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Geschaftsmodell FCR Immobilien AG

Klare Ausrichtung, grof3e Wertsteigerungspotenziale, Innovationskraft

FCR Immobilien

Klares, wachstumsorientiertes Profil

Die FCR Immobilien AG
ist ein dynamisch
wachsender, primar
bundesweit aktiver
Immobilieninvestor. Verkiufer

Bestands-
halter

Schlagkraftiges, innovatives Geschaftsmodell

Positionierung als Handelsimmobilien-Spezialist mit primarem Fokus auf
Einkaufs- und Fachmarktzentren an Sekundéarstandorten

Abdeckung der kompletten Wertschépfungskette (Erwerb, aktives Asset
Management, VerduRerung)

Ertrdge aus der Vermietung von hochrentablen Bestandsimmobilien
sowie aus dem Verkauf von Objekten

Stabilitat und Sicherheit durch solide Finanzierungen und hohe stille
Reserven im Immobilienportfolio

Laufende potenzial- und ertragsorientierte Weiterentwicklung des
Geschéaftsmodells auf Basis technologischer Innovationen
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Effiziente Konzernstruktur

FCR Immobilien AG

I

FCR FCR FCR
Verwaltungs Service Innovation
GmbH GmbH GmbH

71 Objektgesellschaften

» Hochsteffiziente, schlanke Konzern-/ Organisationsstruktur;
Skaleneffekte in hohem Mal realisierbar

* Firmensitz Minchen < Aktiengesellschaft seit 2014 « 30 Mitarbeiter

Erfahrenes Management-Team

Falk Raudies Prof. Dr. Prof. Dr. Frank
Griinder und Franz-Joseph Kurt Faltlhauser ~ Fleschenberg
Vorstand Busse Stv. Vorsitzender ~ Aufsichtsrat

Vorsitzender des  des Aufsichtsrats
Aufsichtsrats
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Geschaftsmodell FCR Immobilien AG
Die erfolgreichen Geschaftsaktivitaten basieren auf klaren Vorgaben

Konsequentes Top-Marken als Wertschopfung durch
Ankaufs-Management solvente Mieter Leerstands-Management

Finanzierungen als
Business-Treiber

Fokus auf Einzelobjekte und
Portfolios in etablierten
Mikrolagen mit hohen
Anfangsrenditen (> 10 %)

Etablierung als
professioneller Player in
einem Uberwiegend
semiprofessionellen Umfeld

Zentrale Wertschopfung
durch Abbau von Leerstand
und langfristige Miet-
vertragsverlangerungen

Verkauf der Objekte nach
Heben der Wert-
steigerungspotenziale
(Wachstumsfinanzierung)

Ankaufsvolumen zwischen
1 und 25 Mio. Euro, bei
starken Opportunitdten

bis 100 Mio. Euro

Auf- und Ausbau von
Mietverhaltnissen mit
Mietern aus dem gleichen
Konzern (Synergieeffekte)

Intensive Due Diligence,
verbunden mit der
Erstellung eines Nutzungs-
konzepts fiir das Kaufobjekt

Non-Recourse-
Finanzierungen (variabel)
wesentlicher Baustein nach
Ankauf des Objekts

Priméarer Fokus auf
Handelsimmobilien
(Shopping Center,
Supermarkte, Discounter,
Fachmarkte etc.)

Bonitatsstarke Ankermieter
(Waren aus dem taglichen
Bedarf) sind ein Muss,
kaum Kannibalisierungs-
effekte mit Online-Handel

FCR investiert
strategiegemal’ in niedrige
Restlaufzeiten, Value-Add
und Sondersituationen

Ankauf der Objekte erfolgt
zunachst immer aus dem
Eigenkapital der FCR
(schnelle Time-to-Market)

FCR-Basis-Strategie




Marktumfeld

FCR Immobilien w

Weiterhin hohe Dynamik im Markt, E-Commerce mit wenig Einfluss

Umsatzentwicklung des
deutschen Einzelhandel wr.euro)

