebenso wie samtliche Ubrigen Aktionéare, aus
jeder Aktie ein Stimmrecht. Unterschiedliche Stimmrechte fir einzelne Aktien gibt es bei der
FCR Immobilien AG nicht. Herr Falk Raudies beherrscht die Emittentin, Schutzmechanismen

gegen den Missbrauch der Beherrschung gibt es nicht.
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Organe der Emittentin

Die Organe der Gesellschaft sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Hauptversammlung.

Die Kompetenzen dieser Organe sind im Aktiengesetz, der Satzung sowie in Geschéaftsordnun-

gen fir den Vorstand und den Aufsichtsrat geregelt.

a)

Uberblick

Der Vorstand fuhrt die Geschéfte nach Mal3gabe der Gesetze, der Satzung der Gesell-
schaft, der Geschéaftsordnungen fir den Vorstand und den Aufsichtsrat, soweit diese er-
lassen wurden, sowie unter Beriicksichtigung der Beschlisse der Hauptversammlung
und eines etwaigen Geschéaftsverteilungsplanes. Er vertritt die Gesellschaft gegeniber
Dritten. Der Vorstand hat zu gewahrleisten, dass innerhalb der Gesellschaft ein ange-
messenes Risikomanagement und ein internes Uberwachungssystem eingerichtet und
betrieben werden, damit den Fortbestand der Gesellschaft geféhrdende Entwicklungen
frihzeitig erkannt werden. Der Vorstand ist gegenuiber dem Aufsichtsrat berichtspflichtig.
Insbesondere ist der Vorstand verpflichtet, dem Aufsichtsrat regelm&Rig, zeitnah und um-
fassend Uber die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere grundsétzliche Fragen der
Unternehmensplanung, die Rentabilitat der Gesellschaft, den Gang der Geschéfte sowie
die Geschéfte, die fur die Rentabilitdét oder Liquiditdt von erheblicher Bedeutung sein
kénnen, zu berichten. Der Vorstand hat dabei auch Abweichungen des Geschéftsverlau-
fes von den aufgestellten Planen und Zielen unter Angabe von Griinden darzulegen. Au-
Rerdem ist dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates aus sonstigen wichtigen Anlassen zu
berichten. Der Aufsichtsrat kann zudem jederzeit einen Bericht Uber die Angelegenheiten
der Gesellschaft verlangen. In einer Geschéaftsordnung fur den Vorstand ist bestimmt,
dass fur bestimmte Geschéfte der Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrates bedarf.
Der Aufsichtsrat ist befugt, den Kreis der zustimmungsbedurftigen Geschéafte zu erwei-

tern oder einzuschranken.

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

rechtigt.

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

te der Aktionare auf Gleichbehandlung und gleichméaRige Information bertcksichtigen.

Nach deutschem Recht ist es den einzelnen Aktiondren (wie jeder anderen Person) un-

tersagt, ihren Einfluss auf die Gesellschaft dazu zu benutzen, ein Mitglied des Vorstan-
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b)

des oder des Aufsichtsrates zu einer fir die Gesellschaft schadlichen Handlung zu be-
stimmen. Aktiondre mit einem beherrschenden Einfluss dirfen ihren Einfluss nicht dazu
nutzen, die Gesellschaft zu veranlassen, gegen ihre Interessen zu verstol3en, es sei
denn, die daraus entstehenden Nachteile werden ausgeglichen. Wer vorsatzlich unter
Verwendung seines Einflusses auf die Gesellschaft ein Mitglied des Vorstandes oder des
Aufsichtsrates, einen Prokuristen oder einen Handlungsbevoliméchtigten dazu veran-
lasst, zum Schaden der Gesellschaft oder ihrer Aktionére zu handeln, ist der Gesellschaft
und den Aktionaren zum Ersatz des ihnen daraus entstehenden Schadens verpflichtet.
Daneben haften die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates gesamtschuldne-

risch, wenn sie unter Verletzung ihrer Pflichten gehandelt haben.

VerstoRen die Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates gegen ihre Pflichten, so
haften die betreffenden Mitglieder gesamtschuldnerisch gegentiber der Gesellschaft auf

Schadensersatz.
Vorstand
aa) Zusammensetzung, Beschlussfassung und Vertretung

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

Vertrauen entzieht.

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

derlich.

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, vertritt dieses die Gesellschaft allein. Ist der
Vorstand aus mehreren Mitgliedern zusammengesetzt, so wird die Gesellschaft
durch zwei Vorstandsmitglieder oder ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem
Prokuristen vertreten. Sind mehrere Vorstandsmitglieder bestellt, kann der Auf-
sichtsrat bestimmen, dass einzelne oder mehrere Vorstandsmitglieder einzelvertre-
tungsberechtigt sind und/ oder berechtigt sind, im Namen der Gesellschaft und als

Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte vorzunehmen (Mehrfachvertretung), § 181
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2. Alt. BGB.

Gegenwartige Mitglieder

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

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

der Vorstandsvorsitzender der HPI AG.
Der Vorstand ist unter der Geschéftsadresse der Gesellschaft erreichbar.

Der Vorstand Falk Raudies halt 900.000 Aktien der Emittentin. Herr Falk Raudies
hat Birgschaften in Hohe von insgesamt EUR 6.008.000 zur Besicherung von Dar-

lehensforderungen gegeniber der Emittentin ibernommen.

Potenzielle Interessenkonflikte zwischen den privaten Interessen des Vorstands
oder seinen Verpflichtungen gegentber der FCR Immobilien AG bestehen durch
die Beteiligung von Falk Raudies an der CM Center Management GmbH, mit der
die FCR AG Verwaltungsvertrage fur sechs der sieben von der FCR Immobilien
AG bzw. ihren Tochtergesellschaften gehaltenen Mietobjekten geschlossen hat.
Darliber hinaus besteht ein potentieller Interessenskonflikt dadurch, dass Falk
Raudies Geschaftsfihrer der 3KV GmbH ist, welche einzige Mieterin der von der
FCR Oldenburg GmbH & Co. KG erworbenen Logistikimmobilie in Oldenburg ist.

Es bestehen keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen dem Vorstand und
den Mitgliedern des Aufsichtsrates. Allerdings ist Thorsten Raudies als Bruder des
Vorstands Falk Raudies zugleich Mehrheitsgesellschafter sowie Geschéftsfihrer
der CM Center Management GmbH. Ein potentieller Interessenkonflikt kdnnte sich
daher daraus ergeben, dass Entscheidungen des Vorstands der FCR AG im Zu-
sammenhang mit den Geschéftsbeziehungen zur CM Center Management GmbH
aufgrund der verwandtschaftlichen Beziehung des Vorstands der FCR AG zum
Geschéaftsfihrer der CM Center Management GmbH nicht alleine am Interesse der

Gesellschaft ausgerichtet sein kénnten.

c) Aufsichtsrat

aa)

Zusammensetzung, Beschlussfassung und Ausschisse

Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung ge-
wahlt werden. Soweit die Hauptversammlung nicht bei der Wahl einen kirzeren

Zeitraum beschliel3t, erfolgt die Wahl der Aufsichtsratsmitglieder und gegebenen-
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falls ihrer Ersatzmitglieder gemaf der Satzung der Gesellschaft fir die Zeit bis zur
Beendigung derjenigen Hauptversammlung, die Uber die Entlastung des Aufsichts-
rates fur das vierte Geschéftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschliel3t, wobei
das Geschéftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet wird. Eine
Wiederwahl ist, auch mehrfach, zuldssig. Die Hauptversammlung kann mit der
Wabhl eines Aufsichtsratsmitgliedes gleichzeitig ein Ersatzmitglied wéhlen, das in
den Aufsichtsrat nachriickt, wenn ein Aufsichtsratsmitglied vorzeitig ausscheidet,
ohne dass ein Nachfolger bestellt ist. Tritt ein Ersatzmitglied an die Stelle eines
ausscheidenden Aufsichtsratsmitgliedes, so erlischt das Amt mit Beendigung der
nachsten Hauptversammlung, die nach seinem Amtsantritt stattfindet. Findet in der
nachsten Hauptversammlung keine Ersatzwahl statt, so verlangert sich die Amts-
zeit bis zum Ende der Amtszeit des vorzeitig ausgeschiedenen Aufsichtsratsmit-
gliedes. Ersatzwahlen erfolgen fir den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen
Mitglieds. Aufsichtsratsmitglied kann gemafd 8 100 AktG nicht sein, wer (i) bereits
in 10 Handelsgesellschaften, die gesetzlich einen Aufsichtsrat zu bilden haben,
Aufsichtsratsmitglied ist, (i) gesetzlicher Vertreter eines von der Gesellschaft ab-
héngigen Unternehmens ist, (iii) gesetzlicher Vertreter einer anderen Kapitalgesell-
schaft ist, deren Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied der Gesellschaft angehdrt oder
(iv) in den letzten zwei Jahren Vorstandsmitglied derselben borsennotierten Ge-
sellschaft war, es sei denn, seine Wahl erfolgt auf Vorschlag von Aktionéren, die

mehr als 25 % der Stimmrechte der Gesellschaft halten.

Der Aufsichtsrat ist beschlussféahig, wenn alle drei Mitglieder an der Beschlussfas-
sung teilnehmen. Ein Mitglied nimmt auch dann an der Beschlussfassung teil,

wenn es sich in der Abstimmung der Stimme enthalt.
Gegenwartige Mitglieder

Die Namen und Haupttatigkeiten der gegenwartigen Mitglieder des Aufsichtsrates
der FCR Immobilien AG sind:

Name Tatigkeiten auRerhalb der FCR-Gruppe

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse
Professor flir angewandte Wissenschaften, Minchen

(Vorsitzender)
Stefan Ulrich Fleissner (Stellv.) Diplom Kaufmann
Frank Fleschenberg Betriebswirt

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

Professor Dr. Busse studierte nach seinem Abitur und Wehrdienst sowie nach ei-
ner Ausbildung bei der BfG Bank AG Betriebswirtschaftslehre an den Universitéten

Wirzburg, Grenoble und Minchen. 1973 beendete er das Studium als Diplom-
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kaufmann an der Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen und promovierte. Seit
1982 lehrt Herr Prof. Dr. Busse Finanzwirtschaft und Bankbetriebslehre, Allfinanz,
Versicherungswirtschaft und Risikomanagement an der Hochschule fur angewand-

te Wissenschaften in Minchen. Er ist Griinder der Infinanz GmbH in Miinchen.
Stefan Ulrich Fleissner (*1963)

Herr Stefan Ulrich Fleissner studierte Betriebswirtschaftslehre an der Ludwig-
Maximilians-Universitat Minchen. Herr Fleissner verflgt Uber langjdhrige Unter-
nehmererfahrung und Kapitalmarktexpertise im Technologiesektor und in der Im-
mobilienwirtschaft sowie branchenubergreifend im Bereich Corporate Finance und
M&A. Seit 2004 ist er Geschéftsfuhrer der Bendo Beratungs- und Beteiligungsge-
sellschaft mbH, Munchen, die neben der Beratung im Bereich Corporate Finance
das Portfoliomanagement von eigenen und fremden Unternehmensbeteiligungen
betreibt, u.a. verantwortet er derzeit das M&A und Transaktionsgeschéft einer bor-

sennotierten Technologiebeteiligungsgesellschaft.
Frank Fleschenberg (*1948)

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

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

leistungsverhaltnisse vorsehen.

Die Aufsichtsratsmitglieder sind unter der Adresse der Gesellschaft erreichbar.

Hauptversammlung

aa)

Einfihrung

Die Hauptversammlung ist die Versammlung der Aktiondre. Die Hauptversamm-

lung findet gemaR der Satzung am Sitz der Gesellschaft statt. Jede Aktie gewahrt
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in der Hauptversammlung eine Stimme. Beschrankungen des Stimmrechtes be-
stehen nicht. Das Stimmrecht beginnt, sobald die gesetzliche Mindesteinlage auf
die Aktie geleistet ist. Das Stimmrecht kann durch Bevollméchtigte ausgetbt wer-
den. Die Erteilung einer entsprechenden Vollmacht, ihr Widerruf und der Nachweis

der Bevollmé&chtigung gegenuber der Gesellschaft bedirfen der Textform.
Beschlussfassung

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

Wege der Bild- und Tonubertragung teilnehmen.

Weder das Aktienrecht noch die Satzung sehen eine Mindestbeteiligung fur die

Beschlussfahigkeit der Hauptversammlung vor.

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

schlissen mit grundlegender Bedeutung gehdren insbhesondere:

. Kapitalerh6hungen unter Ausschluss des Bezugsrechtes,

. Kapitalherabsetzungen,

. die Schaffung von genehmigtem oder bedingtem Kapital,

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

Gesellschaft,

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

winnabflhrungsvertrage),
. der Wechsel der Rechtsform der Gesellschaft und

. die Auflésung der Gesellschaft.
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VIII.

cc) Einberufung

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

Vorstand verlangen.
e) Corporate Governance

Die FCR AG entspricht den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Cor-
porate Governance Kodex“ nicht vollstandig. Die Pflicht zur Abgabe einer Entsprechens-
erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemafld 8§ 161 AktG ist auf die
FCR AG nicht anwendbar, da die Regelung nur flr borsennotierte Gesellschaften An-
wendung findet und die FCR AG nicht bérsennotiert im Sinne von § 3 Abs. 2 AktG ist.

GESCHAFTSTATIGKEIT DER EMITTENTIN
Wichtigste Méarkte

Die FCR Immobilien AG investiert grundsatzlich nur in Gewerbeimmobilien, die Gberwiegend fur
den Einzelhandel genutzt werden, d. h. vor allem in Fachmarktzentren, Shopping-Center oder
innerstadtische Geschaftshauser. Im Fokus stehen dabei Objekte mit hohem Mafl3 an Investiti-
onssicherheit. Im innerstédtischen Bereich lasst sich die Sicherheit durch den Fokus auf stark

frequentierte Einkaufslagen bzw. langjéhrig etablierte Einzelhandelsstandorte erreichen.
Die Immobilienstandorte befinden sich aktuell ausschlieBlich in Deutschland.

Die Hauptmieter bestehen Uberwiegend aus fihrenden, international tatigen Einzelhandelskon-
zernen, die den Lebensmittel- und Nicht-Lebensmittelbereich abdecken. Dazu zéhlen ALDI,
Dénisches Bettenlager, Deichmann, Deutsche Post, KIK, OBI, PENNY, REWE, TAKKO und
Thomas Philipps. Diese grof3en Handelskonzerne verfligen alle Uiber eine hohe Bonitéat und ge-
hen grundséatzlich langfristige Mietvertrdge mit Laufzeiten Gber funf Jahre und mehr ein. Fir die
FCR Immobilien AG als Investorin bedeutet dies nach bisheriger Erfahrung der Emittentin stabi-

le Einkommensstrome.

Nach den jungsten Zahlen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden (Quelle: Statistisches
Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 072 vom 28.02.2014,
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2014/02/PD14_072_452

12.html) verzeichnen die Einzelhandelsunternehmen in Deutschland nach vorlaufigen Berech-
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nungen ein deutliches Umsatzwachstum. Insgesamt hat sich die Einzelhandelsbranche nach
Einschatzung der Emittentin seit dem konjunkturbedingten Einbruch im Jahr 2009 konstant po-
sitiv entwickelt, wenn sich auch langsam das Kréftegleichgewicht vom Stationér- zum Distanz-
geschéft verschoben hat. Der E-Commerce kam im Jahr 2013 bereits auf einen Anteil von mehr
als 9% am gesamten Einzelhandelsumsatz (Quelle:
http://de.statista.com/statistik/daten/studie/70190/umfrage/umsatz-im-deutschen-einzelhandel-

zeitreihe/).

