
Warum Investoren gerade heute in 
Immobilienunternehmen 
investieren sollten, besonders, 
wenn es um „besondere“ 
Handelsimmobilien geht.

Vortrag Christoph Schillmaier, Finanzvorstand FCR Immobilien AG, Pullach i. Isartal

25. Juni 2024



Immobilie 
ist nicht gleich 
Immobilie! 

Ein Blick in die deutsche Immobilienwirtschaft.





Industrieimmobilien Logistikimmobilien Büroimmobilien

Wohnimmobilien Hotelimmobilien Pflegeimmobilien

Microimmobilien
Life Science-
immobilien

Einzelhandels-
immobilien



Auf einen Blick: Logistikimmobilien

Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE, Stand Q1/2024



Auf einen Blick: Büroimmobilien

Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE, Stand Q1/2024



Auf einen Blick: Wohnimmobilien

Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE, Stand Q1/2024



Auf einen Blick: Einzelhandelsimmobilien

Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE, Stand Q4/2023



Auf einen Blick: Investmentmarkt

Quelle: BNP PARIBAS REAL ESTATE, Stand Q1/2024



Nur Zinsen, Zinsen, Zinsen? 

Würdigung des volkswirtschaftlichen Umfelds. 



informiert…



Eckdaten aus Frühjahrsgutachten 2024

▪ Konjunktur stabilisiert sich
▪ Leichtes Anziehen im Jahresverlauf 2024
▪ Prognose Wachstum BIP: 0,2 % (2024) und 0,9 % (2025)
▪ Prognose Inflation: 2,4 % (2024), 2,1 % (2025)



EZB-Leitzins (Zeitraum 01.01.1999 bis 21.06.2024)



Euribor 6 Monate (Zeitraum 01.01.1999 bis 21.06.2024)

EZB-Zinssatz



Kaufen, 
halten, 
verkaufen

Immobilieninvestment-Prozesse von der 
Due Diligence bis zum BNL und weiter



DD Due Diligence (Risikoprüfung)

▪ Rechtliche und vertragsrechtliche DD (Miet-, Wartungs-, Verwaltungs- und Managementverträge)
▪ Technische DD (Gebäudeausstattung, Gebäudetechnik)
▪ Steuerliche und buchhalterische DD (Property-/ Asset Managementverträge, nicht umlagefähige Kosten, USt-Befreiung)
▪ Wirtschaftliche DD (Renditeentwicklung, Cashflow, Wirtschaftlichkeit des Objekts)

Abgabe der Vertraulichkeitserklärung (NDA) 
Abgabe des Letter of Intent (LOI) 
Aufbereitung Datenraum
Festlegen von Ort, Dauer, Teilnehmer, Datenraumrichtlinien
Anforderungsliste Immobilienerwerber
Durchführung  
Info über wesentliche Entscheidungspunkte 
Vertragsverhandlungen
Vertragsunterzeichnung (Signing)
Vertragsabwicklung (Closing)



Der Ankaufsprozess
Objektfindung

Aufbau 
Entscheidungs-

grundlage 
(Kalkulation)

Entscheidungs-
findung

(SWOT-Analyse)
LOI-Erstellung

▪ Etabliertes Fachmarktcenter mit starkem Frequenzbringer in bekannter Innenstadtlage
▪ Starker Ankermieter mit langfristigem Mietvertrag bis 2030 
▪ Stabile Bevölkerungsentwicklung in der Region
▪ Geringe Arbeitslosigkeit von ca. 4 % im Landkreis
▪ Sehr hohe Einzelhandelszentralität 
▪ Im Einzugsgebiet wohnen ca. 500 Tsd. potenzielle Kunden
▪ Laufend durchgeführte Modernisierungen am Gebäude
▪ Durchschnittlicher WAULT bei > 5 Jahre
▪ Nachhaltiges Mietniveau am Standort
▪ Objekt nahezu vollvermietet
▪ Hohe Kundenfrequenz
▪ Guter Mietermix 
▪ Exponierte Fachmarktlage

Daten zu 
Exklusivität, 

Notartermin, 
BNL-Übergang

Einkaufsfreigabe
Kaufvertrag 
(Abschluss, 
Fälligkeit)