2000 ZDO1 2007 2003 2004 2005 006 2007 2008 2009 2010 2001 2012 2013 2004 315 2016 2017 20087

Quelle: https://www.bulwiengesa.de/sites/default/files/hahn_retail real estate report 2018 2019.pdf

Entwicklung des Online-Umsatzes
in Deutschland i wr.euro)

= Nach wie vor starkes Umsatzwachstum des stationaren

Einzelhandels

= Online-Handel im Foodbereich mit einem Anteil <1 %

des Gesamtumsatzes des Lebensmitteleinzelhandels

= E-Commerce ist weiterhin primar ein Absatzkanal fur

die Non-Food-Branche



https://www.bulwiengesa.de/sites/default/files/hahn_retail_real_estate_report_2018_2019.pdf
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Positionierung, Strategie FCR Immobilien AG
Weitere Ausdehnung der starken Wertschopfung durch konsequente
Wachstumsstrategie auf Basis vorhandener Erfolgsfaktoren

e — —— — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —

Wachstumsstrategien FCR

Markte Asset Klassen
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Konsequente
Marktpenetration
(Ausbau Marktposition)

FCR-
Basis-Strategie

Selektive, rendite-orientierte
Marktentwicklung
(Ausbau Geschaftsmodell)

I
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Spamen

Kontinuierlicher Geschaftsausbau auf Basis vorhandener Erfolgsfaktoren:
Exzellentes Know-how — Langjahrige Erfahrung — Breites Netzwerk —
Erstklassiger Marktzugang
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Portfolio FCR Immobilien AG

FCR Immobilien @y

FCR ist ein fuhrender Spezialist fiur deutsche Handelsimmobilien

In weiteren Bereichen baut
FCR gezielt potenzialstarke
Bestande auf.

83,0%
7,8%
’ 4,1%
’ 3,8%
- mem LA%
Retail Hotel Wohnen Logistik Biiro

Die Kern-Assetklasse ist Retail.

FCR ist Uiber ertragsstarke

Sektoren sehr gut diversifiziert.

Uberproportionaler Anteil am
FCR-Portfolio hat der immens
wichtige Lebensmittelbereich
als Zugpferd im Objekt.

Food

Weitere®

DIY

22,2%

Textil

Stabilitat und Sicherheit durch
hohe wiederkehrende
Mietertrage von solventen
Top-Mietern

@I

ammer
2 e, @

Portfoliostruktur | Stand: 31.08.2019 | Basis: Ist-Nettomietertrag annualisiert

* Insbesondere Praxen, Fitness

6




Portfolio FCR Immobilien AG

FCR Immobilien @

Im Kernmarkt Deutschland ist FCR hervorragend positioniert

Deutschland ist der FCR-Kernmarkt.

Selektiv erwirbt FCR auch im

europdischen Ausland Objekte.
5,0%

Ausland: Osterreich,

Italien, Spanien

FCR ist in Deutschland in 12 Bundesldandern mit
Standorten vertreten. Aktuell sind Niedersachsen,
Baden-Wiirttemberg und Thiiringen die Top 3.

19,4%

17,2%
13,6% 13,5%
8,8%
v 82% 7,3%

2,5% 2,3%
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Portfoliostruktur | Stand: 31.08.2019 | Basis: Ist-Nettomietertrag annualisiert
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Portfoliokennzahlen 2014-2018 | August 2019
Rasantes, nachhaltiges Wachstum mit Stabilitat und Sicherheit

