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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die FCR Immobilien AG, Pullach

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES UND DES
KONZERNLAGEBERICHTS

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der FCR Immobilien AG und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025, der Konzerngesamt-
ergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverdanderungsrechnung und der Konzernkapitalfluss-
rechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem
Konzernanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden -
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 gepriift. Die in dem Abschnitt ,,Sonstige
Informationen" genannten Teile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den vom International
Accounting Standards Board (IASB) herausgegebenen IFRS Accounting Standards (im Folgenden
"IFRS Accounting Standards"), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315e
Abs. 1HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

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

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

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,,EU-APrvo")
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmapiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den

1



europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Darliber hinaus erklaren wir gemap Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrvO, dass wir keine
verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5 Abs.1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Prifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtge-
mafen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Konzernabschlusses fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres
Prifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nach IFRS
Griinde fir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt

In dem Konzernabschluss der FCR zum 31. Dezember 2025 werden als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in H6he von TEUR 376.185. Dies entspricht einem Anteil von
87,4 % der Bilanzsumme.

Die Bewertung der Immobilien erfolgt durch Hinzuziehung externer Gutachter unter Anwendung des
Ertragswertverfahrens gemdap Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV). Die Bewertung
erfolgte grundsatzlich auf den Bewertungsstichtag 31. Dezember 2025.

In die Bewertung der Immobilien flieBen zahlreiche bewertungsrelevante Annahmen ein, die mit
erheblichen Schétzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der
bewertungsrelevanten Annahmen kénnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden beizule-
genden Werte fiihren.

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

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

Priiferisches Vorgehen

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



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

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

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

Unsere Schlussfolgerungen

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

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich.
Die sonstigen Informationen umfassen

— den Verweis auf die Konzernerklarung zur Unternehmensfiihrung mit Corporate-Governance-
Bericht gemaf § 315d HGB und die Informationen, auf die sich der Verweis bezieht,

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

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben wir die Verantwortung, die oben
genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder zu unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



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

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

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

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

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Map an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmapiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

4



kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wdahrend der Priifung Uben wir pflichtgemdpes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzernab-
schluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefliihrende Darstellungen
bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstdndnis von den fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und
Mapnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen
des Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und Mafnahmen abzugeben.

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

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

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



— planen wir die Konzernabschlusspriifung und fiihren sie durch, um ausreichende geeignete
Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschafts-
bereiche innerhalb des Konzerns einzuholen als Grundlage fiir die Bildung der Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung,
Beaufsichtigung und Durchsicht der fiir Zwecke der Konzernabschlusspriifung durchgefiihrten
Prifungstatigkeiten. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unsere Priifungsurteile.

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

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

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieplich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Beziehun-
gen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie
sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und sofern einschldgig, die zur Beseitigung von
Unabhangigkeitsgefahrdungen vorgenommenen Handlungen oder ergriffenen Schutzmafnahmen.

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

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

Prifungsurteil

Wir haben gemap § 317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die
in der Dbeigefligten Datei "FCR_Immobilien AG_KA 2025" enthaltenen und fiir Zwecke der
Offenlequng erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts (im
Folgenden auch als ,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat (,,ESEF-Format") in allen wesentlichen Belangen entsprechen.



In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur auf die
Uberfiihrung der Informationen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in das ESEF-
Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben
genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen und
fir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat.

Uber dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk iiber die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” enthaltenen Prifungsurteile zum beigefiligten
Konzernabschluss und zum beigefligten Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2025 bis zum 31. Dezember 2025 hinaus geben wir keinerlei Priifungsurteil zu den in diesen
Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben genannten Datei enthal-
tenen Informationen ab.

Grundlage fir das Prifungsurteil

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

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

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der ESEF-
Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts nach Mapgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und fiir die Auszeichnung des
Konzernabschlusses nach Maf3gabe des § 328 Abs. 1Satz 4 Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fir die internen Kontrollen, die
sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - Verstdf3en gegen die Vorgaben des § 328 Abs.
1 HGB an das elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung der Erstellung der ESEF-Unterlagen als Teil
des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Konzernabschlussprifers fir die Prifung der ESEF-Unterlagen

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



Dariber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- Verstope gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

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

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

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

— beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Technologie (iXBRL)
eine angemessene und vollstdndige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe
ermdglicht.

Ubrige Angaben geméf3 Artikel 10 EU-APrvoO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Mai 2025 als Konzernabschlusspriifer gewahlt. Wir
wurden am 9. Dezember 2025 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem
Geschaftsjahr 2020 als Konzernabschlusspriifer der FCR Immobilien AG tatiq.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem zusatz-
lichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang
stehen.

SONSTIGER SACHVERHALT - VERWENDUNG DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepriiften Konzernabschluss und
dem gepriiften Lagebericht sowie den gepriiften ESEF-Unterlagen zu lesen. Der in das ESEF-Format
Uberfiihrte Konzernabschluss und Lagebericht - auch die in das Unternehmensregister einzu-
stellenden Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des gepriiften Konzernabschlusses
und des gepriiften Lageberichts und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-Vermerk
und unser darin enthaltenes Priifungsurteil nur in Verbindung mit den in elektronischer Form bereit-
gestellten gepriften ESEF-Unterlagen verwendbar.
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Konzern-Bilanz
Fir die Stichtage 31.12.2025 und 31.12.2024:
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In TEUR

AKTIVA Note 31.12.2025 31.12.2024
Langfristiges Vermégen

Immaterielle Vermdgenswerte 4.1 4.421 4.619
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.2 376.185 388.720
Sachanlagen 4.3 899 791
Beteiligungen 3.2 6.321 26.107
Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen 3 12.631 13.024
Summe langfristiges Vermégen 400.457 433.261
Kurzfristiges Vermégen

Vorrate 4.6 2.059 1.666
Forderungen aus Lieferung und Leistung 3.1 3.506 3.558
Zur kurzfristigen Verauf3erung verfligbare Finanzinstrumente 3.2 99 257
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 4.7 2.927 2.425
Kurzfristige Steueranspriiche 4.7 4 70
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.3 1.391 1.408
Zur Veraul3erung gehaltene langfristige Vermodgenswerte 4.8 20.374 5.953
Summe kurzfristiges Vermégen 30.360 15.337
Summe Vermobgenswerte 430.817 448.598
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In TEUR

PASSIVA Note 31.12.2025 31.12.2024
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 5 9.870 9.870
Kapitalriicklage 5 12.680 12.680
Gewinnricklagen 5 130.039 121.873
Sonstige Ricklagen 5 279 279
Eigenkapital 152.868 144.702
Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 3.5 182.197| 190.575
Anleihenverbindlichkeiten 3.5 39.190 20.780
Schuldscheindarlehen 3.5 - 9.948
Sonstige Verbindlichkeiten 4.9 419 59
Passive latente Steuern 4.5 12.757 18.401
Summe langfristige Verbindlichkeiten 234.563 239.763
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 3.4 1.041 675
Finanzverbindlichkeiten 3.5 24.309 24.610
Anleihenverbindlichkeiten 3.5 - 24.793
Schuldscheindarlehen 3.5 14.475 9.977
Vertragsverbindlichkeiten 1 - 475
Sonstige Verbindlichkeiten 4.9 2.557 2.413
Ruckstellungen 4.10 602 405
Ertragsteuerschulden 402 784
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 43.386 64.133
Summe Verbindlichkeiten 277.949 303.896
Summe Eigenkapital und Verbindlichkeiten 430.817 448.598




Konzern-Gesamtergebnisrechnung
Fur die Geschaftsjahre 2025 und 2024:

In TEUR Note 2025 2024
Umsatzerlose 1 30.502 33.288
pmsaF;erlose aus dem Verkauf.v.on als Finanz- 1 5 589 20,768
investitionen gehaltenen Immobilien

Bestandsveranderungen 2.2 393 360
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.3 461 656
Sonstige Ertrage 2.6 433 1.376
Gesamtleistung 37.378 56.448
Materialaufwand 2.4 -5.871 -7.342
Aufwand fUr bezogene Leistungen - -4
Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen 42 -5.589 -20.768
gehaltenen Immobilien

Personalaufwand 2.5 -3.546 -4.044
Wertverandgrungen der als Finanzinvestitionen gehalte- 21842 1354 4384
nen Immobilien

Sonstige Aufwendungen 2.7 -3.310 -3.805
V\/ertmmderungsaufwand aus Forderungen a.L.JS o 554 530
Lieferungen und Leistungen u. Vertragsvermdgenswerten

EBITDA* 19.862 24.339
Abschreibungen 418&4.3 -1.148 -1.059
Betriebsergebnis (EBIT) 18.714 23.280
Finanzertrage 2.8 37 535
Fair Value Zuschreibungen von Beteiligungen 2.8 161 15.454
Finanzaufwendungen 2.8 -12.030 -16.146
Finanzergebnis -11.832 -157
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 6.882 23.123
Ertragsteueraufwendungen/-ertrége 2.9 5.726 -1.284
Konzernjahresuberschuss 12.608 21.839
*Keine nach IFRS definierte Kennzahl

Ergebnis je Aktie, dass den Stammaktionaren

zuzurechnen ist:

Unverwassertes und verwassertes Ergebnis je Aktie 10 1,28 2,21
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Konzernanhang

Allgemeine Angaben

Die FCR Immobilien AG (nachfolgend auch ,Gesellschaft’) ist eine bérsennotierte deutsche
Aktiengesellschaft. Die FCR Immobilien AG als Mutterunternehmen bildet gemeinsam mit ihren direkten
und indirekten Tochterunternehmen die FCR-Gruppe (,Konzern®). Eine Aufstellung der wesentlichen
Tochterunternehmen ist in Anhangangabe 8 enthalten. Die FCR Immobilien AG, mit Sitz am
Kirchplatz 1, 82049 Pullach im Isartal, ist im Amtsgericht Minchen unter HRB 210430 eingetragen. Die
Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag im regulierten Markt im General Standard der Frankfurter
Wertpapierbérse unter der Kennnummer ISIN DEO0OOA1YC913 und WKN A1YC91 gelistet.

Die Hauptaktivitat des Konzerns ist die Bestandshaltung von Immobilien mit Fokus auf Nahversorger,
Fachmarkte und Einkaufszentren. Ergénzend werden u. a. Logistikobjekte gehalten. Die FCR Immobi-
lien AG ist dabei bundesweit als Investor aktiv. Bevorzugt werden Objekte aus Sondersituationen er-
worben, gerne an Sekundarstandorten. Diese versprechen aufgrund der oftmals stabilen Nachfragesi-
tuation fir den Mieter vor Ort stetige, gut planbare Mieten. Erworben werden Objekte ab 1 Mio. Euro bis
ca. 100 Mio. Euro im Portfoliobereich. Die FCR Immobilien AG zahlt zu den innovativsten Immobilien-
gesellschaften in Deutschland. Basis hierfir ist die inhouse entwickelte Software, die mittels kiinstlicher
Intelligenz die gesamte Wertschdpfungskette optimiert und Wachstums- und Ertragspotenziale aufzeigt.

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

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

Die FCR Immobilien AG erstellt und veroffentlicht inren Konzernabschluss in Euro. Sofern nicht etwas
anderes angegeben wird, werden die Zahlen auf tausend Euro (,TEUR") gerundet. Aufgrund von
Rundungen ist es moglich, dass sich einzelne Zahlen in diesem Konzernabschluss nicht genau zur
angegebenen Summe addieren lassen und dass dargestellte Prozentangaben nicht genau die
absoluten Zahlen widerspiegeln, auf die sie sich beziehen. Der Konzern hat den Abschluss unter der
Annahme der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufgestellt.

Der Konzernabschlussstichtag entspricht dem Abschlussstichtag des Mutterunternehmens und der
Tochterunternehmen zum 31.12.2025. Der Konzernabschluss wurde durch den Vorstand aufgestellt
und durch den Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 14.04.2026 gebilligt.



1 Umsatzerlose
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Der Konzern erwirtschaftet Erlése zeitpunktbezogen aus der Bewirtschaftung und Verwaltung der
Immobilien, sowie der Vornahme aller damit im Zusammenhang stehender Geschéfte.

in TEUR 2025 2024
Erlése aus Vermietung 25.490 28.511
Erlése aus dem Verkauf von Immobilien 5.589 20.768
Erlése aus Betriebskosten 4.644 4.687
Sonstige Umsatzerlose 368 90
Summe 36.091 54.056

Fur detaillierte Angaben zu den Erlésen aus Vermietung wird auf Kapitel 14.2.4 Leasingverhaltnisse

verwiesen.

Der Konzern hat die folgenden Vertragsvermdgenswerte und -verbindlichkeiten erfasst:

in TEUR 2025 2024
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten aus Mietvertragen 2.059 1.666
Summe Vertragsvermogenswerte 2.059 1.666
Erhaltene Anzahlungen aus Immobilienverk&aufen - 475
Summe Vertragsverbindlichkeiten - 475

Die noch nicht abgerechneten Nebenkosten aus Mietvertrdgen werden unter den Vorréten

ausgewiesen. Siehe hierzu Kapitel 4.6.

Ergebnis aus der VeraufRerung von Immobilien

in TEUR 2025 2024
Erlose .a.us dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen 5 589 20,768
Immobilien

Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen 5,589 -20.768

Immobilien

Summe

Im Geschéftsjahr 2025 wurden insgesamt funf Immobilien verduR3ert. Bei drei dieser Objekte erfolgte
der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (BNL) noch im Geschéftsjahr 2025, bei zwei Objekten im

Geschaftsjahr 2026.

Darlber hinaus wurde bei einem weiteren Objekt, dessen Kaufvertrag bereits im Geschéftsjahr 2024
unterzeichnet wurde, der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten im Geschéaftsjahr 2025 vollzogen.
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2 Wesentliche Gewinn- oder Verlustposten

Der Konzern hat zahlreiche Posten identifiziert, die aufgrund ihrer Art und/oder H6he wesentlich sind.
Sie werden hier gesondert aufgefiihrt, um ein besseres Verstandnis der Ertragslage des Konzerns zu
ermdglichen.

21 Ergebnis aus der Bewertung von als zur Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Grundsatzlich werden die im Bestand befindlichen Immobilien zu den Bilanzstichtagen von externen,
sachverstandigen Gutachtern bewertet. Dartiber hinaus werden geschlossene Kaufvertrége und kon-
krete Kaufpreisangebote als Grundlage fir die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts herangezogen.
Gewinne oder Verluste aus einer Anderung desbeizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Bewertung der zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fiuhrte im Geschéftsjahr 2025 zu einem
positiven Ergebnis in Héhe von TEUR 1.354 (Vorjahr: TEUR 4.384; siehe Erlauterungen in Kapitel 4.2).

Wesentliche Treiber der stabilen Immobilienbewertung sind der gestiegene Vermietungsstand, die
Erhdhung der Mietrestlaufzeit (WAULT) und Mieterh6hungen durch indexorientierte Mietvertrage sowie
der Umstand, dass es sich bei den Immobilien vorwiegend um Objekte mit schwerpunktmé&Rig
konjunkturunabhéngigen Mietern handelt. Die Abnahme der Kapitalmarktzinsen hatte einen zusétzli-
chen positiven Effekt auf die Wertentwicklung der Bestandsimmobilien.

2.2 Bestandsveranderungen

Die bilanziellen Auswirkungen der bereits angefallenen, aber noch nicht an die Mieter abgerechneten
Nebenkosten werden unter den Bestandsveranderungen erfolgswirksam ausgewiesen. Des Weiteren
werden in den Bestandsveranderungen gekaufte, jedoch noch nicht weiterverduRerte Handelswaren
beriicksichtigt.

Die Bestandsveranderungen im Geschéftsjahr bestehen vollstdndig aus noch nicht abgerechneten
Nebenkosten in Héhe von TEUR 393 (Vorjahr: TEUR: 360).

2.3 Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Aktivierung der Kosten fir das selbstgeschaffene Intranet werden in den anderen aktivieren
Eigenleistungen dargestellt, diese betragen im Geschéaftsjahr TEUR 461 (Vorjahr: TEUR 656).

24 Materialaufwand

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

in TEUR 2025 2024
Aufwendungen fur die Erzielung von Mieteinnahmen 5.286 6.069
Grundsteuer 585 1.203
Wareneinkauf Hotellerie & Handelswaren - 70
Summe 5.871 7.342
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In den Aufwendungen fir die Erzielung von Mieteinnahmen werden folgende Aufwendungen ausgewie-

sen:
in TEUR 2025 2024
Kosten fur Gas, Strom, Wasser, Warme 2.258 2.325
Kosten fir Wartungen & Instandhaltung 951 1.444
Kosten fir Reinigung 512 298
Kosten flr Hausmeister 393 578
Kosten fur Versicherungen 338 400
Kosten flr Hausverwaltung 292 391
Kosten fir nicht abziehbare Vorsteuern 159 39
Objekt und Wachschutz 149 138
Kosten fur Aufzugsanlage 66 174
Hausgeldkosten betr. Aufwendungen 65 85
sonstige Kosten nicht umlageféhig 63 60
sonstige umlagefahige Kosten 40 70
Kosten fur Maklerprovisionen - 67
Summe 5.286 6.069

Im Geschéftsjahr 2025 sind die Kosten fir die Wartungen & Instandhaltung sowie die Kosten fuir Haus-
meister deutlich gesunken. Insgesamt ist der Materialaufwand im Vergleich zum Vorjahr riicklaufig.

2.5 Personalaufwand

in TEUR 2025 2024
Léhne und Gehélter 3.051 3.547,
Soziale Abgaben und Altersvorsorge 495 497
Summe 3.546 4.044

Beitragsorientierte Pensionsplane betreffen im Wesentlichen die Arbeitgeberanteile fur die gesetzliche
Rentenversicherung der Mitarbeiter. Fur die beitragsorientierten Pensionsplane wurden im Berichtsjahr
Aufwendungen in Hohe von TEUR 463 (Vorjahr: TEUR 446) als Bestandteil des Personalaufwands

erfasst.

2.6 Sonstige Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge in Hohe von TEUR 433 (Vorjahr: TEUR 1.376) betreffen im Wesent-
lichen Ertrage aus Versicherungsentschadigungen von TEUR 238 (Vorjahr: TEUR 262).



2.7 Sonstige Aufwendungen
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in TEUR 2025 2024
Rechts- und Beratungskosten 941 849
Fremdleistungen 313 547
Reparatur und Instandhaltungen 298 168
Nebenkosten des Geldverkehrs 263 183
Lizenzkosten 227 220
Reise- und Fahrzeugkosten 220 256
Werbekosten 210 249
Raumkosten 125 168
Versicherungen und Beitrage 117 106
Aufsichtsratsvergutungen 50 35
Verkaufsprovisionen 36 31
Spenden an gemeinnitzige Einrichtungen 22 59
Telefon und Telekommunikation 21 48
Periodenfremde Aufwendungen - 25
Sonstige betriebliche Aufwendungen 467 861
Summe 3.310 3.805




2.8 Finanzertrage und Finanzaufwendungen
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in TEUR 2025 2024
Finanzielle Vermdgenswerte, die nicht zum beizulegenden

Zeitwert bewertet werden

Zinsen auf Bankeinlagen und Forderungen 37 84
Ertrage aus Beteiligungen - 360
Finanzertrage 37 444
Finanzielle Vermdgenswerte, bewertet zu FVTPL - Nettoande-

rung des beizulegenden Zeitwerts:

Ertrage aus der Bewertung von Derivaten - 91
Ertrage aus der Bewertung von Finanzbeteiligungen 161 15.454
Finanzertrage inklusive Fair Value Zuschreibung Beteiligun- 161 15.545
gen

Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht zum beizulegenden

Zeitwert bewertet werden

Zinsaufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten 11.965 16.126
Zinsaufwendungen aus Leasingverbindlichkeiten 13 17
Finanzielle Verbindlichkeiten, bewertet zu FVTPL - Nettoande-

rung des beizulegenden Zeitwerts:

Sonstige

Sonstige Finanzaufwendungen 52 3
Finanzierungsaufwendungen 12.030 16.146
Finanzergebnis -11.832 -157

Die Ertrage aus Beteiligungen resultieren aus zum 31. Dezember 2025 erfolgswirksam zum beizule-

genden Zeitwert bewerteten Finanzbeteiligungen.

Die Zinsaufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten betreffen vor allem die unter Anleihen
ausgewiesenen gezeichneten Anleihen, die jahrlich respektive halbjahrlich, vierteljhrlich, verzinst
werden sowie die Verzinsung aus Bankdarlehen und Schuldscheindarlehen.
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2.9 Ertragsteuern

2.9.1 Im Gewinn oder Verlust erfasste Steuern

Der Steueraufwand (-vorteil) des Konzerns verteilt sich folgendermal3en auf tatsachliche und latente
Steuern:

In TEUR 2025 2024
Tatsachliche Steuern

Tatséachliche Steuern auf das Periodenergebnis 416 887
Anpassungen fiir tatsachliche Steuern aus Vorjahren -433 -123
Summe tatsachlicher Steueraufwand (-ertrag) -17 764

Latente Ertragsteuern

Latente Steuern auf das Periodenergebnis -161 520
Einmaleffekt der Steuersatzénderung -5.548 -
Summe latenter Steueraufwand (-vorteil) -5.709 520
Ertragsteueraufwand (-vorteil) -5.726 1.284

Der Deutsche Bundestag hat am 26. Juni 2025 das ,Gesetz fir ein steuerliches Investitionssofortpro-
gramm zur Starkung des Wirtschaftsstandorts Deutschland“ verabschiedet, mit dem ab dem Jahr 2028
eine schrittweise Absenkung des Koérperschaftsteuersatzes um jeweils einen Prozentpunkt pro Jahr
eingefuhrt wird. Der Steuersatz sinkt damit von derzeit 15 Prozent auf 10 Prozent bis zum Jahr 2032 (§
23 Abs. 1 KStG n. F.). Der Bundesrat hat dem Gesetz am 11. Juli 2025 zugestimmt. Latente Steueran-
spriche und -schulden sind nach IAS 12.47 anhand der erwarteten Steuersétze im Zeitpunkt der Rea-
lisation des Vermdgenswertes bzw. der Erflllung der Schuld zu bewerten

Die hieraus resultierende Neubewertung latenter Steuern flhrte im Geschéftsjahr zu einem einmaligen
Ergebniseffekt in Hohe von TEUR 5.548, der im latenten Steuerertrag erfasst wurde.

Aus Konzernsicht bestehen zu s&mtlichen Bilanzstichtagen keine wesentlichen, berichtspflichtigen,
unsicheren Steuerposten.



2.9.2 Steuertberleitungsrechnung
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Die steuerliche Uberleitungsrechnung erlautert den Zusammenhang zwischen dem effektivem Steuer-
aufwand und dem erwarteten Steueraufwand, der sich aus dem IFRS-Konzernjahresergebnis vor

Ertragsteuern ergibt:

In TEUR 2025 2024
Ergebnis vor Ertragsteueraufwand 6.882 23.123
Steuersatz der Mutter: 15,825 % 15,825% 15,825%
Erwarteter Steueraufwand (-ertrag) der Periode 1.089 3.659
Nicht abziehbare Betriebsausgaben 13 15
Steuerfreie Ertrége 4 -9
Anpassungen fur tatséchliche Steuern aus Vorjahren -433 -122
Eitr?:r?égglzieiii;:J/ggelirgebnissen aus der Bewertung von -1.269 2391
Sonstige Effekte 426 62
Einmaleffekt aus der Reduzierung des Korperschaftssteuersatzes -5.548 -
Ertragsteueraufwand (-vorteil) -5.726 1.284

Der im Geschéaftsjahr 2025 erfasste Steuerertrag steht im Wesentlichen im Zusammenhang mit der
Neubewertung latenter Steuern infolge der beschlossenen Kdrperschaftsteuersatzsenkung (vgl. Ab-

schnitt 2.9.1).
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3 Finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten

Diese Anhangangabe enthdlt Informationen zu den Finanzinstrumenten des Konzerns, u.a.:

e einen Uberblick tiber alle vom Konzern gehaltenen Finanzinstrumente

o detaillierte Informationen zu jeder Art von Finanzinstrument
¢ Rechnungslegungsmethoden

Der Konzern hélt die folgenden Finanzinstrumente:

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Vermdgenswerte

In TEUR 31.12.2025| 31.12.2024
Forderungen aus Lieferung und Leistung 3.506 3.558
Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen 12.631 13.024
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.391 1.408
Summe 17.528 17.990
Langfristig 12.631 13.024
Kurzfristig 4.897 4.966
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle

Vermdgenswerte

In TEUR 31.12.2025| 31.12.2024
Langfristige finanzielle Vermdgenswerte 6.321 26.107
Zur kurzfristigen Verdul3erung verfigbare Finanzinstrumente 99 257
Summe 6.420 26.364

Die langfristigen finanziellen Vermogenswerte haben sich im Geschéftsjahr von TEUR 26.107 auf TEUR
6.321 reduziert. Der Rickgang ist im Wesentlichen darauf zuriickzufiihren, dass sich der vom Konzern
gehaltene Anteil an der Beteiligung an der Immoware24 GmbH im Berichtsjahr verringert hat. Die Ver-
anderung steht somit primar im Zusammenhang mit der Reduktion des Beteiligungsumfangs und nicht

mit einer Wertminderung der zugrunde liegenden Beteiligung.

Zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Finanzverbindlichkeiten 206.506 215.185
Anleihenverbindlichkeiten 39.190 45.573
Schuldscheindarlehen 14.475 19.925
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.041 675
Summe 261.212 281.359
Langfristig 221.387 221.303
Kurzfristig 39.825 60.056

Zusatzlich sind noch finanzielle Verbindlichkeiten unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Es handelt sich dabei um abgegrenzte Zinsen fiir Anleihenverbindlichkeiten und Leasingverbindlichkei-

ten. Details hierzu sind in Kapitel 4.4 dargestellt.
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Die Position des Konzerns im Hinblick auf verschiedene mit den Finanzinstrumenten verbundene
Risiken wird in Kapitel 6 erlautert.

3.1  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Forderungen aus Vermietungen 3.357 3.332
Sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 149 226
Summe 3.506 3.558

Im Geschaftsjahr 2025 wurden Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR 554 (Vorjahr TEUR 530)
vorgenommen.

Weitere wesentliche Forderungen bzw. kurzfristige Vermdgenswerte wurden nicht wertberichtigt, da fir
diese kein Ausfallsrisiko bzw. Kreditverlustrisiko ersichtlich war.

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

3.1.1 Klassifizierung als Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind von Kunden geschuldete Betrdge fir im
gewohnlichen Geschaftsverlauf vorgenommene Verkaufe oder erbrachte Dienstleistungen. Sie sind im
Allgemeinen innerhalb von 30 Tagen nach erbrachter Dienstleistung zu begleichen und werden daher
als kurzfristig eingestuft. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind beim erstmaligen Ansatz
zum Betrag der unbedingten Gegenleistung zu erfassen. Der Konzern hélt Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, um die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen und bewertet sie in der
Folge zu fortgefuhrten Anschaffungskosten. Einzelheiten zu den Wertminderungsmethoden des
Konzerns und der Berechnung der Wertberichtigung sind in Anhangangabe 6.2.2 enthalten.

3.1.2 Beizulegende Zeitwerte der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

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

3.1.3 Wertminderungen und Risiken

Informationen zu Wertminderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und dem
Ausfallrisiko, Fremdwahrungsrisiko und Zinsanderungsrisiko, denen der Konzern ausgesetzt ist, sind
Anhangangabe 6.1 und 6.2 zu entnehmen.
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3.2 Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle
Vermogenswerte

3.2.1 Klassifizierung von zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen
Vermogenswerten

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

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Finanzbeteiligungen 6.321 26.107
Summe langfristig 6.321 26.107
Fur kurzfristige Zwecke gehaltene Wertpapiere 99 257
Summe kurzfristig 99 257

Im Zuge des aktiven Liquiditaitsmanagements werden bei Bedarf liquide Mittel in fur kurzfristige Zwecke
gehaltene Finanzanlagen investiert. Im Geschéftsjahr 2025 wurden TEUR 99 (Vorjahr: TEUR 257) in
fur kurzfristige Zwecke gehaltene Wertpapiere angelegt. Diese werden in der Bilanz separat ausgewie-
sen.

Die FCR hielt im Geschéftsjahr weiterhin strategische Eigenkapitalbeteiligungen an der Immoware24
GmbH sowie an der Solutiance AG. Die in Halle (Saale) ansassige Immoware24 GmbH bietet ein pro-
fessionelles und innovatives Immobilienverwaltungssystem an, das vollstéandig als Software-as-a-Ser-
vice (SaaS) uber das Internet genutzt werden kann. Die Anschaffungskosten der urspringlich im Ge-
schéftsjahr 2020 erworbenen Beteiligung an der Immoware24 GmbH betrugen TEUR 2.000. Im Ge-
schéftsjahr 2025 wurde die Beteiligung in Hohe von 10 % vollstandig zu einem Gesamtverkaufspreis
von TEUR 25.217 veraufert. Ein Teil des Verkaufserldéses wurde in die neu gegriindete Holdinggesell-
schaft Mountainview BidCo GmbH reinvestiert. Zum 31. Dezember 2025 hélt die FCR Immobilien AG
unmittelbar einen Anteil von 2 % an der Mountainview BidCo GmbH und ist dadurch mittelbar weiterhin
an der Immoware24 GmbH beteiligt. Die Beteiligung wird im Folgenden weiterhin als Beteiligung an der
Immoware24 bezeichnet.

Zum 31. Dezember erfolgt die Bewertung der Beteiligung zum beizulegenden Zeitwert. Das Geschéfts-
modell der Mountainview BidCo beschrénkt sich auf das Halten der Anteile an der Immoware24 GmbH.
Somit entspricht der beizulegende Zeitwert der Beteiligung dem anteiligen beizulegenden Zeitwert an
der Immoware24 GmbH. Der beizulegende Zeitwert der Beteiligung betragt zum 31. Dezember 2025
TEUR 5.447.

Daruber hinaus halt der Konzern eine Beteiligung an der Solutiance AG mit Sitz in Potsdam. Der beizu-
legende Zeitwert dieser Beteiligung belauft sich zum Bilanzstichtag auf TEUR 874. Insgesamt ergeben
sich daraus zum 31. Dezember 2025 zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzbeteiligungen in
Hohe von TEUR 6.321.

3.2.2 Risikoexposition und Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Informationen Uber das Risiko des Konzerns im Hinblick auf Marktrisiken sind in Anhangangabe 6
enthalten. Fir Informationen zu den bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts verwendeten
Methoden und Annahmen verweisen wir auf Anhangangabe 6.
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Fur Finanzinstrumente, die dem Fair Value Level 3 zuzuordnen sind, ist eine Sensitivitdtsanalyse auf
die Verénderung von relevanten, nicht beobachtbaren Inputparametern anzuwenden. Nachfolgend sind
die Veranderungen des Marktwerts der Beteiligung an der Immoware24 GmbH resultierend aus der
Erhdéhung oder Minderung von relevanten Inputparametern angegeben.

Der beizulegende Zeitwert der Beteiligung an der Immoware24 GmbH zum 31. Dezember 2025 wurde
auf Grundlage einer Unternehmensbewertung ermittelt. Im Rahmen dieser Bewertung wurde ein Dis-
counted-Cash-Flow-Modell (DCF-Modell) angewendet, bei dem die erwarteten zukinftigen Zahlungs-
strome der Gesellschaft unter Berlicksichtigung eines risikoadjustierten Diskontierungszinssatzes auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wurden. Auf Basis dieser Bewertung ergibt sich fir die zum 31. De-
zember 2025 gehaltene 2%-Beteiligung an der Immoware24 GmbH ein beizulegender Zeitwert in Hohe
von TEUR 5.447.

Im Vorjahr wurde der beizulegende Zeitwert der Beteiligung an der Immoware24 GmbH auf Basis einer
im Marz 2025 abgeschlossenen Verkaufstransaktion bestimmt, bei der die Anteile an einen unabhéngi-
gen Dritten Ubertragen wurden. Aus dem dabei vereinbarten Gesamtkaufpreis wurde ein Zeitwert von
TEUR 25.000 fur die vom Konzern gehaltene 10%-Beteiligung zum 31. Dezember 2024 abgeleitet.

Der aus dem Bewertungsmodell abgeleitete beizulegende Zeitwert der Beteiligung reagiert sensitiv auf
Anderungen wesentlicher Bewertungsannahmen. Insbesondere filhren héhere (niedrigere) Annahmen
hinsichtlich der EBITDA Marge zu einem hoheren (niedrigeren) beizulegenden Zeitwert. Demgegenuber
wirde eine héhere (niedrigerer) Wachstumsrate zu einem héheren (niedrigeren) beizulegenden Zeit-
wert der Beteiligung fuhren.

3.3  Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.391 1.408
Summe 1.391 1.408

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente bestehen — wie bereits in den Vorjahren — aus-
schlieRlich aus taglich falligen Bankguthaben bei Kreditinstituten. Andere Formen von Zahlungsmitteln
oder Zahlungsmittelaquivalenten, wie beispielsweise kurzfristige Einlagen oder Finanzinstrumente, lie-
gen nicht vor.

Die Buchwerte der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalenten entsprechen aufgrund deren
kurzfristiger Art den beizulegenden Zeitwerten.

3.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
finanzielle Verbindlichkeiten

3.4.1 Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 1.041 675

Summe 1.041 675
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind unbesichert und werden Giberwiegend innerhalb
von 30 bis 60 Tagen nach Zugang beglichen. Die Buchwerte der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen entsprechen aufgrund deren kurzfristiger Art den beizulegenden Zeitwerten.

3.5 Kreditaufnahmen

3.5.1 Finanzverbindlichkeiten und als Sicherheiten gestellte Vermdgenswerte

Zum Bilanzstichtag betrugen die Verbindlichkeiten fur Anleihen, Schuldscheindarlehen und
Bankdarlehen insgesamt TEUR 260.171 (Vorjahr: TEUR 280.683).

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024

Bankdarlehen 206.506 215.185
Anleihenverbindlichkeiten 39.190 45.573
Schuldscheindarlehen 14.475 19.925
Summe 260.171 280.683
Langfristig 221.387 221.303
Kurzfristig 38.784 59.380

Im Geschéftsjahr 2025 wurde eine Anleihe mit einer Laufzeit bis 2030 und einem Zinssatz von 6,25 %
begeben. Das ausstehende Nominalvolumen der Anleihe betragt zum 31. Dezember 2025 TEUR 9.966.
Unter den Anleihenverbindlichkeiten sind zudem langfristige Schulden aus einer bis 2028 ausgegebe-
nen 7,25 % Anleihe aufgefuihrt. Durch Neuzeichnungen erhéhte sich das Volumen der langfristigen
7,25% Anleihe um TEUR 8.405.

Zum 31.12.2025 bestehen Verbindlichkeiten aus Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 14.475.
(Vorjahr: TEUR 19.925). Im zweiten Halbjahr wurden Schuldscheindarlehen in Hohe von insgesamt
TEUR 5.500 teilweise getilgt und in Hohe von TEUR 4.500 revolviert.

