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Konzernbilanz zum 31.12.2008

FranconoWest AG, Disseldorf

VERMOGENSWERTE

(in Euro)

LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Immaterielle Vermdgenswerte
Sachanlagen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Geleistete Anzahlungen

Latente Steueranspriiche

Langfristige VermOdgenswerte

KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Vorrate

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Steuerforderungen

Sonstige kurzfristige Forderungen

Zur VerauRerung gehaltene
Vermdgenswerte

Zahlungsmittel

Kurzfristige Vermodgenswerte

Summe Vermogenswerte
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Anhang

@)
o)
®)
(4)

®)
(6)
)
®)
©)

(10)

31.12.2008 31.12.2007
445,05 0,00
112.413,96 95.401,05
86.614.356,63 55.005.000,00
528.607,83 1.422.224,66
27.758,15 0,00
87.283.581,62 56.522.625,71
2.093.463,25 623.297,97
370.256,26 632.866,52
195.889,35 82.569,07
12.338,41 166.427,03
0,00 8.767.000,00
13.690.441,53 15.282.330,16
16.362.388,80 25.554.490,75
103.645.970,42 82.077.116,46




Konzernbilanz zum 31.12.2008

FranconoWest AG, Disseldorf

(in Euro)
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Cashflow Hedge Riicklage

Sonstige Rucklagen
Summe Eigenkapital

LANGFRISTIGE SCHULDEN
Langfristige verzinsliche Schulden
Latente Steuerschulden
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Schulden

KURZFRISTIGE SCHULDEN
Abgegrenzte Schulden
Steuerschulden

Kurzfristige verzinsliche Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Schulden

Summe Eigenkapital und Schulden

Anhang

(12)

(13)
(14)
(15)

(16)

a7

(18)

(19)

31.12.2008 31.12.2007

33.000.000,00 33.000.000,00
1.764.525,09 1.764.525,09

- 2.122.222,95 - 198.615,95
6.710.880,77 4.246.727,00

39.353.182,91

38.812.636,14

55.127.669,35

38.552.859,21

1.977.723,73 1.591.094,30
3.565.466,74 0,00
60.670.859,82 40.143.953,51
223.414,00 332.160,00
44.209,00 0,00
853.993,44 70.534,17
297.154,33 495.941,83
25.204,14 634.444,37
2.177.952,78 1.587.446,44
3.621.927,69 3.120.526,81
103.645.970,42 82.077.116,46







Konzerngewinn- und -verlustrechnung

FranconoWest AG, Disseldorf

(inEuro) Anhang

Mieteinnahmen
Aufwendungen fir Betriebs- und Nebenkosten

Ergebnis aus der Vermietung (21)

Erlése aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Buchwert der abgegangenen als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus dem Verkauf von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Verwaltungsaufwendungen (22)
Vertriebsaufwendungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ergebnis sonstiger betrieblicher Ertrage und

Aufwendungen (23)

Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert

Unrealisierte Verluste aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert

Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum (24)
beizulegenden Zeitwert

Ergebnis vor Zinsen und Steuern

Finanzierungsaufwendungen
Zinsertrage

Finanzergebnis (25)
Ergebnis vor Steuern

Steueraufwendungen

Periodenergebnis

Ergebnis je Aktie (EPS), unverwassert (26)
Ergebnis je Aktie (EPS), verwassert (26)
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Berichtsperiode
01.01.- 31.12.2008

vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

Vergleichsperiode
01.01.- 31.12.2007

5.797.592,92 1.798.572,01
- 1.320.023,22 - 203.734,60
4.477.569,70 1.594.837,41
8.950.000,00 0,00
- 8.767.000,00 0,00
183.000,00 0,00
-2.513.422,44 - 1.136.694,47
-111.281,80 0,00
98.859,55 605.135,15
-16.181,90 -1.644.247,58
82.677,65 -1.039.112,43
4.240.261,31 7.449.209,26
0,00 - 211.003,57
4.240.261,31 7.238.205,69
6.358.804,42 6.657.236,20
- 3.164.002,05 - 682.054,84
493.375,91 255.994,08
-2.670.626,14 - 426.060,76
3.688.178,28 6.231.175,44
-1.224.024,51 -1.976.931,80
2.464.153,77 4.254.243,64
0,07 0,24
0,07 0,24






Konzernkapitalflussrechnung

FranconoWest AG, Disseldorf

Operative Geschéftstatigkeit

(in Euro)
Ergebnis vor Zinsen und Steuern

Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden
Zeitwert

Ergebnis aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Abschreibungen

Veranderungen bei Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

Veranderungen bei Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Veranderungen bei abgegrenzten Schulden
Veranderungen sonstiger kurzfristiger Forderungen
Veranderung der Vorrate