Die Einzelhandelsunternehmen in Deutschland setzten im Januar 2014 nach vorlaufigen Er-
gebnissen real 0,9 % und nominal 2,0 % mehr um als im Januar 2013. Beide Monate hatten je-
weils 26 Verkaufstage. Im Vergleich zum Dezember 2013 lag der Umsatz im Januar 2014 ka-
lender- und saisonbereinigt (Verfahren Census X-12-ARIMA) real und nominal jeweils um 2,5 %
héher. Der Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getrdnken und Tabakwaren setzte im Januar 2014
real 0,8 % und nominal 3,3 % mehr um als im Januar 2013. Dabei lag der Umsatz bei den Su-
perméarkten, SB-Warenhdusern und Verbrauchermarkten real um 1,0 % und nominal um 3,5 %
héher als im Vorjahresmonat. Im Facheinzelhandel mit Lebensmitteln wurde real 2,1 % weniger
und nominal 0,3 % mehr umgesetzt als im Januar 2013. Im Einzelhandel mit Nicht-
Lebensmitteln lagen die Umsétze real um 0,6 % und nominal um 0,9 % Uber den Werten des
Vorjahresmonats (Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 072 vom 28.02.2014,
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2014/02/PD14_072_452
12.html).

Laut dem Immobiliendienstleistungsunternehmen CBRE (Quelle: CBRE, Pressemitteilung vom
02.10.2013, http://www.cbre.de/de_de/news_events/news_detail?p_id=15618) wurden am In-
vestmentmarkt fir gewerbliche Immobilien in Deutschland in den ersten drei Quartalen des Jah-
res 2013 rund EUR 18,8 Mrd. und damit ein um 30,0 % oder EUR 4,3 Mrd. hoheres Transakti-
onsvolumen als im Vorjahreszeitraum registriert, woraus folgt, dass Deutsche Gewerbeimmobi-
lienmarkte bei Investoren weiterhin sehr gefragt sind. Der Anteil der Paketverkdufe am Transak-
tionsvolumen nahm im Jahresverlauf weiter zu. Mit EUR 4,2 Mrd. entfiel knapp 23,0 % des Ge-
samtvolumens auf Portfoliodeals. Im vergleichbaren Vorjahreszeitraum waren es nur knapp
18,0 %. Auch in den Top-Investmentzentren stieg der Portfolioanteil. Lag hier der Anteil der Pa-
ketverkaufe im Vorjahreszeitraum noch bei gut 5,0 %, sind es hunmehr Uber 15 %. Investoren-
nachfrage im Jahr 2013 nach Biro- und Handelsimmobilien blieb stabil. Dabei entfiel auf Ein-
zelhandelsimmobilien mit EUR 6,0 Mrd. oder 32,0 % des Transaktionsvolumens gut ein Viertel

mehr als im Vorjahreszeitraum, in dem knapp EUR 4,8 Mrd. investiert wurden.
Haupttatigkeitsbereiche der Emittentin

Die FCR Immobilien AG ist ein Immobilienunternehmen, das in den Geschéftsfeldern Kauf und
Vermietung etablierter Gewerbeimmobilien tétig ist. Im Zentrum der Tatigkeit steht der Kauf von
Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien, insbesondere Gewerbeimmobilien, Fachmérkte und

Einkaufszentren bis zu 50 % unter dem Verkehrswert.
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Die FCR Immobilien AG wurde 2003 als RMM 22 GmbH & Co. KG gegriindet und ist seit Janu-
ar 2004 als FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG im Markt aktiv. Seit
Februar 2014 firmiert das Unternehmen als Aktiengesellschaft. Aktuell verfiigt die FCR Immobi-
lien AG Uber sieben Objekte im Inland. Die FCR PodlRneck GmbH & Co. KG verfugt Uber ein Ob-
jekt im Inland. Das Gesamtportfolio umfasst Grundstiicksflachen von ca. 94.000 m2 sowie ver-
mietbare Flachen von ca. 27.700 m2 und erwirtschaftet derzeit eine Nettomietrendite in Hohe
von 12,8 %. Bei den Angaben zur erwirtschafteten Nettomietrendite handelt es sich um eine
ungeprifte Kennzahl. Der Ausbau des Immobilienportfolios der FCR Immobilien AG und deren

Tochtergesellschaften auf Gber zehn Objekte ist noch in 2014 geplant.

Ihre Objekte wahlt die FCR Immobilien AG an nach ihrer Einschétzung wirtschaftlich starken
Standorten mit guten Wachstumsperspektiven und hoher Nachfrage in kleineren bis mittleren
Stadten. Hierbei trifft sie eine Vorauswahl, indem sie Makro- und Mikrolage analysiert und die
Vermietersituation, die moglicherweise bestehenden Mietvertrage sowie die Haustechnik tber-
priift. Dartiber hinaus erfolgt eine Uberpriifung der Objekte auf Investitionsstau sowie Betriebs-
und Verwaltungskosten. Es folgen Gesprache mit den bisherigen bzw. Suche nach neuen An-
kermietern, also Mietern, die Haupt- oder GroR3nutzer innerhalb einer gewerblich genutzten Im-

mobilie sind.

Bei den Immobilien handelt es sich nach Auffassung der Emittentin um Objekte mit hoher Sub-
stanz, da deren Anschaffungspreise nach ihrer Einschatzung deutlich unter dem Verkehrswert

liegen. Ziel der FCR Immobilien AG ist eine Nettomietrendite von Uber 12 % auf den Kaufpreis.

Der Zugriff auf attraktive Standorte gelingt der FCR Immobilien AG nach ihrer Auffassung uber
ein breites Netzwerk, welches sie sich durch langjéahrige Expertise und Kontakte zu Banken,

Immobilienfirmen und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.

Die Emittentin nutzt nach ihrer Meinung vorhandene Entwicklungspotentiale in den erworbenen
Gewerbeimmobilien durch Abbau von Leerstanden, Mietanpassungen und durch die Entwick-
lung von Ausbaureserven aus. Viele Gewerbeimmobilien verfiigen in der Regel Uber Reserven,
deren Ausnutzung zur Steigerung der Ertrdge dienen kann. Die FCR Immobilien AG vermietet
daher die noch leer stehenden Gewerbeflachen an gewerbliche, bonitatsstarke Mieter, welche
sie durch langfristige Mietvertrage an sich bindet. Sind die erworbenen Immobilien bereits ver-
mietet, so ist entweder ein Neuabschluss oder eine Verlangerung bereits bestehender Mietver-
trage angestrebt. Bei den Ankermietern und langjéhrigen Partnern handelt es sich in der Regel

um internationale Handelsketten.
Das aktuelle Portfolio der FCR Immobilien AG umfasst folgende Immobilien:
Damaschke-Center, Dessau

Zu den bislang von der FCR Immobilien AG erworbenen Objekten zahlt das Damaschke-Center
in Dessau. Das 1992 erbaute Einkaufscenter mit einer Grundstiicksflache von 16.000 m2 bietet

eine vermietbare Flache von 3.770 m2 und ist zu 86 % vermietet. Die jahrlichen Nettomietertra-
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ge liegen aktuell bei EUR 247.000. Die durchschnittliche IST-Mietdauer der einzelnen Mieter
liegt bei 12 Jahren. Zu den Hauptmietern zéhlen ALDI und KIK, deren Mietvertrage bis mindes-
tens Oktober 2017 bzw. August 2016 laufen. Mit KIK steht eine Vertragsverlangerung bis Au-

gust 2021 unmittelbar vor dem Abschluss.
Wohn- und Geschéaftsgebaude, Bad Wildungen

Die FCR Immobilien AG besitzt mehrere bebaute und unbebaute Grundstiicke in Bad Wildun-
gen. Dabei handelt es sich um eine Logistikimmobilie mit einem angebauten Biro- und Wohn-
haus, ein kleines Lagerhduschen sowie ein Wohnhaus mit einem Getrankemarkt und mehreren
Baugrundstiicken in einem anderen Ortsteil. Die Grundstlicksflachen belaufen sich insgesamt
auf 17.207 m2, die Gebaude verfligen Uber insgesamt rund 2.800 m2 an vermietbaren Flachen.
Die jahrlichen Nettomietertrage liegen aktuell bei EUR 40.000. Hauptmieter ist ein alteingeses-
sener lokaler GetréankegroRhandler. Die FCR Immobilien AG steht derzeit in konkreten Ver-
kaufsgesprachen Uber alle Objekte in Bad Wildungen. Die VeraufRerung soll noch im laufenden

Jahr abgeschlossen werden.
Burgsee-Galerie, Schwerin

Die 1998 erbaute Burgsee—Galerie in Schwerin gehort mit ihren 6.015 m2 Grundstiicksflache
und 6.831 m?2 vermietbarer Flache ebenfalls zum aktuellen Portfolio der FCR Immobilien AG.
Das Objekt ist zu 91 % vermietet und erbringt jahrliche Nettomietertrdge in Hohe von
EUR 528.000. Der Leerstand ist teilweise bedingt durch einen anstehenden Umbau, sodass
sich die Mieteinnahmen kunftig voraussichtlich auf ca. EUR 650.000 p. a. erhéhen werden. Die
IST—Mietdauer liegt durchschnittlich bei acht Jahren. Hauptmieter ist REWE, dessen Mietver-
trag bis mindestens Juli 2028 l&uft.

Einkaufszentrum, Schwedt

Im Eigentum der FCR Immobilien AG steht auch das 1991 erbaute Einkaufszentrum in Schwedt
mit einer Grundstucksflache von 3.062 m2 und einer vermietbaren Flache von 3.202 m2. Das zu
80 % vermietete Objekt erwirtschaftet jahrliche Nettomietertrdge in Hohe von EUR 117.000. Die
durchschnittliche IST-Mietdauer der einzelnen Mieter liegt bei knapp sechs Jahren. PENNY hat
sich als starker Ankermieter bis mindestens August 2017 im Einkaufszentrum in Schwedt nie-

dergelassen.
Baugrundstiick, Glstrow

Im Rahmen einer Zwangsversteigerung erwarb die FCR Immobilien AG ein unbebautes Grund-
stuck in Gustrow mit einer Flache von 9.359 m2. Derzeit prift die FCR Immobilien AG die Ange-

bote von zwei Kaufinteressenten oder eine mdogliche eigene Entwicklung des Grundstticks.
Fachmarktzentrum, Genthin
Im Oktober 2013 erwarb die FCR Immobilien AG das 1991 erbaute Fachmarktzentrum in Gent-

hin. Das Objekt, mit einer Grundsttuicksflache von 7.187 m2 und einer vermietbaren Flache von
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2.486 mz2 st zu 100 % vermietet. Die jahrlichen Nettomietertrdge liegen aktuell bei
EUR 167.000. Zu den Hauptmietern zahlen Dénisches Bettenlager, Deichmann und TAKKO.
ALDI befindet sich als ,externer Ankermieter” auf einem eigenem Grundstiick direkt nebenan.
Die durchschnittliche IST-Mietdauer betragt ca. 13 Jahre.

Buschkamp—-Center, Oer-Erkenschwick

Im November 2013 erwarb die FCR Immobilien AG das 1978 erbaute Buschkamp-Center in
Oer-Erkenschwick mit einer Grundstucksflache von 12.786 m?2 und einer vermietbaren Mietfla-
che von 6.0465 m2. Der vereinbarte Kaufpreis fir das zu 98% vermietete Fachmarktzentrum be-
lief sich auf EUR 2.000.000. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen aktuell bei EUR 269.000.
Neben dem schon seit 1995 im Objekt vertretenen Thomas Philipps, der seine Flache seither
zweimal vergroR3ert hat, sind u. a. KiK und Askania Mieter im Buschkamp-Center. Die Mietver-
trage laufen Uberwiegend bis 2020 und langer. Die durchschnittliche IST-Mietdauer betragt gut

sechs Jahre.
Zu den jungsten Objekten der Tochtergesellschaften gehéren folgende Gewerbeimmobilien:
Fachmarktzentrum, P6R3neck

Mit Kaufvertrag vom 15.04.2014 erwarb die FCR P6neck GmbH & Co. KG das 1992 erbaute
Fachmarktzentrum in P6RBneck zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 2.280.000 zuzuglich
Kaufnebenkosten. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von 21.986 m2 sowie vermietbare
Flachen von 7.564 m2, wovon 98 % vermietet sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnah-
men betragen EUR 320.000. Hauptmieter ist seit Uber 20 Jahren die Baumarktkette OBI, die ih-
re Flache zuletzt nochmals vergroert hat. Die aktuelle Vertragslaufzeit lauft bis Ende 2024.
ZweitgroRter Mieter ist Déanisches Bettenlager, daneben sind NKD und ein nordrhein-
westfalischer Getrankegrof3handler im Objekt vertreten. Die durchschnittliche IST-Mietdauer be-
tragt 10 Jahre.

Insgesamt sind OBI mit 13,4 % Umsatzanteil, gefolgt von REW mit 9,6 % Umsatzanteil und KIK
mit 8,8 % Umsatzanteil im aktuellen Portfolio der FCR Immobilien AG die gréRten Ankermieter.
58 % des Gesamtumsatzes werden mit den Top Ten Mietern erwirtschaftet, darunter neben den
bereits genannten u.a. auch ALDI, Danisches Bettenlager, Deichmann, PENNY und Thomas
Philipps. Alle Ubrigen Mieter tragen mit jeweils weniger als 2 % zum Umsatz bei. Die durch-
schnittliche IST-Mietdauer liegt bei 8,4 Jahren, bei den Top Ten Mietern sogar bei 12,7 Jahren.
Der Vertrag mit OBI als grof3tem Mieter lauft noch mindestens 10 Jahre, mit REWE als zweit-
grotem Mieter noch 14 Jahre. Das aktuelle Portfolio ist insgesamt zu 92,3 % vermietet, wobei
der Leerstand zum Teil bedingt ist durch geplante UmbaumaRnahmen in Schwerin. Die FCR
Immobilien AG befindet sich bereits in konkreten Gesprachen mit kiinftigen Mietern hinsichtlich
der noch vorhandenen Leerflachen. Die aktuelle Nettomietrendite im Gesamtportfolio liegt bei
12,8 %.
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Stadtpassage, Salzgitter

Mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 erwarb die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG die 1967 (Wohn-
und Burohaus) bzw. 1985 (Einkaufspassage) erbaute Stadtpassage in Salzgitter zu einem
Kaufpreis in Héhe von EUR 6.000.000 zuziiglich Kaufnebenkosten. Das Objekt hat eine Grund-
stucksflache von 5.525 m? sowie vermietbare Flachen von 7.564 m2, wovon 88 % vermietet
sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betragen ca. EUR 800.000. Hauptmieter ist
Rossmann mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Juni 2021. Daneben sind zahlreiche weitere
Gewerbemieter wie beispielsweise Fielmann, Engbers, mister*lady und McPaper sowie diverse
Amter und Arztpraxen im Objekt vertreten. Die Mietvertrage der groRen Einzelhandelsmieter
laufen Uberwiegend bis 2020 oder langer. Die durchschnittliche IST-Mietdauer liegt bei knapp
10 Jahren.

Logistikimmobilie, Oldenburg

Mit Kaufvertrag vom 04.09.2014 erwarb die FCR Oldenburg GmbH & Co KG eine 2005 erbaute
bzw. erweiterte Logistikimmobilie in Oldenburg zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 1.260.000
zuzuglich Kaufnebenkosten. Das Objekt hat eine Grundstticksflache von 14.200 m?2 sowie ver-
mietbare Flachen von ca. 4.000 m?, die komplett an den IT-Spezialisten 3 KV GmbH vermietet
sind. Die aktuellen jéhrlichen Nettomieteinnahmen betragen EUR 168.000. Die aktuelle Ver-
tragslaufzeit lauft noch weitere sieben Jahre. Die auf die 3 KV GmbH verschmolzene Vorgan-

gerfirma ist schon seit fast 10 Jahren im Objekt ansassig.
Unternehmensstrategie der Emittentin

In den vergangen Jahren sank der durchschnittliche Zins fir Immobilienfinanzierung deutlich.
Die FCR Immobilien AG beabsichtigt, die gegenwartig am Markt bestehenden glnstigen Finan-
zierungskonditionen zu nutzen, um hierdurch die Akquisition von Immobilien mit Entwicklungs-
potential zu finanzieren. Das gegenwartige Zinsniveau tragt dabei zu einem positiven Leverage-
Effekt bei und soll gezielt fir den Aufbau eines ertragsorientierten Gewerbeimmobilienbestands

eingesetzt werden.