Beispiel SWOT-Analyse

▪ Abhängigkeit vom Ankermieter, da dieser > 50 % der Mieteinnahmen für das Objekt erbringt
▪ Steigende Instandhaltungskosten

▪ Indexierung der Mietverträge unmittelbar möglich 
▪ Reduzierung der nicht umlegbaren Nebenkosten möglich
▪ Weitere positive Synergieeffekte durch Bebauungen im direkten Umfeld

▪ Ggf. Implikationen durch Gebäudeenergiegesetz

▪

S W

O T

Finanzierungs-
anfragen



Der Ankaufsprozess
Beispiel Checkliste für Objektprüfung (Auszüge)



Die FCR Immobilien AG.

Warum sich ein Investment 
in Handelsimmobilien 
nachhaltig lohnt. 





Unser Geschäftsmodell: 
klar, robust, zukunftsorientiert

Wir entwickeln neue digitale Lösungen für uns und Dritte.

Unser Geschäftsfokus liegt auf der Bestandshaltung 
und neuen Technologien.

Wir verfolgen eine klare Wachstums- und 
Innovationsstrategie.

Wir konzentrieren uns auf das Segment Handel 
(Einkaufs- und Fachmärkte).

Unser Kernmarkt ist Deutschland.

Unsere Ergebnisse 2023: 
profitabel, stabil, nachhaltig

Steigerung Net-Asset-Value, NAV, auf 140,4 Mio. Euro
(Vj. 135,1 Mio. Euro)

Erhöhung Vermietungsquote auf 94,0 % (Vj. 93,3 %)

Anstieg annualisierte Ist-Netto-Miete auf 33,1 Mio. Euro 
(Vj. 31,7 Mio. Euro)

Steigerung WAULT auf 5,4 Jahre (Vj. 5,2 Jahre) 

Erhöhung Gesamtumsatz auf 56,6 Mio. Euro 
(Vj: 35,9 Mio. Euro)



Unser Immobilienportfolio
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Aktives Asset Management

▪ Langfristige Neuvermietungen Mietvertrags-
verlängerungen im größten FCR-Objekt

▪ Mietverträge für Flächen mit insgesamt 
über 3.000 m² abgeschlossen

▪ Neuer Mietvertrag mit führendem Coworking-
Anbieter führt zu Mieteinnahmen von 
mindestens 3 Mio. Euro über Laufzeit

▪ Vielversprechende Entwicklungen am Standort, 
Errichtung eines neuen innerstädtischen 
Quartiers stärkt Attraktivität

▪ SchlossGalerie in Rastatt nahezu vollvermietet 
(Objekt wurde 2018 mit einem Vermietungs-
stand von 77 % erworben) 

Beispiel: 
SchlossGalerie, Rastatt



Innovative Systeme führen zu einer signifikanten Senkung der Aufwandsquoten

2019 2020 2021 2022 2023

Umsatz-
erlöse
(Mio. Euro)

21,6 25,2 26,9 35,0 38,3

Material-
aufwand
(Mio. Euro)

7,7 6,6 7,0 6,8 7,9

Material-
aufwands-
quote

35,6 % 26,2 % 26,0 % 19,4 % 20,6 %

-42 %Rückgang der Materialaufwandsquote um:

Beispiel: 
Materialaufwand



Innovationsaktivitäten 2023/2024: FCR-Software mit erweiterten Features 

Beispielrechnung für 
Geschäftsjahr 2023

Ihre aktuellen Kosten 
(in EUR)

Mögliche Kostensenkung, 
KI-basiert (in EUR)

Ihre Ersparnis 
(in EUR)

Ihre Ersparnis 
(in %)