Anzahl ObjEkte Flache nso.m) Marktwert Portfolio
80 R 51 | 400 . 265 Mio. Euro
CAGR +39 % 58 w7 CAGR +40 % 3%4
60 2014 — 08/2019 i i 300 2014 —08/2019 i i Ist-Nettomietrendite p.a.
40 | L 9,3 %
1| |200 140 %
o 83 L
20 12 i8 Lo 100 T I Lo Potenzial-Nettomietrendite p.a.
0 [] ! 0 B | & 10,7 %
2014 2015 2016 2017 2018 Augld 2014 2015 2016 2017 2018 Aug19
WAULT
Ist-Nettomieten Potenzial-Nettomieten 4,9 Jahre
z(%a., in Mio. Euro) 06/18 - 06/19 (;.(a)., in Mio. Euro) 19,9 Seit 2014 hat die FCR Immobilien AG
CAGR +62 % 14.8 1,7-'-1 CAGR + 64 % 17,7 v ! insgesamt
15 2014 - 08/2019 1|15 2014 _ 08/2013 L * 93 Objekte erworben
Do ] * 22 Objekte verduBert
10 v 10 P
5 . c L Bis August 2019 hat die FCR Immobilien
P L AG insgesamt
0 = 0 b * 16 Objekte erworben
2014 2015 2016 2017 2018 Augld 2014 2015 2016 2017 2018 Augil9 3 Objekte verdullert
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Finanzkennzahlen 2014-2018" | Juni 2019™
Signifikante Umsatz- und Ergebnissteigerung

YOY + 103 % EBITDA i vio ¢ .
Umsatz in mio. euro) 06/18 - 06/19 (in Mio. Euro) YOY 200
372 06/18 - 06/19
15
40,0 CAGR+49 % ’ CAGR+ 45 % 11,7
20,0 16,4 L 79 P
14,6 ’
10.0 12,1 (Jun 18) > 3,1 3,9
) 3,3 I P I (Jun 18)
0,0 Lo 0 -
2014 2015 2016 2017 2018 Jun19 2014 2015 2016 2017 2018 Jun1l19
EBIT (in mio. turo) YOY +210 % EBT (i mio. £uro) YOY +320 %
06/18 - 06/19 93 06/18 - 06/19
10 ! 8
CAGR +47 % 7,4 o CAGR +46 % 6,3
8 2014 —06/2019 b ! 6 2014 —06/2019 ==
6 37 | i i |
’ b 4 | :
4 53 3,0 b
5 11 , I (Jun 1|8) 2 1,5
I P (Jun 18)
0 - o 0 ]
2014 2015 2016 2017 2018 Jun19 2014 2015 2016 2017 2018 Jun19

* 2014 bis 2018 testierte Konzernjahresabschliisse
** Juni 2019: gemal Halbjahresabschluss nach HGB
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Finanzkennzahlen 2016-2018" | Juni 2019™
Erfolgreiches operatives Geschaft, Anstieg Net Asset Value (EPRA-NAV)

FFO 2 EPRA'NAV (in Mio. Euro)

(inkl. VerduBerungserldse; in Mio. Euro) YOY + 26 %
06/18 - 06/19

8 YOY + 253 % .
7 e 6.7 2§st - 36‘;30/;9
6 CAGR + 60 % b 100 92,9
2016 — 06/2019 o 20 85,37 -~
5 o 62,2 L
3 Lo 40 26,7 o
21 ! FFOPS (in €) o
5 , FFOPS(in€) 19 1) cs 20 o
FFOPS (in €) 097 (Jun1g) 1~ 0 o
! 03r "9 051 0,47 2016 2017 2018 Jun19
0 z . ! i (Jun 18)

2016 2017 2018 Jun 19
= Grundkapital: 8.811.320,00 Euro

[] - . i
* 2016 bis 2018 testierte Konzernjahresabschliisse EPRA-NAV: 92,9 Mio. Euro

** Juni 2019: gemal Halbjahresabschluss nach HGB
= EPRA-NAV/Aktie: 10,54 Euro

Bei dem FFO 2 wird das bereinigte EBITDA Vertrieb zum FFO 1 fir die jeweiligen Zeitraume
hinzugerechnet und um die auf den Vertrieb entfallenen FFO-Steuern korrigiert.
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Finanzierung / Rechnungslegung
Fremdkapitalfinanzierungen tragen zu hoher Profitabilitat bei,
stille Reserven werden beim Objektverkauf gehoben