Zudem beabsichtigt die FCR Immobilien AG ihre Finanzstruktur zu verbessern, um die Finan-
zierungskosten zu reduzieren. Dies soll durch die Optimierung der Kapitalstruktur und durch

den ausgewogenen Einsatz von Eigen- und Fremdkapitalma3nahmen erfolgen.

Die FCR Immobilien AG verfolgt die Strategie des nachhaltigen, ertragsorientierten Wachstums
mit einer stetigen Steigerung des Unternehmenswertes. Im Fokus des Erwerbs stehen daher
ertragsorientierte Gewerbeimmobilien, die derzeit zu einem gunstigen Kaufpreis erworben wer-
den kénnen und im Hinblick auf die zuklnftige Entwicklung Ertragssteigerungspotentiale bieten.
Ziel der FCR Immobilien AG ist es, einen positiven Cash Flow zu erzielen. Die erworbenen Im-
mobilien weisen niedrige Leerstandsquoten bzw. geringe Vermieterrisiken auf. Die Senkung der
Betriebskosten sowie die Optimierung und der Umbau vorhandener Gewerbeflachen durch das

Facility Management und die Kaufménnische Verwaltung der FCR Immobilien AG sollen zu ei-
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ner Wertsteigerung der unter Verkehrswert erworbenen Objekte flhren.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch renditestarke Bestandsimmobilen konstant hohe Mietertrage

und somit Uberdurchschnittlich hohe Renditen zu erzielen.
Wettbewerbsstarken der Emittentin
Nach eigener Einschatzung verfigt die Emittentin Uber folgende Wettbewerbsstarken:

Die FCR Immobilien AG verfigt nach eigener Einschatzung nicht nur Uber ein erhebliches
Know-how auf dem Gebiet des Gewerbeimmobiliengeschéfts, welches sie systematisch weiter
ausbauen mochte, sondern auch Uber eine langjahrige Erfahrung auf dem Gebiet des Erwerbs
und der Vermietung von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien. Auf3erdem besitzt sie nach
eigener Einschatzung ein breites Netzwerk an Kontakten zu Banken, Immobilienfirmen und

Fondsgesellschaften.

Da sich die FCR Immobilien AG auf den Erwerb von Abvermarktungs- und Insolvenzimmobilien
spezialisiert hat, erwirbt sie Sachwerte nach ihrer Einschatzung weit unter dem Verkehrswert.
Die FCR Immobilien AG profitiert ihrer Ansicht nach von ihren sorgféltig ausgewahliten guten

Standorten der Gewerbeimmobilien, welche sie in kleineren bis mittleren Stadten auswahlt.

Die dauerhaften Mieteinnahmen durch bonitatsstarke Mieter und langfriste Mietvertrage fiihren
zu einem stetigen Cash Flow. Durch den Fokus auf etablierte, renditestarke Bestandsimmobi-
lien lassen sich konstant hohe Mietertrdge und somit nach Einschatzung der FCR Immobilen
AG auch sichere Renditen erwirtschaften. Bereits wahrend der Kaufvertrags- und Preisverhand-
lungen hat sich die FCR Immobilien AG zum Ziel gesetzt, Nettomietrenditen von tber 12 % auf

den Kaufpreis zu erzielen.
Sachanlagen
a) Grundbesitz
Der Grundbesitz der FCR Immobilien AG wird unter den Sachanlagen gefihrt.

Der wert-, wie flachenmaRige Schwerpunkt der Immobilien mit einem Buchwert von

EUR 7.996.897,78 zum 31.12.2013 konzentriert sich auf Ost- und Norddeutschland.
b) Sonstige Sachanlagen

Das weitere Sachanlagevermidgen der FCR Immobilien AG mit einem Buchwert von
EUR 6.254,00 zum 31.12.2013 besteht ausschliel3lich aus Betriebs- und Geschaftsaus-

stattung wie Biromdbel und EDV—Ausstattung sowie einem Firmenwagen.

Insgesamt verfugen die FCR Immobilien AG und deren Tochtergesellschaften zum Tag
der Prospektbilligung fur den Geschéaftsbereich Bestandshaltung Uber sieben Gewerbei-

mmobilien und ein unbebautes Grundsttick.
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Ubersicht Bestandsimmohilien der FCR Immobilien AG

Gesellschaft Objekt Ort Einheiten Miet-
insgesamt einnahmen
(NKM) EUR
FCR Immobilien AG Wohn-/Geschéftshaus | Bad Wildungen 7 40.000
FCR Immobilen AG Einkaufszentrum Dessau 14 247.000
FCR Immobilien AG Fachmarktzentrum Genthin 5 167.000
FCR Immobilien AG Grundstiick, unbebaut | Glstrow n.a. n.a.
FCR Immobilien AG Fachmarktzentrum Oer-Erkenschwick 12 269.000
FCR Immobilien AG Einkaufszentrum Schwedt 18 117.000
FCR Immobilien AG Einkaufszentrum Schwerin 45 528.000
FCR P6Rneck GmbH | Fachmarktzentrum Po6Rneck 5 320.000
& Co.KG
FCR Salzgitter | Einkaufszentrum Salzgitter 88 805.000
GmbH & Co. KG
FCR Oldenburg | Logistikimmobilie Oldenburg 2 168.000
GmbH & Co. KG
SUMME 2.661.000

Wesentliche Vertrage

Die FCR Immobilien AG hat aufgrund ihres Geschéaftsmodells insbesondere Mietvertrdge mit
Dritten abgeschlossen. Insgesamt sind OBl mit 13,4 % Umsatzanteil, gefolgt von REWE mit
9,6 % Umsatzanteil und KiK mit 8,8 % Umsatzanteil am aktuellen Portfolio der FCR Immobilien
AG die grofte Ankermieter. 58 % des Gesamtumsatzes werden mit den Top Ten Mietern er-
wirtschaftet, darunter neben den bereits genannten u.a. auch ALDI, Danisches Bettenlager,
Deichmann, PENNY und Thomas Philipps. Alle Gbrigen Mieter tragen mit jeweils weniger als
2 % zum Umsatz bei. Die durchschnittliche IST-Mietdauer liegt bei 8,4 Jahre, bei den Top Ten
Mietern sogar bei 12,7 Jahren. Der Vertrag mit OBI als grofitem Mieter 1auft noch mindestens
10 Jahre, mit REWE als zweitgrof3tem Mieter noch 14 Jahre.

Die insgesamt 6 im Bestand befindlichen Fachmarkt- und Einkaufszentren werden von der CM
Center Management GmbH verwaltet. Bei dieser sind auch die in den Objekten tatigen Haus-
meister angestellt. Fur die Verwaltung erhalt die CM Center Management GmbH eine Vergu-
tung in Hohe von 6 % der Nettomieteinnahmen. Hinzu kommen je nach Objekt teilweise noch
weitere Leistungen — etwa flr Hausmeister- oder Reinigungstatigkeiten — die separat abgerech-

net werden.

Vor der Umwandlung der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG in die

FCR Immobilien AG bestanden neun stille Gesellschaftsvertrdge in Form von Teilgewinnabfiih-
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rungsvertrdgen mit einzelnen stillen Gesellschaftern. Im Rahmen dieser Vertrége wurden die
Gesellschafter am Jahresergebnis einzelner durch die Gesellschaft erworbener Einkaufszentren
beteiligt. S&mtlicher dieser Vertrdge wurden vor dem Wechsel in die Rechtsform einer Aktien-
gesellschaft geschlossen. Im Zusammenhang mit der Gesellschaftsumwandlung wurde mit den
Gesellschaftern vereinbart, dass die stillen Gesellschaften beendet und bis 31. Dezember 2014
rickabgewickelt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt wird den einzelnen stillen Gesellschaftern de-
ren jeweilige Einlage zurlickgezahlt bzw. erhalten diese die Mdglichkeit, in dem Umfang ihrer
jeweiligen Einlage Teilschuldverschreibungen zu zeichnen. Ein stiller Gesellschaftsvertrag wur-
de bereits zum 30.06.2014 beendet. Derzeit besteht eine Verpflichtung zur Rickzahlung der
Einlagen aus den stillen Gesellschaften in Hohe von EUR 550.000,00.

Die FCR Immobilien AG arbeitet bei der Investition in neue Immobilien mit der AFT Capital
GmbH & Co. KG zusammen, indem Letztere bestimmten Projekt-Tochtergesellschaften der
FCR AG einzelne Darlehen gewdhrt, die das gesamte zum Erwerb der Immobilie erforderliche
Eigenkapital umfassen. Im Zuge dieser Kooperation wurde zwischen der FCR Marktredwitz
GmbH & Co. KG und der AFT Capital GmbH & Co. KG sowie zwischen der FCR Pd&Rneck
GmbH & Co. KG und der AFT Capital GmbH & Co. KG am 14.02.2014 bzw. am 11.03.2014 je-
weils ein Vertrag Uber ein Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangricktritt in Hohe von
EUR 250.000,00 zum Ankauf der Immobilie ,Waldershoferstr. 53-55, 95615 Marktredwitz“ bzw.
in Hohe von EUR 650.000,00 zum Ankauf der Immobilie ,Weidenackerstr. 2, 07381 Pol3neck”
vereinbart. Das Darlehen an die FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG wurde bereits wieder zu-
rickbezahlt, da sich der geplante Objektkauf um eine unbestimmte Zeitdauer verzdgert. Kauf

und Eigentumsiibergang der Immobilie in P6Rneck erfolgten am 20.06.2014.

Die FCR AG beschéftigte bis Februar 2014 lediglich objektbezogen mehrere Hausmeister, hatte
ansonsten jedoch nur einen Mitarbeiter angestellt. Um sich fir die weitere Expansion personell
zu rlsten, hat die FCR AG ihre Zentrale in Minchen um weitere Mitarbeiter verstarkt. Zugleich
wurden Verwaltungsvertrage mit der CM Center Management GmbH abgeschlossen, die auch
alle Hausmeister-Anstellungsverhéltnisse tbernommen hat. Derzeit sind bei der FCR AG neben

dem Vorstand drei Mitarbeiter in Vollzeit angestellt.

Des Weiteren besteht ein Leasingvertrag fir ein Firmenfahrzeug mit der akf leasing GmbH. Der
Vertrag begann am 01.03.2013 und l&uft bis zum 28.02.2016. Die monatliche Leasingrate be-
tragt EUR 2.705 zzgl. MWST. Als Leasingnehmer garantiert die FCR AG fir das Ende der Ver-
tragslaufzeit einen Restwert von EUR 69.500 zzgl. MwSt.

Weitere wesentliche Vertrdge, welche bei der Emittentin nicht im normalen Geschéftsverlauf
abgeschlossen wurden und dazu fuhren kénnten, dass die Emittentin eine Verpflichtung oder
ein Recht erlangt, die bzw. das fur die Fahigkeit der Emittentin, ihren Verpflichtungen gegen-
Uber den Wertpapierinhabern in Bezug auf die ausgegebenen Wertpapiere nachzukommen,

von grof3er Bedeutung sind, gibt es nicht.
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Investitionen

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

titionen getatigt:
Fachmarktzentrum, P6RBneck

Mit Kaufvertrag vom 15.04.2014 erwarb die 100 %-ige Tochtergesellschaft der FCR Immobilien
AG, die FCR PoRBneck GmbH & Co. KG, ein 1992 erbautes Fachmarktzentrum in P6R3neck
(Thuringen) mit aktuellen Nettomietertrdgen in Hohe von EUR 320.000 pro Jahr. Der Kaufpreis
betrug EUR 2.280.000 zzgl. noch ausstehender Kaufnebenkosten, insgesamt also ca.
EUR 2.500.000. Die gesamte Finanzierung erfolgte Uber ein nachrangiges Mezzanine-Darlehen
in Hoéhe von EUR 650.000 seitens der AFT Capital GmbH & Co. KG sowie einen Bankkredit in
Hohe von EUR 2.280.000 der lokalen Sparkasse. Kaufpreiszahlung und Eigentumstibergang
sind am 20.06.2014 erfolgt

Die FCR Immobilien AG hat folgende zukinftige Investitionen einschlief3lich Finanzierungsquel-

len beschlossen:
Einkaufszentrum, Schwedt

In Schwedt wird in den kommenden Monaten in Brandschutzmafnahmen investiert. Diese Ver-
pflichtung wurde vom Vorbesitzer ibernommen. Die geschéatzten Kosten belaufen sich auf rund

EUR 30.000. Die Finanzierung erfolgt aus dem Cashflow.
Fachmarktzentrum, Genthin

In Genthin ist geplant, im Jahresverlauf eine moderne Heizungsanlage einzubauen und weitere
Sanierungsmaflnahmen vorzunehmen. Die geschatzten Kosten belaufen sich auf 80 bis 100
TEUR. Zur Finanzierung steht ein jederzeit abrufbares Darlehen der Sparkasse Jerichower

Land in H6he von EUR 75.000 bereit, der Rest wird aus dem Cashflow finanziert.
Buschkamp-Center, Oer-Erkenschwick

Zur Erfallung mietvertraglicher Verpflichtungen gegentuiber einem wichtigen Mieter und zur Auf-
wertung des Objekts soll im Jahresverlauf ein gro3er Teil der Fassade neu gestrichen werden.
Die geschéatzten Kosten belaufen sich auf EUR 30.000 bis 40.000. Die Finanzierung erfolgt aus

dem Cashflow.
Burgsee-Galerie, Schwerin

In Schwerin sollte bereits 2013 bzw. Anfang 2014 ein gro3er Umbau fiir den Hauptmieter
REWE erfolgen, was im Ubernommenen Mietvertrag vereinbart ist. Durch umfangreiche Anpas-
sungen der Planung auf Wunsch von REWE ist derzeit jedoch unklar, wann und wie die Bau-
mafRnahme tatsachlich umgesetzt wird. Die geschéatzten Kosten belaufen sich auf etwa EUR
1.300.000, wobei diese Einschatzung aufgrund der nicht abgeschlossenen Diskussion und Pla-

nungen noch groRen Unwagbarkeiten unterliegt. Ein Teil der Vorlaufkosten wurde bereits aus
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dem Cashflow finanziert, ferner steht ein Darlehen der Deutschen Bank tUber EUR 900.000 be-
reit. Der Rest wird aus dem Cashflow finanziert, ein Teil moglicherweise auch durch Freigabe
von verpfandeten Guthaben in Héhe von EUR 120.000.

Logistikimmobilie. Oldenburg

Mit Kaufvertrag vom 04.09.2014 erwarb die FCR AG uber ihre Tochterfirma FCR Oldenburg
GmbH & Co. KG eine 2005 erbaute bzw. erweiterte Logistikimmobilie in Oldenburg zu einem
Kaufpreis in Héhe von EUR 1.260.000 zuzuglich Kaufnebenkosten. Die Finanzierung wird zu-
nachst komplett aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 1l erfolgen. Ein indikatives

Finanzierungsangebot einer Bank fiir einen Grof3teil der Summe liegt vor.
Stadtpassage, Salzgitter

Mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 erwarb die FCR AG Uuber ihre Tochterfirma FCR Salzgitter
GmbH & Co. KG die 1967 (Wohn- und Birohaus) bzw. 1985 (Einkaufspassage) erbaute Stadt-
passage in Salzgitter zu einem Kaufpreis in Héhe von EUR 6.000.000 zuziglich Kaufnebenkos-

ten.
Rechtsstreitigkeiten / Verfahren vor Verwaltungsbehérden

Es gibt keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren (einschlief3lich
derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der Emittentin oder deren Tochtergesellschaften noch
anhangig sind oder eingeleitet werden kdnnten), die im Zeitraum der mindestens letzten zwolf
Monate bestanden / abgeschlossen wurden und die sich erheblich auf die Finanzlage oder die

Rentabilitéat der FCR-Gruppe auswirken bzw. in jingster Zeit ausgewirkt haben.