Fur die im Konzern vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten (Bankdarle-
hen) wurden Grundpfandrechte in Hohe von TEUR 251.570 eingetragen. Die Anleihen wurden mit
Grundschulden in Hohe von TEUR 74.700 (Vorjahr: TEUR 81.700) besichert.

Die fUr die Bankdarlehen, sowie Anleihen besicherten Vermogenswerte sind vollumfanglich in der Bilanz
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen.

Die als Sicherheiten verpfandeten Vermdgenswerte (mit Buchwert in Hohe von TEUR 396.559) kdnnen
von den Kreditgebern verwertet werden, falls der Konzern seinen Verpflichtungen aus den Zins- und
Tilgungszahlungen der finanziellen Verbindlichkeiten nicht nachkommt.

Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Finanzierungstétigkeit ergeben sich im Wesentlichen aus der
Aufnahme und Rickzahlung von Verbindlichkeiten, die in der Kapitalflussrechnung im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit ersichtlich sind.

Die FCR Immobilien AG hat in den Berichtsperioden 2025 und 2024 alle finanziellen Kreditauflagen
eingehalten. Weitere Informationen zu den Kreditauflagen und den Laufzeiten sind in Anhangangabe 7
dargestellt.
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4  Nichtfinanzielle Vermtgenswerte und Verbindlichkeiten

4.1 Immaterielle Vermdgenswerte

Fur das Geschaftsjahr 2025:

Immaterielle

In TEUR Vermogenswerte
Anschaffungs- und Herstellungskosten 7.236

Stand am 01.01.2025

Zugange 594

Abgénge

Umbuchungen

Stand am 31.12.2025 7.830
Kumulierte Abschreibungen 2.616

Stand am 01.01.2025

Zugange 793

Abgénge

Umbuchungen

Zuschreibungen

Stand am 31.12.2025 3.409 |
Nettobuchwert am 31.12.2025 4.421 |
Fur das Geschaftsjahr 2024

Immaterielle

In TEUR Vermogenswerte
Anschaffungs- und Herstellungskosten 6.466

Stand am 01.01.2024

Zugange 770

Abgénge

Umbuchungen

Stand am 31.12.2024 7.236
Kumulierte Abschreibungen 1.900

Stand am 01.01.2024

Zugange 716

Abgénge

Umbuchungen

Zuschreibungen

Stand am 31.12.2024 2.616 |
Nettobuchwert am 31.12.2024 4.619 |
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4.1.1 Abschreibungsmethoden und Nutzungsdauer

Der Konzern schreibt immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer linear tUber die fol-
genden Zeitrdume ab:

Anlagenklasse Nutzungsdauer

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

3-20 Jahre

Siehe Anhangangabe 18.14 zu den sonstigen, fir Immaterielle Vermodgenswerte relevanten Rech-
nungslegungsmethoden und Anhangangabe 18.9 zu den Methoden des Konzerns im Hinblick auf die
Erfassung von Wertminderungen.

Bei den immateriellen Vermdgenswerten wurden alle Zugédnge mit Ausnahme der selbst erstellten
immateriellen Vermégenswerte entgeltlich erworben. Die Abschreibungen betreffen vollumfanglich
planmafige Abschreibungen.

Im Geschéftsjahr wurde ein Intranet unter Inanspruchnahme von externen Dienstleistern und den
Angestellten der FCR Immobilien AG weiterentwickelt, welches zur Unternehmenssteuerung,
Controlling und Kommunikation dient. Dieses Intranet wird stetig weiterentwickelt.

Die aktivierten Personalaufwendungen belaufen sich auf TEUR 461 (Vorjahr: TEUR 656).



4.2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

2025

Seite 16

2024

Als Finanzinvestition

Als Finanzinvestition

TEUR gehaltene Immobilien gehaltene Immobilien
Stand 01.01. 388.720 386.070
Erwerbe / Aktivierte Aufwendungen 6.121 9.291
Abgang -2.037 -8.278
Abgang aus dem Konsolidierungskreis - -
Umgliederungen in kurzfristige zur i i

VeraulRerung gehaltene Vermégenswerte LS 2141
Marktwertanderungen 1.354 4.384
Stand 31.12. 376.185 388.720

Zum Bilanzstichtag sind insgesamt 81 als Finanzinvestition gehaltene Immobilien vorhanden. Im
Geschaftsjahr 2025 ist eine Immobilie wirtschaftlich auf den Konzern tGbergegangen. Es wurden vier
Immobilien mit BNL 2025 verkauft, eine aus dem Geschéftsjahr 2024, drei aus dem Geschéftsjahr 2025.
Hieraus resultierten Umsatzerldse in Hohe von TEUR 5.589 (Vorjahr: TEUR 20.768). Die Erwerbe ent-

halten vollumfénglich aktivierte Kosten auf Bestandsimmobilien.

Es bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich der VerauRerbarkeit. Verpflichtungen zu Reparaturen
und Instandhaltung ergeben sich im normalen Umfang der Geschéftstatigkeit aus den jeweiligen

Mietvertragen.

Auf Grund der kurzfristigen Verkaufsabsicht werden acht Immobilien (Vorjahr: vier) als zur kurzfristigen

VeraulRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Fremdkapitalkosten aktiviert (Vorjahr: TEUR 0).

4.2.1 Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, hauptséchlich Fachmarktzentren, werden zu Zwecken lang-
fristiger Mieteinnahmen gehalten und vom Konzern nicht selbst genutzt. Sie werden zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Anderungen des beizulegenden Zeitwerts werden als Teil der sonstigen Ertrage im

Gewinn oder Verlust ausgewiesen.
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4.2.2 Wesentliche Schatzung — beizulegender Zeitwert von als zur Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien

Verkehrswert (Fair Values):

Grundsatzlich werden die im Bestand befindlichen Immobilien zu den Bilanzstichtagen von externen,
sachverstandigen Gutachtern bewertet. Dariiber hinaus werden geschlossene Kaufvertrdge und kon-
krete Kaufpreisangebote als Grundlage fir die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts herangezogen.
Folgende Vorgehensweise wurde bei den Gutachten angewandt:

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert wird grundséatzlich durch Preisvergleich unter Heranziehung von Preisen fur Vergleichs-
grundstiicke ermittelt. Der Bodenwert der Bewertungsgrundstiicke lasst sich aus Vergleichswerten oder
anhand von Bodenrichtwerten ermitteln.

Gebaudewertermittlung:

Die Gebaudebeurteilung erfolgt auf der Basis einer sachverstandigen Inaugenscheinnahme. Die
Bewertung erfolgt auf Basis der von der FCR zur Verfligung gestellten Unterlagen zum Bewertungsob-
jekt, welche vom Sachverstandigen auf Plausibilitdt geprift wurden. Die Marktwertermittlung erfolgte
auf Grundlage der aktuellen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Mit der
gegenstandlichen Wertermittlung werden zudem die Grundsatze der Wertermittlungsstandards der
RICS, Red Book eingehalten.

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

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

Bei der Bewertung wird ein Liegenschaftszins definiert. Der Liegenschaftszinssatz (auch
Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Dieser ist auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfah-
rens abzuleiten. Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgte gesondert fiir jedes einzelne Objekt
aus dem vorliegenden Liegenschaftszinssatz unter Berlcksichtigung des mit der abnehmenden
Nutzungsdauer unter Wiuirdigung der kontinuierlichen Instandsetzung reduzierten Risikos, der
Entwicklung der Mieten, der Entwicklung der Vermietungssituation und der zunehmenden Umstellung
der Mietvertrage.

Der Vorstand hat auf Basis tiefgehender Analysen die Immobiliengutachten zum 31.12.2025 gewdirdigt
und kommt unter besonderer Berlicksichtigung externer Parameter zu dem Schluss, dass das
Immobilienportfolio der FCR zum Bilanzstichtag mit dem 12,7- fachen der annualisieren Jahresnetto-
kaltmiete bewertet ist und damit innerhalb der von HypZert ausgewiesenen Bandbreiten liegt.
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In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen der beschriebenen Bewer-
tungstechnik in den Bewertungsgutachten verwendet werden, nach Lage der Immobilien dargestellt:

31.12.2025 31.12.2024
Norddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 58 15 bis 130 58 15 bis 130
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 249 74 bis 659 235 72 bis 659
Restnutzungsdauer 21 16 bis 29 21 12 bis 30
(in Jahren)
Liegenschaftszins 4,5% 3,5% bis 5,3 % 4,5 % 3,4% bis 5,4 %
: 11,7 % bis 12,3 % bis
0 ! 0 ’
Bewirtschaftungskosten p.a. 15,8 % 22.2 % 16,0 % 23.1 %
31.12.2025 31.12.2024
Ostdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 70 15 bis 474 87 15 bis 850
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 383 4 bis 2.444 370 4 bis 2.451
Restnutzungsdauer 21 4 bis 43 21 5 bis 46
(in Jahren)
0 i 0 i 0
Liegenschaftszins 4,5% 2,9 % bis 4,5% 1,4 % bis 6,9 %
6,7 %
, 9,8 % bis 10,1 % bis
Bewirtschaftungskosten p.a. 17,5% 35.6 % 16,7% 35.6 %
31.12.2025 31.12.2024
Siddeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 159 31 bis 540 151 31 bis 520
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 641 78 bis 3.491 585 73 bis 3.595
Restnutzungsdauer 23 15 bis 40 23 16 bis 41
(in Jahren)
0 i 0 i 0
Liegenschaftszins 4,2 % 3,2 % bis 4,3 % 3,1%bis 5,1 %
51 %
: 11,4 % bis 9,5 % bis
0 ! 0 !
Bewirtschaftungskosten p.a. 16,0 % 22.4.% 13,5% 20,4 %
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31.12.2025 31.12.2024
Westdeutschland Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bodenwert
Bodenwert in EUR/m? 364 52 bis 2.400 351 39 bis 2.400
Ertragswert
Jahresrohertrag (TEUR) 347 88 bis 1.146 339 119 bis 1.152
Restnutzungsdauer . :
(in Jahren) 21 13 bis 35 21 15 bis 31
0 i 0 i 0
Liegenschaftszins 4,6 % 2,8 % bis 4,7 % 2,9 % bis 6,1 %
5,0 %
: 9,0 % bis 9,3 % bis
0 ! 0 '
Bewirtschaftungskosten p.a. 23,3 % 115.1 % 14,1 % 16,8 %

Im Geschaftsjahr 2025 hat sich die FCR Immobilien AG von Objekten in Siddeutschland getrennt,
deren Bodenwert unter dem durchschnittlichen Bodenwert von allen FCR-Objekten, die sich in
Siddeutschland befinden, lag. Der Mittelwert des Bodenwerts hat sich dadurch im Vergleich zum Vor-
jahr erhoht.

Im Geschéftsjahr 2025 hat sich die FCR Immobilien AG von Objekten in Westdeutschland getrennt,
deren Bodenwert Uber dem durchschnittichen Bodenwert von allen FCR-Objekten, die sich in
Westdeutschland befinden, lag. Aus diesem Grund hat sich der Mittelwert des Bodenwerts im Vergleich
zum Vorjahr verringert.

Die zur Bewertung der Finanzimmobilien verwendeten Annahmen wurden durch unabhéngige
Gutachter auf Basis ihrer fachlichen Erfahrung getroffen und sind grundlegend mit Unsicherheiten
behaftet.

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

31.12.2025  31.12.2024
Leerstandsquoten 54 % 59 %

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

Deutliche Erhdhungen (Klrzungen) des Jahresrohertrags wirden zu einem deutlich hdheren
(niedrigeren) beizulegenden Zeitwert der betroffenen Immobilien fihren. Deutliche Erhéhungen (Ruck-
gange) der langfristigen Leerstandsraten und des Liegenschaftszinssatzes wirden jeweils zu einem
deutlich niedrigeren (hdheren) beizulegenden Zeitwert fuhren.

Ergénzend zur Marktwertermittiung wurden Sensitivitdtsanalysen unter Veranderung der vorgenannten
Inputfaktoren durchgefuhrt. Der Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wirde steigen
(sinken), wenn die einzelnen Inputfaktoren unter Beibehaltung der anderen Inputfaktoren steigen (sin-
ken). Mdgliche Interdependenzen zwischen den einzelnen Inputfaktoren sind von untergeordneter Be-
deutung bzw. aufgrund ihrer Komplexitét nicht bestimmbar.
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Sensitivitatsanalyse 31.12.2025 31.12.2024

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

(TEUR) 376.185 388.720
Veranderung bei Anpassung der Inputfaktoren in TEUR in % in TEUR in %
Liegenschaftszinssatz - 0,5 Prozentpunkte 14.302 3,77 23.232 5,98
Liegenschaftszinssatz + 0,5 Prozentpunkte -13.534 3,57 -22.552 5,80
Marktmiete - 5,00% -19.838 5,23 -21.186 5,45
Marktmiete + 5,00% 19.478 5,14 20.302 5,22

Eine Erhdhung des Liegenschaftszinssatzes wirde zu einem Rickgang der Immobilienwerte und zu
einer Verringerung der Wertanpassungen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fuhren und
hatte entsprechend Auswirkungen auf den EBITDA und die Bilanzbuchwerte. Gleichzeitig wirde eine
Verringerung des Liegenschaftszinssatzes zu einer Erhéhung der Immobilienwerte und einer Erhéhung
des Ergebnisses aus der Wertanpassung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien fuhren.

Eine Verringerung der Marktmiete wirde zu einem Riickgang der Immobilienwerte und zu einer Verrin-
gerung der Wertanpassungen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien fiihren und héatte ent-
sprechend Auswirkungen auf den EBITDA und die Bilanzbuchwerte. Gleichzeitig wiirde eine Erhéhung
der Marktmiete zu einer Erhéhung der Immobilienwerte und einer Erhéhung des Ergebnisses aus der
Wertanpassung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien fiihren.

4.2.3 Als Sicherheit gestellte langfristige Vermdgenswerte

Die Finanzierungen der Objekte erfolgte in der Regel Giber Bankkredite, fur die jeweils eine Grundschuld
in Hohe von insgesamt TEUR 251.570 (Vorjahr: TEUR 259.757) eingetragen wurde.

4.2.4 Leasingvereinbarungen

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

Leasingzahlungen beinhalten fir einige Vertrdge Erhdhungen auf Basis von Verbraucherpreisindizes,
dariiber hinaus gibt es keine anderen index- oder zinsabhangigen variablen Leasingzahlungen. Zur
Verringerung bestehender Kreditrisiken werden teilweise Bankgarantien fur die Dauer der Leasingver-
héaltnisse eingeholt.

Obwohl der Konzern Restwertrisiken am Ende der laufenden Leasingvertrage ausgesetzt ist, ergibt sich
keine sofortige Realisierung einer Wertminderung am Ende der Laufzeit dieser Leasingvertrage, da
i. d. R. unmittelbar neue Operating-Leasingvertradge abgeschlossen werden. Erwartungen Uber kiinftige
Restwerte sind im beizulegenden Zeitwert der Immobilien bertcksichtigt.

Die FCR hat als Leasinggeber langfristige Mietvertréage fir die Immobilien abgeschlossen. Dabei han-
delt es sich um nicht kiindbare Leasingverhaltnisse, deren zukiinftige Erlése aufgrund von Mindestlea-
singzahlungen wie folgt féllig sind:
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in TEUR 31.12.2025
Summe der Mindestleasingzahlungen 183.068
Féalligkeit innerhalb eines Jahres 31.208
Féalligkeit von 1 bis 5 Jahren 101.073
Falligkeit nach 5 Jahren (max. 15 Jahre) 50.787

Es bestehen unbegrenzt giltige Mietvertrage, fur diese wurde in der oben gezeigten Tabelle eine
Laufzeit von jeweils 15 Jahren angenommen.
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4.3 Sachanlagen
Fur das Geschaftsjahr 2025:

Fahrzeuge und
Betriebs- und Nutzungsrechte Summe
In TEUR Geschaftsausstattung
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand am 01.01.2025 6.793 734 7.527
Zugange 137 326 463
Entkonsolidierung
Abgéange
Umbuchungen
Stand am 31.12.2025 6.930 1.060 7.990
Kumulierte Abschreibungen
Stand am 01.01.2025 6.206 530 6.736
Zugange 197 158 355
Abgénge
Umbuchungen
Zuschreibungen
Stand am 31.12.2025 6.403 688 7.091
Nettobuchwert am 31.12.2025 527 372 899
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Fur das Geschaftsjahr 2024

Fahrzeuge und
Betriebs- und Nutzungsrechte Summe
In TEUR Geschaftsausstattung
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand am 01.01.2024 6.594 718 7.312
Zugange 199 16 215
Abgéange
Umbuchungen
Stand am 31.12.2024 6.793 734 7.527
Kumulierte Abschreibungen
Stand am 01.01.2024 6.022 371 6.393
Zugange 184 159 343
Abgénge
Umbuchungen
Stand am 31.12.2024 6.206 530 6.736
Nettobuchwert am 31.12.2024 587 204 791
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Unter den Sachanlagen werden gekaufte Fahrzeuge sowie Biroausstattung bilanziert. Zudem werden
die Leasingverhaltnisse unter IFRS 16 unter den Sachanlagen ausgewiesen.

Abschreibungsmethoden und Nutzungsdauer

Alle Sachanlagen werden zu historischen Anschaffungskosten abzlglich Abschreibungen erfasst.

Die planméaRige Abschreibung erfolgt linear. Dabei wird die Differenz zwischen den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und den Restwerten linear Uber die folgenden voraussichtlichen Nutzungsdauern
(bzw. bei Mietereinbauten Uber die jeweils kiirzere Mietlaufzeit) verteilt:

Anlagenklasse

Nutzungsdauer

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

3-13 Jahre

Siehe Kapitel 18.16 zu den fur die Sachanlagen relevanten sonstigen Rechnungslegungsmethoden.

4.4 Leasingverhaltnisse

In dieser Anhangangabe werden Informationen zu Leasingverhéltnissen gegeben, in denen der

Konzern Leasingnehmer ist.

4.4.1 In der Bilanz erfasste Betrage

Die jeweilige Nutzungsdauer der in der Bilanz ausgewiesenen Nutzungsrechte kénnen der folgenden

Tabelle entnommen werden:

Anlagenklasse

Nutzungsdauer

Buro- und Lagerraumlichkeiten

2-4 Jahre

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

Nutzungsrecht

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024

Buro- und Lagerraumlichkeiten 370 203
Zugange zu Nutzungsrechten

In TEUR 2025 2024
Zugange 325 16

Im Geschéftsjahr 2025 wurden Zugéange zu den Nutzungsrechten sowie den korrespondierenden

Leasingverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 325 erfasst.

Leasingverbindlichkeit

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Langfristig 258 55
Kurzfristig 122 165
Summe 380 220
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4.4.2 Inder Gewinn-und Verlustrechnung erfasste Betrage

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

Abschreibung des Nutzungsrechts
In TEUR | 2025 | 2024 |

Biro- und Lagerraumlichkeiten | 158 | 159 |

Zinsaufwand
In TEUR | 2025 | 2024 |
Zinsaufwendungen flr Leasingverbindlichkeiten ‘ 13 ‘ 17 ‘

Im Geschaftsjahr 2025 wurden Kosten fur kurzfristige Mietvertréage fur Stellplatze und Lagerflachen mit
einer Laufzeit unter einem Jahr in Hohe von TEUR 13 direkt im Aufwand erfasst. Fur Mieten von gering-
wertigen Wirtschaftsgutern wie insbesondere Biroausstattung wurden Aufwendungen in Hohe von
TEUR 1 erfasst.

Die gesamten Auszahlungen fur Leasingvertrage im Sinne des IFRS 16 betrugen im Geschéftsjahr 2025
TEUR 178.

4.4.3 Leasingaktivitdten des Konzerns und ihre bilanzielle Behandlung

Der Konzern mietet Blrogebaude. Mietvertrage fir Gebaude werden in der Regel fir feste Zeitrdume
bis zu 5 Jahren abgeschlossen, kdnnen jedoch Verlangerungsoptionen beinhalten.

Vertrage kénnen sowohl Leasing- als auch Nichtleasingkomponenten beinhalten. Bei der Anlageklasse
,Gebaude- und Lagerraumlichkeiten" hat sich der Konzern dafir entschieden, das Wabhlrecht nicht
auszuuben und Leasingkomponenten von Nicht-Leasingkomponenten zu trennen.

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

In der Bewertung der Leasingverbindlichkeit sind dariber hinaus Leasingzahlungen aufgrund einer
hinreichend sicheren Inanspruchnahme von Verlangerungsoptionen beriicksichtigt. Sofern der interne
Zinsfuld des Leasinggebers nicht ermittelt werden kann, werden Leasingzahlungen mit dem
Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingnehmers abgezinst. Dies ist der Zinssatz, den der jeweilige
Leasingnehmer zahlen misste, wenn er Mittel aufnehmen misste, um in einem vergleichbaren
wirtschaftlichen Umfeld einen Vermdgenswert mit einem vergleichbaren Wert fiir eine vergleichbare
Laufzeit mit vergleichbarer Sicherheit unter vergleichbaren Bedingungen zu erwerben.

Zur Bestimmung des Grenzfremdkapitalzinssatzes verwendet der Konzern vor allem die Konditionen
der mit Dritten aufgenommenen Finanzierungen.

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

o der Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

o samtliche bei oder vor der Bereitstellung geleistete Leasingzahlungen abziglich aller etwaig
erhaltener Leasinganreize

¢ alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direkten Kosten.
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Nutzungsrechte werden linear Gber den kirzeren der beiden ZeitrAume aus Nutzungsdauer und Laufzeit
des zugrundeliegenden Leasingvertrags abgeschrieben. Wenn die Ausiibung einer Kaufoption aus
Sicht des Konzerns hinreichend sicher ist, erfolgt die Abschreibung Uber die Nutzungsdauer des
zugrundeliegenden Vermogenswerts.

Der Konzern setzt Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten fur kurzfristige Leasingverhaltnisse
(z. B. kurzfristige Lager) mit einer Laufzeit von hdchstens 12 Monaten und fur Leasingverhaltnisse von
geringem Wert (z. B. Buroausstattung) nicht an. Der Konzern erfasst die mit diesen Leasingverhaltnis-
sen verbundenen Leasingzahlungen linear tber die Laufzeit des Leasingverhéltnisses als Aufwand in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

4.4.4 Verlangerungs- und Kindigungsoptionen

Leasingvertrdge fur Buro- und Lagerraumlichkeiten des Konzerns enthalten Verlangerungs- und
Kindigungsoptionen. Die bestehenden Verlangerungs- und Kiindigungsoptionen kénnen nur durch den
Konzern und nicht durch den jeweiligen Leasinggeber ausgelbt werden.

Kritische Schatzungen bei der Bestimmung der Laufzeit der Leasingverhéltnisse

Bei der Bestimmung der Laufzeit von Leasingverhaltnissen berlicksichtigt der Vorstand Tatsachen und
Umstande, die einen wirtschaftlichen Anreiz zur Ausibung von Verlangerungsoptionen oder
Nichtaustibung von Kindigungsoptionen bieten. Sich aus der Ausiibung von Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen ergebende Laufzeitdnderungen wurden nur dann in die Vertragslaufzeit
einbezogen, wenn eine Verlangerung oder Nichtausiibung einer Kiindigungsoption hinreichend sicher
ist.

Die Beurteilung der Verlangerungsoptionen wird zu jedem Bilanzstichtag, und wenn ein wesentliches
Ereignis oder eine signifikante Anderung von Umstéanden eintritt, Gberpriift. Eine Neubeurteilung der
ursprunglich getroffenen Einschatzung erfolgt dann, wenn ein wesentliches Ereignis oder eine wesent-
liche Anderung der Umsténde eintritt, welche die bisherige Beurteilung beeinflussen kénnen - sofern
dies in der Kontrolle des Leasingnehmers liegt. In der laufenden Berichtsperiode ergaben sich keine
diesbeziiglichen Anpassungen der Vertragslaufzeiten.
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4.5

Latente Steueranspriiche und -schulden werden fir temporére Differenzen zwischen den IFRS-Buch-
werten der Vermdgenswerte und Schulden und deren steuerlichen Wertansatzen angesetzt.

Latente Steuern

Die Bewertung erfolgt mit dem Steuersatz, der zum Zeitpunkt der erwarteten Umkehr der zugrunde
liegenden temporéren Differenzen gilt (IAS 12.47 ff.).

Mit Zustimmung des Bundesrats vom 11. Juli 2025 wurde die stufenweise Senkung des Kdrperschaft-
steuersatzes beschlossen. Die Gesetzesanderung gilt gemaR IAS 12 als ,substantively enacted” und
wurde bei der Bewertung latenter Steuern zum Bilanzstichtag bertcksichtigt.

Aufgrund der mehrperiodigen Staffelung der Steuersatzsenkung wurden die kiinftig geltenden Steuers-
atze entsprechend den erwarteten Umkehrzeitpunkten der temporaren Differenzen angewendet.

Wesentliche temporére Differenzen ergeben sich insbesondere aus der Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien nach IAS 40 sowie aus der Anwendung der Effektivzinsmethode nach
IFRS 9. Die Anderung des Korperschaftssteuersatzes ab dem Jahr 2028 fiihrte zu einer deutlichen Sen-

kung der latenten Steuersalden zum 31.12.2025.
31.12.2025

Langfristige Vermodgenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immaobilien 186 12.276

Sonstige langfristige Vermdgenswerte s 513
Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderung aus Lieferungen und Leistungen - 7
Verbindlichkeiten

Anleihenverbindlichkeiten s 22

Finanzverbindlichkeiten s 125
Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) vor Verrechnung 186 12.943
Saldierung -186 -186
Netto-Steuerforderungen 0 12.757
(-verbindlichkeiten)

31.12.2024
In TEUR Aktive latente | Passive latente
Steuern Steuern

Langfristige Vermodgenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 651 17.570

Sonstige langfristige Vermégenswerte - 1.267
Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderung aus Lieferungen und Leistungen - 11
Verbindlichkeiten

Anleihenverbindlichkeiten - 38

Finanzverbindlichkeiten - 166
Steuerforderungen (-verbindlichkeiten) vor Verrechnung 651 19.052
Verrechnung Steuer -651 -651
Netto-Steuerforderungen - 18.401
(-verbindlichkeiten)
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4.6 \Vorrate

TEUR 2025 2024
Noch nicht abgerechnete Nebenkosten 2.059 1.666
Gesamt 2.059 1.666

Im Geschaftsjahr wurden keine Abwertungen (Vorjahr: TEUR 0) aufwandswirksam erfasst.

4.7 Sonstige Vermodgenswerte und kurzfristige Steueranspriche

Zum 31. Dezember 2025 bestehen kurzfristige sonstige Vermégenswerte in Hohe von TEUR 2.927
(Vorjahr: TEUR 2.425). Diese bestehen insbesondere aus aktiven Rechnungsabgrenzungsposten i.H.v.
TEUR 813 (Vorjahr: TEUR 700), Kautionen i.H.v. TEUR 74 (Vorjahr: TEUR 72) sowie aus Miet-Incenti-
ves und Instandhaltungsricklagen i.H.v. TEUR 262 (Vorjahr: TEUR 253).

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

Die kurzfristigen Steueranspriche in Hohe von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 70) bestehen insbesondere aus
Korperschaftsteuerforderungen. Wertminderungen, Wertaufholungen oder Ausbuchungen aufgrund
von Uneinbringlichkeiten wurden bei den sonstigen kurzfristigen Vermogenswerten und den
kurzfristigen Steueranspriichen zu den dargestellten Stichtagen nicht erfasst.

4.8 Zur Veraullerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Buchwert zum 01.01. 5.953 15.696
Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 17.973 2.747
Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebauden -3.552 -12.490
Buchwert zum 31.12. 20.374 5.953

Zum 31.12.2025 werden acht (Vorjahr: vier) Immobilien, die bisher als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien bilanziert wurden, als zur Verdul3erung gehaltene Vermogenswerte ausgewiesen. Es handelt
sich dabei um Immobilien, die sich zum Stichtag im Verkaufsprozess befinden, bei denen das
Eigentum aber noch nicht auf den Kaufer tGbergegangen ist.
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In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Sonstige Verbindlichkeiten aus Steuern 807 324
Zinsen fur Anleihenverbindlichkeiten 537 126
Personalverbindlichkeiten 459 1.190
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 411 244
Leasingverbindlichkeit 380 220
Erhaltene Kautionen 366 341
Passive Abgrenzungen 16 26
Summe 2.976 2.472
Langfristig 419 59
Kurzfristig 2.557 2.413
Finanzielle Verbindlichkeiten 917 346
Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 2.059 2.125

Die Verbindlichkeiten aus Zinsen fir Anleihen resultieren aus abgegrenzten, noch nicht ausgezahlten

Zinszahlungen zum Stichtag. Es handelt sich dabei um eine finanzielle Verbindlichkeit.

In den Personalverbindlichkeiten sind im Wesentlichen ausstehende Verpflichtungen aus Urlaubs- und

Arbeitszeitguthaben sowie aus Bonuszahlungen enthalten.
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. Sonstige

In TEUR Ruckstellungen
01.01.2025 405
Zufuhrung 282
Auflésung -85
Verbrauch im laufenden Jahr

31.12.2025 602
Langfristig 0
Kurzfristig 602
. Sonstige

In TEUR Ruckstellungen
01.01.2024 357
Zufuhrung 96
Auflésung -48
Verbrauch im laufenden Jahr

31.12.2024 405
Langfristig 0
Kurzfristig 405

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten insbesondere Ruckstellungen fir Abfindungsanspriche,
Hausbewirtschaftung und weitere Leistungen, deren Hohe zum 31. Dezember 2025 noch nicht

hinreichend sicher war.

Die Ruckstellungen zum Geschéftsjahresende und zum Vorjahr entsprechen jeweils der Erwartung

hinsichtlich des Zahlungsmittelabflusses innerhalb des jeweiligen Folgejahres.

5 Eigenkapital

5.1 Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital von TEUR 9.870 (Vorjahr: TEUR 9.870) ist in 9.870.452 (Vorjahr: 9.870.452) Stiick
Stammaktien zum Nennwert von je EUR 1,00 eingeteilt und zu allen Stichtagen vollstandig eingezahit.

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

5.2 Kapitalriicklage

Der jeweilige Stand der Kapitalriicklage zu den Bilanzstichtagen und die Entwicklung der Kapitalriick-
lage in den Geschéftsjahren ergibt sich aus der Konzern-Eigenkapitalverénderungsrechnung. In der

Kapitalriicklage werden Aufgelder aus der Ausgabe von Anteilen ausgewiesen.
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5.3 Gewinnricklage

Der jeweilige Stand der Gewinnriicklage zu den Bilanzstichtagen und die Entwicklung der Gewinnriick-
lage in den Geschéaftsjahren ergeben sich aus der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung.

Fur das Geschaftsjahr 2024 wurde im Geschéftsjahr 2025 eine Dividende in Héhe von EUR 0,45 je
Aktie (Gesamtbetrag: TEUR: 4.442) ausgeschiuittet. Im Vorjahr wurden Dividenden i. H. v. TEUR 2.468
ausgeschuttet. Die Veranderungen im Eigenkapital werden in der Eigenkapitalveranderungsrechnung
dargestellt.

5.4 Sonstige Rucklagen

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

6 Finanzrisikomanagement

Der nachfolgende Abschnitt erldutert die Positionen des Konzerns im Hinblick auf finanzielle Risiken
und wie sich diese auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns in der Zukunft auswirken
kdnnen. Angaben zu Gewinnen und Verlusten des laufenden Jahres wurden, soweit relevant, einbezo-
gen, um Zusammenhénge klarzustellen.

Risiko Risiken aus Bewertung

Marktrisiko - Zinssatz Kreditaufnahmen zu variablen Zinsséatzen Sensitivitatsanalyse

Zahlungsmittel,
Ausfallrisiko Zahlungsmittelaquivalente, Forderungen Bonitatsbewertungen
gegentber Kunden und Schuldtitel

o Kreditaufnahmen und sonstige finanzielle ,
Liquiditatsrisiko Verbindlichkeiten Auszahlungsprofile

Die Risikomanagementfunktion wird innerhalb der Gesellschaft mit Blick auf finanzielle, betriebliche und
rechtliche Risiken eingesetzt. Die finanziellen Risiken umfassen das Marktrisiko (einschlieRlich
Zinsanderungsrisiko), das Ausfallrisiko und das Liquiditatsrisiko. Die priméren Ziele des Finanzrisiko-
managements bestehen darin, Risikolimite festzulegen und sicherzustellen, dass die Risikogefahrdung
diese Limite nicht Ubersteigt. Die Funktionen des betrieblichen und rechtlichen Risikomanagements
sollen den reibungslosen Ablauf bei internen Regelungen und Verfahrensweisen sicherstellen, damit
betriebliche und rechtliche Risiken minimiert werden. Das Risikomanagement wird von einer zentralen
Finanz- und Rechtsabteilung in enger Zusammenarbeit mit den operativen Geschéftsbereichen des
Konzerns und unter der Aufsicht des Vorstands ausgeubt.

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

Die FCR Immobilien AG verfugt in diesem Zusammenhang tber klar definierte Richtlinien/Verfahrens-
anweisungen zu den Schwerpunkten unternehmens- und marktbezogene Risiken. Dazu gehéren u.a.
Risiken bei der Auswahl von Immobilien, Immobilienbestandsrisiken, Bewertungsrisiken, Vermietungs-
risiken, Baurisiken, Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisiken, rechtliche Risiken (bspw. HGB, AktG,
WpHG), konjunkturelle Risiken und Branchenrisiken.

Compliance wird dabei regelmaRig in der Aus- und/oder Weiterbildung der FCR-Mitarbeiter thematisiert.
Die Gesellschaft berichtet Uber die Umsetzung von Compliance-Mal3hahmen sowie tber Compliance-
Ziele und -VerstoRRe. Um VerstdRe aufzudecken, werden regelméRig interne und, wenn notwendig, auch
externe Audits durchgefuhrt.

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

¢ Liquiditatsplan:

Mit dem Liquiditatsplan konnen tagesaktuelle Kontostande der FCR Immobilien AG und der
Kommanditgesellschaften sowie Einnahmen- und Ausgaben (z.B. Darlehenszahlungen)
eingesehen werden. Zudem werden hier aktuelle und geplante Einnahmen aus Objektverkau-
fen und Ausgaben fur Objektank&ufe erfasst. FCR ist mit dem Liquiditétsplan in der Lage, den
Konzern auf einer 12-Monats-Basis vorausschauend zu steuern. Es ist zu jedem Zeitpunkt si-
chergestellt, dass entsprechende Liquiditat fur die jeweiligen MalRnahmen vorhanden ist. Die
unter den Zinsanderungsrisiken dargestellten Falligkeiten werden auch in der Liquiditatspla-
nung bertcksichtigt. Auf dieser Basis stellt die Gesellschaft sicher, dass sie ihre félligen
Zahlungen aus den operativen Cashflows, aus dem Zufluss der fallig werdenden Vermdgens-
werte und aus geplanten KapitalmalZnahmen erfillen wird.

e Finanzierungsplan:
Im Finanzierungsplan ist u.a. das Zinsbindungsende von Darlehen erfasst. So ist FCR in der
Lage, sich frihzeitig ein Bild von auslaufenden Festzinsvereinbarungen zu machen und recht-
zeitig mit Banken uber eine Verlangerung der Zinsfestschreibung zu verhandeln und / oder al-
ternative Finanzierungsmittel (variabel) Uber andere Banken zu prifen.