Versicherungen 56.700 40.000 16.700 29

Winterdienst 6.000 4.500 1.500 25

Hausmeister 12.450 8.500 3.950 32

Strom 11.200 9.000 2.200 20

Außenanlage / Grünpflege 17.900 14.200 3.700 21

GESAMT-ERSPARNIS 104.250 76.200 28.050 27

FCR-Intranet: Nachhaltiger Mehrwert durch laufende Senkung der Betriebskosten



Bewertungen liegen unterhalb der gängigen Marktbewertungen

268,3

320,7

404,8
414,3

19,5 24,3 31,7 33,1
13,8 13,2 12,8 12,5

2020 2021 2022 2023

Umsatzerlöse aus Vermietung 
im Verhältnis zum Immobilienvermögen

Bestandsportfolio Annualisierte Miete Faktor

2020 2021 2022 2023

Immobilienportfolio 
(in Mio. Euro) 268,3 320,7 404,8 414,3

Annualisierte Miete 
(in Mio. Euro) 19,5 24,3 31,7 33,1

Faktor 13,8 13,2 12,8 12,5



Erfreuliche Entwicklung der Finanzkennzahlen
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Potenziale am Kapitalmarkt
= 

Perspektiven für Anleger



Kapitalmarktaktivitäten 2023/2024

Dividendenausschüttung 2023 
(Bar- und Aktiendividende)

▪ Aktionäre konnten sich zwischen 
Bar- und Aktiendividende 
entscheiden

▪ Bezugsverhältnis 50:1, 
Bezugspreis 12,00 Euro je Aktie

▪ Aktionäre mit rd. 55 % des 
dividendenberechtigten 
Grundkapitals haben sich für den 
Bezug neuer Aktien entschieden

▪ Ausgabe von 107.455 neuen 
Aktien, Gesamtzahl der Aktien 

damit auf 9.870.452 erhöht

Neuemission Anleihe
(7,25 %-Anleihe 2023/2028)

▪ Volumen: bis zu 60 Mio. Euro
▪ Zins: 7,25 % p.a.
▪ Zinszahlung: halbjährlich
▪ Begebungstag: 27.11.2023
▪ Laufzeit: 5 Jahre (bis 26.11.2028)
▪ Notierung: Börse Frankfurt

▪ Anleihe kann über Börse gekauft 
oder über die FCR-Website unter 
https://fcr-
immobilien.de/anleihe2023-2028/
gezeichnet werden*

* Disclaimer:
Diese Mitteilung ist Werbung. Potentielle Investoren in Teilschuldverschreibungen der Anleihe der FCR Immobilien AG werden aufgefordert, sich über Beschränkungen zum Erwerb zu informieren und diese einzuhalten. Eine Investitionsentscheidung betreffend die
Teilschuldverschreibungen der Anleihe 2023/2028 der FCR Immobilien AG darf ausschließlich auf Basis des von der Luxemburgischen Finanzmarktaufsichtsbehörde (Commission de Surveillance du Secteur Financier – CSSF) am 27.10.2023 gebilligten
Wertpapierprospekts erfolgen, der unter https://fcr-immobilien.de/anleihe2023-2028/ veröffentlicht ist. Die Billigung durch die CSSF ist nicht als Befürwortung der angebotenen Wertpapiere zu verstehen. Potenzielle Anleger sollten den Prospekt lesen, bevor sie eine
Anlageentscheidung treffen, um die potenziellen Risiken und Chancen der Entscheidung, in die Wertpapiere zu investieren, zu kennen.

Rückzahlung Anleihe
(5,25 %-Anleihe 2019/2024)

▪ Fristgerechte und vollständige 
Rückzahlung an Anleihen-Inhaber

▪ Bereits vier Anleihen 
zurückbezahlt, hervorragender 
Track Record der FCR

https://fcr-immobilien.de/anleihe2023-2028/
https://fcr-immobilien.de/anleihe2023-2028/
https://fcr-immobilien.us19.list-manage.com/track/click?u=eb9c02951dab63c7856ed97d4&id=3475d1fb79&e=7ccbff366e


Stammdaten

75,3

100,0 107,3
121,2

135,6
140,4

2018 2019 2020 2021 2022 2023

EPRA-NAV 
(in Mio. Euro)

0,30 0,30
0,35 0,35

0,25

2019 2020 2021 2022 2023

Dividende 
(in Euro je Aktie)