Veranderungen sonstiger Verbindlichkeiten

Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit ohne
Finanzierungskosten

Gezahlte Zinsen
Einzahlungen aus Zinsertragen
Steuerzahlungen

Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit

Investitionstatigkeit

Auszahlungen aus dem Erwerb von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Auszahlungen aus dem Erwerb von Sachanlagen

Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen
(zuziglich erworbener kurzfristiger Finanzschulden)

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus Kapitalerhéhung
Aufnahme von Finanzschulden
Tilgung von Finanzschulden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungsmittel zum Beginn der Periode
Zahlungswirksame Veranderung der Finanzmittel

Zahlungsmittel zum Ende der Periode (10)
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vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

Berichtsperiode Vergleichsperiode

01.01.- 01.01.-
31.12.2008 31.12.2007

6.358.804,42 6.657.236,20

-4.240.261,31 - 7.238.205,69

- 183.000,00 0,00

22.825,80 18.346,36

265.893,23 - 632.866,52

- 198.787,50 1.057.698,32

- 129.062,00 327.160,00

-94.277,54 -10.884,31

- 1.470.165,28 - 623.297,97

275.559,00 1.063.306,22

607.528,82 618.492,61

- 2.754.845,09 - 601.306,54

486.979,48 255.994,08

- 136.452,08 - 76.243,86

- 1.796.788,87 196.936,29

- 26.154.825,12
- 4.086,89

8.950.000,00

-92.111,15

- 57.860.693,11
- 73.904,41

0,00

0,00

- 17.301.023,16

- 57.934.597,52

0,00
28.579.390,74
- 11.073.467,34

31.488.348,21
38.623.393,38
0,00

17.505.923,40

70.111.741,59

15.282.330,16
- 1.591.888,63

2.908.249,80
12.374.080,36

13.690.441,53

15.282.330,16







Eigenkapitalveranderungsrechnung

FranconoWest AG, Disseldorf

Geschaftsjahr 2007

zum 31.12.2008

Gezeichnetes - Cashflow Hedge sonstige . .
. Kapitalriicklage . . Eigenkapital

in EURO Kapital Rucklage Ricklagen
Anhang (12)
Stand 01.01.2007 3.000.000,00 -5.502,54 0,00 -7.516,64 2.986.980,82
Barkapitalerhthung 30.000.000,00 2.400.000,00 32.400.000,00
Unrealisierte Gewinne und
Verluste aus Cashflow Hedge -198.615,95 - 198.615,95
Direkte Kosten Kapitalerhéhung -629.039,74 - 629.039,74
Sonstiges -932,63 - 932,63
Periodenergebnis
01.01.2007-31.12.2007 4.254.243,64 4.254.243,64
Stand 31.12.2007 33.000.000,00 1.764.525,09 -198.615,95 4.246.727,00 38.812.636,14
Geschaftsjahr 2008

Gezeichnetes U Cashflow Hedge sonstige . .

. Kanital Kapitalriicklage Rucklage Riicklagen Eigenkapital

in EURO|
Anhang (12)
Stand 01.01.2008 33.000.000,00 1.764.525,09 -198.615,95|] 4.246.727,00] 38.812.636,14
Unrealisierte Gewinne und
Verluste aus Cashflow Hedge -1.923.607,00 - PRkl
Periodenergebnis
01.01.2008 - 31.12.2008 2.464.153,77 2.464.153,77
Stand 31.12.2008 33.000.000,00 1.764.525,09 -2.122.222 95| 6.710.880,77] 39.353.182,91
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IFRS - ANHANG

ZUm 31. DEZEMBER 2008

FRANCONOWEST AG

DUSSELDORF
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Informationen zur Gesellschaft

I. Firmaund Sitz

Die FranconoWest AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht und im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Dusseldorf unter HRB 56440 eingetragen. Die Gesellschaft tritt im
Geschéftsverkehr unter der Firma ,FranconoWest AG" auf. Der Sitz der Gesellschaft ist

Dusseldorf.

Die Notierung der FranconoWest AG Aktien wurde mit Wertpapierprospekt und Antrag bei
der BaFin vom 25.10.2007 zum Handel am geregelten Markt sowie zum Teilbereich des ge-
regelten Marktes mit weiteren Zulassungsfolgepflichten (Prime Standard) an der Frankfurter
Wertpapierbérse beantragt. Der Zulassungsbeschluss (Billigung) erfolgte am 25.10.2007
und die Notierungsaufnahme am 13.11.2007. Die Aktien tragen die Wertpapier-Kenn-
Nummer (WKN) AOKFRM und die International Securities Identification Number
(ISIN) DEOOOAOKFRMS. Das Borsenkirzel lautet 4FR.ETR.