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

e Forderungsmanagement:
Mittels dieser Ubersicht hat FCR die Mdglichkeit, riickstandige Mieten und Mieter auszuwerten
und in diesem Zuge die Basis flr eine schnelle, proaktive Einleitung von Losungen mit den
entsprechenden Mietern zu schaffen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die
Finanzinstrumente der Gesellschaft haben kdnnen. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder
Risiken, die als unwesentlich eingeschétzt werden, kdnnten sich ebenfalls auf die Geschéftstatigkeit der
FCR Immobilien AG auswirken.
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6.1 Marktrisiko

6.1.1 Cashflow- und Marktzinsrisiko

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

Die Kreditaufnahmen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Sie werden regelmafiig
vertraglich den Marktzinsen angepasst (siehe nachstehend) und sind in diesem Ausmald ebenfalls
zukunftigen Anderungen der Marktzinsen ausgesetzt.

Sensitivitat

Der Gewinn oder Verlust reagiert auf hohere/geringere Zinsaufwendungen aus Kreditaufnahmen infolge
von Zinssatzanderungen:

Einfluss auf das Ergebnis
nach Steuern

In TEUR 2025 2024
Zinssétze - Erhéhung um 50 Basispunkte -1.262 -806
Zinssatze - Verminderung um 50 Basispunkte 751 819

Die Tabelle zeigt die Auswirkung einer Marktzinssteigerung und Marktzinssenkung auf den Zinsaufwand
der FCR Immobilien AG in den jeweiligen Perioden. Dabei wurde die Sensitivitdtsrechnung auf die va-
riabel verzinslichen Bankdarlehen angewendet, welche einer Bindung an den giltigen Marktzinssatz
unterliegen.

Kapitalmarktrisiken

Die FCR Immobilien AG investiert mittels bérsennotierten Eigenkapitaltiteln liquide Mittel am Kapital-
markt und unterliegt folglich einem Marktpreisrisiko. Das Risiko ergibt sich aus der Unsicherheit
kinftiger Wertentwicklungen dieser Wertpapiere. Zum 31. Dezember 2025 hat die FCR Immobilien AG
liquide Mittel in unwesentlicher Hohe investiert, weshalb das Risiko als gering einzuschéatzen ist.

Risiken beim Verkauf von Immobilien

Der Verkauf von Immobilienvermdgen der FCR Immobilien AG unterliegt potenziell dem Risiko sinken-
der Verkaufspreise oder Fehleinschatzungen beziglich des Marktwerts der Immobilien bei negativen
Verénderungen des Standorts. Auch kdnnen zum Beispiel aufgrund gestiegener Refinanzierungskosten
die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewerbeimmobilien sinken.

6.2 Ausfallrisiko

Der Konzern ist dem Ausfallrisiko ausgesetzt, d.h. der Gefahr, dass ein Vertragspartner bei einem Ge-
schéft Uber ein Finanzinstrument bei dem anderen Vertragspartner finanzielle Verluste verursacht, da
er seinen Verpflichtungen nicht nachkommt. Als Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Vertragspartner —
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im Wesentlichen die Mieter von Immobilien sowie Schuldner von Darlehen und Ausleihungen — ihren
vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen und dies zu einem Verlust fuihren
kann. Zur Steuerung der Ausfallrisiken wird eine regelmaRige Uberpriifung der Bonitat der Mieter und
Darlehensschuldner vorgenommen.

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

6.2.1 Risikomanagement

Das Ausfallrisiko fur finanzielle Vermdgenswerte wird durch den Konzern auf Konzernebene gesteuert.

Der Konzern begrenzt das Ausfallrisiko durch Festlegung von Risikolimits fiir einzelne Geschéftspartner
oder Gruppen von Geschéftspartnern. Ausfallrisiken werden laufend Uberwacht und jahrlich — bei Bedarf
auch haufiger — Uberpruft. Die Risikosteuerung beurteilt die Kreditqualitat der Kaufer und Mieter, unter
Berlicksichtigung ihrer Vermdgens- und Finanzlage, Erfahrungen in der Vergangenheit und sonstiger
Faktoren.

Das im Hinblick auf zweifelhafte Forderungen, bei denen rechtliche Mal3hahmen unumganglich sind,
oder im Hinblick auf Gberfallige Forderungen bestehende Ausfallrisiko wird fortlaufend zentral in enger
Abstimmung mit den operativen Geschéftsbereichen tGberwacht.

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

6.2.2 Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten

Der Konzern hat folgende finanzielle Vermdgenswerte, die dem Modell der erwarteten Kreditverluste
unterliegen:

¢ Langfristige Darlehen und sonstige Ausleihungen
e Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
¢ sonstige finanzielle Vermdgenswerte

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

Zum Stichtag werden die bestehenden Forderungen in Abh&ngigkeit der Bonitat der Debitoren analy-
siert und entweder als vollstandig werthaltig oder nicht werthaltig angesehen. Forderungen, die als nicht
werthaltig klassifiziert werden, werden vollstandig wertgemindert. Folglich sind zum 31.12.2025 nur
vollstandig werthaltige Forderungen ausgewiesen. Im Geschéftsjahr wurden Wertminderungen i.H.v.
TEUR 554 auf Forderungen vorgenommen (Vorjahr: TEUR 530). Zum Stichtag waren alle Forderungen
als werthaltig einzuschéatzen.
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Wertminderungsaufwendungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden im Betriebs-
ergebnis als Wertminderungsaufwendungen, netto, dargestellt. In Folgeperioden erzielte, friiher bereits
abgeschriebene Betrdge werden im gleichen Posten erfasst.

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

Langfristige Darlehen und Ausleihungen & sonstige finanzielle Vermoégenswerte

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

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

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

6.2.3 Wesentliche Schatzungen und Ermessensausibungen

Die Wertminderungen fur finanzielle Vermodgenswerte beruhen auf Annahmen zum Ausfallrisiko und zu
den erwarteten Verlustquoten. Der Konzern (bt bei der Aufstellung dieser Annahmen und der Auswabhl
der Inputfaktoren fur die Berechnung der Wertminderung Ermessen aus, basierend auf den Erfahrungen
des Konzerns aus der Vergangenheit, bestehenden Marktbedingungen sowie zukunftsorientierten
Schéatzungen zum Ende jeder Berichtsperiode.

6.3 Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko besteht darin, dass ein Unternehmen mdglicherweise nicht in der Lage ist, seine
Verpflichtungen aus finanziellen Verbindlichkeiten zu erfullen. Die Geschéftsleitung Uberwacht den
Zahlungsmittelbestand und dessen Entwicklung auf monatlicher Basis anhand der erwarteten Cash-
flows.

Eine umsichtige Liquiditatsrisikosteuerung bedeutet, ausreichend Zahlungsmittel vorzuhalten, sowie
Finanzmittel durch einen angemessenen Betrag zugesagter Kreditlinien zur Verfigung zu haben, um
fallige Verpflichtungen erfullen und Marktpositionen schlie3en zu kdnnen. Am Ende der Berichtsperiode
hielt der Konzern sofort verfiigbare Bankguthaben von TEUR 1.391 (Vorjahr: TEUR 1.408).
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Falligkeiten der finanziellen Verbindlichkeiten

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

Bei den in der Tabelle ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die vertraglichen, nicht abgezinsten
Cashflows. Innerhalb von 12 Monaten féllige Salden entsprechen deren Buchwerten, da der Einfluss
der Abzinsung nicht signifikant ist.

Je nach geplanter Verweildauer einer Immobilie werden kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehensver-
trdge abgeschlossen. Es besteht grundsatzlich das Risiko der Erhéhung der Zinssétze nach Ablauf der
Zinsbindungsperiode. Es kénnen z. B. im Zusammenhang mit Objektverkaufen bei vorfélliger
Darlehensablosung Entschadigungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Zum Management dieses
Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,Finanzierungsplan“ ein.

31.12.2025

. . Zwischen .. . Summe
In TEUR Bis ?;Elrnem einem und U?;;r?nnf vertragliche | Buchwerte

funf Jahren Cashflows

\/.erb|ndl|chke|tenl aus 1.041 i i 1.041 1041
Lieferung und Leistung
Finanzverbindlichkeiten 30.179 120.715 170.690 321.584 206.506
Anleihenverbindiich- 2.750 45.353 - 48.103 39.190
keiten
Schuldscheindarlehen 14.830 - - 14.830 14.475
Leasingverbindlichkeiten 122 258 - 380 380
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten 537 ) ) 537 537
Summe 49.459 166.326 170.690 386.475 262.129
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31.12.2024

. . Zwischen . N Summe
In TEUR Bis 3” Elrnem einem und U?;r:r?nnf vertragliche | Buchwerte

a funf Jahren Cashflows

V.erbmdhchkelten. aus 675 ) ) 675 675
Lieferung und Leistung
Finanzverbindlichkeiten 20.497 81.988 193.796 296.281 215.186
Anleihenverbindiich- 26.578 25.359 ; 51.937 45,573
keiten
Schuldscheindarlehen 10.635 10.582 - 21.217 19.925
Leasingverbindlichkeiten 173 56 - 229 220
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten 126 i i 126 126
Summe 58.684 117.985 193.796 370.465 281.705

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

Bei den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich um abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten
aus den Anleihen. Die Zinsverbindlichkeiten werden kurzfristig nach dem Stichtag beglichen. In der
Bilanz sind die Zinsverbindlichkeiten aus Anleihen in den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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6.4

Gemal IFRS 9 werden in den folgenden Tabellen die Buchwerte, Wertansétze und beizulegenden Zeit-
werte der finanziellen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten fir jede einzelne Kategorie von Finanzin-

Kategorien von Finanzinstrumenten und beizulegende Zeitwerte

strumenten sowie die entsprechenden Stufen der Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 13 dargestellit.

31.12.2025
: Fortgefiuhrte . .
Kategorie Beizulegender Beizulegender
Buchwert Anschaffungs- . B

in TEUR IFRS 9 Kosten Zeitwert Zeitwert Stufe
Vermogenswerte
Za_ahlupgs_rmttel und Zahlungs- AC 1391 1391 -
mittelaquivalente
Fo_rderungen aus Lieferung und AC 3506 3506 -
Leistung
stgr;tsetlge finanzielle Vermdgens- AC 12.631 12.631 12.631
Zur kurzfristigen Verauf3erung )
verfligbare Finanzinstrumente FVTPL & &
Finanzbeteiligungen FVTPL 874 - 874
Finanzbeteiligungen FVTPL 5.447 - 5.447
Verbindlichkeiten
Verbinc_ilichkeiten aus Lieferung AC 1.041 1.041 W
und Leistung
Kurzfristige Bankdarlehen AC 24.309 24.309 24.309
rIil;;zfnsnge Schuldscheindarle- AC 14.475 14.475 14.085
Kurzfristige Anleihenverbindlich-

; AC - - -
keiten
So_nstlge finanzielle Verbindlich- AC 537 537 537
keiten
Leasingverbindlichkeiten AC 380 380 n/a
tg{;g;”snge Bankverbindich- AC 182,197 182,197 179.571
Langfristige Schuldschein-

AC - = =

darlehen
llzzir;g;nstlge Anleihenverbindlich- AC 39.190 39.190 38.941
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31.12.2024

: Fortgefihrte . .
in TEUR kosten
Vermodgenswerte
Zahlqusmmel und Zahlungsmit- AC 1.408 1.408 n/a
telaquivalente
Fo_rderungen aus Lieferung und AC 3558 3558 na
Leistung
\,Sv‘;?tset'ge finanzielle Vermogens- AC 13.024 13.024 13.024 2
Zur Furzfrlstlgen V_eréuGerung FVTPL 257 ) 257 1
verfligbare Finanzinstrumente
Finanzbeteiligungen FVTPL 1.107 - 1.107 1
Finanzbeteiligungen FVTPL 25.000 - 25.000 3
Verbindlichkeiten
Verblnc_illchkelten aus Lieferung AC 675 675 nia
und Leistung
Kurzfristige Bankdarlehen AC 24.610 24.610 24.610 2
Eg;zfnstlge Schuldscheindarle- AC 0977 0977 0977 5
ll((;;é]:lstlge Anleihenverbindlich- AC 24.793 24.793 24.793 1
So_nstige finanzielle Verbindlich- AC 126 126 126 5
keiten
Leasingverbindlichkeiten AC 220 220 n/a
rangfristige Bankverbindlich- AC 190.575 190,575 189.299 2
Langfristige Schuldschein- AC 9.948 0948 10.027 5
darlehen
llzzir;g;rlstlge Anleihenverbindlich- AC 20.780 20.780 20.933 1

Der beizulegende Zeitwert von Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, sonstigen finanziellen Vermdgenswerten, Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, kurzfristigen Darlehen und sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
entspricht aufgrund der kurzfristigen Falligkeit dieser Instrumente ihrem Buchwert.

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

Der beizulegende Zeitwert der Beteiligung an der Immoware24 zum 31. Dezember 2025 wurde mittels
eines DCF-Modells auf Basis erwarteter zuklnftiger Zahlungsstréme und eines risikoadjustierten Dis-
kontierungszinssatzes ermittelt. Dieser finanzielle Vermogenswert ist der Fair-Value-Stufe 3 zuzuord-
nen. Die Bewertung der Beteiligung an der Solutiance AG erfolgte auf Basis des Aktienkurses zum
Stichtag 31.12.2025.

Der beizulegende Zeitwert der Bankverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten aus Schuldscheindarlehen
wird anhand eines Discounted-Cashflow-Modells berechnet unter Zugrundelegung eines Diskontie-
rungssatzes, der sich aus dem risikolosen Marktzinssatz, adjustiert um einen angemessenen Kreditrisi-
koaufschlag, ergibt. Der beizulegende Zeitwert fur Anleihenverbindlichkeiten ergibt sich aus der Kurs-
notierung zum Stichtag.
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In der folgenden Tabelle werden die Anderungen der Instrumente in Stufe 3 fiir die Berichtsperioden
zum 31. Dezember 2025 und 2024 dargestellt.

In TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Eroffnungsbilanzsaldo zum 1. Januar 25.000 9.559
Abgange -20.000 -
Neubewertung 447 15.441
Schlusssaldo zum 31. Dezember 5.447, 25.000

7 Kapitalmanagement

7.1 Risikomanagement

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

Die Geschéaftsfihrung Uberwacht im Rahmen des reguldaren Managementreportings insbesondere den
Zahlungsmittelbestand und stellt damit eine adaquate Finanzierung des Konzerns sicher.

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

7.2 Kreditauflagen (Covenants)

Die FCR Immobilien AG unterliegt externen Covenants insbesondere aus bestehenden Schuldschein-
darlehen. Die vertraglichen Covenants umfassen Standardkennziffern wie die Mindesteigenkapital-
qguote, den Nettoverschuldungsgrad und den Loan-to-Value (LTV). Bei einer Verletzung der
vereinbarten Vorgaben kann es zu einer Verpflichtung zur vorzeitigen Rickzahlung kommen, was
Auswirkungen auf die Liquiditat der FCR Immobilien AG haben kann. Zum 31. Dezember 2025 wurden
alle Auflagen aus Fremdfinanzierungsvertragen eingehalten.



8 Anteile an anderen Unternehmen
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Gesellschaft

Sitz

Stimmrechte

Stimmrechte

Gezeichnetes/ Stammkapital

31.12.2025 31.12.2024
FCR Aken GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altena GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Altenberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Aschersleben GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bad Kissingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bamberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bechhofen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Bergisch Gladbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Betzdorf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Brandenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Brandenburg Logistik GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Bremervorde GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Buchholz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Biickeburg 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Burg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cadolzburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Calbe GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Chemnitz GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Cloppenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Cottbus GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Cuxhaven GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Datteln GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Dettingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Duisburg 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Dirrréhrsdorf-Dittersbach GmbH & Co. KG* |Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechte

Stimmrechte

Gesellschaft Sitz 31.12.2025 31.12.2024 Gezeichnetes/ Stammkapital
FCR Eching GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Eilenburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Eisenach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Finsterwalde GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gera AMTP GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gera BIBC GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Germersheim GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Gernrode GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Gliickstadt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz Hopfenfeld GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gorlitz Hugo-Meyer GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gréafenhainichen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Grimmen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gronau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Guben GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Gummersbach 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hagen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland ‘- 100 % -
FCR Hagen 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hambihren GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hamm GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Herford GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Hoéchstadt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Innovation GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Juterbog GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Kaiserslautern GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Kaltennordheim GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechte

Stimmrechte

Gesellschaft Sitz 31.12.2025 31.12.2024 Gezeichnetes/ Stammkapital
FCR Kapitalverwaltungs GmbH* Pullach i. Isartal 100 % 25.000
FCR Kitzbtihel GmbH & Co. KG* Kitzbiihel, Osterreich 100 % 100 % 1.000
FCR Kopenick GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Langelsheim GmbH & Co. KG (vormals: |Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Olpe GmbH & Co. KG)*

FCR Ludwigslust GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Liugde GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Marktredwitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Meerane GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Memmingen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Merzen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Monument Investment S.L.* Islas Baleares, Spanien 100 % 100 % 100
FCR Munster GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neunkirchen GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Neuminster GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neustrelitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Neustrelitz 2 GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Nienburg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Osterode GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Pforzheim GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Prettin GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Pulsnitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Rastatt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Ruhla GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Salzwedel GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Salzwedel Office GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Stimmrechte

Stimmrechte

Gesellschaft Sitz 31.12.2025 31.12.2024 Gezeichnetes/ Stammkapital
FCR Schelilitz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schleiz GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwalbach GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Schwandorf GmbH & Co. KG Pullach, Deutschland - 100 % -
FCR Seesen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Service GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Siegen GmbH & Co.KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Solar GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Soltau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Soltau Zentrallager GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Teistungen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Uelzen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Uelzen Office GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Verwaltungs GmbH* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 25.000
FCR Vohenstraufd GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wasungen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Weidenberg GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Welzow GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Werdau GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Westeregeln GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wismar 2 GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wittenberge GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Wittingen GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Workx GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeithain GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
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Gesellschaft

Sitz

Stimmrechte

Stimmrechte

Gezeichnetes/ Stammkapital

31.12.2025 31.12.2024

FCR Zeithain Fachmarkt GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zella-Mehlis GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zerbst GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeulenroda GmbH & Co. KG* Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
FCR Zeulenroda-Triebes Fachmarkt GmbH & Pullach, Deutschland 100 % 100 % 100
Co. KG*
Mountainview BidCo GmbH Halle a. d. Saale, 2% 10 % 25.000

Deutschland
Solutiance AG Potsdam, Deutschland 8,3 % 8,3 % 6.429.600

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

Im Geschaftsjahr 2025 wurde die FCR Kapitalverwaltungs GmbH neu gegriindet.
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Der Komplementér der oben dargestelliten GmbH & Co. KGs ist jeweils die im Konsolidierungskreis
enthaltene FCR Verwaltungs GmbH. Die Stimmrechte und der Kapitalanteil, die von der
FCR Immobilien AG, sowie der FCR Verwaltungs GmbH gehalten werden, belaufen sich jeweils auf
100 %.

9 Angaben zu Cashflows

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns im Laufe des Berichtsjahres
durch Mittelzuflisse und Mittelabflisse verandert haben. Hierbei wird zwischen Zahlungsstrémen aus
der laufenden Geschéaftstatigkeit, aus Investitions- und aus Finanzierungstéatigkeit unterschieden.

In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cashflow aus der laufenden
Geschéftstatigkeit, Cashflow aus Investitionstatigkeit und Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit aufge-
teilt. Auswirkungen von Veranderungen des Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen
eliminiert. Die Ermittlung des Cashflows aus der laufenden Geschéftstétigkeit erfolgt nach der indirekten
Methode.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und Ver&uf3erungen,
insbesondere in bzw. von aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie Sachanlagen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet u. a. Darlehens Ein- und Auszahlungen zur Finan-
zierung des kurzfristigen und langfristigen Vermdgens.

Im Berichtsjahr wurde eine Dividende in Hohe von TEUR 4.442 fur das Geschéaftsjahr 2024 (Vorjahr:
TEUR 2.468) an die Aktionére ausgeschdittet.

In den Darlehenstilgungen in H6he von TEUR 10.443 (Vorjahr: TEUR 15.838) sind Darlehensruckfiih-
rungen, Sondertilgungen und regulare Tilgungen enthalten.

Die zahlungsunwirksamen Veranderungen der Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von 4.350 TEUR
resultieren aus Ablésen von Darlehensverbindlichkeiten im Zusammenhang mit verkauften Immobilien
in Hohe von TEUR 4.452 sowie aus der Anwendung der Effektivzinsmethode.

Es bestanden zu den Bilanzstichtagen keine Verfigungsbeschrankungen bei den Zahlungsmitteln und
Zahlungsmittelaquivalenten.
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Leasingver- Darl_ehe_ns- Anl_eihe_n— Schu_ld- Il:)iig\r/\il:/“éi Sgnstige fipan—
TEUR . . Verbindlich- verbindlich- schein- - zielle Verbind- Gesamt
bindlichkeiten . . bindlich- . .
keiten keiten darlehen . lichkeiten
keiten
Geschaftsjahr zum 31.12.2025
Saldo zum 01.01.2025 220 215.185 45,573 19.925 - 126 281.029
Zahlungswirksame
Veranderungen
Aufnahme 6.114 18.371 - - 411 24.896
Tilgung -165 -10.443 -24.803 -5.500 -40.911
Zahlungsunwirksame
Veranderungen
Neue Leasingverhaltnisse 325 - - - - - 325
Neubewertung
Zinsaufwand
Effektivzinsmethode - 102 49 50 - - 201
Saldierung* - -4.452 - - - - -4.452
Saldo zum 31.12.2025 380 206.506 39.190 14.475 - 537 261.088

Zum 31. Dezember 2025 verfligte der Konzern Uber keine nicht ausgeschopften Kreditlinien (31. Dezember 2024: TEUR 25).
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Leasingver- Darl_eheps- Ar_wleir_]enve_r— Sc_huld- gig\éi‘\éf_ Sgnstige fipan—
TEUR L . Verbindlich- bindlichkei- | schein-darle- . . zielle Verbind- Gesamt
bindlichkeiten . bindlichkei- . .
keiten ten hen lichkeiten
ten
Geschaftsjahr zum 31.12.2024
Saldo zum 01.01.2024 364 222.523 59.189 19.843 91 600 302.610
Zahlungswirksame
Veranderungen
Aufnahme 17.392 4.064 - - - 21.456
Tilgung -160 -15.838 -17.680 - - -474 -34.153
Zahlungsunwirksame
Veranderungen
Neue Leasingverhaltnisse 16 16
Neubewertung -91 -91
Zinsaufwand
Effektivzinsmethode 100 82 182
Saldierung* -8.992 -8.992
Saldo zum 31.12.2024 220 215.185 45,573 19.925 - 126 281.029

* Ablésung des Darlehens bei Abgang der Immobilie
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2025 2024
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis in TEUR 12.608 21.839
Gewichteter Durchschnitt ausgegebene Aktien in Tausend 9.870 9.870
Ergebnis je Aktie in EUR 1,28 2,21

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

Zum Ende der Berichtsperiode waren keine verwéassernden Finanzinstrumente im Umlauf. Das unver-

wasserte stimmt mit dem verwéasserten Ergebnis tberein.

11 Geografische Segmente

Geografisch unterteilen sich die Umsatzerlose sowie die langfristigen Vermdgenswerte in das Inland

(Deutschland) und das EU-Ausland.

Inland EU-Ausland
n TEUR 2025 2025
Umsatzerldse 30.492 10
Erl6se aus dem Verkauf von Immobilien 5.589 -
Langfristige Vermbdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 4.421 -
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 376.185 -
Sachanlagen 899 -
Beteiligungen 6.321 -
Sonstige langfristige Vermégenswerte 12.631 -
Summe 400.457 -
Zur Verauf3erung gehaltene langfristige Vermogenswerte 17.973 2.401

Inland EU-Ausland
n TEUR 2024 2024
Umsatzerldse 33.275 13
Erl6se aus dem Verkauf von Immobilien 19.618 1.150
Langfristige Vermbdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 4.619 -
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 388.720 -
Sachanlagen 791 -
Beteiligungen 26.107 -
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 13.024 -
Summe 433.261 -
Zur VerdulRRerung gehaltene langfristige Vermbdgenswerte 3.535 2.418
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12 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

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

Daruber hinaus gelten Personen und deren nahe Familienangehdrige als nahestehend, wenn sie
maRgeblichen Einfluss auf das Unternehmen ausiiben oder im Management des Unternehmens oder
des Mutterunternehmens eine Schllsselposition innehaben. Die FCR Immobilien AG hat ihre
Geschéftsfihrer und nahestehende Angehdrigen sowie die Mitglieder des Aufsichtsrats als
nahestehende Personen identifiziert.

12.1 Mutterunternehmen

Die Mutterunternehmen des Konzerns sind:

Zum 31. Dezember 2025 halten die RAT Asset & Trading GmbH (Mutterunternehmen i.S.v.
§ 285 Nr. 14 HGB) 42,30 % (Vorjahr: 42,23 %), die CM Center Management GmbH 23,05 %
(Vorjahr: 23,05 %) und die MAMBO Vermogensverwaltung GmbH 3,09 % (Vorjahr: 0,00 %) der Anteile
an der FCR Immobilien AG. Die genannten Gesellschaften sind im Besitz des Vorstandsvorsitzenden
der FCR Immobilien AG, Falk Raudies. Der Vorstandsvorsitzende ist als beherrschende Person im
Sinne des IAS 24.13 anzusehen.

Name Firmensitz

31.12.2025 31.12.2024
RAT Asset & Trading GmbH | Pullach i. Isartal 42,30 % 42,23 %
CM Center Management Pullach i. Isartal 23.05 % 23.05 %
GmbH
MAMBO Vermogensverwal- | o o+ i isartal 3,09 % 0,00 %
tung GmbH

12.2 Tochterunternehmen

Die Anteile an Tochterunternehmen und assoziierte Unternehmen kénnen Anhangangabe 8
entnommen werden.

12.3 Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Dem Aufsichtsrat des Konzernmutterunternehmens gehdren im Geschéftsjahr 2025, unverandert zu
den vorherigen Geschéftsjahren, Prof. Dr. Franz-Joseph Busse (Vorsitzender), Hochschullehrer,
Hanjo Schneider (stellvertretender Vorsitzender) und Ludwig A. Fuchs, Geschéftsfiihrer an.

Der Aufsichtsrat erhielt im Geschéaftsjahr eine fixe Vergltung in Héhe von TEUR 50 (Vorjahr: TEUR 35).
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Die folgende Ubersicht gibt die durch die Mitglieder des Aufsichtsrats in den letzten fiinf Jahren
ausgeulbten Funktionen als Mitglieder des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Part-
ner (d.h. Gesellschafter einer Personengesellschaft) in Gesellschaften au3erhalb der FCR-Gruppe

wider:

Prof. Dr. Franz-Joseph Busse:

Gesellschaft Funktion von - bis

Scheelen AG, Waldshut-Tiengen Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 2003
Hanjo Schneider:

Gesellschaft Funktion von - bis
Ludwig A. Fuchs:

Gesellschaft Funktion von - bis

FAMe Invest & Management GmbH Geschaftsfuhrer seit 2014

Fuchs Asset Management Geschéaftsfihrer seit 2014

LFL Inc., London Managing Director seit 2009

LAF Inc., London Managing Director seit 2014

Oimara Capital, London Managing Director seit 2020

Traxxall Technologies, Montreal

Mitglied des Board of Directors

2018 bis 2022

12.4 Vergutungen fur Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen

Die Vergutungen fur Mitglieder des Managements in Schltsselpositionen betreffen ausschlie3lich den

Vorstand der FCR Immobilien AG.

Die Zusammensetzung des Vorstandes hat sich gegenliber dem Vorjahr nicht verandert.

Die Vergutung des Vorstands betrug im Geschéaftsjahr 2025 insgesamt TEUR 1.242 (Vorjahr:
TEUR 1.244). Dabei handelt es sich um erfolgsabhéngige Boni fir das Geschéftsjahr 2024 und die
Festvergutung fur das Geschéftsjahr 2025. Die Festvergitung inklusive Nebenleistungen bemisst sich
auf TEUR 493 und die einjahrige variable Vergitung auf TEUR 748. Die langfristige Vergitung des
Vorstands der FCR betrégt im Geschaftsjahr 2025 TEUR 522.



Seite 52

12.5 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Die folgenden Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unternehmen fanden statt:

Die Suiten am Schloss GmbH mit Sitz in Kitzbiihel, Osterreich, deren Eigentiimer Herr Falk Raudies ist,
hat einen Pachtvertrag mit den neuen Eigentiimern der bisher verkauften Apartments geschlossen, da
nur eine touristische Verwertung / Nutzung der Apartments mdglich ist. Geschaftsfihrer der Suiten am
Schloss GmbH ist Herr Thorsten Raudies, welcher der Bruder des Vorstandsvorsitzenden der FCR
Immobilien AG, Falk Raudies, ist.

Im Geschéftsjahr 2023 wurde die Gesellschaft FCR Pelagone GmbH & Co. KG unter anderem von
Herrn Falk Raudies im Rahmen eines Share-Deals erworben. Ein Teil der daraus resultierenden For-
derung in H6he von TEUR 393 wurde im Geschéftsjahr planmafig zuriickgezahlt. Zum Bilanzstichtag
belaufen sich die offenen Forderungen auf insgesamt TEUR 12.631.

Im Geschéftsjahr wurden kurzfristige Ausleihungen gegeniber nahestehenden Unternehmen gewahrt,
die zeitnah ausgeglichen und bis zum Aufstellungszeitpunkt vollstandig zurtickgefuhrt wurden.

Mit der Ehefrau von Herrn Falk Raudies (Vorstand) besteht ein Vertragsverhéaltnis zur Erbringung von
Managementdienstleistungen fir die FCR Immobilien AG und alle FCR GmbHs & Co. KGs. Die Brutto-
Vergitung fur die Tatigkeit betrug im Geschéftsjahr 2025 insgesamt TEUR 138.
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Pflichtangaben und ergdnzende Angaben nach HGB
Ergdnzende Angaben nach 88 314, 264 HGB

13 Mitarbeiteranzahl

Der Konzern beschéftigte im Jahresdurchschnitt 43 Mitarbeiter (Vorjahr: 48). Die Beschéaftigten
untergliedern sich in folgende Gruppen:

2025 2024

Mitarbeiter
Vorstand 2 2
Administration 23 25
Service 18 21
Gesamt 43 48

Zum 31.12.2025 waren 39 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im FCR-Konzern beschéftigt.
Die Beschaftigten untergliedern sich dabei in folgende Gruppen: Vorstand 2 (Vj. 2), Administration 21
(Vj. 25), Service 16 (Vj. 21).

14 Honorare des Abschlussprifers

Fur die erbrachten Dienstleistungen der MSW GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft ist folgendes
Honorar als Aufwand erfasst, worden:

Der fUr das Geschéftsjahr berechnete Aufwand fur den Abschlussprifer betragt insgesamt TEUR 95
(Vorjahr: TEUR 97).

In TEUR 2025 2024
Abschlusspruferleistungen 95 97
Andere Bestétigungsleistungen = -
Summe 95 97

15 Sonstige Angaben

Die FCR Immobilien AG stellt den Konzernabschluss fir den gréf3ten und kleinsten Kreis von Unter-
nehmen auf.

Zum 31.12.2025 bestehen die folgenden Verpflichtungen:

Bis zu einem Zwischen einem | .. N
In TEUR Jahr und funf Jahren Uber funf Jahren

Miet-, Leasing- und Servicevertrége 165 485 91
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Zum 31.12.2024:

Bis zu einem Zwischen einem | .. N
In TEUR Jahr und funf Jahren Uber funf Jahren

Miet-, Leasing- und Servicevertrége 217 179 31

16 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

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

Immobilientransaktionen:

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenlibergang (BNL)
von zwei in 2025 verauf3erten / notariell beurkundeten Immobilien in Pforzheim und Jena. Nach dem
Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 erfolgte die notarielle Beurkundung von Verk&aufen der Objekte in
Naumburg, Brandenburg (Logistik), Wittingen, Nienburg, Bergisch Gladbach und Gronau. Fir die Im-
mobilien Naumburg, Brandenburg (Logistik), Wittingen und Nienburg hat der BNL bereits in 2026 statt-
gefunden. Die finanziellen Auswirkungen dieses Ereignisses kdnnen zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Abschlusses nicht vollstandig verlasslich geschétzt werden.

Nahost-Krieg.

Am 28. Februar 2026 brach ein bewaffneter Konflikt zwischen den Vereinigten Staaten von Amerika
und dem Staat Israel einerseits sowie der Islamischen Republik Iran andererseits aus (im Folgenden:
.Nahost-Krieg").

Die FCR Immobilien AG hat die mdglichen Auswirkungen des Nahost-Kriegs auf die Geschéaftstatigkeit,
die Lieferketten sowie die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns beurteilt.

Auf Basis der durchgefiihrten Beurteilung erwartet der Vorstand keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Die weiteren Entwicklungen und deren Aus-
wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns wird fortlaufend beobachtet.
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17 Wesentliche Schatzungen, Ermessensentscheidungen und
Fehler

Die Aufstellung des Abschlusses erfordert die Anwendung rechnungslegungsbezogener Schatzungen,
die nicht den tatsachlichen Ergebnissen entsprechen missen. Die Anwendung der Rechnungslegungs-
methoden des Konzerns unterliegt aul3erdem verschiedenen Ermessensausibungen durch das
Management. Nachstehend geben wir einen Uberblick tiber Bereiche mit héheren Beurteilungsspielrau-
men oder héherer Komplexitat sowie tUber Posten, bei denen es wahrscheinlich zu einer wesentlichen
Anpassung kommt, wenn Schatzungen und Annahmen sich als falsch erweisen. Ausfuhrliche
Informationen zu diesen Schatzungen und Ermessensentscheidungen sind in den jeweiligen Anhang-
angaben enthalten, zusammen mit der Berechnungsgrundlage fiir jeden betroffenen Abschlussposten.