Die FCR Immobilien AG hat am 23.05.2014 eine Klage gegen die Stadt Schwerin eingereicht
wegen aus Sicht der Gesellschaft zu hoch angesetzter StralRenbaubeitrédge. Die Forderung be-
l[auft sich auf EUR 137.000, von der FCR Immobilien AG anerkannt und im ersten Halbjahr
2014 bilanziell bertuicksichtigt sind EUR 101.000.

Regulatorische Vorschriften
a) Allgemeine Bestimmungen
aa) Erlaubnis nach 8§34 c Abs.1S. 1 Nr. 3b) Gewerbeordnung (GewO)

Gemall § 34c Abs. 1 Nr. GewO bedarf derjenige, der gewerbsmaflig den Ab-
schluss von Vertragen tber Grundstiicke, gewerbliche Raume oder Wohnraume
vermittelt oder die Gelegenheit zum Abschluss solcher Vertrage nachweist der Er-

laubnis der zustandigen Aufsichtsbehdrde.

Gemal § 34c Abs. 1 Satz 1 Nr. 3b) GewO bedarf derjenige, der Bauvorhaben im
eigenen Namen fir eigene oder fremde Rechnung vorbereiten oder durchfiihren
und dazu Vermogenswerte des spateren Kaufers verwenden will, der Erlaubnis der

zustandigen Behorde. Die Erlaubnis ist gemaR 8§ 34c Abs. 2 GewO zu versagen,
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bb)

wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass der Antragsteller oder eine der
mit der Leitung des Betriebes oder einer Zweigniederlassung des Antragstellers
beauftragten Personen die erforderliche Zuverléssigkeit nicht besitzt oder der An-
tragsteller in ungeordneten Vermdgensverhdltnissen lebt, insbesondere uber das
Vermdgen des Antragstellers ein Insolvenzverfahren erdffnet worden oder der An-
tragsteller in das vom Insolvenzgericht oder vom Vollstreckungsgericht zu fuhrende
Verzeichnis eingetragen ist. Sofern die Untersagung zum Schutze der Allgemein-
heit oder der im Betrieb des Antragsteller Beschéftigten erforderlich ist, kommt
gemal § 35 GewO bei Vorliegen eines Versagungsgrundes in Sinne von § 34c

Abs. 2 GewO auch eine nachtréagliche Entziehung der Erlaubnis in Betracht.
Makler- und Bautrégerverordnung (MaBV)

Gewerbetreibende, die Tatigkeiten nach 8§ 34c Abs. 1 GewO ausuben, unterliegen
gemal § 1 MaBV den Beschrankungen und Regulatorien der Makler- und Bautra-
gerverordnung. Diese sind auch Bezug auf die Falligkeit der Vergitungsanspriiche
aus dem Verkauf der Wohnimmobilien von Bedeutung. GemaR 8 3 Abs. 2 MaBV
darf die vereinbarte Vergutung vor vollstandiger Fertigstellung nur dann in bis zu
maximal sieben Teilbetrdgen entsprechend dem Bauablauf féllig gestellt und vom
Verkaufer entgegen genommen werden, wenn der Kaufer ausreichend im Sinne
von § 3 Abs. 1, 2 MaBV gesichert ist. Dies ist zusammengefasst dann der Fall,
wenn der Kaufvertrag rechtswirksam ist, die fir seinen Vollzug erforderlichen Ge-
nehmigungen vorliegen und kein Rucktrittsrecht besteht, eine Auflassungsvormer-
kung zugunsten des Kaufers im Grundbuch eingetragen ist, die Freistellung von
nicht zu ibernehmenden Grundpfandrechten auch fur den Fall der Nichtvollendung
gesichert ist und die Baugenehmigung erteilt worden ist. Bezieht sich der Kaufver-
trag auf eine Wohnungs- oder Teileigentumseinheit, so muss zuséatzlich die Be-
grundung dieses Rechts im Grundbuch vollzogen sein. Eine Befreiung von den
Vorgaben des § 3 Abs. 1, 2 MaBV besteht nur dann, wenn dem Kaufer als Sicher-
heit fur alle etwaigen Anspriche auf Riuckgewahr oder Auszahlung seiner Vermo-

genswerte eine Burgschaft entsprechend 8§ 2, 7 MaBV Ubergeben worden ist.

c) Nutzung

aa)

Wohnraummietverhéaltnisse
Mietrecht

Das deutsche Wohnraummietrecht ist weitgehend auf eine soziale Absicherung
des Mieters ausgerichtet, was sich insbesondere in der Beschrankung des Vermie-
ters bei der Kiindigung und bei Mieterhéhungen niederschlagt. So ist etwa eine or-
dentliche Kindigung eines Mietverhdltnisses Uber Wohnraum grundsétzlich nur

dann mdglich, wenn der Vermieter an der Beendigung des Mietverhéltnisses ein
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berechtigtes Interesse hat, etwa im Fall von Eigenbedarf seitens des Vermieters
oder wenn der Vermieter ansonsten an einer angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung des Mietobjektes gehindert wére und dadurch erhebliche Nachteile erlei-
den wirde. Die Mdoglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung einen héheren
Mietzins zu erzielen oder die Absicht des Vermieters, den Wohnraum in Eigen-
tumswohnungen umzuwandeln, fallen indes nicht darunter. Mochte der Vermieter
die Miete erhdhen, kann er bei nicht-preisgebundenen Mietvertragen unter Beach-
tung der gesetzlichen bzw. vertraglichen Bestimmungen grundsétzlich eine Ver-
tragsanpassung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete verlangen. Der Mietzins darf
grundsatzlich innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 % steigen; die Stei-
gerung ermaRigt sich jedoch auf 15 %, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und die Landes-
regierung dies durch Rechtsverordnung fur die Dauer von jeweils héchstens 5 Jah-
ren bestimmt. Bei der 6ffentlichen Férderung von Wohnungsbau durch den Bund,
die Lander bzw. die Kommunen bestehen dariiber hinaus Beschrankungen fur den
Forderempfanger in Hinsicht auf die Auswahl der Mieter (Inhaber von Wohnbe-
rechtigungsscheinen) sowie (zeitweise) in Bezug auf die Hohe der Miete (die zur
Deckung aller laufenden Aufwendungen fir das Objekt erforderliche sogenannte

Kostenmiete).
Sonstige gesetzliche Bestimmungen in Bezug auf Wohnraum

Beim Verkauf von vermieteten Wohnimmobilien, die in Wohnungseigentum umge-
wandelt wurden oder zur Umwandlung vorgesehen sind, und an Dritte verkauft
werden sollen, gewahrt das BGB dem Mieter ein gesetzliches Vorkaufsrecht, so
dass dieser die Wohnung zu den gleichen Bedingungen wie der Dritte erwerben
darf. Ein Vorkaufsrecht besteht allerdings nicht, wenn bereits zum Zeitpunkt der
Vermietung Wohnungseigentum bestand oder eine Umwandlung in Wohnungsei-
gentum konkret beabsichtigt war. Der Eigentimer bzw. Vermieter einer Immobilie
(Wohn- oder Gewerbeimmobilie) muss auf Nachfrage eines Kauf- oder Mietinte-
ressenten einen Energieausweis, der die Energieeffizienz der Immobilie ausweist,
vorlegen. Dies gilt sowohl fur neu zu errichtende Geb&ude (Bauantrag oder Bau-
anzeige nach dem 1. Oktober 2007) als auch fir Bestandsgebaude. Die Verpflich-
tung zur Vorlage eines Energieausweises gilt nicht nur im Falle eines Verkaufs ei-
nes mit einem Geb&aude bebauten Grundstiicks, sondern auch fur den Verkauf von
Wohnungs- und Teileigentum sowie den Verkauf eines grundsticksgleichen
Rechts an einem bebauten Grundstiick. Auch bei der Durchfuihrung von bestimm-
ten ModernisierungsmafRnahmen und An- oder Ausbauten ist ein Energieausweis
zu erstellen zudem sind bei der Durchfiihrung bestimmten baulichen MalRnahmen

an Bestandsgeb&duden gewisse Anforderungen an die Energieeffizienz des Ge-
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b&audes einzuhalten. Eine weitere Verpflichtung der Energieeinsparverordnung vom
4. Juli 2013 ist die Durchfiinrung von baulichen Anderungen zum Zwecke der

Energieeinsparung. Alle genannten Pflichten sind buf3geldbewehrt.
bb) Geschaftsraummietverhaltnisse

Mietverhdltnisse fur Geschaftsraume unterliegen nicht den sozialen Schutzvor-
schriften. Geschéftsrdume sind solche Raume, die nach dem Zweck des Vertrages
zu geschéftlichen, insbesondere gewerblichen oder freiberuflichen Zwecken an-

gemietet werden.

Grenze des freien Vertragsrechtes bieten die Regelungen der Allgemeinen Ge-
schéaftsbedingungen gemaf 8§ 305 ff. BGB. Danach gelten fir vorformulierte Ver-
tragsbedingungen in Gewerbemietvertrdgen, die in einer Vielzahl von Fallen ver-

wendet werden, einschrankende Vorschriften.

AUSGEWAHLTE FINANZIELLE INFORMATIONEN DER EMITTENTIN

Die FCR Immobilien AG geht auf die ,FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co.
KG* zurlick. Diese wurde 2003 als RMM 22 GmbH & Co. KG mit Sitz in Miinchen, Deutschland,
gegrindet und firmierte seit Januar 2004 als FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH
& Co. KG mit Sitz in Krailling, Deutschland. Am 5. Dezember 2013 beschloss die Gesellschaf-
terversammlung die formwechselnde Umwandlung in die FCR Immobilien AG sowie die Verle-
gung des Sitzes der Gesellschaft von Krailling nach Miinchen. Dies wurde durch Eintragung am
25. Februar 2014 wirksam.

Die nachfolgend zusammengefassten Finanzdaten sind den gepriften Jahresabschlissen der
FCR AG zum 31. Dezember 2012 und zum 31. Dezember 2013 sowie der gepriften Kapital-
flussrechnung fur das Geschéftsjahr 2012 entnommen oder daraus abgeleitet. Die vorgenann-
ten Abschlisse wurden nach den Grundsatzen des HGB aufgestellt. Sofern nachfolgend Fi-
nanzdaten als ,ungeprift* angegeben werden, bedeutet dies, dass sie keiner Prifung oder pri-
ferischen Durchsicht im Sinne der Verordnung (EG) Nr. 809/2004 der Européischen Kommissi-
on unterzogen wurden. Die nachstehenden Unternehmens- und Finanzdaten sind im Zusam-

menhang mit den im Finanzteil abgedruckten vorgenannten Abschliissen zu lesen.

Die Jahresabschlisse der FCR AG zum 31. Dezember 2012 und zum 31. Dezember 2013 so-
wie die Kapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr 2012 wurden von RING-TREUHAND GMBH
& CO. KG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft, Minchen, geprift

und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Zahlen wurden kaufmé&nnisch gerundet und addieren sich daher eventuell nicht zu den an-

gegebenen Summen auf.
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Ausgewahlte Posten Gewinn-

31. Dezember 2013

31. Dezember 2012

und Verlustrechnung in EUR (gepriift) (gepriift)
Umsatzerlése 1.506.387,91 457.789,91
Sonstige betriebliche Ertrage 175.518,64 44.539,74
Personalaufwand inklusive

sozialer Abgaben und Aufwen-

dungen fir Altersversorgung 31.893,97 KA.
und Unterstlitzung

Abschreibungen 240.576,74 62.544,00
Sonstige betriebliche Aufwen-

dungen 818.367,11 296.991,13
Sonstige Zinsen und &hnliche

Ertrage 16.775,35 38.438,01
Zinsen und ahnliche Aufwen-

dungen 240.441,45 25.503,85
Ergebnis der gewoéhnlichen

Geschiftstatigkeit 367.402,63 155.728,68
Jahresiiberschuss 320.608,43 151.180,83

Ausgewahlte Posten der

31. Dezember 2013

31. Dezember 2012

Bilanz in EUR (geprift) (geprift)
Sachanlagen 10.153.038,89 1.823.388,00
Finanzanlagen 25.000,00 1,00
Forderungen und sonstige Ver-

mégensgegenstande 133.867,06 250.090,55
Kassenbestand, Guthaben bei

Kreditinstituten 183.659,88 758.830,77
Eigenkapital 1.934.855,09 760.148,67
Sonstige Ruckstellungen 17.238,64 3.500,00
Verbindlichkeitenl 8.530.550,16 2.067.162,65
Bilanzsumme 10.501.555,90 2.832.311,32

Ausgewahlte Posten der Ka-

31. Dezember 2013

31. Dezember 2012

pitalflussrechnung in TEUR (gepriift) (gepriift)

(k::ilfh Flow aus Investitionstatig- - 8.495 - 1.483
tciglfehit':low aus Finanzierungsta- 7 445 579
Veranderungen der Finanz- 784 412

mittelfonds

1 Diese Positionen sind ungeprift und wurden durch Addition der einzelnen Unterpositionen aus den Jahresab-
schlissen fur die Geschéaftsjahre 2012 und 2013 (Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten) ermittelt.
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Nachfolgend werden erhebliche Veranderungen der Finanzlage des Betriebsergebnisses der
Emittentin nach dem von den wesentlichen historischen Finanzinformationen abgedeckten Zeit-

raum dargelegt:

Anfang Februar 2014 gingen der FCR AG zwei Heranziehungsbescheide Uber Stral3enbaubei-
trdge seitens der Stadt Schwerin mit einem Gesamtbetrag von 137 TEUR zu. Hierfur hat die
Gesellschaft 101 TEUR anerkannt und zahlt diese seit Anfang Méarz ratenweise ab. Der Wider-
spruch gegen den Differenzbetrag wurde von der Stadt Schwerin abgelehnt. Die FCR AG hat
daher am 23.05.2014 Klage beim Verwaltungsgericht Schwerin eingereicht. Der als Verbind-
lichkeit anerkannte Teilbetrag Gber 101 TEUR wurde im ersten Quartal ergebniswirksam ver-
bucht.

Am 15.04.2014 erwarb die 100-prozentige FCR-Tochtergesellschaft FCR P6Rneck GmbH &
Co. KG ein Fachmarktzentrum in P6Rneck (Thiringen) mit aktuellen Nettomietertragen in Héhe
von 320 TEUR p.a.. Der Kaufpreis betrug 2,28 Mio. EUR zzgl. Kaufnebenkosten, insgesamt al-
so knapp 2,5 Mio. EUR. Die Finanzierung erfolgte komplett Gber ein nachrangiges Mezzanine-
Darlehen in Hohe von 650 TEUR seitens der AFT Capital GmbH & Co. KG sowie einen Bank-
kredit in H6he von 2,28 Mio. EUR der lokalen Sparkasse.