Il. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die VerduRerung sowie die Verwaltung
von Immobilien und sonstigen Kapitalanlagen, soweit diese nicht einer besonderen
Genehmigung bedurfen, insbesondere einer Genehmigung gemal 8§ 7 Abs. 1 InvG,
§ 34c GewO und § 32 KWG.

Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MalRhahmen berechtigt, die geeignet erschei-
nen, dem Gegenstand des Unternehmens zu dienen. Sie kann andere Unternehmen grin-
den, erwerben und sich an ihnen beteiligen sowie Unternehmen leiten oder sich auf die

Verwaltung der Beteiligung beschréanken.
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Einleitung

1) Vorbemerkungen

Die FranconoWest AG erstellt gemall 8§ 315a HGB diesen IFRS-Konzernabschluss zum
31.12.2008 und fur das an diesem Tage endende Geschéftsjahr. Im Vorjahr wurde ein
IFRS-Einzelabschluss gemaf § 325 Abs. 2a HGB i.V.m. § 315a HGB erstellt. Erganzend zu
den Regeln der IFRS (International Financial Reporting Standards), wie sie in der EU
angewandt werden, hat die Gesellschaft auf freiwilliger Basis Empfehlungen der EPRA (Eu-

ropean Public Real Estate Association), Stand Mai 2008, in diesem Abschluss umgesetzt.

2) Grundlagen

Dieser Konzernabschluss der FranconoWest AG steht mit den vom International Accounting
Standards Board (IASB) herausgegebenen International Financial Reporting Standards
(IFRS) einschliel3lich der Interpretationen des International Financial Reporting Committee
(IFRIC) in Einklang, das heifl3t, dass alle gultigen Standards, so wie sie in der EU gultig sind,
angewandt wurden und der Abschluss mit den IFRS Ubereinstimmt. Eine frihzeitige Anwen-
dung von Standards, die zum Abschlussstichtag noch nicht verpflichtend anzuwenden sind,

erfolgt nicht.

Der Vorstand der FranconoWest AG hat den Konzernabschluss am 06.03.2009 zur Weiter-
gabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernab-

schluss zu prifen und zu erklaren, ob er diesen Konzernabschluss billigt.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte auf Basis der historischen Anschaffungs-
kosten, mit der Ausnahme der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und -soweit vor-
handen- durch die Neubewertung zur VerduRerung verfugbarer finanzieller Vermdgenswerte
sowie der zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam angesetzten finanziellen Vermo-
genswerte und finanziellen Verbindlichkeiten (inklusive derivative Finanzinstrumente). Die
Aufstellung von im Einklang mit den IFRS stehenden Abschlissen erfordert Schatzungen.
Des Weiteren macht die Anwendung der unternehmensweiten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden Wertungen des Managements erforderlich. Bereiche mit héheren Beurtei-
lungsspielraumen oder hoherer Komplexitat oder Bereiche, bei denen Annahmen und
Schatzungen von entscheidender Bedeutung fur den Abschluss sind, sind unter den Erlaute-

rungen zu Ermessensentscheidungen und Schéatzungen (Punkt 5) aufgefihrt.

2 9147-1237790



Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsétzlich den

im Vorjahr angewandten Methoden mit folgenden Ausnahmen:

Interpretationen und Anderungen zu veréffentlichten Standards, die erst in 2009
durch die FranconoWest AG angewandt werden und die von der Europaischen Kom-

mission tbernommen worden sind.

Nicht vorzeitig angewandte Rechnungslegungsvorschriften:

Folgender Standard und folgende Anderungen von Standards sowie folgende Interpretatio-

nen gelten ab dem Geschaftsjahr 2009 verbindlich:

» |FRS 8 ,Geschéftssegmente”

= Uberarbeitete Fassung des IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses®

= Uberarbeitete Fassung des IAS 23 ,Fremdkapitalkosten*

= Anderung des IAS 32 und des IAS 1 ,kiindbare Finanzinstrumente und bei Liquidati-
on entstehende Verpflichtungen*

= Anderung des IFRS 1 und des IAS 27: ,Anschaffungskosten von Anteilen an Toch-
terunternehmen, gemeinschattlich gefuhrten Unternehmen oder assoziierten Unter-
nehmen*

= Anderung des IFRS 2 ,Anteilsbasierte Vergiitung®, “Verbesserungen an den Interna-
tional Financial Reporting Standards”

*» |FRIC 13 ,Kundenbindungsprogramme*

= |FRIC 14 ,IAS 19 — Die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermdgenswertes,

Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre Wechselwirkung*

Durch die neuen Regelungen erwarten wir aus heutiger Sicht keine wesentlichen Auswir-

kungen auf den Konzernabschluss.