Relation Marktwert / Verschuldung / Zinsaufwand Finanzierungsstrategie:
(31.08.2019, annualisiert, in Mio. Euro)

Chancen des Niedrigzins-
varawer: - I st Loverage ETeks
arktwer ‘ Ausnutzung Leverage-Effekt

Risikomanagement:
Finanzierungen auf
Non-Recourse-Basis

Stille
Reserven:
74 Mio.
Euro

Buchwert | 01—

Bevorzugt Finanzierungen
Uber lokale bzw. regionale

Anleihe 57,7 Anbieter
Finanzierung Kreditinstitute 128,3
(Gesamt T 186
Rechnungslegung (HGB)
3,4 Anleihe (5,9 %) Mietertra . :
Zinsaufwand 2,8 Kreditinstitute (2,2 %) < ['ra8 = Bilanzierung zum Buchwert,
162 Gesamt (33 %) 17,1 Mio. Euro stille Reserven werden bei

Verkauf realisiert

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0
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FCR Immobilien @y

Umstellung auf IFRS

Bilanz 31.12.2017 | 31.12.2018 | 30.06.2019
(wesentliche Positionen, in Mio. Euro)

Bilanz

Anlagevermogen 71,8 173,2 183,5
Umlaufvermogen 8,1 10,5 17,7
Eigenkapital 6,9 9,0 16,5
Verbindlichkeiten 71,8 166,9 176,2
Bilanzsumme 80,1 184,3 201,6
Anlagevermogen 71,8 239,4 251,7
Umlaufvermogen 8,8 10,3 19,4
Eigenkapital 6,8 69,8 77,7
Latente Steuern 0 15,5 15,2
Verbindlichkeiten 73,4 164,5 178,2
Bilanzsumme 80,2 249,8 271,1

12
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Verkaufe YTD 2019
Im ersten Quartal wurden bereits 3 Objekte erfolgreich verauBlert

Rohgewinn Haltedauer Rendite EK-Rendite
(in Mio. Euro) (in Monaten) (in %) (in %)

Salzgitter 566,7
Hennef 3,3 30 143,5 425,8
Wiirzburg 203,5

13
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Asset Management
Gezielte Revitalisierungen bilden einen Kern der FCR-Wertschopfung

FCR kauft Objekte mit Leer- Revitalisierungen in den letzten 12 Monaten mit Optimierung Leerstand (Beispiele)
standsflachen bis max. 70 %
an, wenn Entwicklungs-
potenziale vorhanden sind

Gesamtflache Leerstand vor Aktueller Veranderung
(in Tsd. m?) Revitalisierung Leerstand Leerstand

(in Tsd. m?) (in Tsd. m?)

FCR reduziert durch gezielte Schleiz 5,5 39£70% 1,7230%
Revitalisierungen den Leer-
stand und erzielt dadurch Dessau 3,7 2,02£48% Vollvermietung
eine hohe Wertschopfung
Seelze (verkauft) 3,7 0,6216% Vollvermietung
FCR hat stets Leerstands-
flachen im Bestand, da dies MECRET 28 0.8 =27% 0.4 =14%
integraler Teil des wert-
schaffenden Geschafts- Lichtentanne 1,5 02212% Vollvermietung

modells ist

14
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Ankaufe YTD 2019 | Pipeline
YTD wurden bereits Objekte mit einem Volumen von liber
52 Mio. Euro angekauft, iber 70 Mio. Euro sind in direktem Zukauf

Wiirselen Handel

Westerbug o =  Handel (11) 37 Mio. Euro
Berlin-K&penick Wohnen = Biiro(2) 10 Mio. Euro
Sohlide Handel =  Wohnen (1) 15 Mio. Euro
Brandenburg Handel *  Logistik (1) 8 Mio. Euro
Guben Handel 22 Objekte mit