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

e Schatzungsunsicherheiten i.Z.m. Immateriellen Vermdgenswerten — Anhangangabe 4.1

e Schatzungsunsicherheiten i.Z.m. zur Finanzinvestition gehaltenen Immobilien — Anhangangabe
4.2

¢ Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten (insbesondere Beteiligungen) — Anhangan-
gabe 6.2.2

e Erfassung von Rickstellungen — Anhangangabe 4.10

e Berechnung der Ertragsteuern — Anhangangabe 2.9

Samtliche Schatzungen und Ermessensentscheidungen werden fortlaufend Uberprift und basieren auf
Erfahrungen der Vergangenheit und sonstigen Faktoren, einschlie3lich Erwartungen Uber zukinftige
Ereignisse, die das Unternehmen finanziell beeinflussen kdnnen, und die unter den gegebenen
Umstéanden als sachgerecht gelten.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind zu einem gewissen Grad Annahmen zu treffen und
Schéatzungen vorzunehmen, die sich auf H6he und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und
Schulden und der Ertrage und Aufwendungen der Berichtsperiode ausgewirkt haben. Eine Schéatzung
erfolgt auf Grundlage der zuletzt verflgbaren, verlasslichen Informationen. Die aufgrund von
Schéatzungen bilanzierten Vermogenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen kénnen von den
zukunftig zu realisierenden Betrdgen abweichen.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Nachwirkungen der weltweiten Kriegssituationen, die
Verwerfungen bei globalen Lieferketten, Endmarkten und der Konjunkturentwicklung insgesamt verur-
sacht haben. Die Entwicklungen sind dynamisch, sodass nicht auszuschliel3en ist, dass die tatséchli-
chen Ergebnisse von den im Rahmen dieses Konzernabschlusses getroffenen Schatzungen und An-
nahmen abweichen beziehungsweise in kiinftigen Perioden eine Anpassung der getroffenen Schéatzun-
gen und Annahmen erforderlich wird und dies einen wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage von FCR haben kann. Die im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses zum
31. Dezember 2025 getroffenen abschlussrelevanten Schatzungen und Annahmen basierten auf dem
seinerzeit vorhandenen Wissensstand und den besten verfigbaren Informationen. Obwohl sich die welt-
weiten Kriegssituationen und politischen Entwicklungen zu einer globalwirtschaftlichen Krise entwickelt
haben, sind die Auswirkungen auf die Immobilien-Branche und somit auch auf die FCR nicht so gravie-
rend wie in anderen Branchen.
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Die Geschéftstatigkeit und damit die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR war bei Umsatz
und Ergebnis von den oben genannten Sachverhalten nicht im wesentlichen Umfang betroffen.
Auswirkungen der weltweiten Kriegssituationen auf den Konzernabschluss kdnnen sich weiterhin erge-
ben aus rucklaufigen und volatileren Aktienkursen, Zinsanpassungen in verschiedenen Landern, zu-
nehmender Volatilitat der Fremdwahrungskurse, einer sich verschlechternden Kreditwurdigkeit, Zah-
lungsausféllen oder verspateten Zahlungen durch Mieter oder der Schwierigkeit, Vorhersagen und
Prognosen aufgrund von Unsicherheiten hinsichtlich Hohe und Zeitpunkt von Zahlungsflissen zu tref-
fen. Diese Faktoren kdnnen sich auf beizulegende Zeitwerte und Buchwerte von Vermdgenswerten und
Verbindlichkeiten, Hohe und Zeitpunkt der Ergebnisrealisierung sowie die Zahlungsflisse auswir-
ken. Mdgliche kinftige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage werden fortlaufend
analysiert.

Nachfolgend werden wesentliche Schatzungen und Annahmen weiter erlautert:
Immaterielle Vermdgenswerte
Es werden Schéatzungen fir die Aktivierung des selbstgeschaffenen Intranets herangezogen.

Dabei werden die Zeiten der Mitarbeiter, welche sie fir die Entwicklung und fur die Testphase benétigen,
geschéatzt.

Der Buchwert der immateriellen Vermdgenswerte, einschlielich der Software, betrdgt zum Stichtag
TEUR 4.421 (Vorjahr: TEUR 4.619).

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

Die Annahmen und Schéatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte
von Vermdgenswerten und Schulden mit sich bringen kénnen, beziehen sich im Wesentlichen auf die
Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
(,Finanzimmobilien*).

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

Eine detaillierte Beschreibung des zur Anwendung kommenden Bewertungsverfahrens findet sich in
Kapitel 4.2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Fur die als Finanzimmobilien im Bestand von FCR befindlichen Immobilien werden die jeweiligen Markt-
werte zum Bilanzierungszweck, geman IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, ermittelt. Veranderungen
relevanter Marktbedingungen, wie aktuelle Mietzinsniveaus und Leerstandsquoten, kénnen die Bewer-
tung beeinflussen. Etwaige Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Investmentportfolios werden
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im Periodenergebnis der Gruppe erfasst und kénnen somit die Ertragslage von FCR wesentlich
beeinflussen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzimmobilien wurden fir das Geschéftsjahr in Bezug auf
Mietwohnungen und Ladeneinheiten mittels Ertragswertverfahren von unabhéangigen Sachverstandigen
ermittelt. Fir Zwecke der Bewertung missen Faktoren, wie zukinftige Mietertrdge und anzuwendende
Kalkulationszinsséatze, bzw. mdgliche Gesamtverkaufserlése und anzusetzende Kosten zur Errichtung
der Objekte geschéatzt werden, die einen unmittelbaren und erheblichen Einfluss auf den beizulegenden
Zeitwert haben.

Beteiligungen

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

Ruckstellungen

Die Bestimmung von Ruckstellungen ist in erheblichem Mal3 mit Einschatzungen verbunden. Diese Ein-
schatzungen kdnnen sich infolge neuer Informationen &ndern. Der Konzern bildet Rickstellungen fir
Gewahrleistungen, wenn der Betrag oder der Zeitpunkt der Gewahrleistungszahlung unsicher ist.
Sonstige Ruckstellungen werden fir Einzelrisiken gebildet, deren Zahlungszeitpunkte oder Betrage
unsicher sind. Zur Bildung der Rickstellungen sind Schatzungen nétig. Die tatséchlichen Betrage und
Zeitpunkte der Zahlungen kdnnen von den urspriinglichen Einschatzungen abweichen.

Ertragsteuern

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmald angesetzt, in dem nachgewiesen werden kann, dass es
wahrscheinlich ist, dass zuklnftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das
die temporéare Differenz verwendet werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten
Steueranspriiche uberpruft und in dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist,
dass zukunftig ein ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfiigung stehen wird, um den Nutzen
des latenten Steueranspruchs zu verwenden.

Die Einschatzung der kinftigen steuerlichen Ergebnisse basiert auf einer Unternehmensplanung bis
zum Jahr 2032. Dabei wurde berlcksichtigt, dass im Geschéaftsjahr ein wesentlicher Einmaleffekt aus
der Anpassung latenter Steuern in Hohe von TEUR 5.548 erfasst wurde, der nicht als nachhaltig fort-
laufend unterstellt wird. Unabhangig davon fihren temporéare Differenzen aus als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien (IAS 40) aufgrund der zugrunde liegenden Bewertungsmechanik regelméafig zu
passiven latenten Steuern und kdnnen somit kiinftig zu versteuernde Ergebnisse generieren. Diese Ef-
fekte wurden bei der Beurteilung der Werthaltigkeit aktiver latenter Steuern angemessen bertcksichtigt.

Weitere Annahmen und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konzerneinheitliche
Festlegung von steuerlichen Nutzungsdauern und Annahmen beziglich der Werthaltigkeit von
Grundstucken und Gebauden.
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18 Zusammenfassung der wesentlichen Rechnungs-
legungsmethoden

Die vorliegende Anhangangabe umfasst eine Liste der wesentlichen, bei der Aufstellung dieses
Konzernabschlusses verwendeten Rechnungslegungsmethoden, es sei denn, sie wurden bereits in
vorstehenden Anhangangaben dargestellt. Diese Methoden wurden - soweit nicht gegenteilig vermerkt
- durchgéangig fur alle dargestellten Perioden angewandt. Der vorliegende Abschluss ist ein Konzernab-
schluss, der aus den Abschlissen der FCR Immobilien AG und ihren Tochterunternehmen besteht.

18.1 Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Eine Reihe von Rechnungslegungsmethoden und Angaben des Konzerns verlangen die Bestimmung
der beizulegenden Zeitwerte fir finanzielle und nicht finanzielle Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten.

Bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes eines Vermodgenswertes oder einer Schuld
verwendet der Konzern, soweit moglich, am Markt beobachtbare Daten. Basierend auf den in den
Bewertungstechniken verwendeten Inputfaktoren werden die beizulegenden Zeitwerte in unterschiedli-
che Stufen der Fair Value-Hierarchie eingeordnet:

. Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fir identische Vermdgenswerte und
Schulden.
. Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 beriicksichtigten,

notierten Preise handelt, die sich aber fiir den Vermdgenswert oder die Schuld entweder direkt
(das heil3t als Preis) oder indirekt (das heil3t als Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

. Stufe 3: Bewertungsparameter flr Vermégenswerte oder Schulden, die nicht auf beobachtbaren
Marktdaten beruhen.

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

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

e Beteiligungen - Anhangangabe 3.2
e Fur kurzfristige Zwecke gehaltene Wertpapiere- Anhangangabe 3.2
¢ Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - Anhangangabe 4.2
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18.2 Vom Konzern Ubernommene neue und geanderte Standards

Der Konzern hat in der jahrlichen Berichtsperiode ab 1. Januar 2025 die folgenden Standards und
Anderungen erstmalig angewandt:

e Anderungen an IAS 21 Auswirkungen von Wechselkursanderungen: Mangelnde Umtauschbarkeit
Die vorstehend aufgefiihrten Anderungen hatten keine Auswirkung auf die in Vorperioden erfassten
Betrage und haben voraussichtlich keinen signifikanten Einfluss auf die aktuelle bzw. kiinftige Peri-
oden.

18.3 Grundséatze der Konsolidierung

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, die vom Konzern beherrscht werden. Beherrschung liegt
vor, wenn der Konzern aus seiner Beteiligung am Unternehmen variablen Renditen ausgesetzt ist bzw.
Anspruch auf diese hat, und diese Renditen mittels seiner Verfligungsgewalt Gber das Beteiligungsun-
ternehmen beeinflussen kann.

Fur die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschlissen wendet der Konzern die Erwerbsmethode
an.

Konzerninterne Geschéaftsvorfalle, Salden und unrealisierte Gewinne aus Geschéftsvorféllen zwischen
Konzerngesellschaften werden eliminiert. Auch unrealisierte Verluste werden eliminiert, sofern sich aus
dem Geschaftsvorfall keine Hinweise darauf ergeben, dass der Gbertragene Vermdgenswert einer Wert-
minderung unterliegt. Die Rechnungslegungsmethoden von Tochterunternehmen wurden geéandert,
soweit dies zur Sicherstellung der Konsistenz mit den vom Konzern angewandten Methoden erforderlich
war.

Vollkonsolidierung:

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

Es besteht Verfligungsgewalt, um die mafl3geblichen Tatigkeiten des Tochterunternehmens lenken zu
kénnen.

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

Die FCR Immobilien AG verfligt Uber die Fahigkeit, mittels ihrer Verflgungsgewalt die variablen
Ruckflisse zu beeinflussen.

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

Verlust der Beherrschung eines Tochterunternehmens:

Verliert die FCR Immobilien AG die Beherrschung Uber ein Tochterunternehmen, werden die
Vermdgenswerte und Schulden der Tochtergesellschaft sowie die dazugehdrigen nicht beherrschenden
Anteile ausgebucht. Das Ergebnis wird in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Assoziierte Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafgeblichen Einfluss hat
und das weder ein Tochterunternehmen noch ein Gemeinschaftsunternehmen ist. Maf3geblicher
Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz- und geschéftspolitischen Entscheidungen des Unterneh-
mens, an dem die Beteiligung gehalten wird, mitzuwirken. Dabei liegt weder Beherrschung noch
gemeinschaftliche Filhrung der Entscheidungsprozesse vor.

Anteile an assoziierten Unternehmen und dem Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-
Methode bilanziert. Sie werden zunéchst mit den Anschaffungskosten angesetzt, wozu auch
Transaktionskosten zahlen. Nach dem erstmaligen Ansatz enthélt der Konzernabschluss den Anteil des
Konzerns am Gesamtergebnis der nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen bis zu dem
Zeitpunkt, an dem der maf3gebliche Einfluss oder die gemeinschaftliche Flihrung endet.

18.4 Unternehmenszusammenschliisse

Fur die Bilanzierung samtlicher Unternehmenszusammenschlisse wird die Erwerbsmethode angewen-
det, unabhéngig davon, ob Eigenkapitalinstrumente oder sonstige Vermogenswerte erworben wurden.

Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworbene identifizierbare Vermodgenswerte
sowie Ubernommene Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten werden mit geringen Ausnahmen
zunachst zu ihrem beizulegenden Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt bewertet.

Erwerbsbezogene Kosten werden als Aufwand erfasst.

Der Uberschuss der iibertragenen Gegenleistung und iiber den beizulegenden Zeitwert des erworbenen
identifizierbaren Reinvermdgens wird als Geschéfts- oder Firmenwert erfasst. Sind diese Betrage
geringer als der beizulegende Zeitwert des identifizierbaren Reinvermdgens des erworbenen
Geschaftsbetriebs, wird der Unterschiedsbetrag unmittelbar erfolgswirksam als Erwerb zu einem Preis
unter dem Marktwert erfasst.

Erfolgt die Begleichung eines Teils der Zahlung zu einem spéateren Zeitpunkt, werden die zukinftig zu
zahlenden Betrage auf inren Barwert zum Erwerbszeitpunkt abgezinst.

Eine bedingte Gegenleistung wird entweder als Eigenkapital oder als finanzielle Verbindlichkeit
klassifiziert. Eine bedingte Gegenleistung, die als finanzielle Verbindlichkeit klassifiziert ist, wird in der
Folge zu ihrem beizulegenden Zeitwert neu bewertet, wobei die Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts erfolgswirksam erfasst werden.

18.5 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Qualifizierung von Immobilien als Finanzinvestition basiert auf einem entsprechenden Management-
beschluss, diese Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen zu nutzen und deren Mietsteigerungs-
potenzial Uber einen langeren Zeitraum sowie damit einhergehende Wertsteigerungen zu realisieren.

Finanzimmobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
einschlieBlich Nebenkosten angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden sie zu ihren
beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein
Gewinn oder Verlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Nachtragliche Kosten fiir den Aus- und Umbau der Immobilien werden bertcksichtigt,
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soweit diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwerts der Immobilie beitragen. Bei der
Bewertung wird zudem auf die bestmdgliche Verwendung des jeweiligen Objektes abgestellt. Folglich
werden Nutzungsanderungen bei der Bewertung berticksichtigt, sofern die technische Durchfiihrbarkeit,
die rechtliche Zulassigkeit und die finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Die Bewertung der Finanzimmobilien erfolgt grundsétzlich jahrlich. Wenn keine wesentlichen wertmagi-
gen Entwicklungen zu erwarten sind, wird in Ausnahmeféllen der beizulegende Zeitwert Uber einen
langeren Zeitraum als ein Jahr fortgefiihrt. Ergeben sich zum Abschlussstichtag wesentliche Verande-
rungen in den relevanten Inputfaktoren, so erfolgt eine entsprechende Anpassung. Die Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts der Finanzimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutachten unabhéangiger,
externer Sachversténdiger mithilfe anerkannter Bewertungsverfahren. Die beauftragten, unabhéngigen
Sachverstandigen verfiigen Uber entsprechende berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur Durch-
fuhrung der Bewertung. Die Gutachten basieren im Wesentlichen auf den Informationen, die durch die
Gesellschaft zur Verfugung gestellt werden, z. B. aktuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kosten oder der aktuelle Leerstand sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten basieren und
auf Basis seiner fachlichen Qualifikation beurteilt werden, z. B. kiinftige Marktmieten, typisierte Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze.

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

Bewertung von zur VeradufRRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Sollte zum Bilanzierungszeitpunkt ein notariell beurkundeter Kaufvertrag fir ein als zur Finanzinvestition
gehaltene Immobilie klassifiziertes Objekt mit Vollzug nach dem Stichtag vorliegen, fir das
wesentliche Verkaufsaktivititen eingeleitet wurden, werden diese Immobilien gemaR IFRS 5 als zur
VeraulRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte ausgewiesen.

Die Bewertung von zur Verauf3erung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

18.6 Erfassung der Umsatzerlése

Umsatzerlose werden in Hohe der Gegenleistung erfasst, mit der ein Unternehmen im Gegenzug fur
die Ubertragung von Giitern oder Dienstleistungen auf einen Kunden erwartungsgeméan rechnen kann.
Der Kunde erlangt die Verflugungsgewalt entweder zu einem bestimmten Zeitpunkt oder in einem
bestimmten Zeitraum. Die FCR AG erfullt bei der VeraufRerung von Immobilien den zeitpunktbezogenen
Kontrollibergang. Der Umsatz wird auf Grundlage, der in einem Vertrag mit einem Kunden festgelegten
Gegenleistung bemessen.

Erldse aus der Vermietung von Immobilien

Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Bestandsim-
mobilien (zur Finanzinvestition gehaltene Immobilien) und von zur Veraul3erung gehaltenen Immobilien,
die unter Abzug von Erlésschmélerungen entsprechend den zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten
realisiert werden, sofern die Vergitung vertraglich festgesetzt oder verlasslich bestimmbar und die
Erfullung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.
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Die Erlose aus Vermietungen werden mit Leistungserbringung erfasst. Die Leistung wird durch die zur
Verfligung gestellten Raume erbracht, fir welche die FCR AG monatliche Mietzahlungen erhélt.

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

Fur zusétzliche Angaben zu den Erldsen aus der Objektvermietung wird auf den Abschnitt 4.4 Leasing-
verhaltnisse verwiesen.

Erlose aus Betriebskosten

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

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

Neben den Erlésen aus Vermietung von Immobilien werden die dort angefallenen Nebenkosten an die
Mieter weiterbelastet.

Nach IFRS 15 ist fr Unterscheidung in Prinzipal- oder Agentenstellung entscheidend, ob eine Vertrags-
partei vor der Ubertragung einer Leistung auf einen Kunden Kontrolle tiber die Leistung besitzt. Fiir die
Betriebskosten bei Mietverhaltnissen agiert die FCR Immobilien AG als Prinzipal, da das Unternehmen
die Verflgungsgewalt Uber die Dienstleistungen erlangt und somit in der Leistungsverpflichtung
gegenuber den Mietern ist. Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten werden als Vertragsverbindlich-
keiten ausgewiesen.

Fur Erlose aus der Objektvermietung wird auf den Anhangangabe 4.4 Leasingverhéltnisse verwiesen.
Erldse aus der VeraufRerung von Immobilien

Verkaufserldse aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden erfasst, wenn die Verfigungs-
macht Uber die Immobilien an den Kunden lbergegangen ist. Die Kaufer erlangen grundsétzlich
Verfiigungsgewalt Uber Immobilien, wenn Besitz, Nutzen und Lasten auf diese Uibergehen. Zu diesem
Zeitpunkt ergibt sich ein durchsetzbarer Anspruch auf Zahlung. Die Umsatzerldse entsprechen dem
vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die Gegenleistung fallig, wenn der Rechtsti-
tel Ubergegangen ist. Im Transaktionspreis wird daher keine signifikante Finanzierungskomponente
beriicksichtigt.

Grundvoraussetzung der Erlosrealisierung beim Verkauf von Immobilien sind die Wahrscheinlichkeit
des Nutzenzuflusses und die verlassliche Quantifizierung der Erldse. Ergdnzend muss es zu einem
Ubergang der mit dem Eigentum an den Vermdgenswerten verbundenen wesentlichen Chancen und
Risiken auf den Erwerber kommen, zu einer Aufgabe der rechtlichen oder tatséchlichen Verfiigungs-
macht Uber die Vermdgenswerte und zu einer verlasslichen Bestimmbarkeit der mit dem Verkauf
angefallenen oder noch anfallenden Aufwendungen.
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Der Aufwand aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entspricht dem
Kaufpreis der Immobilie.

Die kumulierte Wertdnderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien ist die Differenz
zwischen den urspriinglichen Anschaffungskosten der in 2025 verkauften Objekte und der bis zum
Verkaufszeitpunkt kumulierten Veranderungen in ihren beizulegenden Zeitwerten.

Erlose aus dem Verkauf von Handelswaren

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

Vertragskosten

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

18.7 Bestandsverdnderungen

Die bilanziellen Auswirkungen der bereits angefallenen, aber noch nicht an die Mieter abgerechneten
Nebenkosten werden unter den Bestandsveranderungen erfolgswirksam ausgewiesen. Des Weiteren
werden in den Bestandsveranderungen gekaufte, jedoch noch nicht weiterverduRerte Handelswaren
beriicksichtigt.

18.8 Ertragsteuern

Der Ertragsteueraufwand bzw. die -gutschrift fir die Periode entspricht der Steuerschuld auf das zu
versteuernde Einkommen der aktuellen Periode, basierend auf dem geltenden Ertragsteuersatz einer
Steuerjurisdiktion, bereinigt um Anderungen der aktiven und passiven latenten Steuern, die auf
temporére Differenzen und steuerliche Verlustvortrage entfallen.

Der tatséchliche Ertragsteueraufwand wird aufgrund der zum Bilanzstichtag in den Léndern glltigen
bzw. angekiindigten Steuergesetze ermittelt, in denen das Unternehmen, seine Tochterunternehmen
und seine assoziierten Unternehmen tatig sind und zu versteuerndes Einkommen erwirtschaften. Das
Management Uberprift regelmaRig die Positionen in den Steuererklarungen im Hinblick auf Situationen,
bei denen das geltende Steuerrecht verschiedene Auslegungen zuldsst. Das Management bildet Riick-
stellungen aufgrund der voraussichtlich an die Steuerbehérden zu zahlenden Betréage.

Latente Steuern werden auf temporare Differenzen zwischen der steuerlichen Basis der Vermogens-
werte und Schulden und deren Buchwerten im Konzernabschluss unter Anwendung der Verbindlich-
keitsmethode vollumfanglich ausgewiesen. Passive latente Steuern werden jedoch nicht erfasst, wenn
sie aus der erstmaligen Erfassung eines Geschéfts- oder Firmenwerts herriihren. Latente Ertragsteuern
werden unter Anwendung der Steuersatze (und Gesetze) ermittelt, die zum Ende der Berichtsperiode
gultig bzw. angekindigt sind und voraussichtlich gelten, wenn die zugehdrigen aktiven latenten Ertrag-
steuern realisiert bzw. die passiven latenten Ertragsteuern beglichen werden.

Aktive latente Steuern werden nur dann erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes
Ergebnis verfluigbar sein wird, um diese temporéren Differenzen und Verlustvortrage in Anspruch zu
nehmen.
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Aktive und passive latente Steuern werden nur dann saldiert, wenn ein einklagbares Recht vorliegt, die
tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche gegen die Steuerschulden aufzurechnen und die latenten
Steuersalden die gleiche Steuerbehdrde betreffen. Tatséchliche Steuererstattungsanspriuche und
Steuerverbindlichkeiten werden saldiert, wenn das Unternehmen ein einklagbares Recht zur Aufrech-
nung hat und beabsichtigt, einen Ausgleich auf Nettobasis herbeizufihren oder gleichzeitig mit der
Realisierung der Anspriiche die Verpflichtungen abzuldsen.

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

18.9 Wertminderung von Vermdgenswerten

Geschafts- oder Firmenwerte und immaterielle Vermégenswerte mit unbegrenzter Nutzungsdauer wer-
den nicht planmaRig abgeschrieben, sondern jahrlich auf Wertminderungen tberprift, bzw. haufiger,
wenn Ereignisse oder Anderungen der Umstande darauf hinweisen, dass Wertminderungen vorliegen
kénnten. Sonstige Vermdgenswerte werden auf Wertminderungen tberprift, sobald Ereignisse oder
Anderungen der Umstande darauf hinweisen, dass der Buchwert moglicherweise nicht mehr erzielbar
ist. Ein Wertminderungsaufwand wird in Hohe des Betrags erfasst, um den der Buchwert des
Vermdgenswerts seinen erzielbaren Wert Ubersteigt. Der erzielbare Betrag ist der héhere Wert aus
beizulegendem Zeitwert eines Vermogenswerts, abzuglich Verauferungskosten, und Nutzungswert.
Falls es nicht mdglich ist, den erzielbaren Betrag fur einen einzelnen Vermégenswert zu schéatzen,
werden die Vermdgenswerte zu zahlungsmittelgenerierenden Einheiten zusammengefasst. Unter einer
zahlungsmittelgenerierenden Einheit wird die kleinste identifizierbare Gruppe von Vermdégenswerten,
die Mittelzuflisse erzeugen, die weitestgehend unabhédngig von den Mittelzuflissen anderer
Vermogenswerte bzw. Gruppen von Vermogenswerten sind, verstanden. Nichtfinanzielle Vermdgens-
werte mit Ausnahme des Geschéfts- oder Firmenwerts, die von einer Wertminderung betroffen waren,
werden zum Ende jeder Berichtsperiode auf mogliche Wertaufholungen tberpruft.

18.10 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

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

Verflgungsbeschrankte Guthaben werden, wenn die Voraussetzungen fir einen Ausweis in den Zah-
lungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten nicht gegeben sind, unter den finanziellen Vermdgens-
werten ausgewiesen.
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18.11 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind beim erstmaligen Ansatz zum Betrag der unbeding-
ten Gegenleistung zu erfassen. Enthalten sie signifikante Finanzierungskomponenten, sind sie
stattdessen zum beizulegenden Zeitwert anzusetzen. In der Folge werden sie zu fortgefihrten
Anschaffungskosten nach der Effektivzinsmethode, abzuglich Wertberichtigungen, angesetzt. Fur wei-
tere Informationen zur Bilanzierung von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen im Konzern siehe
Anhangangabe 3.1 sowie zur Beschreibung der Wertminderungsgrundséatze des Konzerns Anhangan-
gabe 6.2.2.

18.12 Vorrate

Die Bewertung von Vorraten erfolgt zum jeweils niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten und NettoverduRerungswert. Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten umfassen Material-
und Fertigungseinzelkosten sowie angemessene Teile der variablen und fixen Gemeinkosten, wobei
die letztgenannten Kosten auf Basis einer Normalkapazitat ermittelt werden. Die Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten werden den einzelnen Posten der Vorrate auf der Basis gewogener durchschnittli-
cher Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zugeordnet. Die Anschaffungskosten erworbener Vorréte
werden nach Abzug von Rabatten und Preisnachlassen ermittelt. Der Nettoverduf3erungswert bestimmt
sich als geschatzter Verkaufserlos im gewohnlichen Geschéftsverlauf, abziglich der geschéatzten
Kosten bis zur Fertigstellung und der geschétzten zur VeraufRerung notwendigen Kosten.

18.13 Finanzinvestitionen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte

18.13.1 Klassifizierung

Der Konzern stuft seine finanziellen Vermogenswerte in die folgenden Bewertungskategorien ein:

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

Die Klassifizierung ist abhangig vom Geschéftsmodell des Unternehmens fur die Steuerung der
finanziellen Vermdgenswerte und von den vertraglichen Zahlungsstromen.

Bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Vermdgenswerten werden die Gewinne und Verluste
entweder erfolgswirksam oder erfolgsneutral erfasst. Bei Investitionen in Eigenkapitalinstrumente, die
nicht zu Handelszwecken gehalten werden, ist dies abhéngig davon, ob sich der Konzern zum Zeitpunkt
des erstmaligen Ansatzes unwiderruflich dafiir entschieden hat, die Eigenkapitalinstrumente erfolgs-
neutral zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten.

Der Konzern klassifiziert Schuldinstrumente nur dann um, wenn sich das Geschaftsmodell zur
Steuerung solcher Vermdgenswerte &ndert.

18.13.2 Ansatz und Ausbuchung

Ein marktublicher Kauf oder Verkauf von finanziellen Vermdgenswerten wird zum Handelstag
angesetzt, d. h. zu dem Tag, an dem sich der Konzern verpflichtet, den Vermdgenswert zu kaufen oder
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zu verkaufen. Finanzielle Vermdgenswerte werden ausgebucht, wenn die Anspriiche auf den Erhalt von
Zahlungsstromen aus den finanziellen Vermdgenswerten ausgelaufen oder tibertragen worden sind und
der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum uUbertragen hat.

18.13.3 Bewertung

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finanziellen Vermégenswert zum beizulegenden
Zeitwert zuzuglich — im Falle eines in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten finanziellen Vermogenswerts — der direkt auf den Erwerb dieses Vermdgenswerts entfallen-
den Transaktionskosten. Transaktionskosten von erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerte-
ten finanziellen Vermdgenswerten werden im Gewinn und Verlust als Aufwand erfasst.

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

Schuldinstrumente

Die Folgebewertung von Schuldinstrumenten ist abhéngig vom Geschéftsmodell des Konzerns zur
Steuerung des Vermogenswerts und den Zahlungsstrommerkmalen des Vermdgenswerts. Der Konzern
stuft seine Schuldinstrumente in drei Bewertungskategorien ein:

» Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten: Vermdgenswerte, die zur Vereinnahmung der vertragli-
chen Zahlungsstrome gehalten werden, und bei denen diese Zahlungsstrome ausschlief3lich
Zins- und Tilgungszahlungen darstellen, werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.
Zinsertrage aus diesen finanziellen Vermdgenswerten werden unter Anwendung der Effektivzins-
methode in den Finanzertragen ausgewiesen. Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung
werden direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, und — zusammen mit den Fremdwah-
rungsgewinnen und - verlusten — unter den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) ausgewiesen.

* FVOCI: Vermobgenswerte, die zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstrome und zur
VerauRerung der finanziellen Vermdgenswerte gehalten werden, und bei denen die Zahlungs-
strome ausschlie3lich Zins- und Tilgungszahlungen darstellen, werden erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Veranderungen des Buchwerts werden im sonstigen Ergebnis
ausgewiesen, mit Ausnahme der Wertminderungsertrage oder -aufwendungen, Zinsertrage und
Fremdwéhrungsgewinne und -verluste, die im Gewinn oder Verlust erfasst werden. Bei
Ausbuchung des finanziellen Vermdgenswerts wird der zuvor im sonstigen Ergebnis angesetzte
kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung um-
gegliedert und in den sonstigen Gewinnen/(Verlusten) ausgewiesen. Zinsertrdge aus diesen fi-
nanziellen Vermogenswerten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode in den
Finanzertragen ausgewiesen. Fremdwéahrungsgewinne und -verluste werden in den sonstigen
Gewinnen/(Verlusten) und Wertminderungsaufwendungen in einem gesonderten Posten in der
Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

* FVPL: Vermogenswerte, welche die Kriterien der Kategorie ,zu fortgeflihrten Anschaffungskosten
bewertet* oder ,FVOCI“ nicht erfiillen, werden in die Kategorie ,erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert" (FVPL) eingestuft. Gewinne oder Verluste aus einem Schuldinstrument, das in der
Folge zum FVPL bewertet wird, werden im Gewinn oder Verlust saldiert unter den sonstigen
Gewinnen / (Verlusten) in der Periode ausgewiesen, in der sie entstehen.
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Eigenkapitalinstrumente

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

Anderungen des beizulegenden Zeitwerts der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
finanziellen Vermdgenswerte werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen
Gewinnen/(Verlusten) erfasst. Wertminderungsaufwendungen (und  Wertaufholungen) der
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Eigenkapitalinstrumente werden nicht getrennt
von den sonstigen Anderungen des beizulegenden Zeitwerts ausgewiesen.

18.13.4 Wertminderung

Der Konzern beurteilt auf zukunftsgerichteter Basis, die mit zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Schuldinstrumenten verbundenen erwarteten
Kreditverluste. Die Wertminderungsmethode ist abhé&ngig davon, ob eine signifikante Erhéhung des
Kreditrisikos vorliegt.

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wendet der Konzern den gemaf IFRS 9 zulassigen
vereinfachten Ansatz an, dem zufolge die Uber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste ab dem
erstmaligen Ansatz der Forderungen zu erfassen sind; zu weiteren Einzelheiten siehe
Anhangangabe 6.2.2.

18.14 Immaterielle Vermdgenswerte

Immaterielle Vermégenswerte und Software werden zum Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaf-
fungskosten angesetzt. In den Folgeperioden werden diese mit ihren Anschaffungskosten abziiglich
kumulierter planméaRiger Abschreibungen und etwaiger Wertminderungen bewertet.

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten. Die
Herstellungskosten umfassen die Kosten, die aufgewendet werden, um den immateriellen Vermogens-
wert in einen betriebsféahigen Zustand zu bringen.

Die planmafige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermdgens-
wert verwendet werden kann und endet mit Ablauf der Nutzungsdauer bzw. mit dem Abgang des
Vermogenswerts. Der Abschreibungszeitraum orientiert sich an der erwarteten Nutzungsdauer.
Erworbene Software wird Uber drei bis sechs Jahre abgeschrieben. Andere immaterielle Vermdgens-
werte werden linear Uber drei bis sieben Jahre abgeschrieben. Das selbstgeschaffene Intranet wird Gber
10 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung beginnt nach erfolgter Testphase mit der Inbetriebnahme.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte werden mit den Abschreibungen auf
Sachanlagen zusammengefasst und unter den Abschreibungen in der Gesamtergebnisrechnung aus-
gewiesen.

Entwicklungskosten fir selbst erstellte immaterielle Vermodgenswerte werden als Vermdgenswerte
erfasst, sofern sie die Ansatzkriterien des IAS 38 ,Immaterielle Vermdgenswerte', Abschnitt 57, erfullen.
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Fur weiterfuhrende Informationen verweisen wir auf die Ausfuhrungen unter der Anhangangabe 4.1.1
Immaterielle Vermogenswerte.

18.15 Leasingverhaltnisse

Leasingnehmer

Bei Abschluss eines Vertrags stellt der Konzern fest, ob der Vertrag ein Leasingverhéltnis ist oder
enthalt. Ein Vertrag ist oder enthélt ein Leasingverhéltnis, wenn der Vertrag ein Recht auf die Nutzung
des Vermogenswerts (oder der Vermdgenswerte) im Austausch fir eine Gegenleistung Ubertragt. Um
zu beurteilen, ob ein Vertrag das Recht der Kontrolle der Nutzung eines identifizierten Vermégenswerts
Ubertragt, pruft der Konzern, ob:

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

e der Konzern das Recht hat, wahrend der gesamten Nutzungsdauer im Wesentlichen den
gesamten wirtschaftlichen Nutzen aus der Nutzung des Vermdgenswerts zu ziehen, und

o der Konzern das Recht hat, die Verwendung des Vermdgenswerts zu bestimmen. Der Konzern
hat dieses Recht, wenn er iiber die Entscheidungsrechte verfiigt, die fur die Anderung der Art und
Weise und des Zwecks der Nutzung des Vermdgenswerts am relevantesten sind. In seltenen
Fallen, in denen die Entscheidung daruber, wie und zu welchem Zweck der Vermdgenswert
verwendet wird, vorbestimmt ist, hat der Konzern das Recht, die Verwendung des Vermogens-
werts zu bestimmen, wenn:

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

Bei Abschluss oder Neubeurteilung eines Vertrags, der eine Leasingkomponente enthélt, ordnet der
Konzern die im Vertrag enthaltene Gegenleistung jeder Leasingkomponente auf der Grundlage ihrer
relativen Einzelpreise zu. Bei Leasingverhdltnissen fir Fahrzeuge, bei denen der Konzern
Leasingnehmer ist, hat der Konzern entschieden, von der Trennung von Nichtleasing- und Leasingkom-
ponenten abzusehen und stattdessen jede Leasingkomponente und alle damit verbundenen
Nichtleasingkomponenten als eine einzige Leasingkomponente zu bilanzieren.