Am 27.06.2014 begab die FCR Immobilien AG eine Unternehmensanleihe im Volumen von 4
Mio. EUR, die vollstéandig von einem Institutionellen Anleger gezeichnet wurde. Die Verzinsung
betragt insgesamt 11 % p.a., die zu 8 % p.a. quartalsweise und zu 3 % p.a. jahrlich ausgezahlt
werden. Die Unternehmensanleihe [&uft vom 01.07.2014 bis 30.06.2019

Die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG hat am 26.08.2014 einen notariellen Kaufvertrag fur ein
Einkaufszentrum mit Wohn-/BlUrohaus in Salzgitter (Niedersachsen) mit aktuellen Nettomieter-
trdgen in Hohe von EUR 800.000 pro Jahr abgeschlossen. Der Kaufpreis betrug EUR
6.000.000 zzgl. Kaufnebenkosten, insgesamt also knapp EUR 6.600.000. Die Finanzierung er-
folgt aus Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 Il sowie mit einem Bankkredit in H6he
von EUR 5.750.000 der lokalen Sparkasse. Kaufpreiszahlung und Besitziibergang sind noch
nicht erfolgt.

Die FCR Oldenburg GmbH & Co. KG hat am 04.09.2014 einen notariellen Kaufvertrag fur eine
Logistikimmobilie in Oldenburg (Niedersachsen) mit aktuellen Nettomietertrdgen in Hohe von
EUR 168.000 pro Jahr abgeschlossen. Der Kaufpreis betrug EUR 1.260.000 zzgl. Kaufneben-
kosten, insgesamt also knapp EUR 1.300.000. Die Finanzierung erfolgt zundchst komplett aus
Mitteln der Unternehmensanleihe 2014 / 2019 Il. Ein indikatives Finanzierungsangebot einer
Bank fur einen Grof3teil der Summe liegt vor. Kaufpreiszahlung und Besitziibergang sind noch
nicht erfolgt. Weitere erhebliche Veranderungen der Finanzlage und des Betriebsergebnisses
der Emittentin nach dem von den wesentlichen historischen Finanzinformationen abgedeckten

Zeitraum existieren nicht.
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BESTEUERUNG IN DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
Allgemeiner Hinweis

Die nachfolgende Darstellung erdrtert fur Anleger mit unbeschrankter Steuerpflicht in Deutsch-
land die wichtigsten steuerlichen Gesichtspunkte, die fiir den Erwerb, das Halten oder die Uber-
tragung der Teilschuldverschreibungen von Bedeutung sein kdnnen. Dabei ist zu beachten,
dass die steuerliche Einnahme- und Ausgabengestaltung sich jeweils nach der individuellen Si-
tuation eines jeden einzelnen Anlegers richtet. Die Ausfihrungen erheben deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Vielmehr geben sie lediglich einen Uberblick liber die Besteuerung

des Anleiheglaubigers.

Diese Darstellung beruht auf der zum Datum dieses Prospekts geltenden Rechtslage. Diese
Rechtslage und deren Auslegung durch die Steuerbehérden kann - auch riickwirkenden - Ande-
rungen unterliegen. Potenziellen Anlegern wird empfohlen, zur Erlangung weiterer Informatio-
nen Uber die steuerlichen Folgen des Erwerbs, des Haltens, der VerduRerung oder der Rick-
zahlung der Teilschuldverschreibungen ihre persénlichen steuerlichen Berater zu konsultieren.
Die Darstellung geht davon aus, dass die Teilschuldverschreibungen 6ffentlich angeboten wer-

den.

Die Emittentin Gbernimmt keine Verantwortung fir die Einbehaltung von Steuern auf Ertrage
aus den Teilschuldverschreibungen an der Quelle. Diese erfolgt ausschlieBlich durch die die

Kapitalertrage auszahlende Stelle (Depotbank).
Einkommensbesteuerung unbeschrankt steuerpflichtiger natirlicher Personen
a) Zinsen auf die Unternehmensanleihe

Die Zinszahlungen der Emittentin an die Anleiheglaubiger, die in Deutschland anséassig
sind und die Teilschuldverschreibung im Privatvermdgen halten, unterliegen der Abgel-
tungsteuer. Die Abgeltungsteuer wird im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs durch die
deutsche Depotbank fir Rechnung des Anleiheglaubigers von den Zinszahlungen der
Emittentin einbehalten. Der Abgeltungsteuersatz betrégt derzeit 25 % (zuzlglich 5,5 %
Solidaritatszuschlag hierauf — insgesamt also 26,375 % — und gegebenenfalls Kirchen-
steuer) der maf3geblichen Bruttoertrdge. Mal3geblich sind die ausgeschitteten Zinsen.
Die der Abgeltungsteuer unterliegenden maf3geblichen Bruttoertrdge werden nur um ei-
nen Sparer-Pauschbetrag in Hohe von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei zusammen veran-
lagten Ehegatten) gekirzt. Die tatsachlichen Werbungskosten dirfen nicht abgezogen
werden. Mit dem Steuerabzug ist die Einkommensteuerschuld des Anleiheglaubigers fur
die Zinsertrage abgegolten; eine Pflicht zur Einbeziehung dieser Einklnfte in die Ein-

kommensteuererklarung des Anlegers besteht daher grundséatzlich nicht.

Alternativ kann der Anleiheglaubiger jedoch beantragen, dass seine Kapitalertrdge an-
stelle der Abgeltungsbesteuerung nach den allgemeinen Regelungen zur Ermittlung der

tariflichen Einkommensteuer veranlagt werden (sog. Veranlagungswahlrecht). In diesem
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b)

Fall fuhrt das fur den Anleiheglaubiger zustandige Veranlagungsfinanzamt eine Prufung
durch, ob die Veranlagung tatséchlich glnstiger ist (sog. Gunstiger-Prifung). Auch in
diesem Fall wéaren die Bruttoertrage abziglich des genannten Sparer-Pauschbetrages fur
die Besteuerung mafgeblich und ein Abzug der tatsachlichen Werbungskosten ausge-

schlossen.
Besteuerung von Veraulerungsgewinnen

Die Abgeltungsteuer ist auch anwendbar auf (Kurs-) Gewinne aus der Verauf3erung oder

Einloésung der Unternehmensanleihe.

Die Abgeltungsteuer wird auch hier im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs durch die
deutsche Depotbank fir Rechnung des Anleiheglaubigers einbehalten. Der Abgeltungs-
teuersatz betragt wiederum 25 % (zuzuglich 5,5 % Solidaritatszuschlag hierauf — insge-
samt also 26,375 % — und gegebenenfalls Kirchensteuer). Bemessungsgrundlage ist der
Unterschiedsbetrag zwischen den Einnahmen aus der VerdufRerung oder Einldsung der
Unternehmensanleihe und den Anschaffungskosten, jeweils inklusive etwaiger anteiliger
Stickzinsen, vermindert um die unmittelbar mit der VerauRerung im Zusammenhang ste-
henden Kosten. Die der Abgeltungsteuer unterliegenden mafigeblichen Bruttoertrdge
werden nur um den Sparer-Pauschbetrag in Héhe von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei
zusammen veranlagten Ehegatten) gekurzt. Die tatsdchlichen Werbungskosten durfen
nicht abgezogen werden. Mit dem Steuerabzug ist die Einkommensteuerschuld des An-

leiheglaubigers fur den VerauRerungsgewinn abgegolten.

Alternativ kann der Anleiheglaubiger beantragen, dass seine privaten VeraufRerungsge-
winne anstelle der Abgeltungsbesteuerung nach den allgemeinen Regelungen zur Ermitt-
lung der tariflichen Einkommensteuer veranlagt werden. Auch in diesem Fall wéaren die
Bruttoertrage abzlglich des genannten Sparer-Pauschbetrages flr die Besteuerung

maRgeblich und ein Abzug der tatsachlichen Werbungskosten ausgeschlossen.

Verluste aus der VerauRBerung der Teilschuldverschreibungen durfen bei Privatanlegern
nur mit positiven Einkiinften aus Kapitalvermdgen im laufenden oder einem spéteren Jahr

verrechnet werden. Diese Verrechnung nimmt im Regelfall die Depotbank vor.

Teilschuldverschreibungen im Betriebsvermégen

Teilschuldverschreibungen, die zu einem Betriebsvermdgen gehdren, unterliegen zwar der Ka-

pitalertragsteuer von derzeit 25 % (zuzlglich Solidaritdtszuschlag), allerdings ist mit deren Ab-

zug die Steuerschuld auf die entsprechenden Einnahmen nicht abgegolten, d.h. die Regelun-

gen Uber die Abgeltungsteuer sind nicht anwendbar.

Vielmehr unterliegen Zinsen und VerauRerungsgewinne im Betriebsvermdgen bei natirlichen
Personen als Anleiheglaubigern der tarifichen Einkommensteuer zuziglich Gewerbesteuer,
falls es sich um einen Gewerbebetrieb handelt. Aufwendungen, die im wirtschaftlichen Zusam-

menhang mit den Zinsen oder VerdulRerungsgewinnen stehen, werden nach den allgemeinen
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Vorschriften steuermindernd berticksichtigt. Die von der Depotbank einbehaltene Kapitalertrag-
steuer wird auf die tarifliche Einkommensteuer angerechnet. Entsprechendes gilt fir Teilschuld-
verschreibungen, die von einer Personengesellschaft im Betriebsvermdgen gehalten werden,

soweit naturliche Personen an dieser Personengesellschaft beteiligt sind.

Bei Teilschuldverschreibungen im Betriebsvermégen von Kapitalgesellschaften bleibt es eben-
falls bei den geltenden allgemeinen Bestimmungen. Zinsertrdge und Gewinne aus der Veréul3e-
rung der Teilschuldverschreibungen unterliegen bei unbeschrénkt steuerpflichtigen Korper-
schaften der Kdrperschaftsteuer von zurzeit 15 % zuziglich 5,5 % Solidaritatszuschlag (insge-
samt also 15,825 %) und der Gewerbesteuer. Die von der Depotbank einbehaltene Kapitaler-
tragsteuer wird auf die tarifliche Korperschaftsteuer angerechnet. Entsprechendes gilt fur Teil-
schuldverschreibungen, die von einer Personengesellschaft gehalten werden, soweit Kapitalge-

sellschaften an dieser Personengesellschaft beteiligt sind.
Erbschaft- und Schenkungsteuern

Der Erwerb der Unternehmensanleihen von Todes wegen sowie die Schenkung der Unterneh-
mensanleihen unterliegen der Erbschaft- und Schenkungsteuer, soweit der Erblasser oder
Schenker oder der Erbe, Beschenkte oder sonstige Erwerber zurzeit des Erwerbs in Deutsch-
land seinen Wohnsitz oder seinen gewohnlichen Aufenthalt hatte oder deutscher Staatsangeho-
riger ist und gewisse weitere Voraussetzungen vorliegen (zum Beispiel friherer Wohnsitz in
Deutschland). Fur Familienangehorige und Verwandte kommen Freibetrdage in unterschiedlicher

Hohe zur Anwendung.
Sonstige Steuern

Der Erwerb, das Halten und die Verduf3erung der Unternehmensanleihen sind umsatzsteuerfrei.
Ebenso erhebt die Bundesrepublik Deutschland zurzeit keine Borsenumsatz-, Gesellschaft-

steuer, Stempelabgabe oder dhnliche Steuern auf die Ubertragung der Unternehmensanleihen.
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Finanzteil

1. Jahresabschluss der FCR Immobilien & Verwaltungs GmbH & Co. KG nach
HGB fur das Geschéaftsjahr 2012 (gepriift)

1.1 Bilanz zum 31. Dezember 2012

Anlage 1 BILANZ ZUM31, DEZEMBER 2012
FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG, Mlinchen
AKTIVA
31.12.2012 Vorjahr
€ T€
A. ANLAGEVERMOGEN
1} Immaterielle Vermé&gensgegensténde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1,00 26
I} Sachaniagen
1) Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten 1.813.681,00 359,7
2) Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 9.707,00 41,1
1.823.388,00 400,8
1) Finanzaniagen
Beteiligungen 1,00 0,0
B. UMLAUFVERMOGEN
) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde
1) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.950,26 0,0
2) Sonstige Vermodgensgegenstande 246.140,29 672,3
250.090,55
- davon mit einer Restlaufzeit von 672,3
mehr als einem Jahr : €13.960,00 (Vorjahr TE 0,0)
1) Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 758.830,77 346,3
€ |2.832.311,32 1.422,0
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BILANZ 7ZUM31. DEZEMBER 2012 Antage 1
FCR Immobilien & Vermoégensverwaltungs GmbH & Co. KG, Minchen
PASSIVA
31.12.2012 Vorjahr
€ T€
A) EIGENKAPITAL
Kapitalanteile
1) Kapitalanteii des Komplementérs 2.528,00 26
2) Kapitalanteile der Kommanditisten 757.622,67 980,2
760.148,67 992,7
B) RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Riickstellungen 3.500,00 5,8
C) VERBINDLICHKEITEN
1) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.222.332,04 260,0
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: € 84.000,00 (Vorjahr T€ 24,0)
2) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 52.660,87 10,8
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: € 52.660,87 (Vorjahr T€ 10,9)
4) Sonstige Verbindlichkeiten 792.169,74 162,7
- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: € 547.169,74 (Vorjahr T€ 96,0)
- davon aus Steuern: € 50957,22 (Vorjahr TE 11,7)
- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr T€ 0,0)
D) RECHNUNGSABGRENZIINGSPOSTEN 1.500,00 0.0
2.832.311,32 14220
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1.2 Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012

Anlage 2
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2012
FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG
Vorjahr
€ T€

1)  Umsatzerltse 457.789,91 1591
2) Sonstige betriebliche Ertrage 44 539,74 1.282,5
5) Abschreibungen - 62.544,00 - 475
6) Sonstige betriebliche Aufwendungen - 296.991,13 - 1958
7) Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 38.438,01 8,5
8) Zinsen und ghnliche Aufwendungen - 25.503,85 - 338
9) Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 155.728,68 1.173,0
10) AuBerordentliche Ertrage 1.500,00 0,0
11) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 108,81 0,0
12) Sonstige Steuern - 593904 - 3,2
13) Jahreslberschuss 151.180,83 1.169,8
14) Gutschrift auf Kapitalkonten - 151.180,83 -1.169,8
15) Bilanzgewinn 0,00 0,00
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1.3 Rechnungslegungsstrategien und erlauternde Anmerkungen fir das
Geschéftsjahr 2012

FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co.KG 2012 Anlage 3
i

ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss flr das Geschéftsjahr ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Bilanzierung und Bewertung erfolgen unter der
Beachtung der allgemeinen (§§ 246 - 256 HGB) sowie der speziell fir Kapitalgesellschaften im
Sinne der §§ 264 ff. HGB und im Sinne des § 264a HGB geltenden Ansatz- und
Bewertungsvorschriften, der ergdnzenden Vorschriften des rechtsformspezifischen Gesetzes
sowie der Regelungen des Gesellschaftsvertrages.

Die Zahlen der Vorjahresbilanz wurden in ihren Wertansédtzen unverandert Gbernommen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewshit.

Sofern es der Ubersichtlichkeit diente, wurden bei Wahlrechten die Angaben im Anhang gebracht.
Von den Erleichterungen des § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung von Vermdgensgegenstdnden und Schulden erfolgte unter der Annahme der
Fortfihrung der Geschaftstatigkeit.

Immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlagevermdégens, soweit entgeltlich erworben, sind
zu Anschaffungskosten bewertet, die ggf. um planméaRige Abschreibungen vermindert wurden.

Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich planmaéaRiger
Abschreibung bewertet. Die angewandten Abschreibungssatze und -methoden basieren auf der
erwarteten  Nutzungsdauer sowie dem erwarteten Verlauf des Werteverlustes der
Vermdgensgegensténde. Zinsen fir Fremdkapital sind nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter im Sinne des § 6 Abs. 2 EStG werden im Jahr der Anschaffung
in voller Héhe abgeschrieben. Fir geringwertige Wirtschaftsgliter im Sinne des § 6 Abs. 2a EStG
wurde ein jahrgangsbezogener Sammelposten gebildet, welcher auch fir handelsrechtliche
Zwecke grundsatzlich zulassig ist.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. AuerplanmaRige Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden im Zeitpunkt einer voraussichtlich dauerhaften
Wertminderung vorgenommen.
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FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co.KG 2012 Anlage 3
-2

Sonstige Vermogensgegenstinde und liquide Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen und sind in H6he des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfillungsbhetrag angesetzt.