Weiterhin wurden folgende Anderungen von Standards vom International Accounting
Standards Board (IASB) sowie folgende Interpretationen vom International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) in englischer Sprache verdffentlicht und
noch nicht von der EU anerkannt:

= Anderung des IAS 39 ,Financial Instruments: Recognition and Measurement: Eligible
Hedged Items*
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3)

» Anderung des IAS 39 und des IFRS 7: ,Reclassification of Financial Assets: Effective
Date and Transition*

» Uberarbeitete Fassung des IFRS 3 ,Business Combinations*

» |FRIC 12 ,Service Concession Arrangements”

= |FRIC 15 ,Agreements for the Construction of Real Estate”

» |FRIC 16 ,Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation”

» |FRIC 17 ,Distributions of Non-cash Assets to Owners*

= |FRIC 18 “Transfers of Assets from Customers”

Wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss erwarten wir durch die neuen Rege-

lungen aus heutiger Sicht nicht.

Konsolidierung

a) Konsolidierungsgrundsatze

In den Konzernabschluss des FranconoWest AG Konzerns sind neben dem Mutterunter-
nehmen alle Tochterunternehmen mittels Vollkonsolidierung einbezogen worden, da die
FranconoWest AG direkt oder indirekt die Mdglichkeit zur Beherrschung der Finanz- und
Geschaftspolitik dieser Gesellschaften hat. Die Kapitalkonsolidierung erfolgte zum Erwerbs-
zeitpunkt nach der Erwerbsmethode. Im Rahmen der Erwerbsmethode werden die Anschaf-
fungskosten der erworbenen Anteile mit dem anteiligen Zeitwert der erworbenen Vermo-
genswerte und Schulden des Tochterunternehmens zum Erwerbszeitpunkt verrechnet. Ein
aus der Verrechnung entstehender positiver Unterschiedsbetrag wird als Geschafts- oder
Firmenwert aktiviert. Der Erwerbszeitpunkt stellt den Zeitpunkt dar, an dem die Mdglichkeit
der Beherrschung des Reinvermdgens und der finanziellen und operativen Handlungen des
erworbenen Unternehmens auf den Konzern tbergeht. Ein Geschafts- oder Firmenwert wird
hinsichtlich seiner Werthaltigkeit mindestens einmal im Jahr Gberprift und bei vorliegender

Wertminderung aufRerplanmafig auf den niedrigeren erzielbaren Betrag abgeschrieben.

Aufwendungen und Ertrage sowie Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen konsolidier-
ten Unternehmen werden eliminiert. Zwischenergebnisse sind herausgerechnet. Die Ab-
schliisse der FranconoWest AG sowie der einbezogenen Tochterunternehmen werden nach

einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.
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b) Konsolidierungskreis

Im April 2008 hat die FranconoWest AG von ihrer Gesellschafterin, der Franconofurt AG,
zwei GmbHSs zu jeweils € 25.000,00 erworben. Bei den beiden tbernommenen Gesellschaf-
ten handelt es sich zum Zeitpunkt der Ubernahme um inaktive Gesellschaften, die kein ei-
genes Personal beschéftigten. Es handelt sich hierbei um die 1. FranconolnWest GmbH
(vormals RheinProperty GmbH) sowie um die 2. FranconolnWest GmbH (vormals Global

Communication GmbH).

Weiterhin wurden im Mai 2008 die Gesellschaftsanteile an der RheinAcquisition GmbH zu
50 % (Stammkapital € 25.000,00) fir einen Kaufpreis von € 12.500,00 Gbernommen. Mit no-
tariellem Vertrag vom 08.09.2008 hat die FranconoWest AG die weiteren 50 % Anteile
(Stammkapital € 25.000,00) an der RheinAcquisition GmbH zu einem Betrag von
€ 12.500,00 zum Stichtag 08.09.2008 Gibernommen. Bei der 1. FranconolnWest GmbH und
der 2. FranconolinWest GmbH wurde das Grundkapital um jeweils € 975.000,00 auf
€ 1.000.000 in bar erhoht.

Die sich aus der Konsolidierung der Tochtergesellschaften ergebenden geringfligigen nega-

tiven Unterschiedsbetrage sind im Berichtsjahr ergebniswirksam bertcksichtigt.