Der Konzern erfasst am Bereitstellungsdatum des Leasingverhaltnisses ein Nutzungsrecht und eine
Leasingverbindlichkeit. Das Nutzungsrecht wird anfanglich zu Anschaffungskosten bewertet. Diese
ergeben sich aus dem Anfangsbetrag der Leasingverbindlichkeit, bereinigt um etwaige Leasingzahlun-
gen vor oder zum Bereitstellungsdatum des Leasingverhaltnisses, zuzuglich etwaiger anfénglich
anfallender direkter Kosten und einer Schatzung der Kosten fiur Abbau, Beseitigung, oder
Wiederherstellung des zugrundeliegenden Vermdgenswerts oder des Standorts, an dem er sich befin-
det und abziglich etwaiger erhaltener Leasinganreize.

Die Abschreibung des Nutzungsrechts erfolgt linear vom Bereitstellungsdatum, entweder bis zum Ende
seiner Nutzungsdauer, oder, sollte dieses friiher eintreten, bis zum Ende der Laufzeit des Leasingver-
héltnisses. Die geschéatzte Nutzungsdauer von Vermdgenswerten mit Nutzungsrecht wird auf der
gleichen Grundlage wie die von Sachanlagen bestimmt. Dariber hinaus wird das Nutzungsrecht
regelmafRig um etwaige Wertminderungen gemindert und bei Neubewertungen der Leasingverbindlich-
keit entsprechend angepasst.
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Am Bereitstellungsdatum wird die Leasingverbindlichkeit mit dem Barwert, der zu diesem Zeitpunkt noch
nicht geleisteten Leasingzahlungen, bewertet, abgezinst mit dem Leasingverhdltnis zugrundeliegenden
Zinssatz oder, falls dieser Satz nicht ohne Weiteres bestimmt werden kann, mit dem Grenzfremdkapi-
talzinssatz des Konzerns. Im Allgemeinen verwendet der Konzern seinen Grenzfremdkapitalzinssatz
als Abzinsungssatz.

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

o feste Zahlungen,

e variable Leasingraten, die an einen Index oder Zinssatz gekoppelt sind und deren erstmalige
Bewertung anhand des am Bereitstellungsdatum guiltigen Indexes oder Zinssatzes vorgenommen
wird,

e Betrage, die der Leasingnehmer im Rahmen von Restwertgarantien voraussichtlich wird entrich-
ten missen,

e dem Ausibungspreis einer Kaufoption, wenn der Konzern hinreichend sicher ist, dass er diese
auch tatsachlich wahrnehmen wird, Leasingzahlungen eines optionalen Verlangerungszeitraums,
wenn der Konzern hinreichend sicher ist, dass er die Verlangerungsoption ausiibt sowie
Strafzahlungen fir eine vorzeitige Kiindigung des Leasingverhaltnisses, es sei denn der Konzern
ist hinreichend sicher nicht vorzeitig zu kindigen.

Die Leasingverbindlichkeit wird zu fortgefuhrten Anschaffungskosten mittels der Effektivzinsmethode
bewertet. Eine Neubewertung erfolgt, wenn sich die kunftigen Leasingzahlungen aufgrund einer
Anderung des Index oder des Zinssatzes andern, oder wenn sich die Schatzung des Konzerns hinsicht-
lich des Betrags andert, der voraussichtlich im Rahmen einer Restwertgarantie zu zahlen ist, oder wenn
der Konzern seine Einschéatzung &ndert, ob eine Kauf-, Verlangerungs- oder Kiindigungsoption ausge-
Ubt wird. Wenn eine Neubewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt, wird eine entsprechende
Anpassung des Buchwerts des Nutzungswerts vorgenommen, oder wird diese in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst, wenn der Buchwert des Nutzungsrechts auf null reduziert wurde.

Der Konzern weist in der Bilanz Nutzungsrechte als separate Bilanzposten aus. Leasingverbindlichkei-
ten werden unter den Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Leasinggeber

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

Grundlage fur die Klassifizierung von Leasingverhéltnissen beim Leasinggeber ist der Umfang, in
welchem die mit dem Eigentum an einem zugrundeliegenden Vermogenswert verbundenen Risiken und
Chancen Ubertragen werden. Zu den Risiken gehoéren die Verlustmdglichkeiten aufgrund von
ungenutzten Kapazitaten oder technischer Uberholung und Renditeabweichungen aufgrund geanderter
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen. Chancen kdnnen die Erwartungen eines gewinnbringenden
Einsatzes im Geschéftsbetrieb wahrend der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des zugrundeliegenden
Vermogenswerts und eines Gewinns aus einem Wertzuwachs oder aus der Realisierung eines
Restwerts sein.
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Die FCR ist Leasinggeber fur die Mietvertrage ihrer Immobilien. Diese Leasingverhéltnisse sind gemaf
IFRS 16 als Operating Leasing zu klassifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen bei der FCR
verbleiben. Die Ertrdge aus operativen Leasingvertragen werden linear Uber die Laufzeit der
entsprechenden Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung in den Erldsen aus der Objektbewirtschaf-
tung erfasst. Mietvergunstigungen werden ertragsmindernd in den Gesamterlésen aus der Objektbe-
wirtschaftung Uber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrages bertcksichtigt.

Eine Leasingvereinbarung kann Bestimmungen enthalten, nach denen die Leasingzahlungen ange-
passt werden, wenn zwischen dem Beginn des Leasingverhaltnisses und dem Bereitstellungsdatum
bestimmte Anderungen (wie eine Anderung der Kosten des Leasinggebers in Bezug auf den zugrunde-
liegenden Vermdgenswert oder in Bezug auf die Finanzierung des Leasingverhaltnisses) eintreten. In
diesem Fall sind fir die Zwecke der Einstufung des Leasingverhéltnisses die Auswirkungen solcher
Anderungen so zu behandeln, als hatten sie zu Beginn des Leasingverhéltnisses stattgefunden.

Bei Mietvertrdgen Uber Immobilien sind Leasing- und Nichtleasingkomponenten eines Vertrags zu
trennen. Die FCR Immobilien AG bilanziert die vertraglich vereinbarte Nettomiete als Leasingzahlung
gemal IFRS 16. Betriebskosten, die im Zusammenhang mit dem Vertrag stehen, werden gemaf IFRS
15 behandelt. Informationen hierzu sind in Anhangangabe 18.6 zu finden.

Die FCR Immobilien AG gewahrt ihren Mietern abhéangig von der Vertragsgestaltung Lease Incentives
in Form von mietfreien Zeiten. Lease Incentives werden Uber die Laufzeit erfasst und werden in den
sonstigen finanziellen Vermdgenswerten ausgewiesen.

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

18.16 Sachanlagen

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

Nachtréagliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden nur dann in den Buchwert des Vermo-
genswerts einbezogen oder als separater Vermogenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass
dem Konzern ein mit der Sachanlage verbundener zukinftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflie3en wird
und die Kosten der Sachanlage verlasslich bestimmt werden kénnen. Der Buchwert einer Komponente,
die als separater Vermdgenswert bilanziert ist, wird ausgebucht, wenn diese ersetzt wird. Alle sonstigen
Reparatur- und Wartungsaufwendungen werden in der Periode, in der sie entstehen, aufwandswirksam
erfasst.

Die vom Konzern angewandten Abschreibungsmethoden und -perioden sind in Kapitel 4.3 dargestellt.

Die Restwerte und Nutzungsdauern der Vermdgenswerte werden am Ende jeder Berichtsperiode
Uberprift und gegebenenfalls angepasst.

Der Buchwert eines Vermégenswerts wird unmittelbar auf seinen erzielbaren Betrag abgeschrieben,
wenn der Buchwert des Vermogenswerts grof3er als sein erzielbarer Betrag ist.

VerauRRerungsgewinne und -verluste werden durch einen Vergleich der VerdauRerungserldse mit dem
Buchwert ermittelt. Sie werden erfolgswirksam erfasst.
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18.17 Zur Veraul3erung gehaltene Vermdgenswerte und Schulden

Die Position Zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte kann neben einzelnen langfristigen
Vermogenswerten auch Gruppen von Vermdgenswerten (Veraulierungsgruppen) oder Unternehmens-
bestandteile (aufgegebener Geschéaftsbereich) enthalten, sofern eine VeraufRerung innerhalb der
nachsten zwdlf Monate als hdchstwahrscheinlich angesehen wird.

GemalR IFRS 5 erfolgt die Bewertung der zur Verduf3erung gehaltenen Vermdgenswerte zum
niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fur als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien, die unter den zur Verduf3erung gehaltenen Vermdgenswerten ausgewiesen sind, erfolgt die Be-
wertung mit dem beizulegenden Zeitwert geman IAS 40.

18.18 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzi-
elle Verbindlichkeiten

Diese Betrage betreffen noch ausstehende Verbindlichkeiten fir die vom Konzern vor Ende des
Geschéftsjahres empfangenen Waren und Dienstleistungen. Die Betrdge sind unbesichert und werden
gewohnlich innerhalb von 30 Tagen nach Einbuchung bezahlt. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten werden als kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen,
es sei denn, deren Begleichung ist nicht innerhalb von 12 Monaten nach der Berichtsperiode féllig. Sie
werden zunéchst zu ihrem beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefihrten Anschaffungskos-
ten nach der Effektivzinsmethode angesetzt.

18.19 Aufgenommene Kredite

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Anleihenverbindlichkeiten werden zunéchst zum beizulegen-
den Zeitwert abzuglich entstandener Transaktionskosten angesetzt. In der Folge werden die Kredite zu
fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet. Differenzen zwischen den erhaltenen Betragen (abziglich
Transaktionskosten) und dem Tilgungsbetrag werden Uber die Laufzeit der Darlehen nach der Effektiv-
zinsmethode in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Gebihren fir die Einrichtung von Kreditfazi-
litadten werden als Transaktionskosten im Rahmen des Kredits in dem Umfang erfasst, in dem es
wahrscheinlich ist, dass ein Teil oder die gesamte Fazilitat in Anspruch genommen wird. In diesem Fall
wird die Gebuhr bis zur Inanspruchnahme abgegrenzt. Soweit keine Hinweise darauf bestehen, dass
die Inanspruchnahme eines Teils oder der gesamten Fazilitdt wahrscheinlich ist, wird die Gebdhr als
Vorauszahlung fir Finanzdienstleistungen aktiviert und Uber die Laufzeit der Fazilitat, auf die sie sich
bezieht, amortisiert.

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Anleihenverbindlichkeiten werden ausgebucht, sobald die
vertragliche Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder ausgelaufen ist. Die Differenz zwischen dem
Buchwert einer finanziellen Verbindlichkeit, die ausgebucht oder auf eine andere Partei Ubertragen
wurde, und der gezahlten Gegenleistung einschlieBlich Ubertragener, nicht zahlungswirksamer
Vermdgenswerte oder ibernommener Verbindlichkeiten, wird als sonstige Ertrage bzw. Finanzierungs-
aufwendungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Bankdarlehen, Schuldscheindarlehen und Unternehmensanleihen werden als kurzfristige Verbindlich-
keiten bilanziert, sofern der Konzern nicht ein uneingeschranktes Recht hat, die Erfullung der
Verpflichtung um mindestens 12 Monate nach der Berichtsperiode zu verschieben.
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18.20 Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Rechtsanspriiche und Gewéhrleistungen werden dann erfasst, wenn der Konzern
aufgrund vergangener Ereignisse eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, und es
wahrscheinlich ist, dass die Erflllung der Verpflichtung zu einem Abfluss von Ressourcen fuhren wird,
deren Hohe verlasslich geschéatzt werden kann. Fir kiinftige operative Verluste werden keine Rickstel-
lungen gebildet.

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

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgt zum Barwert auf der Basis der bestmdglichen Schatzung des
Managements hinsichtlich der Aufwendungen, die zur Erflllung der gegenwartigen Verpflichtung am
Ende der Berichtsperiode erforderlich sind. Der Diskontierungssatz zur Ermittlung des Barwerts ist ein
Vorsteuersatz, der die aktuellen Markterwartungen hinsichtlich des Zeitwerts des Geldes und der mit
der Verbindlichkeit verbundenen spezifischen Risiken widerspiegelt. Die Erhéhung der Rickstellung
aufgrund des Zeitablaufs wird als Zinsaufwand erfasst.

18.21 Eigenkapital

Als Eigenkapital werden das gezeichnete Kapital, die Kapitalricklage, Gewinnriicklage und die
sonstigen Rucklagen klassifiziert.

18.22 Kiinftige neue Standards und Interpretationen

Die nachfolgenden neuen, bereits verabschiedeten und ab dem Geschéftsjahr 2026 glltigen Standards
und Interpretationen wurden zwischenzeitlich veroffentlicht, sind jedoch noch nicht verpflichtend zum
31. Dezember 2025 anzuwenden. Die FCR Immobilien AG erwartet aus keiner der kiinftigen Anderun-
gen einen wesentlichen Einfluss auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage des Konzerns.

Verpflichtender

Titel Wesentliche Bestimmungen .
e es 9 Anwendungszeitpunkt

Anderungen an IFRS 9 Am 30. Mai 2024 veréffentlichte der IASB mit nachfolgend genannten | 1. Januar 2026
und IFRS 7 - Klassifizie- | Zielsetzungen Anderungen an IFRS 9 und IFRS 7:
rung und Bewertung von
Finanzinstrumenten a) Klarstellung des Zeitpunkts des Ansatzes und der Ausbuchung
bestimmter finanzieller Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten, mit
einer neuen Ausnahme fur bestimmte finanzielle Verbindlichkeiten,
die Uber ein elektronisches Zahlungssystem erfiillt werden,

b) Klarstellung und Erweiterung der Anwendungsleitlinien fir die Be-
urteilung, ob ein finanzieller Vermégenswert das Zahlungsstromkri-
terium (SPPI-Kriterium) erfillt,

c) Erweiterung der Angaben fir Finanzinstrumente mit bedingten
Zahlungsstrémen (z. B. mit Abhangigkeit von ESG-Faktoren) und
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d) Erweiterung der Angaben zu Eigenkapitalinstrumenten, die er-
folgsneutral zum beizulegenden Zeitwert durch das sonstige Ergeb-
nis (FVOCI) bewertet werden.

Die Anderungen in b) sind vor allem fiir Finanzinstitute relevant, wéh-
rend die Anderungen in a), ¢) und d) fiir alle Unternehmen relevant
sind.

Hinweis: Die Anderungen wurden von der Europaischen Union uiber-
nommen und sind fur Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach
dem 1. Januar 2026 beginnen. (Stand Dezember 2025)

Jéhrliche Verbesserun-
gen der IFRS

Der ASB hat Ende Juli 2024 die ,jahrlichen Verbesserungen der
IFRS" mit Klarstellungen und Korrekturen zu folgenden Themen ver-
offentlicht.

. Bilanzierungen von Sicherungsgeschéften durch einen Erstan-
wender (IFRS 1): In IFRS 1.B5 und B6 werden Querverweise
auf IFRS 9.6.4.1 aufgenommen und der Begriff ,conditions" wird
durch ,qualifying criteria" ersetzt.

e  Gewinn oder Verlust bei Ausbuchung, Angaben zum Ausfallri-
siko sowie Offenlegung der abgegrenzten Differenz zwischen
beizulegendem Zeitwert und Transaktionspreis (IFRS 7): Es
werden vor allem Anderungen an der Referenzierung und Ter-
minologie vorgenommen.

e Ausbuchung von Leasingverbindlichkeiten beim Leasingneh-
mer und Transaktionspreis (IFRS 9): In Bezug auf die Ausbu-
chung von Leasingverbindlichkeiten wird IFRS 9 2.1(b)(ii) um
einen Querverweis auf die Regelungen des IFRS 9 zur Bilan-
zierung des Abgangsergebnisses erganzt, die Referenzierung
auf die Definition des Transaktionspreises gemaf IFRS 15 wird
in IFRS 9.5.1.3 und im Anhang A gestrichen.

. Bestimmung eines ,De-Facto-Agenten* (IFRS 10): Mit den An-
derungen wird eine mogliche Inkonsistenz zwischen IFRS
10.873 und B74 beseitigt.

e  Anschaffungskostenmethode (IAS 7): Der Begriff ,cost method"
wird in IAS 7.37 durch ,at cost" ersetzt, weil der Begriff nicht
langer in den IRS definiert ist.

Hinweis: Die Anderungen wurden am 9. Juli 2025 von der Européi-
schen Union Gibernommen und am 10. Juli 2025 im Amtsblatt verof-
fentlicht; sie sind erstmals fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am
oder nach dem 1. Januar 2026 beginnen (Stand Dezember 2025).

1. Januar 2026

IFRS 18 ,Darstellung
und Angaben im Ab-
schluss*

Der IASB hat den neuen Rechnungslegungsstandard IFRS 18 zur
Darstellung des Abschlusses und zugehériger Anhangangaben ver-
offentlicht. Die wichtigsten Neuerungen beziehen sich auf:

e die Struktur der Gewinn- und Verlustrechnung,

e neuaufzunehmende Angabenim Abschluss fiir bestimmte Leis-
tungskennzahlen, die (auch) auBerhalb des Abschlusses eines
Unternehmens kommuniziert werden (sog ,management-defi-
ned performance measures*), und

e  erweiterte Grundsétze zur Aggregation und Disaggregation, die
fur die priméaren Berichtsbestandteile (,Primary Financial State-
ments") und den Anhang im Allgemeinen gelten.

IFRS 18 wird kunftig IAS 1 ersetzen, jedoch werden viele der beste-
henden Grundsétze des IAS 1 in IFRS 18 beibehalten. IFRS 18 wird
sich nicht auf den Ansatz oder die Bewertung von Posten im Ab-
schluss auswirken, durch eine neue GuV-Struktur aber ggf. darauf,
was ein Unternehmen als operativen Gewinn oder Verlust ausweist.

Hinweis: IFRS 18 wurde im April 2024 vom IASB verdffentlicht und
ist erstmals fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem

1. Januar 2027
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1. Januar 2027 beginnen. Der Standard wurde zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Abschlusses noch nicht von der Européischen
Union Gbernommen. Die vorstehenden Angaben entsprechen dem
Stand Dezember 2025.

IFRS 19 , Tochterunter- Der neue IFRS Accounting Standard nimmt sich folgenden Proble- | 1 januar 2027

nehmen ohne dffentliche | MeM @

Rechenschaftspflicht . Tochterunternehmen, die in ihrem Einzel- oder Teilkonzernab-

Angaben* schluss nach lokalen Rechnungslegungsgrundsétzen oder
nach den IFRS for SME bilanzieren, missen fir Zwecke des
Gesamtkonzernabschlusses des Mutterunternehmens zusétz-
lich full" IFRS-Zahlen ermitteln und melden (Problem paralleler
Erfassungssysteme sowie hoher Kosten).

. Tochterunternehmen, die in ihren Einzel- oder Teilkonzernab-
schlussen die ,full IFRS" anwenden, missen eine Vielzahl von
Angaben erheben und verdffentlichen, die die Bedurfnisse ihrer
eigenen Abschlussadressaten i. d. R. deutlich Ubersteigen
(Problem hoher Kosten durch zu umfangreiche Anhanganga-
ben).

IFRS 19 I6st diese Probleme, indem - vorbehaltlich bestehender lo-
kaler Regelungen - berechtigten Tochterunternehmen freiwillig die
Anwendung der Ansatz- und Bewertungsvorschriften der ,full IFRS"
mit verminderten, im neuen Standard spezifizierten Angabepflichten
in ihren Einzel- oder Teilkonzernabschliissen erlaubt wird.

e  Als berechtigte Tochterunternehmen gelten Unternehmen, die
am Ende der Berichtsperiode nicht offentlich rechenschafts-
pflichtig sind und

e deren unmittelbares oder eines seiner mittelbaren Mutterunter-
nehmen einen Konzernabschluss nach den IFRS Accounting
Standards erstellt, der 6ffentlich zuganglich ist.

Hinweis: IFRS 19 wurde im Mai 2024 vom IASB verdéffentlicht und
ist erstmals fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem
1. Januar 2027 beginnen. Der Standard wurde zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Abschlusses noch nicht von der Européischen
Union Gbernommen. Die vorstehenden Angaben entsprechen dem
Stand Dezember 2025.

19 Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn aus dem abgelaufe-
nen Geschaftsjahr der FCR Immobilien AG in Hohe von TEUR 12.608 zur Ausschittung einer Dividende
von EUR 0,35 je dividendenberechtigte Aktie zu verwenden und den restlichen Betrag auf neue Rech-
nung vorzutragen. Die vorgeschlagenen Dividenden wurden bilanziell nicht erfasst, steuerliche Konse-
guenzen entstehen nicht.

20 Entsprechenserklarung

Weitere Informationen zur Unternehmensfiihrung und -tberwachung, einschlief3lich der Entsprechens-
erklarung gemalR 8§ 161 AktG, finden sich in der Erklarung zur Unternehmensfuhrung
(88 289 f, 315 d HGB) unter https://fcr-immobilien.de/corporate-governance/
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21 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Erklarung gem&R § 117 Nr. 1 WpHG i. V. m. 88 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 5 HGB

.Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsat-
zen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf ein-
schlielRlich des Geschéftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Pullach im Isartal, 14.04.2026

FCR Immpbilien AG

Sl
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Falk "Ra’uQies Christoph Scpﬂllmaier
VorSItz"ender des Vorstands Finanzvorstand
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Konzern-Kapitalflussrechnung
Fur die Geschaftsjahre 2025 und 2024:
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In TEUR Note 2025 2024
1. Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit
Konzernjahresuberschuss 12.608 21.839
+ Abschreibung__en auf Gegensténde des 41843 1.148 1.059
Anlagenvermdgens
- Zunahme der Vorrate, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie andere i
Aktiva, die nicht der Investitions- oder 757 1.083
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
+ Zunahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie andere 592 31
Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
- Wertanderung der gls Finanzinvestition 4.2 -1.354 -4.384
gehaltenen Immobilien
- Andere aktivierte Eigenleistungen 2.3 -461 -656
- Finanzertrage 2.8 -198 -15.989
*+ Finanzaufwendungen 2.8 12.030 16.146
- Ertragsteueraufwand 2.9 -5.726 1.284
- Ertragsteuerzahlungen / -erstattungen -120 -124
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 17.762 20.289
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
+ E.|nzahllunger.1.aus dem Verkauf vor.1.als 4.2 1.075 10.757
Finanzinvestition gehaltene Immobilien
i Ayszahlunggn fur den Erwerb von g!s 4.2 6.121 9291
Finanzinvestition gehaltene Immobilien
_Auszahlungen fur__lnvestltlonen in das 41843 919 445
Sachanlagevermdgen
Einzahlungen aus der Verauf3erung von
* Wertpapieren und kurzfristigen Anlagen 3.2 Ciie 21t
i Aus;ahlung far den.E.rwerb von Wert- 32 -154 384
papieren und kurzfristigen Anlagen
+ Emzahlungen aus der Ruckfiihrung von 393 2 682
Ausleihungen an Unternehmen
Einzahlungen aus Ausschittungen von
+ Al - 560
Beteiligungen
+ .E|nzahlung. aus VerguBerung von (im Vor- 32 20.000 676
jahr at Equity bilanzierten) Beteiligungen
+ Erhaltene Zinsen 2.8 37 84
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit 14.624 4.916
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In TEUR Note 2025 2024
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
+ Ausgabe von Anleihen 3.5 18.371 4.064
- Ruckzahlung von Anleihen 3.5 -24.803 -17.680
- Ruckzahlung von Scheindarlehen 3.5 -5.500 0
+ Einzahlung aus Kreditaufnahmen 3.5 6.114 17.392
- Auszahlungen fur die Tilgung von Krediten 3.5 -10.443 -15.838
- Tilgungsanteil von Leasingzahlungen 4.4 -165 -160
- Gezahlte Zinsen 2.8 -11.535 -15.653
i Aus__zahlungen fur Dividendenaus- 5 4442 -2 468
schittungen

Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -32.403 -30.343
Anderung Finanzmittelbestand durch i i
Erst-/ Entkonsolidierung / Verkauf
Nettoabnah.mer_\_ delr Zahlungsmittel und 17 .5138
Zahlungsmitteldquivalente
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.408 6.545
zum 01. Januar
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1391 1.408
zum 31. Dezember
Zur kurzfristigen Verauf3erung verfigbare

. : 99 257
Finanzinstrumente
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquiva-
lente inkl. flr kurzfristige Zwecke gehaltene 1.490 1.665

Wertpapiere zum 31. Dezember




Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Fur das Geschaftsjahr 2025:
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Note Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Sonstige Summe
In TEUR Kapital ricklage ricklagen Rucklagen Eigenkapital
Stand 1. Januar 2025 5 9.870 12.680 121.873 279 144.702
Periodenergebnis 0 0 12.608 0 12.608
Gesamtergebnis der Periode 9.870 12.680 134.481 279 157.310
Dividende / Kapitalerhdhung 0 0 -4.442 0 -4.442
Stand 31. Dezember 2025 5 9.870 12.680 130.039 279 152.868




Fur das Geschaftsjahr 2024
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Note Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Sonstige Summe
In TEUR Kapital ricklage ricklagen Rucklagen Eigenkapital
Stand 1. Januar 2024 5 9.870 12.680 102.502 279 125.331
Periodenergebnis 5 0 0 21.839 0 21.839
Gesamtergebnis der Periode 5 9.870 12.680 124.341 279 147.170
Dividende / Kapitalerhdhung 0 0 -2.468 0 -2.468
Stand 31. Dezember 2024 5 9.870 12.680 121.873 279 144.702
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Konzernlagebericht der FCR Immobilien AG fiir das
Geschaftsjahr 2025

1. Grundlagen der Gesellschaft o
& FCR Immobilien

1.1 Geschaftsmodell

Der FCR-Konzern wird in seiner Geschaftstatigkeit, seiner strategischen Ausrichtung sowie seiner
wirtschaftlichen Entwicklung maRgeblich durch das Geschaftsmodell der Muttergesellschaft, der FCR
Immobilien AG, gepragt. Daran anknlipfend wird im Folgenden, soweit dies fiir das Verstandnis der
Konzernlage erforderlich und sachgerecht ist, verstarkt auf die FCR Immobilien AG Bezug genommen,;
dies schlieft zugleich die Kommanditgesellschaften ein, die vollstandig im Eigentum der FCR
Immobilien AG stehen und als wesentliche Bestandteile des Konzerns mit in die Betrachtung
einbezogen werden. Kontinuitdt und Innovation pragen die FCR Immobilien AG (,,FCR”) als klarer
Bestandshalter auch im Geschaftsjahr 2025. Auf Basis der bewdhrten Positionierung als
Handelsimmobilien-Spezialist fokussiert sich FCR auf etablierte Sekundarstandorte in Deutschland. Vor
allem zwei Griinde sind hierfiir anzufiihren: Zum einen bieten diese Sekundarstandorte durch ihre Lage
Gberdurchschnittliche Renditepotenziale, und zum anderen kdnnen sie eine langfristig stabilere Miet-
und Wertentwicklung aufweisen, als die auf Konjunkturzyklen volatiler reagierenden Immo-
bilienmarkte an Primarstandorten. Der Fokus der Geschaftsaktivitaten liegt auf der Bestandshaltung
von Immobilien. Der stetige Ausbau stabiler Mietertrage steht somit im Zentrum der FCR-
Geschaftspolitik. Die gesamte Wertschopfung mit dem Schwerpunkt Immobilienbewirtschaftung wird
durch die hohe Innovationskraft von FCR akzeleriert. So unterstiitzt die eigenentwickelte Software alle
Prozesse vom Ankauf bis zu einem etwaigen Verkauf einer Immobilie.

Im Rahmen der Geschafts- und Wachstumsstrategie als Bestandshalter fokussiert sich FCR mal3geblich
auf die Durchdringung des deutschen Marktes in der Kern-Assetklasse Handel, und hier
schwerpunktmaRig auf Einkaufs- und Fachmarkte, Nahversorger und Drogerien. So ist das
Immobilienportfolio der FCR auch gekennzeichnet durch bonitatsstarke und lGberwiegend lebens-
mittelzentrierte Ankermieter. Zum qualitativen und quantitativen Ausbau des Immobilienportfolios,
welcher auch maRgeblich von laufenden MalRnahmen im Bereich Digitalisierung unterstitzt wird,
kénnen auch in den Asset Klassen Logistik und Light Industrial entsprechende Ank&ufe erfolgen.

Zum Stichtag 31.12.2025 umfasste das Immobilienportfolio der FCR Immobilien AG und ihrer
Tochtergesellschaften inklusive aller notariell beurkundeten Verkaufe insgesamt 81 Immobilien mit
einer Nutzflache von rund 445 Tsd. m2. Aufgrund erfolgreicher Vermietungsaktivitdten konnte FCR im
Geschaéftsjahr 2025 die Vermietungsquote von 94,1 % auf 94,6 % steigern. Die hohe Vermietungsquote
und damit die sehr gute Qualitdt im Portfolio ist primar auf das aktive Asset Management
zuriickzufihren. Die FCR halt gemaR ihrer klaren Positionierung vorrangig Objekte im Bereich
Handelsimmobilien.

Die Aktien der FCR Immobilien AG sind seit dem 07.11.2018 an der Frankfurter Wertpapierborse
notiert und zudem auch im m:access an der Borse Miinchen. Seit 30.10.2020 notiert die FCR-Aktie
—nach einem Segment-Upgrade — im regulierten Markt, General Standard, der Borse Frankfurt.
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1.1.1 Einkauf und Investitionsstrategie

Typischerweise investiert die FCR Immobilien AG in Bestandsimmobilien, die in kleineren und
mittelgroRRen Stadten gelegen sind und sich sowohl iber viele Jahre hinweg nachhaltig etabliert haben,
als auch tber ihre Mieterstruktur ein an den Mikrostandort angepasstes Angebot von Giitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sicherstellen. Zu den Mietern gehoéren in der Regel Lebens-
mitteldiscounter, Nahversorger und Drogerien. Das Ankaufsvolumen liegt dabei in der Regel zwischen
1 und 70 Mio. Euro, bei entsprechenden Opportunitdten kann das Volumen auch bis 100 Mio. Euro
betragen. Die FCR Immobilien AG ist bestrebt, die Immobilien schwerpunktmafig auch aus
Sondersituationen zu erwerben, um deutlich Gberdurchschnittliche Mietrenditen zu generieren. Der
Zugriff auf diese attraktiven Standorte gelingt der FCR Immobilien AG (iber ein breites Netzwerk,
welches sie sich durch eine langjahrige Expertise und durch Kontakte zu Banken, Immobilienfirmen,
Marktintermediaren und Fondsgesellschaften aufgebaut hat.

1.1.2 Finanzierungsstruktur

Im Rahmen der Refinanzierung der Immobilienerwerbe achtet die FCR Immobilien AG darauf,
Darlehensvertrage auf non-recourse Basis abzuschlielen. Bei den Darlehen handelt es sich
typischerweise um Tilgung- und Annuitdtendarlehen bei vorrangig regionalen und lokalen
Kreditinstituten. Hierbei entscheidet die FCR Immobilien AG jeweils im Einzelfall und in Abhdngigkeit
der geplanten Verweildauer der Immobilie im Portfolio der FCR-Gruppe, ob diese Bankfinanzierung
entweder langfristig oder kurzfristig ausgestaltet wird. Dartiber hinaus nimmt die FCR Immobilien AG
Darlehen in Form von Schuldscheindarlehen und Anleihen im Rahmen einer ausgewogenen
Finanzierungsstruktur auf.

1.1.3 Bestandshaltung und aktives Asset Management

Die Bestandshaltung ist das Kerngeschaft der FCR. Im Rahmen dieses Kerngeschéfts steht das aktive
Asset Management im Zentrum der Geschaftsaktivitdten. Das aktive Asset Management umfasst im
Besonderen die Optimierung der baulichen und wirtschaftlichen Substanz der Objekte sowie die
Optimierung der Mieterstruktur, der Mietertrage und der Mietlaufzeiten. Im Geschaftsjahr 2025
konnte die FCR Immobilien AG in diesem Zuge zahlreiche neue, langfristige Mietvertrage und
Mietvertragsverlangerungen, insbesondere auch mit Ankermietern, abschlieRen und somit stabile und
auch zusatzliche Mieteinnahmen (iber den jeweiligen Zeitraum sichern.

1.1.4 Ertragsmodell

Ihre Ertrage erwirtschaftet die FCR Immobilien AG auf Basis ihres Geschaftsmodells im Wesentlichen
aus der Vermietung der direkt und indirekt gehaltenen Bestandsimmobilien. Ertrdge aus
opportunistischen Verkdufen einzelner Gewerbeobjekte erganzen das FCR-Ertragsmodell.

1.1.5 Steuerungssystem

Auf Gesamtportfolioebene sowie auf Einzelobjektebene steuert FCR den Konzern primar nach den
nicht-finanziellen Leistungsindikatoren Vermietungsquote und WAULT. Auf Finanzebene steuert FCR
den Konzern primadr nach den Leistungsindikatoren EBT und Funds from Operations (FFO).
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Die Steuerung auf Ebene der FCR Immobilien AG erfolgt nach dem Vorsteuerergebnis (EBT).
FCR verfligt Gber systemisch unterstiitzte Planungsinstrumente wie z. B. einer Unternehmens- und
tagesaktuellen Liquiditatsplanung, die zur strategischen als auch zur operativen Planung herangezogen
werden.

1.2 Konzernstruktur

Es werden alle neu erworbenen Immobilien in eigenstandigen GmbH & Co. Kommanditgesellschaften
gehalten. Die Kommanditanteile befinden sich jeweils zu 100 % im Besitz der FCR Immobilien AG. Die
Geschaftsfiihrung der GmbH & Co. KG erfolgt liber den Komplementéar (FCR Verwaltungs GmbH), der
ebenfalls eine 100 % Tochter der FCR Immobilien AG ist. Die FCR Immobilien AG ist die
Hauptgesellschaft, welche die in ihrem Bestand stehenden Gewerbeimmobilien selbst verwaltet. An
den Tochtergesellschaften ist sie jeweils zu 100 % beteiligt.