Grundsatzliche Anderungen gegeniiber dem Vorjahr in der Ausiibung von Wahirechten sind nicht

zu verzeichnen.

3. Angaben zu einzelnen Posten der Bilanz

3.1 Aniagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird in dem Anlagengitter auf Seite 3 dargestelt.

3.2 Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande

Bei den sonstigen Vermdgensgegenstdnden und den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

3.3 Verbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestehen Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 802 mit einer Restlaufzeit
von mehr als funf Jahren. Hiervon waren TEUR 680 Uber eine vollstreckbare Buchschuld
gesichert.

RINGTREUHAND
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4. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerplanméaBige Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 Satze 3 und 4 HGB wurden im Jahr 2012
nicht vorgenommen (Vorjahr: TEUR 40).

5. Sonstige Angaben

5.1 Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Angabepflichtige Haftungsverhaitnisse bestanden zum Abschlussstichtag nicht.

5.2 Mitglieder der Geschéaftsflihrung

Die Geschaftsfihrung wurde im Geschaftsjahr durch die Komplementarin, die FCR Verwaltungs
GmbH, Krailing, wahrgenommen, vertreten durch ihren Geschéftsfiihrer Thorsten Raudies,
Krailling.

5.3 Einlage der Kommanditisten

Die im Handelsregister eingetragenen Einlagen der Kommanditisten RAT Asset & Trading AG,
Minchen in Héhe von € 90,00 und Frau Claudia Raudies in Héhe von € 10,00 sind voll einbezahit.

5.4 Personlich haftender Gesellschafter

Personlich haftender Gesellschafter ist die FCR Verwaltungs GmbH mit einem Stammkapital von €
25.000,00, vertreten durch Ihren Geschéaftsfihrer Thorsten Raudies, Krailling.

5.5 Rangriicktritt

Die Firma RAT Asset & Trading AG, Muinchen tritt mit ihren Forderungen, die bis zum
Bilanzstichtag entstanden sind, maximal bis zu einem Betrag von € 600.000,00, im Rang
gegenlber allen derzeitigen und kinftigen Forderungen nebst Zinsen samtlicher Glaubiger der
Gesellschaft zurlick.

Krailling, im September 2013

FCR Verwaltungs GmbH

RINBTREUHAND
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1.4 Bestatigungsvermerk Geschaftsjahr 2012

FCR Immobilien & Vermdégensverwaltungs GmbH & Co. KG 2012 Anlage 5

Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG, Krailling

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfilhrung der FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs
GmbH & Co. KG, Krailling, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012
gepruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung vermittelten Bildes der Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tUber mdégliche
Fehler  berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchfilhrung und Jahresabschluss Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wuirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfuihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft.

Miinchen, 13. Juni 2014

RING - TREUHAND GMBH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

;éég o

M. Costa F. Maller
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

{4

RINGTREUHAND
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2. Jahresabschluss der FCR Immobilien AG nach HGB fir das Geschéftsjahr 2013
(geprift)

2.1 Bilanz zum 31. Dezember 2013

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2013

FCR Immobilien AG, Manchen

AKTIVA

31.12.2013 Vorjahr
€ T€

A. ANLAGEVERMOGEN

1) Immaterielle Vermégensgegenstédnde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 807,00 0,0

I} Sachanlagen

1) Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten 7.996.897,78 1.813,7

2) Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 6.254,00 9,7

3) Geleistete Anzahlungen 2.149.887,11 1.823.4

10.153.038,89

it} Finanzanlagen

Beteiligungen 25.000,00 0,0

B. UMLAUFVERMOGEN

) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 78.617,58 4,0

2) Sonstige Vermégensgegenstande 55.249,48 246,1

- davon mit einer Restlaufzeit von 133.887,06 250,1
mehr als einem Jahr: € 13.960,00 (Vorjahr TEUR 13,9)

1) Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 183.659,88 758,8

C) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.183,07 0,0

€ |10.501.555,90 2.832,3
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2013

FCR Immobilien AG, Miinchen

A) EIGENKAPITAL
I} Gezeichnetes Kapital
1) Kapitalriicklage

Iy Jahrestberschuss

B) RUCKSTELLUNGEN
1} Steuerrtickstellungen

2) Sonstige Riickstellungen

C) VERBINDLICHKEITEN

1) Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: €512.211,37 (Vorjahr T

2) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

- davon mit einer Restlaufzeit bis
zu einem Jahr: € 127.971,45 (Vorjahr T|

3) Sonstige Verbindlichkeiten

- davon mit einer Restlaufzeit bis

zu einem Jahr: € 10.502,75 (Vorjahr T|
- davon aus Steuern: €2.994,75 (Vorjahr T
- davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr T

D) RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

b

PASSIVA

EUR 84,0)

EUR 52,7}

EUR 547,2)
EUR 5,9)

EUR 0,0)

-F10-

31.12.2013 Vorjahr
€ T€

1.000.000,00 0,0
895.029,36 608,9
30.825,73 151,2
1.934.855,09 760,1
2.128,32 0,0
17.238,64 35
7.763.817,56 1.2223
127.971,45 527
638.761,15 792,2
16.783,69 1.5
10.501.555,80 2.832,3




2.2

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31.

Dezember 2013

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

FCR Immobilien AG

4)

5)
6)
7

8)

9)

Umsatzeridse
Sonstige betriebliche Ertrage
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter - 26.441,40

b) Soziale Abgaben - 545257

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermégens und Sachanlagen - 159.375,06
b) auf Vermagensgegenstéande des Umlauf-

vermdagens , soweit diese die in der Kapital-

gesellschaft (iblichen Abschreibungen

Uberschreiten - 81.201,68

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdéhnlichen
Geschaftstatigkeit

Aulerordentliches Ergebnis

10) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

11) Senstige Steuern

12) Jahresiberschuss

-F11-

Anlage 2
2013 Vorjahr
€ TE

1.506.387,91 4578
175.518,64 445
0,0
0,0

- 31.893,97
- 825
0,0

- 240.576,74
- 818.367,11 - 2970
16.775,35 38,4
- 240.441,45 - 255
367.402,63 155,7
0,00 1.5
- 2.266,97 - 0,1
- 4452723 - 59
320.608,43 151,2




2.3 Kapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr 2013

FCR Immobilien AG 2013 Anlage 5
2013 2012
Kapitalflussrechnung TEHR TEUR
Periodenergebnis (vor aulRerordentlichen Posten) 40 150
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermdgen 159 63
+/- Zunahme/Abnahme der Ricksteliungen 16 -2
-/+ Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen 4 0
i Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva 111 422
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
- Leistungen sowie anderer Passiva 63 683
+/- Ein- und Auszahlungen aus auf3erordentlichen Positionen 0 2
= Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstétigkeit 267 1.316
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -8.495 -1.483
= Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -8.495 -1.483
+  Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 1.135 0
- Auszahlungen an Untemehmenseigner 0 -384
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 7.017 980
- Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -707 -17
= Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 7.445 579
Verdnderungen des
Finanzmittelfonds -784 412
Finanzmittelfonds am 1. Januar 759 346
Finanzmittelfonds am 31. Dezember -25 759

RINGTREUHAND
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2.4 Rechnungslegungsstrategien und erlauternde Anmerkungen fir das
Geschéftsjahr 2013

FCR Immobilien AG 2013 Anhang 3
-1-

ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2013

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(8§ 242ff. BGB) und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Bilanzierung und Bewertung
erfolgen unter der Beachtung der allgemeinen (§§ 246 — 256 HGB) sowie der speziell fir Kapital-
geselischaften im Sinne der §§ 264 ff. HGB geltenden Ansatz- und Bewertungsvorschriften, der
erganzenden Vorschriften des rechtsformspezifischen Gesetzes sowie der Regelungen der Sat-
zung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die gréRenabhiangigen Erleichterungen fir kleine Kapitalgesellschaften fur den Anhang gema
§ 288 Abs. 1 HGB wurden in Anspruch genommen.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung von Vermdgensgegenstanden und Schulden erfolgte unter der Annahme der Fort-
fiihrung des Geschaftsbetriebes.

Sachanlagen wurden zu den Anschaffungs- oder Herstellkosten abziglich planméaRliger Abschrei-
bung bewertet. Die angewandten Abschreibungssétze und -methoden basieren auf der erwarteten
Nutzungsdauer sowie dem erwarteten Verlauf des Werteverlustes der Vermdgensgegenstande..

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Aullerplanmafige Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert wurden im Zeitpunkt einer voraussichtlich dauerhaften Wertmin-
derung vorgenommen.

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen, sonstige Vermdgensgegenstinde
und liquide Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Sonstige Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtun-
gen und sind in Héhe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungs-
betrages angesetzt.

Verbindlichkeiten wurden mit dem ErfUllungsbetrag angesetzt.

RINGTREUKANT
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FCR Immobilien AG 2013 Anhang 3
2.

3. Angaben zu einzelnen Posten der Bilanz

3.1 Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermodgens wird in dem Anlagengitter auf Seite 3 dargestellt.

3.2 Finanzanlagen

Die FCR Immobilien AG halt folgende Beteiligungen mit mindestens 20 % der Anteile:

: Eigenkapital Letztes Jahreser-
Gesellschaft Anteil EUR gebnis 2013 EUR
FCR Verwaltungs GmbH 100 % |29.131,89 1.734,06

Weitere Beteiligungen bestehen nicht. Die Beteiligungen sind zum Anschaffungspreis oder dem
niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

3.2 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren bestehen in Héhe von TEUR 5.223.
TEUR 7.764 sind durch Grundschulden gesichert.

RINGTREUHAND
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FCR Immobilien AG 2013 Anhang 3
-4 -

4. Sonstige Angaben

4.1 Haftungsverhéltnisse

Angabepflichtige Haftungsverhaltnisse bestanden zum Abschiussstichtag nicht.

4.2 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt € 1.000.000,00. Das Grundkapital ist eingeteilt in
1.000.000 auf den Namen lautende Stlickaktien. Die Aktien sind Stammaktien. Das gesamte
Eigenkapital aus dem Vorjahr setzt sich aus dem Festkapital in Hdhe von 2.526,00 € und dem
variablen Kapital in Hbéhe von 757.622,867 € der FCR Immobilien & Vermégensverwal-
tungs GmbH & Co. KG zusammen und wurde zum Vergleich als gezeichnetes Kapital ausge-
wiesen. Das Eigenkapital der Personengesellschaft wurde durch den Formwechsel laut Vertrag
zum 30.09.2013 auf das gezeichnetes Kapital sowie auf die Kapitalricklage aufgeteilt.

4.3 Kapitalricklage

Die Kapitalrlicklage enthalt aufgrund des Formwechsels zum 30.09.2013 den bis zu diesem
Zeitpunkt entstanden Jahresliberschuss in Hohe von 280.782,70 €.

4.4 Jahresergebnis 2014

Jahresliberschuss flr das Geschéftsjahr 1.1.2013- 31.12.2013 € 320.608,43
Umwandlung per 30.9.2013 Einstellung in Kapitalricklage € 280.782,70
Verbleibender Jahresiiberschuss flir das Geschéaftsjahr 2013 € 39.82573

Die genaue Entwicklung des Eigenkapitals ist dem beigefigten Eigenkapitalspiegel zu entneh-
men.

4.5 Mitglieder des Vorstandes

Mitglieder des Vorstands im Geschaftsjahr waren:

o Falk Raudies, Kaufmann, Miinchen
« Matthias Schrade, Kaufmann, Grébenzell

Der Aufsichtsrat hat Herrn Falk Raudies ermdchtigt, die Gesellschaft alleine zu vertreten.

Der Vorstand hat im Berichtsjahr keine Beziige von der Gesellschaft erhalten.

RINGTREUHAND
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FCR [Immobilien AG 2013 Anhang 3
-5-

4.6 Mitglieder des Aufsichtsrates

Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr waren:
e Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer, Miinchen

¢ Stefan-Ulrich Fleissner (stellvertretender Vorsitzender), Dipl.-Kaufmann, Minchen
e Frank Fleschenberg, selbstandiger Kaufmann, Minchen

4.7 Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor das Jahresergebnis in voller Hohe vorzutragen.

Miinchen, am 13. Juni 2014

Falk Raudies Matthias Schrade

RINGTREUHAND
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2.5 Bestatigungsvermerk Geschaftsjahr 2013

FCR Immobilien AG 2013 Anlage 7

Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die FCR Immobilien AG, Miinchen

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang,
Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel - unter Einbeziehung der Buchfilhrung und den La-
gebericht der FCR Immobilien AG, Munchen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2013 bis zum
31. Dezember 2013 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber den Jah-
resabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftsta-
tigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht GUberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung
und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatséachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, 13. Juni 2014
RING - TREUHAND GMBH & Co. KG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

%ﬂ F. -
M. Costa F/Mdller

Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer

S

RINGTREUHAND
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3. Kapitalflussrechnung der FCR Immobilien AG nach HGB fir das Geschéfts-
jahr 2012 (gepruft)

3.1 Kapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr 2012

FCR Immobilien & Vermagensverwaltungs GmbH & Co. KG 2012 -3-
2012 2011
Kapitalflussrechnung TEUR TEUR
Periodenergebnis (vor auRerordentlichen Posten) 150 1.170
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermégen 63 48
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -2 2
-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Anlagevermégen 0 -1.204

i Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva 422 2227
W\ LRGeS B Pl O
683 254
+/- Ein- und Auszahlungen aus auBerordentlichen Positionen 5 0
= Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstitigkeit 1.316 43
+ Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des SAV 0 1.997
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.483 -445
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle AV 0 -3
= Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -1.483 1.549
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 0 0
- Auszahlungen an Unternehmenseigner -384 -166
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 980 0
- Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -17 -1.081
= Cash-Flow aus der Finanzierungstétigkeit 579 -1.247
Verédnderungen des
Finanzmittelfonds 412 345
Finanzmittelfonds am 1. Januar 346 |
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 759 346

A

bV Vorsfand
ECR Imrhopilien AG

Miinchen, den 17. September 2014
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3.2 Priafungsvermerk des Wirtschaftsprifers

FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG 2012 -1-

Priifungsvermerk des Wirtschaftspriifers

An die FCR Immobilien AG (vormals FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG),

Minchen:

Wir haben die von der Gesellschaft aus den Jahresabschiiissen fir die Geschaftsjahre 2011 und
2012 sowie der zugrunde liegenden Buchfithrung abgeleiteten Kapitalflussrechnungen gepruft. Die
Kapitalflussrechnungen ergdnzen den auf Grundlage der deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-

ten aufgestellten Jahresabschliuss 2012.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter der FCR Immobilien AG sind verantwortlich fir die Aufstellung der Kapi-
talflussrechnung einschiieRlich der dazugehdrigen Angaben. Diese Verantwortung umfasst, dass
die dieser Kapitalflussrechnung zu Grunde liegende Buchfilhrung und der Jahresabschiuss nach
den fur Kapitalgeselischaften geltenden deutschen handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt wird
und unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung die Kapitalflussrechnung
eine sachgerechte Gesamtdarstellung der Finanzlage der Gesellschaft vermittelt. Die gesetzlichen
Vertreter sind auch verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um
die Aufstellung einer Kapitalflussrechnung einschlieRlich der dazugeh&rigen Angaben zu ermdgli-
chen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Angaben ist.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zu dieser Kapitalflussrech-
nung einschlieBlich der dazugehdrigen Angaben abzugeben. Wir haben unsere Prifung unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundséatze ord-
nungsméniiger Abschlusspriifung durchgefuhrt. Danach haben wir die Berufspflichten einzuhalten
und die Priifung so zu planen und durchzufthren, dass hinreichende Sicherheit darliber erlangt
wird, ob die Kapitalflussrechnung einschlieRlich dazugehtrigen Angaben frei von wesentlichen

falschen Angaben ist.