Weidenberg Handel einem Gesamt-

Zeithain Logistik volumen von 15 Objekte mit

Prettin Handel > 52 Mio. Euro einem Gesamt-
Hammer-Portfolio (5) Handel angekauft (YTD) volumen von
Hambiihren Handel > 70 Mio. Euro im

Hagen 1 Industrie Zukauf (YTD)
Aschersleben Handel

Jiterbog Handel

Duisburg Industrie

Kaiserslautern Industrie DynamiSCher Ausbau des FCR—ImmObi“enporth“OS
Hagen 2 Industrie

15
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Kapitalmarkt
5,25 %-Anleihe 19/24 in der Platzierung, Anleihen 18/23 und 16/21

mit insgesamt 40 Mio. Euro ausplatziert

5,25 % Anleihe 2019/2024 6,00 % Anleihe 2018/2023 7,10 % Anleihe 2016/2021
In der Platzierung Vollplatziert (25 Mio. Euro) Handelsplatz Vollplatziert (15 Mio. EUro) | Handelsplatz
WKN A2TSB1 WKN A2G9G6 Frankfurt WKN A2BPUC Frankfurt
ISIN DEOOOA2TSB16 ISIN DEOOOA2G9G64 Kurs ISIN DEOOOA2BPUC4 Kurs
104,75 102,12
13.09.2019 13.09.2019
Platzierung von ca. 20 Mio. - 104
Euro seit Zeichnungsbeginn o -
(04/2019)

Investoren konnen weiter Gber o
Privatplatzierung zeichnen

13

Emissionsvolumen: bis zu 15 Mio. Euro
Zinskupon: 7,1 % p.a.

Zinszahlung: jahrlich

Falligkeit: 18.10.2021

Besicherung: Grundbuchschuld
Notierung: Borse Frankfurt

Emissionsvolumen: bis zu 25 Mio. Euro
Zinskupon: 6,0 % p.a.

Zinszahlung: halbjahrlich

Falligkeit: 20.02.2023

Besicherung: Grundbuchschuld
Notierung: Borse Frankfurt

Emissionsvolumen: bis zu 30 Mio. Euro
Zinskupon: 5,25 % p.a.

Zinszahlung: halbjahrlich

Falligkeit: 29.04.2024

Besicherung: Grundbuchschuld
Notierung: Borse Frankfurt

09/2019: Scope bestétigt BB- Rating der FCR Immobilien-Anleihen, Ausblick Stabil
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Kapitalmarkt

FCR-Aktie an der Borse

Stammdaten der Aktie

ISIN / WKN
Borsenkurzel

Handelsplatz

Erstnotiz

Gesamtzahl der Aktien
nach Kapitalerhéhung

Grundkapital

nach Kapitalerhéhung

Marktkapitalisierung

nach Kapitalerhéhung

Designated Sponsor

Research

DEOOOA1YC913 / A1YC91
FC9

XETRA und Frankfurt, Segment Scale
Miinchen (m:access)

07.11.2018

9.146.404 auf den Namen lautende nennwertlose
Stiickaktien (Stammaktien)

9.146.404,00 Euro

ca. 92 Mio. Euro

Bank M — Reprasentanz der flatex Bank AG

= SMC Research (16.09.2019):
Kaufempfehlung, Kursziel: 14,10 Euro

= First Berlin Equity Research (27.08.2019)
Kaufempfehlung, Kursziel 13,40 Euro

FCR Immobilien

Aktionarsstruktur

nach Kapitalerhéhung

Kapitalerhohung

August und September 2019

FAMe Invest &
Management GmbH

8,8%

Streubesitz

22,9 % RAT Asset &

Trading AG

Kursentwicklung
Handelsplatz XETRA

Die ordentliche HV (11.07.2019) hat
die Ausgabe von  Gratisaktien
beschlossen.  Hierfir wurde im
August 2019 eine Kapitalerhhung
aus Eigenmitteln im Verhaltnis 1:1
durchgefiihrt.