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

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

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

d) FCR Solar GmbH
Die Gesellschaft wurde 2022 gegriindet und ist eine 100 %-Tochter der FCR Immobilien AG.
Gegenstand des Unternehmens ist die Errichtung, Vermietung sowie der Verkauf von
Photovoltaikanlagen.

e) FCR Kapitalverwaltungs GmbH
Die Gesellschaft wurde 2025 gegriindet und ist eine 100 %-Tochter der FCR Immobilien AG.
Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, das Halten, die Verwaltung und die VerdauRerung
von Immobilien, Wertpapieren und anderen Vermogenswerten.
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Zum Stichtag 31.12.2025 stellt sich die Konzernstruktur wie folgt dar:

FCR Immobilien AG
\ | |

100% 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % Durektbesitz

1.3 Immobilienportfolio per 31.12.2025
1.3.1 Verdnderungen im Immobilienportfolio 2025

Zu Beginn des Geschéftsjahres, also zum 01.01.2025, bestand das direkt oder indirekt gehaltene
Immobilienportfolio der FCR Immobilien AG aus insgesamt 84 Immobilien.

Waihrend des Geschiftsjahres 2025 wurde ein Objekt angekauft, drei Immobilien wurden verkauft. Bei
allen vier Objekten fand der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (BNL) auch im Geschaftsjahr 2025
statt. Von einem weiteren Objekt, das in 2024 verkauft wurde, fand im Geschéaftsjahr 2025 der BNL
statt. Damit reduzierte sich das Immobilienportfolio der FCR-Gruppe auf 81 Immobilien mit einer
Gesamtnutzfliche von rund 445 Tsd. m2,

Neuerwerbe:

In 2025 wurde eine neue Immobilie in Langelsheim mit einer Mietfldche von rd. 4.200 m? erworben.
Die jahrliche Nettomiete belduft sich auf rd. 454 Tsd. Euro. Der Neuerwerb wurde Uber eine
Objektgesellschaft in das Portfolio der FCR-Gruppe eingebunden.

Verkdufe:

Neben der Erzielung regelmaRiger Cashflows aus Mieteinnahmen wurden auch Verkaufserldse
realisiert.

Wahrend des Geschaftsjahres 2025 konnte die FCR-Gruppe erfolgreich insgesamt 3 Immobilien mit
BNL 2025 verduBern, in alphabetischer Reihenfolge: Cadolzburg, Jiterbog, Képenick.

Zudem wurden im Geschéftsjahr 2025 zwei Immobilien (Pforzheim, Jena) mit BNL 2026 verkauft.



1.3.2 Das Immobilienportfolio per 31.12.2025

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das FCR-Bestandsportfolio per 31.12.2025.

Bezeichnung Lage Vermietungs- WAULT
stand (in%) (inJahre)

Supermarkt Sachsen-Anhalt 100 5,5

Aken

Wohn- und Geschaftshaus | Nordrhein-Westfalen 100 10,5

Altena

Fachmarkt Sachsen 100 2,8

Altenberg

Supermarkt Sachsen-Anhalt 100 1,5

Aschersleben

Supermarkt Bayern 100 8,0

Bad Kissingen

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 1,1

Bergisch Gladbach

Fachmarktzentrum Brandenburg 100 5,4

Brandenburg an der Havel

Logistikimmobilie Brandenburg 100 1,9

Brandenburg

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,3

Bremervorde

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,3

Buchholz

Fachmarkt Niedersachsen 100 2,6

Blickeburg

Fachmarkt Schleswig-Holstein 100 11,3

Burg

Fachmarkt Niedersachsen 100 1,4

Cloppenburg

Supermarkt Nordrhein-Westfalen 100 7,7

Datteln

Fachmarktzentrum Sachsen-Anhalt 89 2,6

Dessau

Geschaftshaus Baden-Wiirttemberg 100 6,8

Dettingen unter Teck

Fachmarkt Sachsen 100 5,4

Dresden

Fachmarkt Sachsen 100 4,2

Dirrréhrsdorf-Dittersbach

Fachmarktzentrum Sachsen 100 3,2

Eilenburg

Einkaufszentrum Thiiringen 93 4,4

Eisenach

Einkaufszentraum Brandenburg 96 4,3

Finsterwalde

Einkaufszentrum Thiiringen 82 6,8

Gera Amthor-Passage
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Bezeichnung Lage Vermietungs- WAULT
stand (in %) (in Jahre)

Einkaufszentrum Thiiringen 92 5,6

Gera Bieblach-Center

Fachmarkt Schleswig-Holstein 100 11,3

Gliickstadt

Wohn- und Sachsen 99 11,6

Geschaftshauser Gorlitz

Fachmarktzentrum Sachsen 100 4,2

Gorlitz Hopfenfeld

Fachmarktzentrum Sachsen-Anhalt 100 4,7

Grafenhainichen

Fachmarktzentrum Mecklenburg-Vorpommern 90 7,8

Grimmen

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 1,1

Gronau

Supermarkt Brandenburg 100 3,7

Guben

Geschaftshaus Nordrhein-Westfalen 100 2,6

Gummersbach

Einkaufszentrum Nordrhein-Westfalen 100 51

Gummersbach

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 2,9

Hagen Il

Fachmarktzentrum Niedersachsen 100 6,2

Hambuihren

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 4,7

Hamm

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 4,8

Herford

Fachmarkt Bayern 100 3,5

Hochstadt

Fachmarkt Thiringen 100 5,0

Jena

Supermarkt Thiringen 100 4,2

Kaltennordheim

Einkaufszentrum Niedersachsen 88 3,5

Langelsheim

Fachmarkt Nordrhein-Westfalen 100 3,0

Lugde

Fachmarkt Bayern 100 3,7

Marktredwitz

Fachmarktzentrum Sachsen 86 1,4

Meerane

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,4

Munster

Fachmarkt Sachsen-Anhalt 100 5,7

Naumburg (Saale)

Fachmarkt Schleswig-Holstein 100 11,4

Neumdunster

Fachmarktzentrum Mecklenburg-Vorpommern 100 5,0
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Bezeichnung Lage Vermietungs- WAULT
stand (in %) (in Jahre)

Neustrelitz

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,3

Nienburg

Fachmarkt Niedersachsen 100 5,8

Osterode

Einkaufsmarkt Baden-Wiirttemberg 100 7,9

Pforzheim

Fachmarkt Sachsen 100 2,6

Pulsnitz

Einkaufszentrum Baden-Wiirttemberg 91 6,3

Rastatt

Biiro Sachsen-Anhalt 100 7,8

Salzwedel

Fachmarkt Sachsen-Anhalt 100 11,3

Salzwedel

Supermarkt Bayern 100 0,8

ScheRlitz

Fachmarktzentrum Thiiringen 64 5,4

Schleiz

Supermarkt Saarland 100 2,5

Schwalbach

Einkaufszentrum Niedersachsen 85 5,6

Seesen

Geschaftshaus Nordrhein-Westfalen 100 3,1

Siegen

Biiro- und Logistikgebdude | Niedersachsen 100 11,3

Soltau

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,3

Soltau

Supermarkt Thiringen 100 2,8

Teistungen

Fachmarkt Niedersachsen 100 6,3

Uelzen (Fischerhofstr. 2)

Fachmarkt Niedersachsen 100 6,3

Uelzen (Fischerhofstr. 4)

Blirogebaude Niedersachsen 100 1,7

Uelzen

Fachmarktzentrum Bayern 100 6,3

Vohenstraull

Supermarkt Thiiringen 100 1,7

Wasungen

Fachmarktzentrum Brandenburg 100 11,4

Welzow

Fachmarkt Sachsen 100 3,1

Werdau

Fachmarktzentrum Sachsen 100 3,5

Werdau

Supermarkt Sachsen-Anhalt 86 6,0

Westeregeln
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Bezeichnung Lage Vermietungs- WAULT
stand (in %) (in Jahre)

Einkaufszentrum Mecklenburg-Vorpommern 100 6,3

Wismar

Supermarkt Brandenburg 98 17,4

Wittenberge

Fachmarkt Niedersachsen 100 11,3

Wittingen

Logistikimmobilie Sachsen 79 2,9

Zeithain

Fachmarkt Sachsen 100 1,2

Zeithain

Supermarkt Thiringen 100 3,3

Zella-Mehlis

Fachmarkt Sachsen-Anhalt 99 4,4

Zerbst

Einkaufszentrum Thiringen 87 9,9

Zeulenroda

Fachmarkt Thiiringen 77 15,6

Zeulenroda-Triebes

Im Bereich der Bestandsimmobilien wurden wahrend des Berichtszeitraums vielfaltige MalRnahmen
zur Verbesserung der Mieter- und Gebdudestruktur ergriffen. So wurden neben den (blichen,
regelmalig wiederkehrenden substanzerhaltenden Aktivitdten in einigen Objekten umfangreiche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt.

Im Geschéftsjahr 2025 konnte die Vermietungsquote verbessert werden. Diese liegt zum Bilanzstichtag
bei 94,6 % (Vorjahr: 94,1 %). Wesentliche Griinde fiir die leichte Verbesserung der Vermietungsquote
liegen im aktiven Asset Management, das zahlreiche Neuvermietungen und Mietvertragsverlan-
gerungen erfolgreich umgesetzt hat. Der WAULT (gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage) konnte
mit 5,9 Jahren (Vorjahr 5,7 Jahre) ebenfalls verbessert werden.

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

Bezeichnung Lage

Hotel Kitzbiihel Tirol (AT)
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1.4 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung, Vergiitung

Im Berichtszeitraum betrug die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im FCR-Konzern
durchschnittlich 43 Personen. Im 1. Quartal (01.01. - 31.03.2025) waren durchschnittlich 45 Personen
beschéftigt, im 2. Quartal (01.04. - 30.06.2025) 43 Personen, im 3. Quartal (01.07. - 30.09.2025) 43
Personen und im 4. Quartal (01.10. - 31.12.2025) 41 Personen. Zum 31.12.2025 waren 39 (Vj. 48)
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im FCR-Konzern beschéftigt. Die Beschaftigten untergliedern sich
dabei in folgende Gruppen: Vorstand 2 (Vorjahr: 2), Administration 21 (Vorjahr: 25), Service 16
(Vorjahr: 21). Im Vorstand der FCR Immobilen AG haben sich im Berichtszeitraum keine Veranderungen
ergeben.

Das Verglitungssystem der Gesellschaft beinhaltet neben fixen Gehaltsbestandteilen auch variable
Gehaltsbestandteile. Die variablen Gehaltsbestandteile orientieren sich an der Hohe des Ergebnisses
der gewohnlichen Geschéftstatigkeit der Gesellschaft oder an individuellen Zielvereinbarungen. Im
Rahmen von An- und Verkdufen sowie von Vermietungen werden erfolgsabhangige Provisionen an die
jeweiligen FCR-Mitarbeiter bezahlt.

2. Wirtschaftliche Lage
2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2025 von einem nur sehr
verhaltenen Aufschwung gepragt. Nach zwei schwachen Jahren endete das Jahr zwar mit einer leichten
Belebung, von einer breit getragenen konjunkturellen Trendwende konnte jedoch noch nicht
gesprochen werden. Nach den ausfiihrlichen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes stieg das
Bruttoinlandsprodukt im vierten Quartal 2025 preis-, saison- und kalenderbereinigt um 0,3 %
gegeniber dem Vorquartal; fir das Gesamtjahr 2025 ergab sich damit lediglich ein kalenderbereinigter
Zuwachs von 0,3 % beziehungsweise ein unbereinigter Anstieg von 0,2 % gegeniiber 2024.*

Innerhalb der Verwendungsaggregate zeigte sich ein differenziertes Bild. Positive Wachstumsbeitrage
kamen zum Jahresende vor allem vom Konsum und — anders als in den Vorquartalen — wieder starker
von der Bauinvestition. Die gesamten Konsumausgaben stiegen im vierten Quartal 2025 gegeniiber
dem Vorquartal um 0,7 %, wobei die staatlichen Konsumausgaben mit 1,1 % starker zulegten als die
privaten Konsumausgaben mit 0,5 %. Auch die Bauinvestitionen nahmen mit 1,6 % deutlich zu; die
Ausriistungsinvestitionen stiegen leicht um 0,1 %. Belastend wirkte dagegen der AuBRenbeitrag, da die
Exporte um 0,6 % und die Importe um 0,3 % zuriickgingen. Fir die deutsche Volkswirtschaft blieb damit
charakteristisch, dass die Binnenwirtschaft stabilisierende Funktionen Ubernahm, wahrend vom
AuBenhandel angesichts einer schwacheren Weltkonjunktur und handelspolitischer Unsicherheit
erneut keine nennenswerten Impulse ausgingen.

Auch die sektorale Entwicklung unterstrich diese Zweiteilung. Die preis-, saison- und kalender-
bereinigte Bruttowertschopfung nahm im vierten Quartal 2025 um 0,4 % zu. Den starksten Zuwachs
verzeichnete das Baugewerbe mit 1,7 %, groRRe Teile der Dienstleistungsbereiche lieferten ebenfalls
positive Beitrage. Das Verarbeitende Gewerbe stagnierte hingegen nur, nachdem die industriellen

1 Pressemitteilung vom 25. Februar 2026, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2025,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26 059 811.html
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Kernbranchen im Jahresverlauf mehrfach von schwacher Nachfrage, strukturellem Anpassungsdruck
und erhohter Unsicherheit betroffen gewesen waren. Im Vorjahresvergleich war das BIP im vierten
Quartal 2025 preisbereinigt um 0,6 % hoher. Besonders wichtig fiir die Stabilisierung waren private
Konsumausgaben (+1,8 %), staatliche Konsumausgaben (+1,3 %) sowie erstmals seit langerer Zeit
wieder héhere Bauinvestitionen (+0,9 %).

Deutlich entlastend wirkte im Verlauf des Jahres 2025 die nachlassende Inflation. Nach der ersten
Schatzung des Statistischen Bundesamtes betrug die Inflationsrate in Deutschland im Februar 2026
noch 1,9 % gegeniiber dem Vorjahresmonat. Gegenliber Januar 2026 legten die Verbraucherpreise
lediglich um 0,2 % zu. Auffallig war, dass der Preisauftrieb bei Dienstleistungen mit 3,2 % zwar
weiterhin Uberdurchschnittlich blieb, die Warenpreisinflation mit 0,8 % jedoch bereits deutlich
niedriger ausfiel. Die Kerninflation ohne Nahrungsmittel und Energie lag im Februar 2026 bei 2,5 %.
Fiir die privaten Haushalte bedeutete diese Entwicklung eine spirbare Entlastung, auch wenn
insbesondere bei Dienstleistungen und einzelnen lebensnahen Ausgabepositionen noch ein tiber dem
allgemeinen Preisauftrieb liegender Kostendruck zu verzeichnen war.?

Im Einklang damit verbesserte sich die Einkommenssituation der privaten Haushalte im Jahr 2025
erkennbar. Die Nominallohne stiegen nach Angaben des Statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt um 4,2 %, wahrend die Verbraucherpreise im selben Zeitraum um 2,2 % zunahmen.
Daraus resultierte ein Anstieg der Realléhne um 2,0 %. Damit setzte sich die im Vorjahr begonnene
Erholung der Realeinkommen fort, nachdem die Jahre 2020 bis 2023 von Kaufkraftverlusten gepragt
gewesen waren. Fir konsumorientierte Branchen — und damit mittelbar auch fiir den Retail-
Immobilienmarkt — war diese Entwicklung von erheblicher Bedeutung, weil die verbesserte Kaufkraft
ein tragfahigeres Fundament fir Umsatze, Mietentragfahigkeit und Investitionsneigung im Handel
schuf. Zugleich erreichte der Reallohnindex nahezu wieder das Niveau von vor der Corona-Pandemie.?

Der Arbeitsmarkt erwies sich trotz der insgesamt schwachen Konjunktur weiterhin als relativ robust,
zeigte jedoch zum Jahreswechsel 2025/2026 erste Ermidungserscheinungen. Im Januar 2026 waren
nach vorlaufigen Berechnungen rund 45,5 Millionen Personen mit Wohnort in Deutschland
erwerbstatig. Saisonbereinigt verringerte sich die Erwerbstatigenzahl gegeniiber dem Vormonat
erneut um 14.000 Personen; im Vorjahresvergleich lag sie um 0,2 % niedriger. Damit setzte sich die
seit Mitte 2025 erkennbare Abschwachung fort. Fiir den Handel und die immobilienwirtschaftlichen
Nutzermarkte ist dies doppelt relevant: Einerseits blieb die Beschaftigungsbasis hoch genug, um die
Konsumnachfrage zu stiitzen; andererseits machte der leichte Riickgang deutlich, dass Unternehmen
angesichts von Kostenbelastungen, geopolitischen Risiken und schwacher externer Nachfrage
vorsichtiger bei Personalentscheidungen wurden.*

Der Einzelhandel entwickelte sich im Gesamtjahr 2025 dennoch erfreulich. Nach vorlaufigen
Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes lag der Umsatz im Einzelhandel real um 2,7 % und nominal
um 3,8 % Uber dem Vorjahr. Dabei fiel der Zuwachs im ersten Halbjahr mit 3,8 % gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum deutlich kraftiger aus als im zweiten Halbjahr mit 1,7 %. Das Jahresergebnis wurde
zwar durch einen Sondereffekt im Internet- und Versandhandel beeinflusst, dennoch belegt es
insgesamt, dass die verbesserte Kaufkraft der privaten Haushalte in realen Mehrumséatzen ankam. Fir
den stationdren Handel war dies deshalb bedeutsam, weil die Erholung nicht mehr ausschlielRlich

2 Pressemitteilung vom 27. Februar 2026, Inflationsrate im Februar 2026 voraussichtlich +1,9 %,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26 069 611.html

3 Pressemitteilung vom 27. Februar 2026, Reallohne im Jahr 2025 um 1,9 % gestiegen,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26 068 62321.html

4 Pressemitteilung vom 27. Februar 2026, Erwerbstatigkeit geht im Januar 2026 weiter zurick,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26 067 132.html



https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26_069_611.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26_068_62321.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26_067_132.html
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preisgetrieben war, sondern sich zunehmend in realer Nachfrage widerspiegelte. Aus Sicht des Retail-
Immobilienmarkts erhdhte sich damit die Planungssicherheit fiir Mietertrage, insbesondere in solchen
Segmenten, die von einem hohen Anteil alltagsrelevanter Konsumausgaben profitieren.’

Gleichzeitig blieb die monatliche Umsatzentwicklung volatil. Im Januar 2026 ging der kalender- und
saisonbereinigte Einzelhandelsumsatz gegeniiber Dezember 2025 real um 0,9 % zurlick, wahrend der
nominale Umsatz auf dem Vormonatsniveau verharrte. Gegeniiber Januar 2025 ergab sich allerdings
weiterhin ein reales Plus von 1,2 %. Im Lebensmitteleinzelhandel blieb der reale Umsatz gegeniiber
dem Vormonat unverandert, lag gegeniliber dem Vorjahr aber real um 2,2 % hoéher. Diese Daten
unterstreichen, dass sich die Konsumlage zwar verbessert hatte, die Haushalte jedoch weiterhin
sensibel auf wirtschaftliche und geopolitische Unsicherheit reagierten. Fiir lebensmittelgeankerte
Standorte und Nahversorgungsimmobilien bestatigte sich zugleich ihre vergleichsweise hohe Resilienz
im Konjunkturverlauf.®

Das makrookonomische Umfeld wurde (iber die konjunkturellen und binnenwirtschaftlichen Faktoren
hinaus wesentlich durch geopolitische Spannungen gepragt. Im Horizonte Handout vom Marz 2026
verwies Berenberg auf einen guten Jahresstart fiir die Eurozone, hob aber zugleich hervor, dass die
Eskalation des Iran-Konflikts erhebliche Risiken birgt. Im Kapitalmarktbild spiegelte sich dies unter
anderem in einem deutlich erhéhten Olpreis, einer fortgesetzten Aufwertung von Gold als sicherem
Hafen und einer insgesamt fragileren Marktstimmung wider. Fiir Immobilieninvestoren und
Handelsunternehmen st diese Gemengelage bedeutsam, weil geopolitische Risikoaufschldge nicht nur
liber den Energiepreis, sondern auch Uber Finanzierungskosten, Risikoprdmien und die allgemeine
Investitionsneigung auf die Realwirtschaft durchschlagen kénnen. Gerade im Retail-Bereich, in dem
Konsumentenvertrauen und laufende Betriebskosten eine zentrale Rolle spielen, kann bereits eine
Phase erhdhter Unsicherheit Investitions- und Expansionsentscheidungen dampfen.’

Berenberg wies dariiber hinaus ausdriicklich darauf hin, dass ein verscharfter Iran-Konflikt das
Wachstum schwachen und die Inflation erhéhen kénnte. Damit verdichtet sich ein Risiko, das fir
Deutschland und den Euroraum besonders sensibel ist: Sollte ein geopolitisch bedingter
Energiepreisanstieg die zuletzt riicklaufige Inflation erneut beschleunigen, wiirden die gerade erst
wieder gewonnenen Realeinkommenszuwdachse teilweise aufgezehrt. Dies kdnnte die Konsum-
stimmung wieder eintriiben und den stationdren Handel lber geringere Frequenzen und niedrigere
Warenkdrbe belasten. Dariiber hinaus wiirde ein anhaltend héherer Olpreis nicht nur die Transport-
und Logistikkosten erhdhen, sondern auch die Spielrdume der Zentralbanken fiir weitere
Lockerungsschritte einengen. Fiir Immobilienmarkte hatte dies zur Folge, dass die erhoffte zusatzliche
Entspannung bei Finanzierungskosten langsamer oder nur eingeschrankt eintritt.®

In seiner Ad-hoc-Analyse zur Nahost-Eskalation stellte Berenberg ferner die moglichen Auswirkungen
auf Energiepreise, Aktien, Anleihen und Portfolios in den Mittelpunkt. Entscheidend ist aus
O0konomischer Sicht weniger die unmittelbare Nachricht liber einzelne militarische Ereignisse als die
Frage, ob daraus eine dauerhafte Storung von Energieversorgung, Transportwegen oder Risikowahr-
nehmung an den Kapitalmarkten entsteht. Bereits die Aussicht auf eine langere Eskalation kann zu
erhohter Volatilitat an Aktien- und Anleihemarkten, zu Ausweitungen von Risikopramien und zu einem

5 Pressemitteilung vom 02. Februar 2026, Einzelhandelsumsatz im Jahr 2025 real um 2,7 % héher als im Vorjahr,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26 038 45212.html

6 Pressemitteilung vom 02. Méarz 2026, Einzelhandelsumsatz im Januar 2026 real um 0,9 % niedriger als im Vormonat,
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/03/PD26 070 45212.html

7 Research vom 03. Mérz 2026, Berenberg: Horizonte Handout Marz 2026, https://www.berenberg.de/news/kapitalmarkte-horizonte-
handout/horizonte-handout-maerz-2026/

8 Research vom 02. Mérz 2026, Berenberg: Iran-Konflikt konnte Wachstum schwachen und Inflation erhéhen,
https://www.berenberg.de/news/volkswirtschaft-makroausblick/iran-konflikt/



https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/02/PD26_038_45212.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/03/PD26_070_45212.html
https://www.berenberg.de/news/kapitalm
https://www.berenberg.de/news/volkswirtschaft-makroausblick/iran-konflikt/
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starker defensiven Anlageverhalten flihren. Dies ist fiir Immobilieninvestitionen deshalb relevant, weil
Transaktionsbereitschaft und Preisfindung in einem solchen Umfeld typischerweise langsamer
verlaufen. Fir den Retail-Sektor kommt hinzu, dass steigende Energie- und Logistikkosten die Margen
des Handels belasten und sich mittelbar auf Mietbelastbarkeit, Flachenexpansion und Vermietungs-
dynamik auswirken kénnen.®

Aus Sicht der KfW befand sich die deutsche Konjunktur Anfang 2026 ,kurz vor dem Abheben®. Der
Konjunkturkompass vom Februar 2026 betonte, dass der BIP-Anstieg von 0,3 % im Schlussquartal 2025
eine solide Ausgangsbasis fiir das laufende Jahr darstelle. Fiir 2026 erwartet die KfW ein Wachstum
des deutschen BIP von 1,5 %, fiir 2027 von 1,8 %; zugleich rechnet sie in Deutschland in beiden Jahren
mit einem Preisauftrieb von 2,1 %. Als Treiber werden neben dem Konsum héhere staatliche Ausgaben
und eine bessere Auftragslage im Verarbeitenden Gewerbe genannt. Fiir den Retail-Immobilienmarkt
ist diese Einschatzung von Relevanz, weil sie auf eine graduelle Normalisierung des 6konomischen
Umfelds hindeutet: Wenn Konsum, Investitionen und staatliche Nachfrage zusammenwirken,
verbessert sich auch die Grundlage fiir Flachenumsétze, Anschlussvermietungen und Transaktionsent-
scheidungen im Immobilienmarkt.2®

Die geopolitische Unsicherheit beschrankte sich indes nicht auf den Nahen Osten. BayernLB Research
hob im Februar 2026 hervor, dass die US-Zollpolitik kurzfristig erneut fiir Verunsicherung sorgt, Europa
nach einem schwachen Start aber gleichwohl auf Erholungskurs bleibt. Zugleich rechnete die BayernLB
mit mittelfristig unverdanderten EZB-Zinsen und nur moderat steigenden langfristigen Renditen. Diese
Gemengelage aus Handelskonflikten, politischen Unsicherheiten und nur begrenzt fallenden Kapital-
kosten ist fiir Deutschland als exportorientierte Volkswirtschaft besonders bedeutsam. Fiir den Retail-
Immobilienmarkt wirkt sie iber mehrere Kanéle: Sie beeinflusst Importpreise, Unternehmensin-
vestitionen, die Planbarkeit internationaler Lieferketten und die Risikopramien der Kapitalmarkte. Das
bedeutet, dass selbst in einem Umfeld leicht wachsender Konsumnachfrage die Erholung an den
Investmentmarkten stdranfillig bleibt.!!

Der Monatsbericht der Deutschen Bundesbank vom Februar 2026 ordnete die Wirtschaftslage in
Deutschland um die Jahreswende 2025/2026 ein. Fiir die Beurteilung des Umfelds ist dies wichtig, weil
sich gerade an der Jahreswende zeigt, ob die im Schlussquartal erkennbaren Verbesserungstendenzen
tragfahig sind oder ob sie sich als voriibergehende Erholung erweisen. Die Bundesbank verweist mit
ihrer thematischen Gliederung auf das enge Zusammenspiel von internationalem Umfeld, Geldpolitik,
Finanzmarkten und realwirtschaftlicher Lage. Fir die Immobilienwirtschaft bedeutet dies, dass die
Entwicklung von Nachfrage, Mietmarkten und Investitionsvolumen weiterhin nicht isoliert betrachtet
werden kann. Vielmehr hiangt die Marktbelebung davon ab, inwieweit sich die Besserungstendenzen
bei Konjunktur, Finanzierung und Investorenvertrauen gleichzeitig verfestigen.?

Auch Helaba Research sah im Februar 2026 erste klare Zeichen eines konjunkturellen Aufschwungs.
Fiir Deutschland wurde fiir 2025 ein reales BIP-Wachstum von 0,3 % und fiir 2026 ein Wachstum von
1,5 % erwartet. Gleichzeitig betonte Helaba, dass 2025 vor allem der negative AuRenbeitrag fir die

9 Research vom 02. Mérz 2026, Berenberg: Nahost-Eskalation: Auswirkungen auf Markte und Portfolios,
https://www.berenberg.de/news/kapitalmaerkte-ad-hoc/nahost-eskalation/

10 Research vom 25. Februar 2026, KFW: Konjunkturkompass Februar 2026, https://www.kfw.de/PDF/Download-
Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-KfW-Konjunkturkompass/KfW-Konjunkturkompass-Februar-2026.pdf

11 Research vom 25. Februar 2026, Bayern LB: Zélle bleiben ein Thema,

https://www.bayernlb.de/internet/media/de/ir/downloads 1/bayernlb research/multiasset produkte/Zoelle bleiben ein Thema persp
ektiven-5jahresprognosen 02-2026 20260225.pdf

12 Report vom 19. Februar 2026, Deutsche Bundesbank: Monatsbericht — Februar 2026,
https://publikationen.bundesbank.de/publikationen-de/berichte-studien/monatsberichte/monatsbericht-februar-2026-988406
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geringe gesamtwirtschaftliche Dynamik verantwortlich gewesen sei, wahrend sich die Binnenwirt-
schaft bereits deutlich besser entwickelt habe. Hinzu kamen Hinweise auf zuletzt stark gestiegene
Auftragseingdnge im Verarbeitenden Gewerbe. Diese Einschatzung ist fir Einzelhandel und Retail-
Immobilienmarkt relevant, weil sie die These stlitzt, dass die Stabilisierung zunachst aus den
binnenwirtschaftlichen Komponenten — Konsum, Dienstleistungen und staatlich beeinflussten
Nachfrageimpulsen — gespeist wird, bevor der AulRenhandel wieder stdrker tragt. Solche Phasen
beglinstigen typischerweise diejenigen Immobiliensegmente, die eng an die tagliche Grundversorgung
und an lokale Nachfrage gebunden sind.*?

Fiir das Umfeld im Euroraum setzte der Wirtschaftsbericht der Europdischen Zentralbank einen
wichtigen Rahmen. Der EZB-Rat belie} die Leitzinsen Anfang Februar 2026 unverdndert und
bekraftigte seine Einschatzung, dass sich die Inflation auf mittlere Sicht beim Zielwert von 2 %
stabilisieren dirfte. Zugleich betonte die EZB, dass die Wirtschaft in einem schwierigen globalen
Umfeld robust sei, der Ausblick jedoch wegen handelspolitischer Unsicherheiten und geopolitischer
Spannungen angespannt bleibe. Fir das vierte Quartal 2025 wurde fiir den Euroraum ein Wachstum
von 0,3 % ausgewiesen; die Inflation sank im Januar 2026 auf 1,7 %, die Kerninflation lag bei 2,2 %, die
Dienstleistungsinflation bei 3,2 %. Fir die europdischen Immobilienmarkte bedeutet dies einerseits
mehr geldpolitische Planbarkeit, andererseits aber weiterhin hohe Sensibilitdt gegenliber externen
Schocks, insbesondere bei Energiepreisen, Lieferketten und Kapitalmarktrisiken.!*

2.2 Branchensituation

2.2.1 Gewerblicher Immobilienmarkt in Deutschland

Der deutsche gewerbliche Immobilieninvestmentmarkt befand sich 2025 in einer Phase der
vorsichtigen Stabilisierung. Aus Sicht von CBRE wurde das Marktbild weiterhin von selektiven
Investitionsentscheidungen, dem Fokus auf Cashflow-Starke und der Frage gepragt, wie schnell sich
Finanzierungskosten und Preisvorstellungen von Kaufern und Verkdaufern anndahern. Fir
Einzelhandelsimmobilien blieben nach dem CBRE Outlook insbesondere systemrelevante, konjunktur-
resiliente Objekte mit stabilen Cashflows im Fokus der Anleger. Darliber hinaus blieben Trophy-
Immobilien gefragt, wahrend bei Objekten mit Wertsteigerungspotenzial Mixed-use-Konzepte und
Repositionierungen als Schlissel zur Hebung kiinftiger Potenziale bezeichnet wurden. Damit setzte
sich die Marktsegmentierung fort: Qualitidt, Lage, Drittverwendungsfahigkeit und Stabilitdt der
Mietertrage wurden noch starker als in der Vor-Corona-Phase zu den entscheidenden
Differenzierungsmerkmalen.®

JLL bezifferte das Transaktionsvolumen des deutschen Immobilieninvestmentmarkts fir das
Gesamtjahr 2025 auf 33,9 Milliarden Euro und damit auf einen Wert, der um 4 % unter dem Vorjahr
lag. Bemerkenswert ist, dass die Zahl der Transaktionen gleichzeitig um 10 % zunahm, die
durchschnittliche TicketgroRe jedoch sank. Dies verweist auf eine Marktbelebung in der Breite, ohne
dass der Markt bereits von groBvolumigen Abschliissen getragen wiirde. Die sieben Immobilien-
hochburgen kamen im Jahresverlauf auf ein Volumen von knapp 15 Milliarden Euro; ihr Anteil am
gesamtdeutschen Volumen ging auf 44 % zurick. Berlin blieb mit 4,7 Milliarden Euro der

13 Research vom 19. Februar 2026, Helaba: Markte und Trends — Kompaktfassung Februar 2026,
https://www.helaba.com/media/docs/de/research-und-advisory/publikationen/maerkte-und-trends/26 02 kompaktfassung.pdf

14 Report vom 04. Februar 2026, EZB: Wirtschaftsbericht — Ausgabe 1/ 2026, https://www.ecbh.europa.eu/press/economic-
bulletin/html/index.de.html

15 Report vom 28. Januar 2026, CBRE: Deutschland Real Estate Market Outlook 2026, https://www.cbre.de/insights/reports/deutschland-
real-estate-market-outlook-2026
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volumenstarkste Markt, gefolgt von Miinchen und Hamburg. Fir institutionelle Investoren und
borsennotierte Immobiliengesellschaften zeigt sich daran, dass die Liquiditdt des Marktes zwar
zurlickgekehrt ist, groBere Preisfindungsprozesse aber weiterhin Zeit bendétigen und die Markt-
belebung eher schrittweise als sprunghaft verl3uft.®

CBRE stellte fiir den breiten Investmentmarkt 2025 ebenfalls eine graduelle Erholung fest, betonte
aber, dass der laufende Zyklus starker als friiher von der Einnahmenseite her gedacht werden misse.
Im Durchschnitt der Top-7-Standorte Ipag die Spitzennettoanfangsrendite fir erstklassige
Bliroimmobilien weiterhin bei 4,76 %. Fiir 2026 erwartet CBRE eine weitere graduelle Erholung des
Immobilieninvestmentmarkts und nennt — abhdngig von der Umsetzung einer gut gefillten Deal-
Pipeline — ein mogliches Transaktionsvolumen von 35 bis 40 Milliarden Euro. Zugleich weist CBRE
darauf hin, dass die im Verlauf von 2025 gesunkenen Leitzinsen nicht automatisch zu einer starken
weiteren Renditekompression flihren werden, weil die Zinsstrukturkurve steiler geworden ist und der
Fokus der Investoren starker auf nachhaltig erzielbaren Mietertragen, Nachvermietungsrisiken und
Asset-Management-Potenzialen liegt. Diese Perspektive passt gut zu einem Marktumfeld, in dem
Renditefantasie weniger aus sinkenden Kapitalkosten, sondern stdrker aus operativer Qualitat
resultiert.’’