Der Konsolidierungskreis der FranconoWest-Gruppe umfasst folgende Gesellschaften:

. . IFRS
. IFRS Eigenkapital . .
Gesellschaft Sitz g P Periodenergebnis
zum 31.12.2008
2008

1. FranconolnWest GmbH .

vormals RheinProperty GmbH Dusseldorf 1317 T€ 320 Te

2. FranconolinWest GmbH .

vormals Global Communication GmbH Dusseldorf 1237 T€ 232 1€
RheinAcquisition GmbH Dusseldorf 3 TE 13 T€

Die Gesellschaften wurden im Konzernabschluss voll konsolidiert.
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4)

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der vorliegende geprufte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 enthdlt aus Sicht der
Unternehmensleitung alle erforderlichen Angaben, um ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild des Geschéftsverlaufs und der Ertragslage in der Berichtsperiode dar-
zustellen. Die im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 erzielten Ergebnisse lassen

nicht notwendigerweise Vorhersagen tber die Entwicklung zukinftiger Ergebnisse zu.

a) Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres werden unabhéngig vom Zeitpunkt der
Zahlung bertcksichtigt. Erlose aus der Vermietung und aus dem Verkauf sind realisiert,
wenn die geschuldete Leistung erbracht worden ist bzw. der Gefahrentbergang erfolgt ist

und der Betrag der erwarteten Gegenleistung zuverlassig geschatzt werden kann.

Die Mieteinnahmen werden in Hohe der Sollmieten (Kaltmiete) vermindert um Erlésschmale-
rungen monatlich mit Leistungserbringung vereinnahmt. Die von Mietern erhaltenen Voraus-
zahlungen fir umlagefahige Betriebskosten werden mit Zahlungseingang als sonstige Ver-
bindlichkeiten bilanziert. Entsprechend werden in gleicher Hohe diese umlagefahigen Kos-
ten in dem Bilanzposten Vorrate als noch abzurechnende Leistungen aktiviert. Die in der
Konzerngewinn- und -verlustrechnung ausgewiesenen Aufwendungen fur Betriebs- und Ne-

benkosten betreffen ausschlie3lich nicht umlageféhige Betriebs- und Nebenkosten.

Die von der Gesellschaft im Rahmen ihrer operativen Geschaftstéatigkeit mit Mietern abge-
schlossenen Mietverhéltnisse stellen kein Leasingverhéltnis i.S.v. IAS 17 dar, weil die Miet-
vertrage regelmaRig nicht Uber einen fest vereinbarten Zeitraum, sondern flr eine unbe-
grenzte Nutzungsdauer abgeschlossen werden. Die Mieter haben unter Einhaltung der ge-

setzlichen Kiindigungsfrist ein einseitiges Kilindigungsrecht.

Die Zahlen der Vergleichsperiode entsprechen dem IFRS-Einzelabschluss des Vorjahres
zum 31.12.2007 bzw. der Vergleichsperiode vom 01.01. bis 31.12.2007. Durch die Ande-
rung des Konsolidierungskreises ist die Vergleichbarkeit zwischen 2007 und 2008 nicht be-

eintrachtigt.
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b) Immaterielle Vermbégenswerte

Einzeln erworbene immaterielle Vermégenswerte werden bei der erstmaligen Erfassung zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Die Anschaffungskosten von im Rahmen
von Unternehmenszusammenschlissen erworbenen immateriellen Vermdgenswerten ent-
sprechen ihrem beizulegenden Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt. Die immateriellen Vermo-
genswerte werden in den Folgeperioden mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abziglich kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen an-

gesetzt.

Es wird zwischen immateriellen Vermdgenswerten mit begrenzter und solchen mit unbe-

stimmter Nutzungsdauer differenziert:

Immaterielle Vermdgenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden Uber die wirtschaftli-
che Nutzungsdauer abgeschrieben und auf mdégliche Wertminderungen Uberprift, sofern ein
Anhaltspunkt dafurr vorliegt, dass der immaterielle Vermdgenswert wertgemindert sein kénn-
te. Die Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode werden im Fall von immateriellen Ver-
mogenswerten mit einer begrenzten Nutzungsdauer mindestens zum Ende eines jeden Ge-
schaftsjahres berpruft. Die erforderlichen Anderungen der Abschreibungsmethode und der
Nutzungsdauer werden als Anderungen von Schiatzungen behandelt. Abschreibungen auf
immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung unter der Aufwandskategorie erfasst, die der Funktion des immateriellen
Vermogenswertes im Unternehmen entspricht. Immaterielle Vermégenswerte mit begrenzter

Nutzungsdauer werden linear tiber eine Nutzungsdauer von 2 bis 5 Jahren abgeschrieben.