Im September 2019 hat die FCR
Immobilien AG eine weitere Kapital-
erhohung erfolgreich abgeschlossen
und samtliche angebotenen 335.084
Aktien zu einem Preis von 9,50 Euro
je Aktie platziert. Das Grundkapital
der FCR AG steigt somit auf
9.146.404,00 Euro. Die neuen Aktien
werden voraussichtlich ab dem
11. Oktober 2019 in den borsen-
taglichen Handel einbezogen.

Dez Jan Feb

Marz

Apr

Mai




Kapitalmarkt

FCR Immobilien

Ubersicht zu aktuellen Research- und Rating-Aktivititen

Erste

Veroffentlichung

Up-dates

(6L Research

First Berlin

.. EDISON

7 Rating
SCOPE
e

Aktien-Research

Aktien-Research

Aktien-Research

22.11.2018
Kaufempfehlung
Kursziel: 13,65 Euro
(aktiensplitbereinigt)

12.11.2018
Kaufempfehlung
Kursziel: 12,50 Euro
(aktiensplitbereinigt)

07.11.2018
Scale Research Report - Initiation

16.05.2018
B+ (Unternehmen)
BB- (Anleihen)

16.09.2019
Kaufempfehlung (unverdndert)
Kursziel: 14,10 Euro

03.06.2019: Kaufempfehlung, Kursziel: 13,85 Euro
(aktiensplitbereinigt)

27.08.2019
Kaufempfehlung (unverdndert)
Kursziel: 13,40 Euro

11.06.2019: Kaufempfehlung, Kursziel: 13,00 Euro
20.03.2019: Kaufempfehlung Kursziel: 12,50 Euro
(jeweils aktiensplitbereinigt)

30.08.2019
Scale Research Report — Update

31.05.2019: Scale Research Report - Update

11.09.2019 (Rating bestatigt)
B+ (Unternehmen)
BB- (Anleihen)
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Stof3richtungen 2019
Ziel: Innovativstes Immobilien-Unternehmen Deutschlands

FCR realisiert mit KI* ein umfassendes Zukunftsprogramm mit Schwerpunkt Digitalisierung
und Kiinstliche Intelligenz mit dem Ziel, noch schneller, noch effektiver und damit noch
profitabler am Markt agieren zu kénnen. FCR-Innovationen bilden dabei den Kern und
sichern einen essentiellen, nachhaltigen Wettbewerbsvorteil. Ziel ist es, als innovativstes
Immobilien-Unternehmen Deutschlands am Markt wahrgenommen zu werden.

B /Kontinuitit und Innovation
/ Klnstliche Intelligenz
/ Kreative Ideen

by FCR
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FCR Immobilien AG
Kontakt

Falk Raudies
Vorstand

FCR Immobilien AG, Bavariaring 24, D-80336 Miinchen

Telefon +49 89 413 2496 10
E-Mail f.raudies@fcr-immobilien.de

www.fcr-immobilien.de

Disclaimer: Dieses Dokument stellt weder einen Prospekt im Sinne des Deutschen Kapitalmarktrechtes noch ein prospektpflichtiges oder 6ffentliches Angebot dar. Es enthélt keinerlei ausdriickliche
und / oder implizite Garantien, Versprechen oder Zusagen seitens der FCR Immobilien AG oder der mit der FCR Immobilien AG verbundenen Unternehmen. Alle Annahmen und Berechnungen
basieren auf sorgfaltigen Recherchen. Trotz aller Sorgfalt kann es jedoch zu Abweichungen von den getroffenen Annahmen kommen. Fiir den Eintritt der Ertrags- und Liquiditatsprognosen, fir
zukiinftige Anderungen tatsichlicher, wirtschaftlicher, rechtlicher, steuerlicher oder anderer Rahmenbedingungen sowie fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit der in diesem Dokument enthaltenen

Informationen wird keinerlei Haftung Gbernommen.
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