RINGTREUHAND
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FCR Immobilien & Vermégensverwaltungs GmbH & Co. KG 2012 -2-

Eine Prufung umfasst die Durchfihrung von Prufungshandlungen, um Prifungsnachweise fir die
in der Kapitalflussrechnung enthaltenen Wertansétze einschlieBlich dazugehériger Angaben zu
erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemaRen Ermessen des Wirt-
schaftspriifers. Dies schlieRt die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter und unbe-
absichtigter — falscher Angaben in der Kapitalflussrechnung einschlieBlich der dazugehérigen An-
gaben ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berilicksichtigt der Wirtschaftspriifer das interne Kon-
trollsystem, das relevant ist fir die Aufstellung einer Kapitalflussrechnung einschlieflich dazugehé-
rigen Angaben, die eine sachgerechte Gesamtdarstellung der Finanzlage vermittelt. Ziel hierbei ist
es, Prifungshandlungen zu planen und durchzufiihren, die unter den gegebenen Umsténden an-
gemessen sind, jedoch nicht, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des
Unternehmens abzugeben. Eine Prifung umfasst auch die Beurteilung der angewandten Rech-
nungslegungsmethoden, der Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern ermittelten ge-
schatzten Werte in der Rechnungslegung sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung der Kapi-
talflussrechnung einschlieRlich dazugehdrigen Angaben.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht die
Kapitalflussrechnung einschlieBlich der dazugehérigen Angaben in allen wesentlichen Belangen
den fir Kapitalgesellschaften geltenden deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und stellt die
Finanzlage der FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG (heute: FCR Immobi-
lien AG), Munchen, fur 2012 und 2011 in allen wesentlichen Bereichen sachgerecht dar.

Minchen, den 17. September 2014

Ring-Treuhand GmbH & Co. KG
irtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(e

COSTA MULLER
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

RINGTREUHAND
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GESCHAFTSGANG UND AUSSICHTEN

Fur das laufende Geschéftsjahr 2013/2014 der Emittentin, der FCR Immobilien AG, wird mit einer
positiven Entwicklung der Umsatz- und Ertragslage gerechnet. Der Grund fur diese Annahme liegt vor
allen Dingen in der erwarteten weiteren positiven Entwicklung des Geschéftsbereichs Fachmarkt- und
Einkaufszentren, da die FCR Immobilien AG uber ein erfahrenes Management mit einem
umfangreichen Netzwerk verflgt, um dadurch weitere langfristige Mietvertrage mit bonitatsstarken

Mietern abschlieBen zu kbnnen.

Der Emissionserlds der zu begebenden Mittelstandsanleihe soll fir die gezielte Fortentwicklung des

Unternehmens und fur die Wachstumsfinanzierung genutzt werden.

Nachdem die Gesellschaft bereits Ende 2003 als RMM 22 GmbH & Co. KG gegrindet wurde, ist sie
seit Januar 2004 als FCR Immobilien & Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG mit Sitz in Krailling
am Markt aktiv. Nachdem die Gesellschafterversammlung am 5. Dezember 2013 die formwechselnde
Umwandlung in die FCR Immobilien AG sowie die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft von Krailling
nach Minchen beschloss, firmiert das Unternehmen seit Februar 2014 als Aktiengesellschaft. Der
Formwechsel wurde durch die Eintragung ins Handelsregister am 25. Februar 2014 wirksam. Durch
den Formwechsel unterstreicht die FCR Immobilien AG ihre Ambitionen langfristig am Kapitalmarkt
Wertpapiere zu platzieren und Kapital zu generieren, um den Kauf und die Vermietung von

ertragstrachtigen Fachmarkt- und Einkaufszentren weiter voranzutreiben.

In diesem Zusammenhang hat die FCR Immobilien AG im Jahr 2014 bereits sehr vielversprechende

Investitionen getatigt bzw. geplant:

So meldete die Gesellschaft im April 2014 den Erwerb eines Fachmarktzentrums in PdRneck,
Thuringen durch eine Tochterprojektgesellschaft der FCR Immobilien AG, der FCR Polineck GmbH &
Co. KG. Der Kaufpreis fur das voll vermietete Objekt belief sich auf EUR 2.280.000,00 zzgl.
Kaufnebenkosten, insgesamt also ca. EUR 2.500.000. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit
bei rund EUR 320.000,00. Hauptmieter ist die Baumarktkette OBI, die bereits seit Uber 20 Jahren am
Standort vertreten ist. Die aktuelle Vertragslaufzeit besteht bis Ende 2024. Weitere Mieter sind

Dénisches Bettenlager, NKD und ein Getrankefachmarkt.

Im September 2014 meldete die FCR Immobilien AG gleich zwei weitere Akquisitionen der FCR-
Gruppe. So erwarb die FCR Salzgitter GmbH & Co. KG mit Kaufvertrag vom 26.08.2014 die 1967
(Wohn- und Birohaus) bzw. 1985 (Einkaufspassage) erbaute Stadtpassage in Salzgitter zu einem
Kaufpreis in Hoéhe von EUR 6.000.000 zuziuglich Kaufnebenkosten, insgesamt also ca.
EUR 6.600.000. Das Objekt hat eine Grundstiicksflache von 5.525 m2 sowie vermietbare Flachen von
7.564 m2, wovon 88 % vermietet sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betragen ca.
EUR 800.000. Hauptmieter ist Rossmann mit einer aktuellen Vertragslaufzeit bis Juni 2021. Daneben
sind zahlreiche weitere Gewerbemieter wie beispielsweise Fielmann, Engbers, mister*lady und
McPaper sowie diverse Amter und Arztpraxen im Objekt vertreten. Die Mietvertrage der grofRen

Einzelhandelsmieter laufen tberwiegend bis 2020 oder léanger. Die durchschnittliche IST-Mietdauer
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liegt bei knapp 10 Jahren.

Daruber hinaus erwarb die FCR Oldenburg GmbH & Co KG mit Kaufvertrag vom 04.09.2014 eine
2005 erbaute bzw. erweiterte Logistikimmobilie in Oldenburg zu einem Kaufpreis in H6he von
EUR 1.260.000 zuziglich Kaufnebenkosten, insgesamt also fur ca. EUR 1.300.000. Das Objekt hat
eine Grundstucksflache von 14.200 m2 sowie vermietbare Flachen von ca. 4.000 m?, die komplett an
den IT-Spezialisten 3 KV GmbH vermietet sind. Die aktuellen jahrlichen Nettomieteinnahmen betragen
EUR 168.000. Die aktuelle Vertragslaufzeit betragt noch weitere sieben Jahre. Die auf die 3 KV GmbH

verschmolzene Vorgangerfirma ist schon seit fast 10 Jahren im Objekt anséssig

Weitere Tochtergesellschaften der FCR Immobilien AG, so etwa die FCR Dessau GmbH & Co. KG,
die FCR Genthin GmbH & Co. KG, die FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG, die FCR Oer-
Erkenschwick GmbH & Co. KG, die FCR Schwedt GmbH & Co. KG und die FCR Schwerin GmbH &

Co. KG sollen in Kirze jeweils ein Bestandsobjekt tbertragen bekommen.

Anfang Februar 2014 gingen der FCR Immobilien AG zwei Heranziehungsbescheide uber
StraBenbaubeitrdge seitens der Stadt Schwerin mit einem Gesamtbetrag von EUR 137.000 zu. Von
diesem Betrag hat die Gesellschaft EUR 101.000 anerkannt und zahlt diese seit Anfang Marz
ratenweise ab. Nach der Ablehnung eines Widerspruchs gegen den Differenzbetrag hat die FCR AG
am 23.05.2014 mittlerweile Klage beim Verwaltungsgericht Schwerin eingereicht. Der als
Verbindlichkeit anerkannte Teilbetrag Gber EUR 101.000 wurde im ersten Quartal ergebniswirksam

verbucht.

Zur Finanzierung von Investitionen und Verbindlichkeiten hat die FCR Immobilien AG am 27.06.2014
bereits eine besicherte Anleihe in Hohe von EUR 4.000.000,00 erfolgreich an einen Einzelinvestor
platziert. Die Anleihe (WKN A12TWS8 / ISIN DEOOOA12TW80) ist mit einem Nominalzins in Hohe von
8 % p.a. zzgl. einem festen jahrlichen Zinsbonus von 3 % auf den Nennbetrag mit einer Laufzeit von
5 Jahren ausgestattet. Die Anleihe wird mit Buchgrundschulden sowie Uber ein Treuhandkonzept

besichert.

Durch die Ausgabe der diesem Prospekt zugrunde liegenden Anleihe will die FCR Immobilien AG das
bereits bestehende, nach ihrer Einschatzung hochrentable Portfolio durch den Kauf weiterer Objekte
mit bonitatsstarken Ankermietern weiter ausbauen. Die FCR Immobilien AG prift daher standig
weitere potenzielle Akquisitions-Objekte im Segment der Fachmarkt- und Einkaufszentren zu
Kaufpreisen von EUR 1.000.000,00 bis EUR 5.000.000,00, sofern diese eine Nettomietrendite von

mindestens 12 % erzielen.

Sonstige Trends, Unsicherheiten, Nachfrage, Verpflichtungen oder Vorfélle, die voraussichtlich die
Aussichten der Emittentin zumindest im laufenden Geschéftsjahr wesentlich beeinflussen dirften, sind
Uber die in diesem Abschnitt ,Geschaftsgang und Aussichten“ dargestellten Umstande hinaus nicht
bekannt. Es hat keine wesentlichen nachteiligen Veranderungen in den Aussichten der Emittentin seit

dem Stichtag des letzten gepriften Jahresabschlusses, also dem 31. Dezember 2013, gegeben.
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ANLEIHEBEDINGUNGEN (englische Fassung)

WKN A1YCS5F / ISIN DEOOOA1YC5FO
Terms and Conditions
of the
8.0 % corporate bond 2014 / 2019 divided into up to 10,000 notes
of

FCR Immobilien Aktiengesellschaft

Minchen
ISIN DEOOOA1YC5F0 — WKN A1YC5F

The German version of the Terms and Conditions is the only legally binding version. The English
translation is for convenience only.

TERMS AND CONDITIONS
1. General Provisions

1.1 Principal Amount and Denomination

This bond by FCR Immobilien Aktiengesellschaft, Munich, a stock corporation (Aktiengesell-
schaft) incorporated under the laws of Germany (the ,Issuer®), in the aggregate principal
amount of up to EUR 10,000,000.00 (in words ten million euros), is divided into bonds in bearer
form in a principal amount of EUR 1,000.00 (the ,Bonds*) each, ranking pari passu among

themselves.

1.2 Global Certificate and Custody

The Bonds will be represented for the whole term by one or several global notes (the ,Global
Certificate®) without interest coupons. The Global Note will be deposited with Clearstream
Banking AG, Frankfurt am Main (the ,Clearing System® or “Clearstream”).The Global Certifi-
cate will only be valid if it bears the handwritten signatures of at least one authorized repre-
sentative of the Issuer. The Bondholders have no right to require the issue of Bonds or interest

coupons.

1.3 Clearing

The bonds are assignable. The holders of the Bonds (the ,Bondholders®) are entitled to joint
ownership shares or rights regarding the Global Certificate, which shall be transferable pursuant

to applicable law and the rules and regulations of the concerned Clearing System.

1.4 Issue of Additional Notes

The Issuer reserves the right from time to time without the consent of the Noteholders to issue
additional bonds with identical terms, so that the same shall be consolidated, form a single is-
sue with and increase the aggregate principal amount of the Bonds. The term ,Bonds* shall, in
the event of such increase, also comprise such additionally issued bonds. The Issuer also re-
serves the right to issue additional bonds, that do not form a single issue with the Bonds or of

similiar financial instruments.
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2.1

22

2.3

24

3.2

3.3

Term and Payment of Interest

Term

The term is from May 15t 2014 - April 30%t 2019 inclusive.
Interest Rate and Interest Payment Dates

The Bonds shall bear interest at the rate of 8.0 % (the ,,Interest Rate®) per annum on their
Principal Amount from and including May 1%t 2014 (the ,Issue Date”). This interest shall be
payable in arrear on May 1%t of any year (the ,Interest Payment Date®). The first interest pay-
ment shall be due on May 1%t 2015 and the last interest payment shall be due on May 1%t 2019.
Additionally the Bonds shall bear interest at the rate of 3 % per annum on their Principal
Amount (the “Additional Interest Rate”) from and including May 1% 2014 (the “Additional In-
terest”). The Additional Interest Rate shall be due on May 1%t 2019 in full. All interests shall
cease to accrue with the expiration of the day which precedes the day on which the Notes be-
come due for redemption.

Default

If the Issuer fails to redeem the Bonds on the day on which they become due for redemption
pursuant to section 3, interest shall continue to accrue on the Bonds at the Interest Rate.

Day Count Fraction

Where interest is to be calculated in respect of a period which is shorter than one year, interests
will be calculated on the basis of the actual number of days elapsed divided by 365 (respective-
ly if a part of this period falls into a leap year on the basis of the sum of (i) the actual nhumber of
days of the period, that fall into the leap year, divided by 366 and (ii) the actual number of days
of the period, that do not fall into the leap year, divided by 365).

Final Maturity; Repurchase
Final Maturity

The Bonds shall be redeemed at the Principal Amount on May 1%t 2019, together with interest
accrued, unless they have previously been redeemed or repurchased.

Repurchase

The Issuer and/or any of its affiliates shall be entitled at any time to purchase Bonds in the mar-
ket or otherwise. Bonds repurchased may be held, cancelled or resold.

Early Redemption at the Option of the Issuer for Reasons of Minimal Outstanding Princi-
pal Amount

If at any time the aggregate of the Principal Amounts of Bonds outstanding (including any Notes
issued pursuant to section 1.4 and associated to the bonds) falls below 25% of the aggregate of
the Principal Amounts of the Bonds that were initially issued (including any Notes issued pursu-
ant to section 1.4 and associated to the bonds), the Issuer shall be entitled, by giving not less
than 30 nor more than 60 days' notice by publication in accordance with section 9, to terminate
the remaining Bonds in whole, but not in part and to redeem them, at their Principal Amount to-
gether with interest accrued on the Principal Amount until (but excluding) the date for redemp-
tion fixed in the notice. Such notice shall be irrevocable and shall state the date of early re-
demption. The date of early redemption must be a Business Day.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Currency and Payments

Currency

All payments on the Bonds shall be made by the Issuer in euro.
Paying Agent

The Issuer has appointed Bankhaus Neelmeyer AG, Bremen, to act as paying agent (the ,Pay-
ing Agent®).

Substitution of Paying Agent

The Issuer will procure that there will at all times be a Paying Agent. The Issuer may at any
time, by giving not less than 30 days' notice appoint another bank of good reputation as Paying
Agent. Furthermore, the Issuer is entitled to terminate the appointment of any Paying Agent. In
the event of such termination or such bank being unable or unwilling to continue to act as Pay-
ing Agent in the relevant capacity, the Issuer will appoint another bank of international standing
as Paying Agent. Such appointment or termination will be published without undue delay in ac-
cordance with section 9, or, should this not be possible, be published in another appropriate
manner.

Payments

Subject to applicable fiscal rules and other legal rules and provisions, payments of principal, in-
terest and all other cash payments payable on the Bonds shall be made by the Issuer on the
relevant payment date (section 4.6) to the Paying Agent (section 4.2) for onpayment to Clear-
stream for credit to the accounts of the respective accountholders in Clearstream for onpayment
to the relevant Bondsholder). All payments made to Clearstream or to its order shall discharge
the liability of the Issuer under the Bonds to the extent of the amounts so paid.