Auch BNP Paribas Real Estate beschrieb den deutschen Investmentmarkt 2025 als Markt mit
anziehender Aktivitat, aber weiterhin anspruchsvollem Umfeld. Bemerkenswert war dort vor allem die
Rangfolge der Assetklassen: Einzelhandelsimmobilien lagen mit gut 6,5 Milliarden Euro erstmals seit
2011 wieder an der Spitze, gefolgt von Biroobjekten mit rund 6,2 Milliarden Euro und Logistik-
immobilien mit knapp 6,2 Milliarden Euro. Fiir den gewerblichen Gesamtmarkt wurde hervorgehoben,
dass rund 80 % des Volumens auf Einzeltransaktionen entfielen und im mittleren GréRensegment
zwischen 25 und 100 Millionen Euro ein lebhaftes Marktgeschehen zu beobachten war. BNP Paribas
Real Estate halt fiir Ende 2026 ein Investmentvolumen um 40 Milliarden Euro fir realistisch. Daraus
lasst sich ableiten, dass der Markt zwar noch nicht zu seinen langfristigen Durchschnittswerten
zurilickgefunden hat, die Voraussetzungen fiir eine schrittweise Normalisierung — bessere Planbarkeit,
mehr Produkt am Markt und robustere Nutzermérkte — aber zunehmend vorhanden sind.*®

Insgesamt bleibt fiir den gewerblichen Immobilienmarkt in Deutschland kennzeichnend, dass sich die
Erholung bislang weniger in einer breiten Renditekompression als vielmehr in einer langsam
zunehmenden Transaktionsfahigkeit dufRert. Core-Objekte mit verldsslichen Cashflows sind weiterhin
am schnellsten handelbar, wiahrend Value-add-Strategien vor allem dort Chancen bieten, wo ein
plausibler Repositionierungs- oder Vermietungshebel vorhanden ist. Internationale Investoren kehren
schrittweise zurlick, agieren aber ebenso selektiv wie inlandische Marktteilnehmer. Gleichzeitig bleibt
der Markt anféllig fiir exogene Schocks. Lianger anhaltend hohere Energiepreise, eine erneute
Eintribung der Konjunktur oder ein Anstieg langfristiger Zinsen kdnnten die Preisfindung erneut
verzogern. Umgekehrt wirde eine stabile Inflation in Verbindung mit moderatem Wachstum den
laufenden Erholungsprozess spiirbar unterstiitzen.

16 Research vom 25. Januar 2026, JLL: Investmentmarktiberblick Q4 2025, https://www.jll.com/de-de/insights/market-dynamics/germany-
investment

17 Report vom 21. Januar 2026, CBRE: Deutschland Investmentmarkt Q4 2025, https://www.cbre.de/insights/figures/deutschland-
investmentmarkt-g4-2025

18 Research vom 31. Dezember 2025, BNP Paribas Real Estate: Q4 2025 Investmentmarkt Deutschland,
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-report
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2.2.2 Einzelhandelsimmobilien

Der Markt fir Einzelhandelsimmobilien zeigte 2025 im Investmentgeschehen eine relative Starke, die
sich aus der Krisenresistenz vieler Objekte und der Riickkehr gréBerer Transaktionen speiste. CBRE hob
hervor, dass der Einzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt 2025 leicht zulegen konnte und das
Vertrauen in die Assetklasse weiter ausgebaut wurde. Zwolf Transaktionen jenseits der 100-Millionen-
Euro-Marke sowie nur geringe Bewegungen bei den Spitzenrenditen unterstrichen diese Entwicklung.
Nach den Angaben von CBRE erreichte der deutsche Einzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt 2025
ein Transaktionsvolumen von 6,4 Milliarden Euro; Fachmarkte und Fachmarktzentren stellten mit
zusammen 49 % den starksten Segmentbeitrag, gefolgt von 1A-Einzelhandelsimmobilien mit 28 % und
Shopping-Centern mit 10 %. Fiir 2026 erwartet CBRE erneut ein Volumen von etwa 6 bis 7 Milliarden
Euro. Damit bleibt Einzelhandel im Immobilienkontext eine der Assetklassen, in denen sich
Marktliquiditit und Investoreninteresse bereits relativ friih normalisiert haben.®

Auch JLL beschrieb fiir den Einzelhandelsmarkt 2025 eine spiirbare Belebung der Vermietungsak-
tivitaten. Der Flachenumsatz fiir Einzelhandelsflachen stieg im Gesamtjahr um 8,6 % gegeniiber dem
Vorjahr, und es wurden 954 Vermietungsdeals registriert. Hervorgehoben wurde die weiterhin
Uberdurchschnittlich hohe Nachfrage nach innerstadtischen Lagen. Gleichzeitig verzeichneten
mehrere Stadte — etwa Dusseldorf und Frankfurt — steigende Spitzenmieten, wahrend fiir 2026 in
einzelnen Markten wie Berlin und Nirnberg Korrekturen erwartet wurden. Bemerkenswert ist
aulRerdem, dass die Spitzenrenditen in den deutschen Metropolen seit Ende 2023 weitgehend stabil
blieben. Diese Konstellation spricht fiir einen Retail-Markt, der nach wie vor stark polarisiert ist: Gute
Innenstadtlagen und hochfrequentierte Objekte konnen Mietwachstum und Anlegerinteresse halten,
wihrend sekundére Lagen deutlich selektiver beurteilt werden.?°

Aus Sicht von BNP Paribas Real Estate war der Vermietungsmarkt im Einzelhandel 2025 von einem
Spannungsfeld aus guten Passantenfrequenzen und einer teilweise unzureichenden Monetarisierung
im stationdren Geschaft gepragt. Fiir die Top-Lagen blieb die gemessene Besucherfrequenz im
Jahresverlauf stabil, zum Jahresende zeichnete sich sogar ein leicht positiver Trend ab. November und
Dezember 2025 lagen zusammen 1,5 % Gber dem Vorjahr, der Dezember allein sogar 5 %. Gleichzeitig
verzeichneten die Vermietungsaktivitdten in Innenstadtlagen den zweitbesten Flachenumsatz seit
2019. Dies zeigt, dass das Problem des stationdren Handels 2025 weniger in fehlenden Besuchern als
vielmehr in einer zurlickhaltenden Konsumumsetzung und in segmentabhangigen Umsatzstrukturen
lag. Fur Eigentimer und Asset Manager folgt daraus, dass Standortqualitdt und Frequenz zwar
notwendige, aber nicht hinreichende Voraussetzungen fiir langfristigen Erfolg sind; entscheidend
bleiben Mieterstruktur, Flachenkonzept und die Anpassungsfdhigkeit an verdnderte Konsumge-
wohnheiten.?!

Colliers verortet den deutschen Immobilienmarkt 2026 in einem friihzyklischen Umfeld mit neuen
Chancen. Der Marktbericht hebt hervor, dass sich die Wirtschaft langsam erhole, der Immobilienmarkt
erste Stabilisierungssignale sende und private sowie internationale Investoren das Transaktions-
geschehen pragten, wahrend institutionelle Anleger selektiv blieben. Fir den Einzelhandel und
retailnahe Nutzungen bedeutet dies, dass hochwertige, zukunftsfahige Objekte in guten Mikrolagen

19 Report vom 26. Januar 2026, CBRE: Deutschland Einzelhandelsinvestment Figures Q4 2025,
https://www.cbre.de/insights/figures/deutschland-einzelhandelsinvestment-figures-q4-2025

20 Research vom 26. Januar 2026, JLL: Einzelhandelsmarktiberblick Deutschland Q4 2025, https://www.jll.com/de-de/insights/market-
dynamics/germany-retail

21 Research vom 31. Dezember 2025, BNP Paribas Real Estate: Q4 2025 Retail-Vermietungsmarkt Deutschland,
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retailmarkt/deutschland-report
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zu den wahrscheinlichsten Profiteuren der Marktbelebung gehoren. Gleichzeitig bleibt das Umfeld von
strukturellen Veranderungen gepragt: Nutzerbedirfnisse wandeln sich, regulatorische Anforderungen
nehmen zu, und Investoren achten starker auf Resilienz, Effizienz und Zukunftsfahigkeit. Flr Retail-
Immobilien begiinstigt dies insbesondere solche Konzepte, die Nahversorgung, Frequenzstarke,
Mischnutzung und aktives Asset Management miteinander verbinden.?

In der Gesamtschau erwiesen sich Einzelhandelsimmobilien 2025 damit erneut als sehr heterogenes
Marktsegment. Lebensmittelgeankerte Fachmarktzentren, Nahversorgungsimmobilien und gut
positionierte innerstadtische Objekte zeigten sich deutlich robuster als Standorte mit schwéacherer
Frequenzbindung, eingeschrankter Drittverwendungsfahigkeit oder hohem Repositionierungsbedarf
ohne klares Konzept. Fiir risikoaverse Investoren bleiben stabile Cashflows, hohe tagliche Relevanz und
eine gute lokale Einbindung die wichtigsten Anlageargumente. Zugleich eréffnen sich in starker unter
Druck geratenen Formaten Chancen fiir aktive Strategien, wenn Repositionierung, Umnutzung oder
die Erganzung durch Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen realistisch umgesetzt werden
kénnen.

2.3 Wirtschaftsbericht

2.3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der FCR Immobilien Gruppe hat sich im Geschaftsjahr 2025 wie folgt entwickelt:

TEUR 2025 2024
Umsatzerlose 30.502 33.288
VerduRerungsergebnis 0 0
Weitere Ertrage 1.287 2.392
Wertdnderung (Bewertungsergebnis) 1.354 4.384
Betriebliche Aufwendungen -13.281 -15.725
Abschreibungen -1.148 -1.059
Finanzergebnis -11.832 -157
EBT 6.882 23.123
Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.726 -1.284
Gesamtergebnis Berichtsperiode 12.608 21.839

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte die FCR Immobilien-Gruppe Umsatzerl6se aus der Vermietung
in Hohe von TEUR 30.134 (Vorjahr: TEUR 33.198). Die Erlése aus der Vermietung lagen damit im
Vergleich zum Vorjahr aufgrund zahlreicher Objektverkdaufe um TEUR 3.064 niedriger.

Das Bewertungsergebnis zum Stichtag 31.12.2025 in Héhe von TEUR 1.354 (Vorjahr: TEUR 4.384)
resultiert im Wesentlichen aus Marktwertanpassungen sowohl im verdufRerten als auch im gehaltenen

22 Report vom 31.12.2025, Colliers Ausblick 2026. Impulse setzen. Wandel gestalten., https://www.colliers.de/ausblick/
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Immobilienbestand. Dabei wirkten sich insbesondere die Aufwertungen einzelner Verkaufsobjekte
sowie selektive Anpassungen innerhalb des Bestandsportfolios positiv aus.

Der Vorstand hat auf Basis tiefgehender Analysen die Immobiliengutachten zum 31.12.2025 gewdirdigt
und kommt unter Beriicksichtigung externer Parameter zu dem Schluss, dass das Immobilienportfolio
der FCR zum Bilanzstichtag mit dem 12,7-fachen der annualisieren Jahresnettokaltmiete bewertet ist
und damit innerhalb der von HypZert ausgewiesenen Bandbreiten liegt.

Wesentliche Treiber der stabilen Immobilienbewertung sind der gestiegene Vermietungsstand, die
Erhéhung der Mietrestlaufzeit (WAULT) und Mieterhéhungen durch indexorientierte Mietvertrage
sowie der Umstand, dass es sich bei den Immobilien vorwiegend um Objekte mit schwerpunktmaRig
konjunkturunabhangigen Mietern handelt.

Im Folgenden werden die Posten der betrieblichen Aufwendungen aufgefiihrt, die sich im Vergleich
zum Vorjahr deutlich verdandert haben: Im Rahmen betrieblicher Aufwendungen lag der Material-
aufwand mit TEUR 5.871 niedriger als im Vorjahr (TEUR 7.342). Der Personalaufwand ist von TEUR
4.044 auf TEUR 3.546 gesunken. Dies ist im Wesentlichen auf einen geringeren Personalbestand
zuriickzufihren. Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf TEUR 3.310 und liegen damit nur leicht
unter dem Vorjahreswert (TEUR 3.805). Die planméaRigen Abschreibungen betragen TEUR 1.148
(Vorjahr: TEUR 1.059).

Das Finanzergebnis belduft sich auf TEUR -11.832 (Vorjahr: TEUR -157). Der deutliche Riickgang
resultiert im Wesentlichen aus einem Bewertungseffekt aus dem Vorjahr im Zusammenhang mit der
Beteiligung an der Immoware24 GmbH. Die Finanzaufwendungen sind von TEUR 16.146 auf TEUR
12.030 gesunken. Im Wesentlichen resultiert dieser Riickgang aus einem gefallenen Zinsniveau.

Insgesamt erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein Vorsteuerergebnis (EBT) in Héhe von TEUR 6.882
(Vorjahr: TEUR 23.123). Nach Abzug von Steuern erzielte die FCR Immobilien-Gruppe ein
Periodenergebnis in Hohe von TEUR 12.608 (Vorjahr: TEUR 21.839).

Die Funds from Operations (FFO) stellen sich wie folgt dar:

TEUR 2025 2024
Jahreslberschuss 12.608 21.839
Abschreibung 1.148 1.059
Bewertungsergebnis -1.354 -4.384
Zuschreibungen Beteiligungen -161 -15.454
Bereinigung FFO-unwirksamer 839 2.424

Einmaleffekte

Bereinigung zahlungsunwirksamer -5.644 1.523
Aufwendungen

Funds from Operations (FFO) 7.436 7.007
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Funds from Operations ist das operative Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung. Bei der FCR
Immobilien Gruppe ist das FFO die Kennzahl fiir das operative Ergebnis ohne die Bertlicksichtigung von
Bewertungseffekten, sonstigen nicht zahlungswirksamen Aufwendungen oder Ertrdgen und
einmaligen Effekten. Im Geschaftsjahr 2025 belief sich der FFO auf TEUR 7.436 und lag damit um
TEUR 429 (iber dem Vorjahreswert von TEUR 7.007. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf das gesunkene
Zinsniveau sowie auf leicht gestiegene Ergebnisbeitrage einzelner Bestandsimmobilien zuriickzu-
fUhren.

Bei den FFO-unwirksamen Einmaleffekten in Hohe von TEUR 839 handelt es sich im Wesentlichen um
aulerordentlichen Wertminderungsaufwand aus Forderungen von TEUR 554, die nicht dem laufenden
operativen Geschaft zuzurechnen und damit nicht FFO-wirksam sind.

Bei den zahlungsunwirksamen Aufwendungen in Hohe von TEUR 5.644 handelt es sich im
Wesentlichen um die Auflésung der latenten Steuern. Dies wurde notwendig, da von Seiten der
Gesetzgebung die Kérperschaftssteuer schrittweise bis 2032 um 1 % jahrlich gesenkt werden soll, bis
diese bei 10 % liegt.

Der angestiegene FFO spiegelt ein stabiles operatives Ergebnis der FCR Immobilien AG wider und
unterstreicht dabei die gute Ertragskraft des Bestandsportfolios.

2.3.2 Vermogens- und Finanzlage

Die Vermogenslage der FCR Immobilien Gruppe hat sich im Geschaftsjahr 2025 wie folgt entwickelt:

Aktiva (TEUR) 2025 2024 | Passiva (TEUR) 2025 2024
A. Langfristige 400.457 433.261 | A. Eigenkapital 152.868 144.702
Vermdgenswerte
B. Kurzfristige 30.360 15.337 | B. Langfristige 234.563 239.763
Verm('jgenswerte Verbindlichkeiten
C. Kurzfristige 43.386 64.133
Verbindlichkeiten
Summe Aktiva 430.817 448.598 | Summe Passiva 430.817 448.598

Das Immobilienvermégen wird in zwei Posten ausgewiesen. Zum einen in dem Posten ,als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien” in Hohe von TEUR 376.185, zum anderen in dem Posten ,,zur
VeraulRerung gehaltene Vermogenswerte” in Hohe von TEUR 20.374. Damit belauft sich das gesamte
Immobilienvermogen auf TEUR 396.559 (Vorjahr TEUR 394.673).

Das langfristige Vermoégen reduzierte sich im Geschaftsjahr von TEUR 433.261 auf TEUR 400.457.

Die FCR hielt im Geschaftsjahr weiterhin strategische Eigenkapitalbeteiligungen an der Immoware24
GmbH sowie an der Solutiance AG. Die in Halle (Saale) ansdssige Immoware24 GmbH bietet ein
professionelles und innovatives Immobilienverwaltungssystem an, das vollstandig als Software-as-a-
Service (SaaS) Uber das Internet genutzt werden kann. Die Anschaffungskosten der urspriinglich im
Geschéftsjahr 2020 erworbenen Beteiligung an der Immoware24 GmbH betrugen TEUR 2.000. Im
Geschaéftsjahr 2025 wurde die Beteiligung in Hohe von 10 % vollstandig zu einem Gesamtverkaufspreis
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von TEUR 25.217 verdullert. Ein Teil des Verkaufserléses wurde in die neu gegriindete
Holdinggesellschaft Mountainview BidCo GmbH reinvestiert. Zum 31. Dezember 2025 halt die FCR
Immobilien AG unmittelbar einen Anteil von 2 % an der Mountainview BidCo GmbH und ist dadurch
mittelbar weiterhin an der Immoware24 GmbH beteiligt. Die Beteiligung wird im Folgenden weiterhin
als Beteiligung an der Immoware24 bezeichnet.

Zum 31. Dezember erfolgt die Bewertung der Beteiligung zum beizulegenden Zeitwert. Das
Geschaftsmodell der Mountainview BidCo beschrdankt sich auf das Halten der Anteile an der
Immoware24 GmbH. Somit entspricht der beizulegende Zeitwert der Beteiligung dem anteiligen
beizulegenden Zeitwert an der Immoware24 GmbH. Der beizulegende Zeitwert der Beteiligung betragt
zum 31. Dezember 2025 TEUR 5.447.

Dariber hinaus hilt die FCR Immobilien AG eine 8,3 %-Beteiligung an der Solutiance AG, welche zum
Bilanzstichtag eine Fair Value Bewertung von TEUR 874 aufweist.

Das kurzfristige Vermogen erhohte sich von TEUR 15.337 auf TEUR 30.360 im Wesentlichen bedingt
durch eine Erhéhung der zur VerdulRerung gehaltene Vermoégenswerte. Insgesamt reduzierten sich die
Aktiva um TEUR 17.781 von TEUR 448.598 auf nunmehr TEUR 430.817.

Das Eigenkapital der FCR Immobilien-Gruppe erhohte sich um TEUR 8.166 und betragt nunmehr
TEUR 152.868 (Vorjahr TEUR 144.702). Die Eigenkapitalquote der FCR Immobilien-Gruppe betragt zum
Bilanzstichtag 35,5% (Vorjahr 32,3 %).

Die langfristigen Verbindlichkeiten verringerten sich auf einen Wert von TEUR 234.563 (Vorjahr TEUR
239.763). In diesem Zuge reduzierten sich die langfristigen passiven latenten Steuern von TEUR 18.401
auf TEUR 12.757 bedingt durch die vorgenannte Gesetzgebungsverdnderung. Die langfristigen
Anleiheverbindlichkeiten erhdhten sich von TEUR 20.780 auf TEUR 39.190, im Wesentlichen durch die
Neuemission der 6,25 %-Unternehmensanleihe.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten reduzierten sich in 2025 von TEUR 64.133 auf TEUR 43.386. Im
Wesentlichen ist das auf die Riickzahlung einer Anleihe und eines Schuldscheindarlehens im Jahr 2025
zurlickzufihren.

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

TEUR 2025 2024
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 17.762 20.289
Cashflow aus der Investitions-/ Desinvestitionstatigkeit 14.624 4.916
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -32.403 -30.343
Anderung Finanzmittelbestand durch Erst-/ Entkonsolidierung 0 0
/ Verkauf

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -17 -5.138
Finanzmittelfonds zum 01.01. 1.408 6.545
Finanzmittelfonds zum 31.12. 1.391 1.408
Zur kurzfristigen VerdulRRerung verfligbare Finanzinstrumente 99 257
Finanzmittelfonds inklusive zur kurzfristigen VerauBerung 1.490 1.665
verfiigbare Finanzinstrumente
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Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit reduzierte sich von TEUR 20.289 auf TEUR 17.762.
Die Erhohung des Cashflows aus der Investitionstatigkeit von TEUR 4.916 auf TEUR 14.624 |asst sich im
Wesentlichen auf die Einzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien und BeteiligungsveraufRerungen
zurickfiihren sowie auf die Auszahlungen fiir von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stieg von TEUR -30.343 auf TEUR -32.403, im Wesentlichen
durch die Riickzahlung einer Anleiheverbindlichkeit im Jahr 2025 sowie der Tilgung von Bankdarlehen
im Rahmen der Immobilienfinanzierung.

2.3.3 Gesamtaussage iiber die Geschaftsentwicklung

Die FCR Immobilien Gruppe hat das Geschéaftsjahr 2025 erfolgreich abgeschlossen und damit ihre
nachhaltig profitable Unternehmensentwicklung weiter fortgesetzt. So erwirtschaftete FCR
Gesamtumsatzerldse von 36,1 Mio. Euro (Vorjahr: 54,1 Mio. Euro). Auf Mieterl6se entfielen dabei 30,5
Mio. Euro (Vorjahr: 33,3 Mio. Euro), auf Verkaufserlose entfielen 5,6 Mio. Euro (Vorjahr: 20,8 Mio.
Euro). Der Rickgang der Mieterldse ist im Wesentlichen auf die Verkaufsaktivitaten zurtickzufihren,
der wiederum durch den Riickgang der Aufwendungen kompensiert wurde.

Neuvermietungen, Mietvertragsverlangerungen und Indexierungen trugen dazu bei, dass die FCR-
Gruppe auch im Geschéftsjahr 2025 — bei auf 12,0 Mio. Euro gesunkenen Finanzaufwendungen
(Vorjahr: 16,1 Mio. Euro) — ein robustes Ergebnis vor Steuern (EBT) erzielen konnte. Aufgrund eines
einmaligen Sondereffekts (Fair Value Zuschreibung von Beteiligungen, hier: Immoware24 GmbH)
wurde 2025 mit 6,9 Mio. Euro einim Vergleich zum Vorjahr niedrigeres erreicht. Der Vorjahreswert lag
bei 23,1 Mio. Euro. Die Funds from Operations, FFO, liegen zum Jahresultimo solide bei 7,4 Mio. Euro
(Vorjahr 7,0 Mio. Euro).

FCR erzielt zum 31.12.2025 mit einem Gesamtbestand von 81 Objekten eine annualisierte Ist-Netto-
Miete von 31,2 Mio. Euro (Vorjahr: 31,2 Mio. Euro). Darliber hinaus konnten sowohl die
Vermietungsquote von 94,1 % auf 94,6 % als auch die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage,
WAULT, von 5,7 Jahren auf 5,9 Jahre verbessert werden. Das Immobilienportfolio wird zum Jahresende
2025 mit dem 12,7-fachen der Jahresnettokaltmiete bewertet. Da die Vorjahresprognose (ohne
Berticksichtigung moglicher Wertdnderungen im Immobilien- und Beteiligungsportfolio) zum EBT
Ubertroffen wurde, schatzt der Vorstand — auch unter Berlicksichtigung des gestiegenen FFO — die
wirtschaftliche Gesamtentwicklung des Unternehmens im Geschéftsjahr 2025 als gut ein.

3. Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

Der FCR-Konzern wird in seiner Geschaftstatigkeit, seiner strategischen Ausrichtung sowie seiner
wirtschaftlichen Entwicklung malRgeblich durch das Geschaftsmodell der Muttergesellschaft, der FCR
Immobilien AG, gepragt. Daran anknlipfend wird im Folgenden, soweit dies fiir das Verstandnis der
Konzernlage erforderlich und sachgerecht ist, verstarkt auf die FCR Immobilien AG Bezug genommen,;
dies schlieft zugleich die Kommanditgesellschaften ein, die vollstindig im Eigentum der FCR
Immobilien AG stehen und als wesentliche Bestandteile des Konzerns mit in die Betrachtung
einbezogen werden.
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3.1 Chancenbericht

Der Vorstand der FCR Immobilien AG beurteilt die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der
Gesellschaft weiterhin positiv. Nach Einschatzung des Vorstands ist die FCR Immobilien AG aufgrund
ihrer etablierten Marktposition, ihrer langjahrig verfolgten Marktstrategie sowie ihrer operativen
Erfahrung gut aufgestellt, um das aktuelle Markt- und Wettbewerbsumfeld fiir eine weitere
nachhaltige Verbesserung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu nutzen.

Die Chancen der FCR Immobilien AG liegen insbesondere in ihrer klaren Positionierung im
Immobilienmarkt und in der Fahigkeit, Marktveranderungen friihzeitig zu erkennen und in
unternehmerisches Handeln zu Uberfiihren. Durch ihre gewachsene Marktpradsenz, ihre Kenntnisse
regionaler Teilmarkte sowie ihre Erfahrung bei der Identifikation und Entwicklung geeigneter
Immobilienobjekte verfligt die Gesellschaft Gber die Moéglichkeit, auch kiinftig attraktive Investitions-
und Entwicklungschancen wahrzunehmen. Dies gilt insbesondere in Marktphasen, in denen sich
Preisniveaus, Nachfrageverhalten oder Wettbewerbsstrukturen verandern und sich daraus zusatzliche
Opportunitaten fir erfahrene Marktteilnehmer ergeben.

Ein wesentliches Chancenpotenzial sieht die Gesellschaft in der weiteren konsequenten Umsetzung
ihrer bewadhrten Marktstrategie. Diese ermoglicht es, Immobilienpotenziale systematisch zu
identifizieren, bestehende Objekte wertsteigernd weiterzuentwickeln und die Qualitdt des Portfolios
fortlaufend zu optimieren. Durch ein aktives Bestandsmanagement kdnnen Ertragspotenziale
innerhalb des bestehenden Immobilienportfolios gehoben, die Vermietungssituation verbessert und
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit einzelner Objekte nachhaltig gestarkt werden. Hieraus kénnen
sich positive Effekte sowohl auf die laufenden Ertrdge als auch auf die mittel- bis langfristige
Wertentwicklung des Portfolios ergeben.

Dariber hinaus kdnnen sich Chancen aus der weiteren Stabilisierung beziehungsweise Belebung des
Marktumfelds ergeben. Sofern sich die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verbessern
oder sich die Investitionsbereitschaft im Immobilienmarkt weiter erhoht, konnte die FCR Immobilien
AG hiervon sowohl auf der Vermietungsseite als auch bei Transaktionen profitieren. Eine zunehmende
Marktaktivitdt kann die Maoglichkeit eroffnen, geeignete Akquisitionsobjekte zu attraktiven
Konditionen zu erwerben oder im Bestand befindliche Immobilien bei glinstigen Marktgegebenheiten
wertoptimiert zu verdulRern. Ebenso kdnnen Veranderungen im Wettbewerbsumfeld dazu beitragen,
die eigene Marktstellung weiter auszubauen.

Zusatzliche Chancen ergeben sich aus der Fahigkeit der Gesellschaft, effizient auf veranderte
Marktanforderungen zu reagieren. Dies betrifft sowohl die Weiterentwicklung interner Prozesse als
auch die laufende Anpassung des Immobilienportfolios an wirtschaftliche und standortbezogene
Anforderungen. Soweit es gelingt, operative Ablaufe weiter zu optimieren, Kostenstrukturen effizient
zu steuern und marktgerechte Nutzungskonzepte umzusetzen, koénnen hieraus zusatzliche
Ergebnisbeitrage und eine weitere Starkung der Wettbewerbsfahigkeit resultieren.

Ferner kdnnen sich Chancen aus der Nutzung bestehender Netzwerke und Geschaftsbeziehungen
ergeben. Eine etablierte Marktposition erleichtert den Zugang zu relevanten Marktinformationen,
attraktiven Investitionsmoglichkeiten sowie potenziellen Geschaftspartnern. Dies kann insbesondere
bei der Anbahnung neuer Transaktionen, bei der Vermarktung von Flachen oder bei der Umsetzung
wertsteigernder MaBnahmen im Immobilienbestand von Vorteil sein. Die FCR Immobilien AG ist damit
grundsatzlich in der Lage, sich bietende Marktchancen flexibel und zielgerichtet zu nutzen.
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Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass die FCR Immobilien AG auf Basis ihrer etablierten
Marktposition und Marktstrategie auch kiinftig in der Lage sein wird, sich in einem sich wandelnden
Markt- und Wettbewerbsumfeld erfolgreich zu behaupten. Sofern es gelingt, die identifizierten
Marktpotenziale weiterhin konsequent zu erschlieBen und die operative Leistungsfahigkeit der
Gesellschaft fortlaufend zu starken, bestehen aus Sicht des Vorstands gute Voraussetzungen fiir eine
weitere nachhaltige Verbesserung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der FCR Immobilien AG.

3.2 Risikobericht

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

Die FCR Immobilien AG hat daher zahlreiche Tools im Risikomanagement entwickelt, um potenzielle
Risiken erfassen zu kdnnen, die sich auf die zukiinftige Entwicklung des Unternehmens unglinstig
auswirken und somit zu einer Gefahrdung des Unternehmensbestands fithren kdnnen. Das System ist
auf die derzeit iberschaubare UnternehmensgréfRe mit flachen Hierarchieebenen zugeschnitten. Die
Identifikation von Risiken erfolgt fortlaufend im Rahmen der operativen Geschaftsprozesse sowie
durch einen regelmaligen Informationsaustausch zwischen den verantwortlichen Fachbereichen und
dem Vorstand. Die erfassten Risiken werden systematisch hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit
und ihrer potenziellen wirtschaftlichen Auswirkungen bewertet. Auf dieser Grundlage erfolgt eine
Einordnung der Risiken nach ihrer Wesentlichkeit, um eine gezielte Steuerung und Priorisierung zu
ermoglichen. Soweit erforderlich, werden auch mogliche Wechselwirkungen zwischen einzelnen
Risikofeldern in die Beurteilung einbezogen, um die Gesamtrisikolage des Unternehmens sachgerecht
abzubilden. Die Steuerung der identifizierten Risiken erfolgt durch geeignete Gegenmalinahmen, die
von den jeweils zustdndigen Bereichen in Abstimmung mit dem Vorstand festgelegt und umgesetzt
werden. Hierzu zdhlen insbesondere MaRnahmen zur Begrenzung finanzieller Risiken, zur Optimierung
operativer Prozesse, zur laufenden Uberwachung der Bestandsobjekte sowie zur Sicherstellung einer
angemessenen Liquiditats- und Finanzierungsstruktur. Ziel ist es, Risiken friihzeitig zu begegnen und
ihre moglichen negativen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
zu begrenzen. Die Kontrolle der Risiken und der ergriffenen MaRBnahmen erfolgt im Rahmen von
regelmaliigen Meetings. Wesentliche Risikoinformationen werden fortlaufend geblindelt, ausgewer-
tet und an den Vorstand kommuniziert. Bei erkennbaren Veranderungen der Risikolage oder beim
Eintritt wesentlicher Einzelrisiken erfolgt eine unverziigliche Berichterstattung, sodass bei Bedarf
zeitnah zusitzliche MaRnahmen eingeleitet werden kénnen. Die interne Uberwachung der Abldufe im
Risikomanagement wird insbesondere durch die unmittelbare Einbindung des Vorstands, kurze
Entscheidungswege und klar zugeordnete Verantwortlichkeiten sichergestellt. Aufgrund der flachen
Hierarchieebenen ist gewahrleistet, dass risikorelevante Informationen zeitnah in die
Entscheidungsprozesse einflieBen. Der Vorstand Uberprift regelmaRig die Funktionsfahigkeit und
Angemessenheit des Risikomanagementsystems und entwickelt dieses bei Bedarf weiter, um
sicherzustellen, dass wesentliche Risiken friihzeitig identifiziert, bewertet, gesteuert und kontrolliert
werden.
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Ziele des FCR-Risikomanagements sind die Sicherung der Ausschopfung aller Wertschopfungs-
potenziale, die Absicherung der Unternehmensziele gegen stérende Ereignisse und die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswerts. In diesem Zuge umfasst das Risikomanagement der FCR die
systematische Identifikation, Analyse und Bewertung sowie Uberwachung aller wesentlichen Risiken
durch den FCR-Vorstand. Durch die enge Einbindung des Vorstands in alle wesentlichen Aktivitaten in
den FCR-Kernbereichen Transaction und Asset Management, Finance, Operations Management und
Innovation Management wird ein laufendes Monitoring der relevanten Risiken sichergestellt. Flache
Hierarchien unterstiitzen dabei diesen wichtigen Prozess.

Zu den Schwerpunkten unternehmens- und marktbezogener Risiken gehoren u.a. Risiken bei der
Auswahl von Immobilien, Immobilienbestandsrisiken, Bewertungsrisiken, Vermietungsrisiken,
Baurisiken, Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisiken, rechtliche Risiken (bspw. HGB, AktG, WpHG),
konjunkturelle Risiken und Branchenrisiken.

Ferner verfiigt FCR Uber einen Compliance-Beauftragten, der fiir die Umsetzung der Richtlinien, die
Weiterentwicklung des Compliance-Managements und die Berichterstattung an die Unternehmens-
fihrung verantwortlich ist. Compliance wird dabei regelmé&Rig in der Aus- und/oder Weiterbildung der
FCR-Mitarbeiter thematisiert. FCR berichtet liber die Umsetzung von Compliance-MalRnahmen sowie
liber Compliance-Ziele und -Verstofie.

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

e Liquiditatsplan:
Mit dem Liquiditatsplan kdnnen tagesaktuelle Kontostdnde der FCR Immobilien AG und der
Kommanditgesellschaften sowie Einnahmen- und Ausgaben (z.B. Darlehenszahlungen) einge-
sehen werden. Zudem werden hier aktuelle und geplante Einnahmen aus Objektverkdufen und
Ausgaben fir Objektankdufe erfasst. FCR ist mit dem Liquiditatsplan in der Lage, den Konzern auf
einer 12-Monats-Basis vorausschauend zu steuern. Es ist zu jedem Zeitpunkt sichergestellt, dass
entsprechende Liquiditat fir die jeweiligen MaBnahmen vorhanden ist.

e  Finanzierungsplan:
Im Finanzierungsplan ist u.a. das Zinsbindungsende von Darlehen erfasst. So ist FCR in der Lage,
sich friihzeitig ein Bild von auslaufenden Festzinsvereinbarungen zu machen und rechtzeitig mit
Banken Uber eine Verlangerung der Zinsfestschreibung zu verhandeln und / oder alternative
Finanzierungsmittel (variabel) (iber andere Banken zu priifen.