Bei immateriellen Vermdgenswerten mit unbestimmter Nutzungsdauer, soweit vorhanden,
wird mindestens einmal jahrlich fir den einzelnen Vermdgenswert oder auf der Ebene der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit eine Uberpriifung auf Werthaltigkeit durchgefiihrt. Die-
se immateriellen Vermdgenswerte werden nicht planmaRig abgeschrieben. Die Nutzungs-
dauer eines immateriellen Vermdgenswertes mit unbestimmter Nutzungsdauer wird einmal
jahrlich dahingehend Uberprift, ob die Einschatzung einer unbestimmten Nutzungsdauer
weiterhin gerechtfertigt ist. Ist dies nicht der Fall, wird die Anderung der Einschatzung von
einer unbestimmten Nutzungsdauer zur begrenzten Nutzungsdauer auf prospektiver Basis

vorgenommen.

Sofern die Griinde fir auRBerplanméafige Wertminderungen entfallen, erfolgt eine Wertaufho-
lung.
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c) Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten -mit Ausnahme der laufenden Instandhaltung-
abzuglich kumulierter planmagiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungen an-
gesetzt. Die Abschreibungen erfolgen fir Betriebs- und Geschéaftsausstattung linear tber ei-
ne Nutzungsdauer von drei bis elf Jahren.

Sofern die Grunde fur au3erplanmé&Rige Wertminderungen entfallen, erfolgt eine Wertaufho-
lung.

d) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Ansatz der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt zum in der notariellen
Urkunde festgelegten Zeitpunkt der Ubergabe, zu dem auch alle Rechte und Pflichten be-
ziiglich des Kaufgegenstandes auf den Kaufer tibergehen (Ubergang von Nutzen und Las-
ten). Voraussetzung fir die Ubergabe ist in der Regel die vollstandige Kaufpreiszahlung, die
ihrerseits an die kumulative Erfullung bestimmter Falligkeitsvoraussetzungen knupft: LO-
schung etwaiger Grundschulden, Eintragung einer Eigentumsvormerkung ins Grundbuch
sowie Vorlage einer Vorkaufsrechtsverzichtserklarung bzw. eines entsprechenden Negativ-

testats der Gemeinde.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erstmaligen Bewertung zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten einschlieBlich Nebenkosten bewertet. Im Rahmen der
Folgebewertung werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu ihrem beizule-

genden Zeitwert angesetzt.

Der beizulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen am Bilanzstichtag wider. Nicht
realisierte Gewinne oder Verluste aus Anderungen der beizulegenden Zeitwerte von als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in der Gewinn- und Verlustrechnung im Jahr

der Entstehung erfasst.

Die FranconoWest AG hat den Gutachter Jones Lang LaSalle beauftragt, unabhéngige
Marktwertgutachten zu erstellen. Die von Jones Lang LaSalle durchgefiihrte Bewertung
wurde auf der Grundlage des Marktwertes, definiert durch die ,Royal Institution of Chartered
Surveyors® (RICS), durchgefihrt. Danach entspricht der Marktwert dem geschétzten Betrag,

fir den ein Objekt am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kaufer und einem
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verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafRler Vermarktung Ubertragen wird,

wobei jede der Parteien unabhangig, wissentlich, umsichtig und ohne Zwang gehandelt hat.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie abgehen oder
wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden kénnen und kein wirtschaftlicher Nutzen
mehr erwartet wird. Gewinne und Verluste aus der Stilllegung oder dem Abgang einer als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung in der

Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

e) Tatsachliche Steuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden fir die laufende und die
friheren Perioden werden mit dem Betrag bemessen, in dessen Hbhe eine Erstattung von
den Steuerbehdrden bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet wird. Der Berech-
nung des Betrages werden die Steuersétze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum

Bilanzstichtag gelten.

Umsatzsteuer auf Umsatzerlose, Aufwendungen und Vermogenswerte werden nach Abzug

der Umsatzsteuer erfasst, mit Ausnahme folgender Félle:

e Wenn die beim Kauf von Vermodgenswerten oder Dienstleistungen angefallene Um-
satzsteuer nicht von der Steuerbehdrde eingefordert werden kann, wird die Um-
satzsteuer als Teil der Herstellungskosten des Vermégenswertes bzw. als Teil der
Aufwendungen erfasst.