Aktionärsstruktur

RAT Asset & 
Trading GmbH /

CM Center 
Management 

GmbH / 
Falk Raudies

65,06 %

FAMe 
Invest & 
Management
GmbH
7,96 %

Streubesitz
26,98 %

Kursentwicklung Handelsplatz: Xetra

ISIN / WKN DE000A1YC913 / A1YC91

Börsenkürzel FC9

Handelsplatz Xetra und Frankfurt, General 
Standard München 
(m:access) 

Erstnotiz 07.11.2018

Gesamtzahl Aktien 9.870.452 auf den Namen 
lautende nennwertlose 
Stückaktien (Stammaktien)

Grundkapital 9.870.452,00 Euro

Kurs (03.06.2024) 10,30 Euro

Marktkapitalisierung 102 Mio. Euro

Designated Sponsor BankM AG

Aktuelles Research mwb research AG, Update, 
30.05.2024 Kaufempfehlung, 
Kursziel: 20,50 Euro

Kapitalmarkt 2024 YTD: FCR-Aktie



Unsere Kerninitiativen 2024 

Laufende und nachhaltige Optimierung unserer Finanzierungsstruktur

Profitable Weiterentwicklung unseres Immobilienportfolios

Nutzung unserer Innovationskraft für gezielte Expansion und Kostenreduzierung

Fortsetzung unserer erfolgreichen Ertrags- und Wachstumsstrategie



Falk Raudies
Vorstand / CEO

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

Ihre Ansprechpartner

Christoph Schillmaier
Vorstand / CFO

Telefon +49 89 413 2496 32
E-Mail c.schillmaier@fcr-immobilien.de



Kontaktdaten und Disclaimer

Wichtige Hinweise

Diese Mitteilung dient ausschließlich Informationszwecken und stellt weder ein
Angebot zum Kauf, Verkauf, Tausch oder zur Übertragung von Wertpapieren
noch die Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren
der FCR Immobilien AG in den Vereinigten Staaten von Amerika oder sonstigen
Jurisdiktionen dar. Die hierin genannten Wertpapiere der FCR Immobilien AG
wurden und werden nicht nach dem U.S. Securities Act von 1933 in der derzeit
gültigen Fassung (der “Securities Act”) registriert und dürfen in den Vereinigten
Staaten von Amerika nur aufgrund einer Ausnahmeregelung von dem
Registrierungserfordernis nach den Vorschriften des Securities Act verkauft
oder zum Kauf angeboten werden. Weder die FCR Immobilien AG noch ein
anderer hierin beschriebener an der Transaktion Beteiligter plant hierin
beschriebene Wertpapiere nach dem Securities Act oder gegenüber einer
Wertpapieraufsichtsbehörde eines Staates oder einer anderen Jurisdiktion in
den Vereinigten Staaten von Amerika in Verbindung mit dieser Ankündigung zu
registrieren.

Vorbehaltlich bestimmter Ausnahmeregelungen nach dem Securities Act dürfen
die in dieser Bekanntmachung genannten Wertpapiere in Australien, Kanada
oder Japan, oder an oder für Rechnung von in Australien, Kanada oder Japan
ansässigen oder wohnhaften Personen, weder verkauft noch zum Kauf
angeboten werden.

Diese Mitteilung enthält zukunftsbezogene Aussagen, die gewissen Risiken und
Unsicherheiten unterliegen. Die zukünftigen Ergebnisse können erheblich von
den zur Zeit erwarteten Ergebnissen abweichen, und zwar aufgrund
verschiedener Risikofaktoren und Ungewissheiten wie zum Beispiel
Veränderungen der Geschäfts-, Wirtschafts- und Wettbewerbssituation,
Wechselkursschwankungen, Ungewissheiten bezüglich Rechtsstreitigkeiten oder
Untersuchungsverfahren und die Verfügbarkeit finanzieller Mittel. Die FCR
Immobilien AG übernimmt keinerlei Verantwortung, die in dieser Mitteilung
enthaltenen zukunftsbezogenen Aussagen zu aktualisieren.

FCR Immobilien AG
Kirchplatz 1
D-82049 Pullach im Isartal

Telefon +49 89 413 2496 00
Fax +49 89 413 2496 99

E-Mail info@fcr-immobilien.de 

Website www.fcr-immobilien.de

http://www.fcr-immobilien.de/
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