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

e  Vertragsmanagement:
Uber das FCR-Vertragsmanagement lassen sich auslaufende Vertrige (z.B. Mietvertrige,
Versicherungen) Uberwachen, um so friihzeitig Risiken einordnen und bewerten und, falls
notwendig, auch entsprechende MaRnahmen (Verlangerung, Kiindigung mit Neuabschluss,
Nachmieter suchen etc.) einleiten zu konnen.
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e  Forderungsmanagement:
Mittels dieser Ubersicht hat FCR die Mdglichkeit, riickstindige Mieten und Mieter auszuwerten
und in diesem Zuge die Basis flir eine schnelle, proaktive Einleitung von Lésungen mit den
entsprechenden Mietern zu schaffen.

e  Forecast:
Mit diesem Tool erfolgt die Hochrechnung des Jahresergebnisses auf Basis der bisher erzielten
unterjahrigen Ergebnisse und der Vergleich zum Vorjahr. Dadurch ist ein schneller Uberblick
moglich, wie sich Einnahmen und Ausgaben voraussichtlich entwickeln werden. Es bildet
demnach auch die Basis fiir die Konzeption und Realisierung etwaiger HandlungsmaRnahmen.

e  Rechnungsfreigabeprozess:
Der Rechnungsfreigabeprozess findet systemunterstiitzt (FCR-Intranet) in mehreren Stufen statt.
Dadurch ist das 4-Augen-Prinzip bei samtlichen Rechnungsfreigaben gewahrleistet. Durch die
Verknlpfung von Vertragen kann sich ein schnelles Bild von der Richtigkeit der in Rechnung
gestellten Dienstleistung gemacht werden.

e Abschlusserstellungsprozess:

Die Grundsdtze und Verfahren zur Sicherung der Wirksamkeit der Kontrollen im (Konzern-)
Rechnungslegungsprozess, z.B. Anwendung von Bilanzierungsrichtlinien, Organisation der
Buchhaltung und Ablauf der Abschluss- bzw. Zwischenabschlusserstellung. Das FCR-Intranet
wurde auch dahingehend konzipiert, samtliche Prozesse im Rahmen des Jahresabschlusses nach
HGB und Konzernabschlusses nach IFRS ganzheitlich abzubilden. In diesem Zuge wird
insbesondere sichergestellt, dass konzerninterne Abstimmungen durchgefiihrt werden kénnen
und ein Vier-Augen-Prinzip stets gewahrleistet ist.

Der Vorstand nimmt hierbei wesentliche Funktionen der Risikofriiherkennung selbst wahr. Das
Risikomanagementsystem der FCR Immobilien AG ist angemessen und wird kontinuierlich,
entsprechend den Marktbediirfnissen, weiterentwickelt. Insgesamt sind derzeit keine Risiken bekannt,
die den Bestand der Gesellschaft gefahrden kénnten.

Zu den laufend (iberwachten Parametern zdhlen Daten wie Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote,
Mietrlickstande, Zinsaufwendungen und Struktur der Verbindlichkeiten, Entwicklung der liquiden
Mittel sowie die Entwicklung der Mieterlose und der laufenden Verwaltungskosten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die nachteilige Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben koénnen. Die Auflistung ist nicht
abschlieRend. Risiken, die derzeit noch nicht bekannt sind oder Risiken, die als unwesentlich
eingeschatzt werden, kdonnten sich ebenfalls auf die Geschéftstatigkeit der FCR Immobilien AG aus-
wirken. Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand einer klar definierten Matrix unter Bericksichtigung
von potenzieller Schadenshdhe und prognostizierter Eintrittswahrscheinlichkeit.
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3.2.1 Risiken beim Erwerb von Immobilien

Risiken aus Investitionstdtigkeit und Objektauswahl:

Die Geschéftstatigkeit der FCR Immobilien AG ist vom Erwerb geeigneter Gewerbeimmobilien zu
angemessenen Preisen und Konditionen abhangig. Der Eintritt weiterer Wettbewerber in den Zielmarkt
der FCR Immobilien AG konnte dazu fihren, dass damit Transaktionspreise steigen und die
Mietanfangsrenditen fallen.

Due Diligence:

Vor jedem Abschluss verpflichtender Vertrage werden Investitionen prazise und sorgfaltig analysiert
und kalkuliert. Dennoch konnen sich Investitionen in Immobilienvermogen aufgrund von Fehl-
einschatzung, unvorhergesehenen Problemen oder nicht erkannter Risiken negativ entwickeln. Auch
kénnen sich Unterlagen des Voreigentiimers als unzutreffend oder unvollstiandig erweisen.

3.2.2 Risiken im Immobilienbestand

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

Vermietung:

Als bestandshaltende Immobiliengesellschaft unterliegt die FCR Immobilien AG den geschaftstypischen
Vermietungsrisiken wie z.B. Mietausfillen, Mietminderungen und damit verbundenen erhdéhten
Leerstandskosten. Zudem besteht die Gefahr, dass bei Mieterausziigen eine kurzfristige Neu-
vermietung nicht moglich ist. Darliber hinaus besteht bei allen Mietvertragen das Risiko, dass diese
nicht verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann. Zum Management
dieses Risikos setzt FCR u.a. die Tools ,Mieteinnahmenplan®, ,Vertragsmanagement” und ,Forde-
rungsmanagement” ein (siehe auch Punkt 3.2).

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

Risiken bei der Immobilienbewertung:

Die Wertentwicklung der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien beeinflusst den Unter-
nehmenswert der FCR Immobilien AG unmittelbar und mittelbar und hat erhebliche Auswirkungen auf
das Anlagevermogen, die Bilanzstruktur und die Finanzierungsbedingungen. Alle Objekte der
FCR Immobilien AG werden durch einen externen Gutachter unter Berlicksichtigung der Entwicklung
bewertungsrelevanter Parameter wie z. B. der Zinssatze bewertet.
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Risiken bei Entwicklungs-, Renovierungs- oder SanierungsmafSnahmen:

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

Altlasten- und Gebduderisiken:

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

3.2.3 Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken aus der Finanzierungstdtigkeit:

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

Konjunkturelle Risiken:

Grundsétzlich besteht das Risiko, dass durch eine Anderung der gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen die Immobilienwirtschaft negativ beeinflusst wird. Zudem besteht die Gefahr, dass
fiskalpolitische MaBnahmen, wie z. B. eine Erhéhung der Grunderwerbsteuer, die Ertragskraft von
Immobiliengeschaften negativ beeinflusst.

Fremdkapitalrisiko:

Die FCR Immobilien AG bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzepts und ihrer Wachstums-
strategie umfangreiche finanzielle Mittel, die investiv zum Erwerb von Immobilien eingesetzt werden.
Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukiinftig nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen
moglich sein, so hatte dies negative Auswirkungen auf das Geschaftsmodell der FCR Immobilien AG.
Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,,Finanzierungsplan“ ein (siehe auch Punkt 3.2).

Refinanzierungsrisiko:

Es besteht das Risiko, Anschlussfinanzierungen oder Kreditverlangerungen nicht in der geplanten Héhe
oder nur zu ungiinstigen Konditionen vereinbaren zu konnen. Gleiches gilt fiir neu aufzunehmende
Finanzierungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von weiterem Immobilienvermdgen. Zum
Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,,Finanzierungsplan® ein (siehe auch Punkt 3.2).
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Risiken aus der Nicht-Einhaltung von Kreditauflagen (,financial covenants®):

Es besteht das Risiko, dass sich Mieteinnahmen und / oder die Marktwerte der Immobilien reduzieren.
Dies konnte das Verhdltnis von Darlehen zu Verkehrswert (Loan-to-value-Verhiltnis, ,LTV“),
Kapitaldeckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio, ,DSCR”) oder die Kapitaldienstfahigkeit ver-
schlechtern. In der Folge kénnte die FCR Immobilien AG mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten oder
zusatzlichen Tilgungsleistungen als weitere Kreditsicherheiten konfrontiert werden.

Zinséinderungsrisiko:

Das wichtigste Zinsdanderungsrisiko des Konzerns geht in erster Linie auf Kreditaufnahmen mit
variablen Zinsen zurlick, bei denen eine Zinsmarge auf den variablen EURIBOR Basiszinssatz angewandt
wird, die den Konzern einem Cashflow-Zinsrisiko aussetzen. Je nach geplanter Verweildauer einer
Immobilie werden kurz-, mittel-, oder langfristige Darlehensvertrage abgeschlossen. Es besteht
grundsatzlich das Risiko der Erh6hung der Zinssadtze nach Ablauf der Zinsbindungsperiode. Durch das
derzeitige Zinsniveau konnen, z. B. im Zusammenhang mit Objektverkdaufen, bei vorfalliger
Darlehensablosung hohe Entschadigungszahlungen an die Kreditgeber anfallen. Zum Management
dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool ,Finanzierungsplan“ ein (siehe auch Punkt 3.2).

Liquiditdt:

Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG sowie auch deren Objektgesellschaften unterjahrig
nicht zu jedem Zeitpunkt Gber ausreichend Liquiditat verfligen, um ihre laufenden Verpflichtungen
erfullen zu kénnen. Zum Management dieses Risikos setzt FCR u.a. das Tool , Liquiditatsplan ein“ (siehe
auch Punkt 3.2).

3.2.4 Risiken beim Verkauf von Immobilien

Marktrisiko:

Der Verkauf von Immobilienvermégen der FCR Immobilien AG unterliegt potenziell dem Risiko
sinkender Verkaufspreise oder Fehleinschatzungen beziiglich des Marktwerts der Immobilien bei
negativen Veranderungen des Standorts. Auch koénnen, zum Beispiel aufgrund gestiegener
Refinanzierungskosten, die Attraktivitdt und damit die Verkaufspreise von Gewerbeimmobilien sinken.

Gewdhrleistungsrisiko:

Es besteht weiterhin die Mdglichkeit, dass sich Kdufer umfangreiche Gewahrleistungsanspriiche
ausbedingen, die nachtraglich zu einer Kaufpreisanpassung bzw. zu einem Riicktritt vom Kaufvertrag
flhren kénnten.

3.2.5 Unternehmensstrategische und sonstige Risiken

Unternehmensstrategische Risiken bestehen im Wesentlichen in der Fehleinschdtzung des Geschafts-
modells. Strategische Risiken resultieren zudem aus unerwarteten Veranderungen der Markt- und
Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die Ertragslage und die Wettbewerbsposition des
Unternehmens.
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Haftung:
Es besteht das Gewahrleistungsrisiko wegen Sach- und Rechtsmangeln bei Vermietung und
Veraullerung von Immobilien und Objektgesellschaften.

Rechtsstreitigkeiten:
Es besteht das Risiko, dass die FCR Immobilien AG bzw. die Tochterunternehmen in Rechtsstreitigkeiten
mit Mietern, Immobilienkdufern und -verkaufern oder Aktionaren verwickelt werden.

Personalrisiken:
Die FCR Immobilien AG konnte den Vorstand sowie die Mitarbeiter verlieren bzw. nicht in der Lage
sein, ausscheidende Mitarbeiter durch ausreichend qualifizierte Krafte zu ersetzen.

Informationstechnische Risiken:

Die IT-Netzwerke der FCR Immobilien AG und ihrer Dienstleister kdnnten wichtige Daten unwie-
derbringlich verlieren oder unberechtigte Datenzugriffe von aullen erfahren. Beides konnte Kosten
verursachen und letztendlich zu Vermoégensschaden fihren.

Pandemische Risiken:
Eine Pandemie (neue Infektionskrankheit mit weltweiter starker Ausbreitung) kann grundsétzlich zu
einer starken Beeintrachtigung der Geschaftsfahigkeit und damit des Geschéftserfolgs fihren.

Geopolitische Risiken im Zusammenhang mit dem Nahost-Konflikt:

Der fortdauernde Nahost-Konflikt sowie eine mogliche Ausweitung der Auseinandersetzungen
begriinden ein allgemeines geopolitisches Risiko fiir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung. Mogliche
mittelbare Auswirkungen kénnen sich insbesondere aus einer erhohten Volatilitdt auf den Energie-,
Rohstoff- und Beschaffungsmarkten, aus Beeintrachtigungen internationaler Liefer- und
Transportketten, sowie aus einer zunehmenden Unsicherheit in einzelnen Absatzmarkten ergeben.
Nach gegenwartiger Einschatzung bestehen jedoch keine unmittelbaren Auswirkungen auf das
Geschaftsmodell der Gesellschaft. Gleichwohl werden die weiteren geopolitischen Entwicklungen
fortlaufend beobachtet, um etwaige indirekte Effekte auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
friihzeitig zu erkennen und erforderlichenfalls angemessen darauf zu reagieren.

3.2.6 Einschatzung des Gesamtrisikos

Aus Sicht des Vorstands ist zu konstatieren, dass die aktuell unsicheren Konjunkturaussichten, die nicht
konkret abschatzbaren Folgen der signifikanten Energiepreissteigerungen sowie das stark verdanderte
Zinsumfeld die maRgeblichen Determinanten bei der Einschatzung des Gesamtrisikos darstellen. Mit
Blick auf den FCR-Konzern und hier insbesondere auf das dulRerst resiliente Geschaftsmodell der FCR
Immobilien AG, das nicht zyklisch und damit konjunkturunabhéangig ist, kommt der Vorstand — trotz
den vorgenannten Rahmenbedingungen — zu der Einschdtzung, dass die Gesamtrisikolage fiir den FCR-
Konzern weiterhin moderat ist.

Von den vorgenannten Einzelrisiken schatzt der Vorstand das Zinsdnderungsrisiko als grof3tes Einzel-
risiko ein, da davon auszugehen ist, dass Refinanzierungen auslaufender Darlehen, Neufinanzierungen
im Zuge von Objektankaufen sowie Bestandsfinanzierung mit einer variablen Verzinsung mit hoheren
Finanzierungskosten verbunden sind.
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Der primare Geschaftsfokus der FCR Immobilien AG liegt auf der Bestandshaltung. Somit ist das Asset
Management ein Kernfaktor fiir den Erfolg der FCR. Risiken aus dem Asset Management werden fir
den FCR-Konzern insgesamt als gering eingestuft.

Nach Einschatzung des Vorstands bestehen derzeit keine bestandsgefahrdenden Risiken.

3.3 Voraussichtliche Entwicklung der AG
3.3.1 Entwicklung des Retail-lmmobilienmarktes in Deutschland
Gesamtwirtschaftliche Lage

Fiir die Beurteilung des Retail-Immobilienmarktes ist die gesamtwirtschaftliche Lage 2025 in erster
Linie dadurch gekennzeichnet, dass Deutschland zwar aus der Stagnation herausfand, die Erholung
aber nur flach und anfillig blieb. Die positive Entwicklung des privaten Konsums stand einer weiterhin
schwachen aulRenwirtschaftlichen Dynamik gegentliber. Gerade fiir den stationaren Handel war dies
eine ambivalente Kombination: Wahrend die reale Kaufkraft der Haushalte zunahm und die Umsatze
im Jahresvergleich anstiegen, blieben die Erwartungen vieler Marktteilnehmer wegen der politischen
und geopolitischen Risiken zurtickhaltend. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht war damit zwar eine
bessere Basis flir Bestandsmieten und Vermietungsumsatze vorhanden, die Kapitalmarktseite
reagierte aber weiterhin sensibel auf externe Schocks.

Eine besondere Rolle spielten hierbei die aktuellen Entwicklungen in Nahost. Die Anfang 2026 deutlich
verscharfte Lage zwischen Israel, Iran und weiteren regionalen Akteuren war nicht nur ein
sicherheitspolitisches Ereignis, sondern auch ein 6konomischer Risikofaktor ersten Ranges. Bereits
ohne eine vollumfangliche Unterbrechung physischer Lieferungen reicht die Erwartung eines langer
anhaltenden Konflikts aus, um den Olpreis, Frachtraten, Versicherungspriamien und Risikoaufschlige
an den Kapitalmarkten nach oben zu treiben. Fir Deutschland und den Euroraum ware dies vor allem
deshalb kritisch, weil die riicklaufige Inflation und die verbesserten Realldhne den privaten Konsum
bislang stabilisierten. Ein neuer Energiepreisschock konnte diesen zarten Erholungspfad schnell wieder
unterbrechen, indem er Kaufkraft abschopft, Betriebskosten anhebt und die geldpolitische Lockerung
verzogert. Damit ware der Retail-Sektor an mehreren Stellen gleichzeitig betroffen: auf der
Umsatzseite, auf der Kostenseite und auf der Finanzierungsseite.??

Fiir den Handel wiére ein solcher geopolitischer Schock besonders splirbar, weil seine Wertschépfungs-
kette nicht nur vom Endkonsumenten abhdngt, sondern auch von Transport- und Energiekosten, der
Verfligbarkeit von Warenstrémen sowie dem Verhalten der Kapitalmarkte. Steigende Olpreise wiirden
nicht nur Logistik und Wareneinsatz verteuern, sondern in vielen Non-Food-Segmenten zusatzlich die
Margen belasten. Ein hoherer Gas- und Strompreis wiirde zudem die Betriebs- und Nebenkosten im
Einzelhandel erhéhen und damit den Druck auf Filialnetze, Flachenkalkulationen und
Mietbelastbarkeit steigern. Besonders anfillig waren Standorte und Handelsformate, die bereits im
Basisszenario nur geringe Puffer aufweisen. Dagegen kdnnten lebensmittelnahe Formate und
Versorgungsstandorte einen grofReren Teil des Kostendrucks auffangen, weil sie auf relativ stabile
Nachfrage und hohe Alltagsrelevanz zuriickgreifen kénnen.?*

23 Research vom 02. Mdrz 2026, Berenberg: Nahost-Eskalation: Auswirkungen auf Markte und Portfolios,
https://www.berenberg.de/news/kapitalmaerkte-ad-hoc/nahost-eskalation/

24 Research vom 02. Mdrz 2026, Berenberg: Iran-Konflikt kénnte Wachstum schwachen und Inflation erhéhen,
https://www.berenberg.de/news/volkswirtschaft-makroausblick/iran-konflikt/
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Hinzu kommt, dass geopolitische Risiken aktuell nichtisoliert auftreten, sondern mit handelspolitischer
Fragmentierung, verscharften Zollkonflikten und allgemein erhdhter auRenwirtschaftlicher
Unsicherheit zusammenfallen. Fiir die exportorientierte deutsche Volkswirtschaft ist dies strukturell
bedeutsam, weil das traditionelle Wachstumsmodell gleichzeitig von schwadcherem Welthandel,
hoheren geopolitischen Sicherungskosten und Umstellungen in globalen Lieferketten herausgefordert
wird. Der Retail-lImmobilienmarkt steht dabei am Ende einer langen Wirkungskette: Werden
Investitionen zuriickgestellt, Produktion verteuert und Konsumenten vorsichtiger, schlagt dies mit
Zeitverzug auf Flachenexpansion, Vermietungsdynamik und Investorennachfrage durch. Die
geopolitische Lage in Nahost ist daher nicht nur ein externer Storfaktor, sondern Teil eines
umfassenderen Unsicherheitsregimes, das fiir 2026 marktbestimmend bleibt.

Der Sachverstiandigenrat beschreibt in seinem Jahresgutachten 2025/26 die deutsche Volkswirtschaft
folgerichtig als von Stagnation, tiefgreifendem Strukturwandel und geopolitischen Veranderungen
gepragt. Fur 2026 erwartet er ein BIP-Wachstum von 0,9 % und eine durchschnittliche
Verbraucherpreisinflation von 2,1 %, nachdem er fiir 2025 eine Inflationsrate von 2,2 % ausweist.
Besonders hervorgehoben werden die Gefdhrdung des deutschen Exportmodells, die Bedeutung
produktivitatssteigernder Reformen und die Notwendigkeit, offentliche Mittel investiv und
wachstumsorientiert einzusetzen. Flr den Retail-Immobilienmarkt ist diese Diagnose insofern zentral,
als sie verdeutlicht, dass der Markt nicht nur zyklisch, sondern auch strukturell unter Anpassungsdruck
steht. Die Zukunftsfahigkeit von Handelsstandorten hangt deshalb zunehmend davon ab, wie gut sie
auf veranderte Konsummuster, Digitalisierung, Flachenflexibilitdt und steigende Qualitdtsanforde-
rungen reagieren kdbnnen.?

Branchenentwicklung

Die Branchenentwicklung des Retail-lmmobilienmarktes in Deutschland war 2025 insgesamt von einer
vorsichtigen Erholung gepragt. Auf der Nutzermarktseite stiitzten reale Einkommenszuwadchse,
sinkende Inflation und stabile Besucherfrequenzen die Nachfrage. Auf der Investmentseite setzte sich
die bereits Ende 2024 sichtbare Stabilisierung fort, wenngleich groRvolumige Transaktionen und eine
flaichendeckende Renditekompression noch ausblieben. Marktteilnehmer agierten selektiv, aber
erkennbar weniger defensiv als in den Vorjahren. Diese Entwicklung ist typisch fiir eine friihe
Erholungsphase: Zunachst nimmt die Zahl der Gesprache und kleineren Abschlisse zu, erst
zeitverzogert ziehen auch die groRen Transaktionen und die breitere Marktliquiditat an.

Im Vermietungsmarkt blieb die Standort- und Objektqualitdat der wichtigste Differenzierungsfaktor.
Innenstadtlagen mit hoher Frequenz, touristischer Anziehungskraft und klarer Profilierung konnten
ihre Marktposition halten oder verbessern. Gleichzeitig blieben Nahversorgungslagen und
lebensmittelgeankerte Fachmarktzentren eine bevorzugte Kategorie sowohl fiir Nutzer als auch fiir
Investoren. Dagegen war in schwacheren Lagen weiterhin erhdhte Selektivitdt zu beobachten. Dort,
wo Frequenz, Kaufkraftbindung oder Drittverwendungsfahigkeit nicht ausreichen, steigen die
Anforderungen an Repositionierung, Mieterauswahl und aktives Management deutlich. Fir
Eigentimer bedeutet dies, dass die reine Bestandshaltung ohne strategische Weiterentwicklung an
vielen Standorten nicht mehr ausreicht.

25 pressemitteilung vom 12. November 2025, Sachverstandigenrat: Jahresgutachten 2025/26, https://www.sachverstaendigenrat-
wirtschaft.de/jahresgutachten-2025-pressemitteilung.html
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Die starkere Bedeutung gemischt genutzter Konzepte ist eine unmittelbare Folge dieser Entwicklung.
Gerade in innerstadtischen Lagen werden klassische Einzelhandelsflichen zunehmend mit Gastro-
nomie, Dienstleistungen, Freizeitnutzungen, Gesundheitsangeboten, Bliro oder Wohnen kombiniert,
um die Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen und die Flachen robuster gegeniiber konjunkturellen und
strukturellen Veranderungen zu machen. Fiir Retail-immobilien bedeutet dies eine Verschiebung von
reinem Flachenumsatzdenken hin zu einem starker kuratierten Nutzungsmix. Erfolgreiche Objekte
zeichnen sich daher immer haufiger durch ein aktives, konzeptgetriebenes Management aus, das
Frequenz, Verweildauer und Ertragsqualitat ganzheitlich steuert..

Auf Investorenseite wird 2026 viel davon abhdngen, ob sich die verbesserte Makrolage ohne erneute
externe Schocks verfestigen kann. Bleibt die Inflation nahe am Zielniveau, stabilisieren sich die
langfristigen Zinsen und flaut die geopolitische Risikoprdamie ab, ist eine weitere Zunahme der Transak-
tionsaktivitdt wahrscheinlich. Mehrere Marktberichte nennen fiir den deutschen Investmentmarkt
Zielkorridore zwischen 35 und 40 Milliarden Euro beziehungsweise um 40 Milliarden Euro. Solche
GroRenordnungen wiirden zwar noch nicht die langjahrigen Hochphasen des Marktes markieren, aber
eine deutliche Normalisierung anzeigen. Fiir Einzelhandelsimmobilien ist dabei entscheidend, dass die
Nachfrage nach lebensmittelgeankerten Objekten und gut positionierten Innenstadtimmobilien
bereits vergleichsweise stabil ist und daher tGberproportional von einer allgemeinen Marktbelebung
profitieren kénnte.?*%’

Gleichwohl bleibt der Markt 2026 anfillig gegentiber Riickschldgen. Eine erneute Verscharfung der
Nahost-Krise, ein deutlicher Anstieg der Energiepreise, zusatzliche handelspolitische Belastungen oder
steigende Langfristzinsen kénnten die Preisfindung wieder verzdgern. Fiir den Retail-Sektor wiirde dies
bedeuten, dass Investoren noch starker auf laufende Cashflows, Bonitdt der Mieter und flexible
Nachnutzungsmaoglichkeiten achten. Gerade deshalb diirften Nahversorgungsimmobilien, Fachmarkt-
zentren und Objekte mit hoher Grundfrequenz auch im weiteren Zyklusverlauf zu den bevorzugten
Segmenten zahlen. Risikoaffinere Strategien werden vor allem dort zuriickkehren, wo Repositionie-
rungspotenziale glaubwiirdig, Finanzierungsldsungen tragfahig und Exit-Szenarien plausibel sind.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Retail-lmmobilienmarkt in Deutschland 2025 einen
belastbaren Stabilisierungspfad eingeschlagen hat. Die makrodkonomischen Fundamentaldaten
haben sich gegenliber den Vorjahren verbessert, der Handelsmarkt zeigte reale Umsatzsteigerungen,
und die Investmentseite gewann schrittweise an Breite. Gleichzeitig blieb das Umfeld durch
geopolitische Risiken — insbesondere die aktuelle Eskalation in Nahost — sowie durch
Handelsspannungen und strukturelle Veranderungen gepragt. Fir 2026 sprechen viele Faktoren fiir
eine fortgesetzte, aber nicht lineare Erholung. Entscheidend werden die Kombination aus stabiler
Inflation, tragfahiger Konsumnachfrage, kontrollierbaren Finanzierungskosten und einem Ausbleiben
grofRerer externer Schocks sein. In diesem Umfeld bleiben qualitativ hochwertige, flexibel nutzbare
und an der Grundversorgung orientierte Retail-Immobilien am ehesten in der Lage, Ertragsstabilitat
und Wertpotenzial miteinander zu verbinden.

26 Research vom 31. Dezember 2025, BNP Paribas Real Estate: Q4 2025 Investmentmarkt Deutschland,
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-report

27 Report vom 21. Januar 2026, CBRE: Deutschland Investmentmarkt Q4 2025, https://www.cbre.de/insights/figures/deutschland-
investmentmarkt-g4-2025
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3.3.2 Aussichten des FCR-Konzerns

Die FCR Immobilien AG hat auch 2025 ihren profitablen Unternehmenskurs weiter fortgesetzt. So
konnten wir unser Portfolio mit Schwerpunkt lebensmittelgeankerte Einkaufs- und Fachmarktzentren,
Nahversorger und Drogeriemarkte kontinuierlich weiterentwickeln. Die primaren nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren, Vermietungsquote und WAULT, entwickelten sich im Berichtsjahr entsprechend
der Prognose und blieben weiterhin auf einem sehr guten Niveau, wobei sich diese sogar leicht
verbesserten. Fir die primaren finanziellen Leistungsindikatoren EBT und FFO ist im Vorjahr von einem
gleichbleibenden Ergebnis mit Tendenz zu einer leichten Steigerung ausgegangen worden, ohne
Beriicksichtigung moglicher Wertanderungen im Immobilien- und Beteiligungsportfolio. Demzufolge
wurde diese Prognose Ubertroffen.

Mit Blick auf das Geschaftsjahr 2026 sind wir trotz wirtschaftlicher und geopolitischer Verwerfungen
sowie der Veranderungen im Zinsumfeld zuversichtlich, unseren dynamischen und profitablen
Wachstumskurs weiter um- und fortsetzen zu kénnen.

Unser Markt und unser Netzwerk sind absolut intakt, wir konnen weiter Objekte mit einer
Ankaufsrendite von bis zu 11 % erwerben. Wir gehen davon aus, dass auch in Zukunft attraktive
Objekte angekauft werden konnen. Bei unseren Zukaufen konzentrieren wir uns im Rahmen unserer
definierten Geschafts- und Wachstumsstrategie primar auf die Kern-Assetklasse Handel.

Mit Blick auf unser bestehendes Immobilienportfolio sowie auf unser klares Ankaufsprofil gehen wir
davon aus, dass sich unsere primaren nicht-finanziellen Leistungsindikatoren Vermietungsquote und
WAULT auf Einzel- und Portfolioebene, durch gezielte Asset Management-Aktivitaten einerseits und
durch konsequente AnkaufsmalRnahmen andererseits, auf einem weiterhin sehr guten Niveau wie in
2025 befinden werden.

Auch durch unsere starke Innovationskraft im Immobiliensektor bei Digitalisierung und Kinstlicher
Intelligenz sehen wir weiter erhebliche Effizienz- und Ertragspotenziale. Durch den verstarkten Einsatz
der von uns entwickelten Programme zur Prozessoptimierung werden wir auch im Geschaftsjahr 2026
unsere Produktivitdt weiter deutlich steigern kénnen.

Hieraus resultiert eine profitable Entwicklung unserer primaren finanziellen Leistungsindikatoren
Ergebnis vor Steuern (EBT) und Funds from Operations (FFO). So gehen wir fir 2026 beim EBT und FFO
ohne Berilicksichtigung moglicher Wertanderungen im Immobilien- und Beteiligungsportfolio von
einem gleichbleibenden Ergebnis mit einer Tendenz zu einer leichten Steigerung fiir den FCR-Konzern
aus.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass wir 2026 unseren Immobilienbestand und dadurch unsere
Mietertrage konstant halten mit einer Tendenz zu einer leichten Steigerung bei sich bietenden
Opportunitaten. In diesem Zuge werden wir auch unsere Positionierung als Bestandshalter fir
deutsche Handelsimmobilien weiter starken. Wir sind aus unserer Sicht in allen notwendigen
Bereichen sehr gut aufgestellt, die erfolgreiche Entwicklung der vergangenen Jahre auch im
Geschéftsjahr 2026 fortzusetzen.
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4. Ubernahmerelevante Angaben nach § 289a und § 315a HGB
4.1 Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte liberschreiten

Die RAT Asset & Trading GmbH, die CM Center Management GmbH und die Mambo
Vermogensverwaltung GmbH haben der FCR Immobilien Aktiengesellschaft gemal § 40 Abs. 1 WpHG
am 24.10.2025 und 28.10.2025 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der FCR Immobilien
Aktiengesellschaft, Pullach i. Isartal, Deutschland, am 21.10.2025 die Schwelle von 3 % der
Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag direkt und indirekt 68,44 % (das entspricht
6.755.586 Stimmrechten) betragen hat.

Zum 31. Dezember 2025 halten die RAT Asset & Trading GmbH, Pullach i. Isartal, (Mutterunternehmen
i.S.v. § 285 Nr. 14 HGB) 42,30 % (Vorjahr: 42,23 %), die CM Center Management GmbH, Pullach
i. Isartal, 23,05 % (Vorjahr: 23,05 %) und die Mambo Vermogensverwaltung GmbH, Pullach i. Isartal,
3,09 % (Vorjahr: 0,00 %) der Anteile an der FCR Immobilien AG.

4.2 Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

4.2.1 Genehmigtes Kapital

Das genehmigte Kapital betrdgt zum Bilanzstichtag TEUR 4.774 (Genehmigtes Kapital 2021/1).

4.2.2 Bedingtes Kapital

Das bedingte Kapital betrdgt zum Bilanzstichtag TEUR 3.905 (bedingtes Kapital 2021).

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

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

4.3 Regeln zur Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern und Satzungsanderungen

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

Neben den gesetzlichen Vorschriften gibt es keine dariiberhinausgehenden Beschrankungen
betreffend Stimmrechte, Stimmrechtsausiibung und Ubertragung von Anteilen.

5. Konzernerklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 315d HGB

Die Erklarung nach § 315d HGB wurde abgegeben und auf der Internetseite unter https://fcr-
immobilien.de/corporate-governance/ 6ffentlich zuganglich gemacht.

6. Schlusserklarung zum Abhangigkeitsbericht

Der Vorstand der FCR Immobilien AG hat einen Bericht Uber die Beziehungen der Gesellschaft zu
verbundenen Unternehmen gemal § 312 Abs. 1 Satz 1 AktG erstellt. Der Vorstand der FCR Immobilien
AG erklart wie folgt: ,Die FCR Immobilien AG hat bei den im Bericht (iber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen fiir das Geschéaftsjahr 2025 aufgeflihrten Rechtsgeschaften und
Maflnahmen nach den Umstdnden, die dem Vorstand in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die
Rechtsgeschafte vorgenommen oder die MalRinahmen getroffen oder unterlassen wurden, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten und ist dadurch, dass die MaRnahmen
getroffen oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.

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

Ich versichere nach bestem Wissen, dass der Konzernjahresabschluss der FCR Immobilien AG unter
Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsitze ein den tatsadchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FCR Immobilien AG vermittelt und
im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschliellich des Geschaftsergebnisses und die Lage des
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.

Pullach im Isartal, 14.04.2026

FCR Immabilien AG
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriiferinnen, Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftspriifern oder Wirtschaftsprufungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer* genannt) und
ihren Auftraggebern tiber Priffungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinbfick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegeniber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegentiber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundst-
zen ordnungsmaéRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer
Gbernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschéftsfiilhrung. Der Wirtschaftsprufer ist fir die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfuhrung des Auftrags sach-
versténdiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berlcksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auBer bei
betriebswirtschaftlichen Priifungen — der ausdricklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Benden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer
alle fur die Ausfithrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig Obermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wih-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprufers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskiinfte und Erkldrungen in einer vom Wirt-
schaftspriifer formulierten Erklérung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers geféhrdet. Dies gilt fur die Dauer
des Auftragsverhéitnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrége auf eigene
Rechnung zu ibernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirt-
schaftspriifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhéangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprufer, in anderen Auftragsverhéltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur auierordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschafts-
pritfers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestatigt werden. Er-
klarungen und Auskunfte des Wirtschaftsprufers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information tUber das Tatigwerden
des Wirtschaftsprifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behérdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information tber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fur den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Miéngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiil-
lung durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfullung kann er die Verglitung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschiagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfullung fur ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfiillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfillungsanspri-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthaiten sind, kénnen jederzeit vom
Wirtschaftsprifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Aule-
rung auch Dritten gegeniiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

(2) Der Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
priifer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahridssig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begrinden, gemaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt fir Anspriche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegentiber dem
Wirtschaftsprifer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer be-
stehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrldssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hochstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzeinen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverietzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Falt
kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzieistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht far Schadensersatzansprf)che, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
rickzufiihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kér-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Hersteliers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjéhrung gel-
tend zu machen, bleibt unberthrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestétigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im
Lagebericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetziicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zul&ssig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowoh! bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollsténdig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfiihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdricklich den Auftrag tibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftspriifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiigung
steht.
(3) Mangets einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlieBlich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kdrperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
¢) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Bétriebsprﬂfungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine hdhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kér-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauferung,
Liquidation und dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als

zusétzliche Tatigkeit Gbernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprifung

etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Giber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Geblihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
sétzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) st der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprufers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen )

Der Wirtschaftsprufer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fiir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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