o Forderungen und Schulden werden mitsamt dem gegebenenfalls darin enthaltenen

Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

f) Vorrate

Unter den Vorraten werden Vermogenswerte -insbesondere aktivierte, noch nicht abgerech-
nete umlagefahige Nebenkosten- ausgewiesen, die im normalen Geschéftsgang mit den
Mietern bis zur endgultigen Abrechnung in diesem Bilanzposten gefihrt werden. Gegenlau-
fig zu diesem Bilanzposten sind die von den Mietern entrichteten Nebenkostenvorauszah-
lungen, die unter den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen werden. Die
Folgebewertung erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten, gegebenenfalls unter Abzug

von Wertminderungen.
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g) Forderungen und sonstige Vermbgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Vermogenswerte werden bei
der Ersterfassung mit ihnrem Nominalbetrag angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten und gegebenenfalls unter Abzug von Wertminderungen.

h) Zahlungsmittel

Die Zahlungsmittel umfassen Kassenbestéande, Bankguthaben sowie kurzfristig verfligbare
verzinsliche Geldanlagen. Sie werden mit ihnrem Nennwert erfasst. Unter den Zahlungsmit-
teln werden ebenfalls vereinnahmte Mietkautionen ausgewiesen, die jedoch auf separaten

Bankkonten der Gesellschaft gefiihrt werden und nur im Bedarfsfall genutzt werden kénnen.

i) Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

j) Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlich-
keitsmethode auf alle zum Bilanzstichtag bestehenden temporéaren Differenzen zwischen
dem Wertansatz eines Vermdgenswertes bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem steuerli-
chen Wertansatz. Latente Steuerforderungen bzw. -schulden wurden fur alle zu versteuern-

den temporaren Differenzen erfasst.

Latente Steueranspriche werden fur alle abzugsféahigen temporaren Unterschiede, nicht
genutzten Verlustvortrdge und nicht genutzten Steuergutschriften in dem Male erfasst, in
dem es wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes Einkommen verflgbar sein wird, gegen
das die abzugsfahigen temporaren Unterschiede, nicht genutzten Verlustvortrage und nicht

genutzten Steuergutschriften verwendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag Uberprift und in
vollem Umfang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes
zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das der latente Steueran-

spruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspru-
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che werden an jedem Bilanzstichtag Gberprift und in vollem Umfang angesetzt, in dem es
wahrscheinlich geworden ist, dass ein kinftiges zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung

des latenten Steueranspruchs ermdglicht.

Latente Steueranspriche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, deren
Gultigkeit fur die Periode, in der ein Vermdgenswert realisiert oder eine Schuld erfullt wird,
erwartet wird. Dabei werden die Steuersatze (und Steuervorschriften) zugrunde gelegt, die

zum Bilanzstichtag gultig oder angektindigt sind.

Ertragsteuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt dem Eigenkapital zuzurechnen sind,

werden im Eigenkapital und nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn
die Gesellschaft einen einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der tatsachlichen Steueran-
spriche gegen tatséchliche Steuerschulden hat und diese sich auf Ertragsteuern des glei-

chen Steuersubjektes beziehen, die von derselben Steuerbehérde erhoben werden.

k) Abgegrenzte Schulden

Die abgegrenzten Schulden bericksichtigen alle erkennbaren rechtlichen und faktischen
Verpflichtungen der Gesellschaft gegentber Dritten, deren Erfullung wahrscheinlich ist und
deren Hohe zuverlassig eingeschatzt werden kann. Sie werden mit dem erwarteten Erfll-

lungsbetrag angesetzt.

[) Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Nennwert beziehungsweise mit inrem Riickzahlungsbe-

trag bilanziert.

m) Finanzinstrumente

Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der gleichzeitig bei einem Unternehmen zur Entste-
hung eines finanziellen Vermdgenswertes und bei einem anderen Unternehmen zur Entste-

hung einer finanziellen Verbindlichkeit oder eines Eigenkapitalinstruments fihrt.
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Finanzielle Vermdgenswerte im Sinne von IAS 32 werden in Abhangigkeit des Einzelfalls
entweder als finanzielle Vermogenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, als Darlehen und Forderungen, als bis zur Endfélligkeit gehaltene Finanz-
investitionen oder als zur Verdul3erung verfigbare finanzielle Vermdgenswerte klassifiziert.
Die finanziellen Vermégenswerte werden bei der erstmaligen Erfassung zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Im Falle von anderen Finanzinvestitionen als solche, die erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden dartber hinaus Transaktionskosten
bertcksichtigt, die direkt dem Erwerb des Vermdgenswertes zuzurechnen sind. Die finan-
ziellen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaqui-
valente, Forderungen aus Lieferungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte sowie zu

Handelszwecken gehaltene derivative finanzielle Vermdgenswerte.