Business Days

If any due date for payments on the Bonds is not a Business Day, such payment will not be
made until the immediately following Business Day, and no interest shall be paid in respect of
the delay in such payment. A ,Business Day“ shall be any day on which banking institutions in
Frankfurt am Main and Clearstream are open for business and payments in euro may be set-
tled.

Payment Date/Due Date

For the purposes of these Terms and Conditions, ,payment date” means the day on which the
payment is actually to be made, where applicable as adjusted in accordance with section 4.5,
and ,due date” means the payment date provided for herein, without taking account of such ad-
justment.

Depositing in Court

The Issuer may deposit with the local court (Amtsgericht) Munich any amounts payable on the
Bonds not claimed by holders of the Bonds within 12 months of the due date. To the extent that
the Issuer waives its right to withdraw such deposited amounts, the relevant claims of the
Bondholders against the Issuer shall cease.

Taxes
All payments by the Issuer on the Bonds will be made without deduction or withholding of any
present or future taxes, duties or governmental charges of any nature whatsoever imposed, lev-

ied or collected by way of deduction or withholding at source by, in or on behalf of the Federal
Republic of Germany or by or on behalf of any political subdivision or authority thereof or therein
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6.1

6.2

6.3

7.1

having power to tax, unless such deduction or withholding is required by law. The Issuer shall
not be required to make any additional payments to the Bondholders in respect of such deduc-
tion or withholding.

Termination by Noteholders
Events of Default

The Bondholders’ ordinary right of termination is excluded. The right of extraordinary termina-
tion for good cause at of the respective Bondholder shall not be affected and may be exercised
fully or partially. In case of good cause, each Bondholder is entitled to declare due and payable
by submitting a notice of termination (the ,Termination Notice®) to the Issuer its entire claims
arising from the Bonds and demand payment of their Principal Amount, plus interest accrued on
the Principal Amount until (but excluding) the day of actual redemption. Good cause shall exist,
if

a) the Issuer, for any reason whatsoever, fails within 20 days after the relevant due date to
pay any amounts due and payable on the Bonds; or

b) the Issuer suspends its payments generally or announces its inability to meet its payment
obligations; or

c) an application for insolvency proceedings or similar proceedings is filed by a creditor with a
court against the Issuer and such application shall not have been dismissed or stayed with-
in 60d ays after the filing thereof (provided that any dismissal or stay of any such applica-
tion for insufficiency of assets (mangels Masse) shall not prejudice the Bondholders' right
to declare their Bonds due and payable) institutes such proceedings or offers or makes a
general arrangement for the benefit of all its creditors; or

d) the Issuer enters into liquidation, unless such liquidation is to take place in connection with
a merger, consolidation or any other form of combination with another company and such
company assumes all obligations under the Bonds arising from these Terms and Condi-
tions.

Cessation of Termination Right

The Bondholders' right to declare the Bonds due and payable will cease in the event that the
event of default has been remedied prior to the exercise of the termination right.

Notice

Any Termination Notice shall be made by means of a written notice to be delivered by hand or
registered mail to the Issuer together with evidence by means of a certificate of the Bondhold-
er's depository bank that such Bondholder at the time of such written notice is a holder of the
relevant Bonds. Termination Notices pursuant to section 6.1 shall be irrevocable.

Change of Control; Undertakings
Change of Control

,Change of Control” means that the Issuer becomes aware that any third person or group of
third persons acting in concert within the meaning of 8 2 (5) of the German Securities Acquisi-
tion and Takeover Act (Wertpapiererwerbs und Ubernahmegesetz, WpUG) (each an ,Acquir-
er”) has become the legal or beneficial owner of more than 50 % of the voting rights of the Issu-
er.

If a Change of Control occurs, each Bondholder shall have the right to require the Issuer to re-
deem or, at the Issuer’s option, purchase (or procure the purchase by a third party of) in whole
or in part his Notes at the Early Redemption amount (the ,Put Option*). An exercise of the Put
Option shall, however, only becomes valid if during the Put Exercise Period Bondholders of
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7.2

7.3

7.4

7.5

Bonds with a Principal Amount of at least 30% of the aggregate Principal Amount of the Bonds
then outstanding have exercised the Put Option. The Put Option shall be exercised as set out
below.

If a Change of Control occurs, then the Issuer shall, without undue delay, after becoming aware
thereof, give notice of the Change of Control (the ,Put Notice”) to the Bondholders specifying
the nature of the Change of Control and the procedure for exercising the Put Option contained
in this section 7.1.

The exercise of the Put Option must be declared by the Bondholder within 30 days after a Put
Notice has been published (the ,Put Exercise Period”) to the Depositary Bank of such Bond-
holder in writing (the ,Put Exercise Notice”. The Issuer shall redeem or, at its option, purchase
(or procure the purchase of) the relevant Bond(s) on the date (the ,Put Redemption Date”)
seven days after the expiration of the Put Exercise Period unless previously redeemed or pur-
chased and cancelled. The settlement will be executed through Clearstream. A Put Exercise
Notice, once given, shall be irrevocable.

Limitation on Distributions

Subject to the applicable restrictions of German law, the Issuer will for all financial year ending
on or before April 30%* 2019 not pay out any dividends or make any other distributions exceed-
ing 50% of the consolidated net profit (as set out in the respective consolidated income state-
ment of the Issuer) or 50% of the balance sheet profits (as set out in the respective stand-alone
financial statement under German Commercial Code, HGB).

Maintenance of Consolidated Cover age Ratio

The Issuer will maintain for the entire term for each of its financial years a ratio of (i) the aggre-
gate amount of consolidated adjusted EBITDA as such amount can be derived from the consol-
idated financial statements of the Issuer covering such financial year to (ii) the aggregate
amount of all interest and other financial charges of the Issuer accrued in such financial year
(including without limitation, any one-off fees and break costs) of at least 1.10 to 1.00 (the
sConsolidated Coverage Ratio Covenant®).

The Consolidated Coverage Ratio Covenant is deemed to be fulfilled if the Issuer within 90 days
from the day on which it was required to publish its consolidate financial statements under the
Current Reporting Standards (section 7.5) for the respective financial year has implemented
measures (e.g. capital increases against cash or divestments with a deleveraging effect) which,
had they been implemented at the beginning of the respective financial year, would have led to
the Issuer being in compliance with the Consolidated Coverage Ratio Covenant.

L,adjusted EBITDA“ means the consolidated profit/(loss) of the Issuer and its Subsidiaries be-
fore interest, taxes, depreciation, amortisation, net gains/(losses) from the remeasurement of
investment properties, noncash expenses, and extraordinary or nonrecurring items, as deter-
mined by reference to the most recent published consolidated financial statements.
Maintenance of Listing

For so long as such Bonds are outstanding, the Issuer will use reasonable efforts to enable the
tradability of the Bonds on a German stock exchange.

Reporting Obligation
For so long as the Bonds are outstanding the Issuer will publish on its internet page annual and

interim reports. Further reporting obligations shall be fulfilled according to the regulations of the
respective stock exchange on which the Bonds are traded.
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10.

Security of the Bonds
Security by registered land charges

The Issuer undertakes to secure the claims of the Bondholders regarding the payment of inter-
est including interest on arrears pursuant to section 2 and regarding the redemption of the
Bonds pursuant to section 3.1 by registered land charges (the “Security Interest” on proper-
ties of the Issuer or any subsidiary of the Issuer (the “Security Property”) for the benefit of the
trustee Prinz Waldeck Treuhand GmbH with its registered office in Munich (the “Trustee”). The
Issuer shall be responsible for the selection of the properties, which will serve as security and
the determination of the amount of the registered land charge on the individual property. The
amount of the land charges will correspond at least with the sum of the actual contribution made
by the Bondholders plus their interest on this amount for the remaining term (the “Minimum Se-
curity Value”) and at most EUR 10. Mio. plus interests which have to be paid for the remaining
term (the “Total Security Value”).

During the term of the Bond single existing mortgages may be replaced by equivalent other
mortgages or by cash subject to the trust agreement concluded pursuant to section 8.2.

Function of the Trustee and Trust Agreement

The Security Interests will be granted by the Issuer for the benefit of the Trustee, but in the in-
terest of the Bondholders. The Trustee will be the owner of the Security Interest in relation to
third parties, but in the internal relationship manages them on behalf of the Bondholders. The
Security Interests pursuant to section 8.1 will be managed by the Trustee for the benefit of the
Bondholders under the Trust Agreement of April 4" 2014 (the “Trust Agreement”).The details
of the task of the Trustee and the details of the legal relationship between the Bondholders and
the Trustee shall be ruled only by the Trust Agreement (contract to the benefit of a third party).
In the event that the trust relationship is terminated prematurely, the Issuer is obliged to appoint
a new trustee.

Notices
All notices by the Issuer regarding the Bonds shall be made by publication in the German Fed-
eral Gazette (Bundesanzeiger), unless expressly provided otherwise in these Terms and Condi-

tions. There will be no need for a special notification to the individual holders of the Bonds.

Amendments to the Terms and Conditions by resolution of the Bondholders; Joint Rep-
resentative

10.7Amendments to the Terms and Conditions

The Issuer may amend the Terms and Conditions with consent by a majority resolution of the
Bondholders pursuant to § 5 et seq. of the German Act on Issues of Debt Securities (Gesetz
Uber Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen — ,SchVG*), as amended from time to
time. In particular, the Bondholders may consent to amendments which materially change the
substance of the Terms and Conditions, including such measures as provided for under 8§ 5 (3)
of the SchVG, by resolutions passed by such majority of the votes of the Bondholders as stated
under section 10.2 below. A duly passed majority resolution shall be binding upon all Bondhold-
ers.

10.2Qualified Majority

Except as provided by the following sentence and provided that the quorum requirements are
being met, the Bondholders may pass resolutions by simple majority of the voting rights partici-
pating in the vote. Resolutions which materially change the substance of the Terms and Condi-
tions, in particular in the cases of § 5 (3) numbers 1 through 9 of the SchVG, may only be
passed by a majority of at least 75 % of the voting rights participating in the vote (a ,Qualified
Majority“).
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10.3Passing of Resolutions

Resolutions of the Bondholders shall be made either in a Bondholder's meeting in accordance
with 8§ 9 et seq. of the SchVG or by means of a vote without a meeting (Abstimmung ohne Ver-
sammlung) in accordance § 18 SchVG provided that resolutions of the Bondholders shall pass
in a Bondholder's meeting if the Joint Representative or Bondholders holding Bonds in the total
amount of 5 % of the outstanding principal amount of the Bonds expressly request that a meet-
ing of Holders takes place.

a) Resolutions of the Bondholders in a Bondholder's meeting shall be made in accordance
with § 9 et seq. of the SchVG. Bondholders holding Bonds in the total amount of 5 % of the
outstanding principal amount of the Bonds may request, in writing, to convene a Bondhold-
ers' meeting pursuant to 8 9 of the SchVG. The convening notice of a Bondholders' meet-
ing will provide the further details relating to the resolutions and the voting procedure. The
subject matter of the vote as well as the proposed resolutions will be notified to Bondhold-
ers in the agenda of the meeting. The attendance at the Bondholders' meeting or the exer-
cise of voting rights requires a registration of the Bondholders prior to the meeting. Any
such registration must be received at the address stated in the convening notice by no later
than the third calendar day preceding the Bondholders' meeting.

b) Resolutions of the Bondholders by means of a voting not requiring a physical meeting (Ab-
stimmung ohne Versammlung) shall be made in accordance 8§ 18 of the SchVG. Bond-
holders holding Bonds in the total amount of 5 % of the outstanding principal amount of the
Bonds may request, in writing, the holding of a vote without a meeting pursuant to 8 9 in
connection with 8 18 of the SchVG. The request for voting as submitted by the chairman
(Abstimmungsleiter) will provide the further details relating to the resolutions and the voting
procedure. The subject matter of the vote as well as the proposed resolutions shall be noti-
fied to Bondholders together with the request for voting.

c) All creditors take part in votes of the Bondholders according to the respective nominal val-
ue or the calculative share of entitlement as regards to the Bonds outstanding. The voting
right is suspended as long as the shares are assigned to the Issuer or to one of its affiliates
(8 271 (2) HGB) or as long as the shares are held for the account of the Issuer or one of ist
affiliates. The Issuer must not dispose the Bonds comprising a suspendend voting right
with the objective that somebody else exercises their voting rights in lieu of the Issuer; this
also applies to its affiliated companies. Nobody is allowed to exercise the voting right for
the intended purpose as outlined in sentence 3.

10.4Proof of Eligibility

Bondholders must demonstrate their eligibility to participate in the vote at the time of voting by
means of a special confirmation of the Depositary Bank hereof and by submission of a blocking
instruction by the Depositary Bank for the benefit of the Paying Agent as depository (Hinter-
legungsstelle) for the voting period.

10.5J)oint Representative

The Bondholders may by majority resolution provide for the appointment or dismissal of a joint
representative, the duties and responsibilities and the powers of such joint representative, the
transfer of the rights of the Bondholders to the joint representative and a limitation of liability of
the joint representative. Appointment of a joint representative may only be passed by a Quali-
fied Majority if such joint representative is to be authorized to consent, to a material change in
the substance of the Terms and Conditions.

10.6Notices

Any notices concerning this section 10 shall be made in accordance with § 5 et seq. of the
SchVG and section 9 of these Terms and Conditions.

-A7-



11. Miscellaneous
11.1Governing Law

The Notes, with regard to both form and content, as well as all rights and obligations arising
from these Terms and Conditions for the Bondholders and the Issuer shall in all respects be
governed by the laws of the Federal Republic of Germany.

11.2Place of Performance
Place of performance shall be Munich, Federal Republic of Germany.
11.3Place of Jurisdiction

Subject to section 11.4 the place of jurisdiction for all proceedings arising from matters provided
for in these Terms and Conditions shall, to the extent legally permitted, be Munich, Germany.

11.4Place of Jurisdiction for judgments pursuant the SchvVG

The local court (Amtsgericht) Munich shall have jurisdiction for all judgments pursuant to 8 9 (2),
8§ 13 (3) and § 18 (2) SchVG in accordance with § 9 (3) SchVG. The regional court | (Landger-
icht I) Munich shall have exclusive jurisdiction for all judgments over contested resolutions by
Bondholders in accordance with § 20 (3) SchVG.

11.5Enforcement of claims

Any Note holder may in any proceedings against the Issuer or to which the Bondholder and the
Issuer are parties protect and enforce in its own name its rights arising under its Bonds by sub-
mitting the following documents: a certificate issued by its Depository Bank (i) stating the full
name and address of the Bondholder, and (ii) specifying an aggregate principal amount of
Bonds credited on the date of such statement to such Bondholders' securities deposit account
maintained with such Depository Bank. For purposes of the foregoing, ,Depository Bank*
means any bank or other financial institution authorized to engage insecurities deposit business
with which the Bondholder maintains a securities deposit account in respect of any Bonds, and
includes Clearstream Frankfurt, Clearstream Luxembourg and Euroclear.

11.6Term for Presentation

The term for presentation of the Bonds with respect to principal and interest shall be one year.
In case of presentation, the claim shall expire two years after the end of the Term for Presenta-
tion. In case of no presentation, the claim shall expire with the Term for Presentation.

12. Severability

Should any of the provisions of these Terms and Conditions be or become invalid or unenforce-
able in whole or in part, the validity or the enforceability of the remaining provisions shall not in
any way be affected or impaired thereby. In this case the invalid or unenforceable provision
shall be replaced by a provision which, to the extent legally possible, provides for an interpreta-
tion in keeping with the meaning and the economic purposes of the Terms and Conditions at
the time of the issue of the Notes. Under circumstances in which these Terms and Conditions
prove to be incomplete, a supplementary interpretation in accordance with the meaning and the
purposes of these Terms and Conditions under due considerations of the legitimate interest of
the parties involved shall be applied.

13 Language

The German text of these Terms and Conditions is the only legally binding one. This English
translation is for convenience only.
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