Finanzielle Verbindlichkeiten begrinden regelméRig einen Rickgabeanspruch in Zah-
lungsmitteln oder einem anderen finanziellen Vermégenswert. Darunter fallen insbesondere
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten gegentber Kreditinsti-
tuten, Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhéltnissen und derivative Finanzver-
bindlichkeiten. Finanzielle Verbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem
beizulegenden Zeitwert bewertet. Die dem Erwerb direkt zurechenbaren Transaktionskosten
werden bei allen finanziellen Verbindlichkeiten, die in der Folge nicht erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet werden, ebenfalls angesetzt.

Bei den finanziellen Vermodgenswerten bzw. Verbindlichkeiten hat die FranconoWest AG von
der Anwendung des Wahlrechts, diese bei ihrer erstmaligen bilanziellen Erfassung als er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende finanzielle Vermégenswerte bzw.
Verbindlichkeiten (,Financial Assets or Liabilities at Fair Value Through Profit or Loss") zu

designieren, keinen Gebrauch gemacht.

Die Folgebewertung von finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt ent-

sprechend der Kategorie, der sie zugeordnet sind:

Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermdégenswerte werden mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Darunter fallen ausschlief3lich derivative Finanzinstrumente, die nicht
in eine wirksame Sicherungsbeziehung gemanR IAS 39 eingebunden sind und damit zwin-
gend als ,zu Handelszwecken gehalten” klassifiziert werden muissen. Der Ausweis erfolgt
unter den kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerten bzw. Verbindlichkeiten. Ein aus der
Folgebewertung resultierender Gewinn oder Verlust wird erfolgswirksam in der Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.
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Finanzielle Vermoégenswerte der Kategorie Darlehen und Forderungen werden nach
erstmaligem Ansatz zu fortgefihrten Anschaffungskosten abziglich der Wertminderungen
angesetzt. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt Forderungen und sonstige

finanzielle Vermdgenswerte.

Finanzielle nicht derivative Vermdgenswerte, bei denen beabsichtigt ist, diese bis zur
Endfalligkeit zu halten, werden mit fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Zum Bi-
lanzstichtag weist die FranconoWest AG keine bis zur Endfélligkeit gehaltenen finanziellen

Vermobgenswerte aus.

Die Kategorie zur Veraul3erung verfligbare finanzielle Vermédgenswerte stellt in der
FranconoWest AG die ResidualgroRe der finanziellen Vermdgenswerte dar, die in keiner der
anderen Bewertungskategorien erfasst wurden. Im Wesentlichen werden hierunter zum Ver-
kauf anstehende bisher als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie verzinsliche Wert-
papiere als auch Eigenkapitalinstrumente ausgewiesen. Zum Zeitpunkt des Zugangs sowie
in der Folge erfolgt die Bewertung zum Fair Value. Unrealisierte Gewinne und Verluste wer-
den erfolgsneutral nach Bertucksichtigung latenter Steuern in einer gesonderten Position des
Eigenkapitals ausgewiesen. Erst mit Verduf3erung des finanziellen Vermdgenswertes wer-
den die im Eigenkapital erfassten kumulierten Gewinne und Verluste aus der Bewertung des
beizulegenden Zeitwertes erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Fur
Eigenkapitalinstrumente, fur die kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt und de-
ren beizulegender Zeitwert nicht verlasslich ermittelt werden kann, werden die Anteile mit

den Anschaffungskosten, gegebenenfalls abziglich Wertminderungen, bewertet.

Ein Wertminderungsaufwand wird erfasst, wenn der Buchwert eines finanziellen Vermo-
genswertes hoher ist als der beizulegende Zeitwert. Eine Uberpriifung, ob ein Wertminde-
rungsbedarf besteht, wird zu jedem Bilanzstichtag vorgenommen. Substanzielle Hinweise
fur eine Wertminderung liegen beispielsweise bei erheblichen finanziellen Schwierigkeiten
des Schuldners, bei einer hohen Wahrscheinlichkeit eines Insolvenzverfahrens gegen den
Schuldner, bei Vertragsbruch oder aber auch bei Wegfall eines aktiven Marktes flr einen fi-

nanziellen Vermdgenswert vor.

Fur die Frage eines Impairments von finanziellen Vermégenswerten, die der Kategorie Dar-
lehen und Forderungen zugeordnet werden und deren Folgebewertung zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten vorgenommen wird, erfolgt eine Analyse der bestehenden Kreditver-

haltnisse.
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Gewinne und Verluste aus Finanzinstrumenten, die der Kategorie zur Verauf3erung ver-
fugbar zugeordnet sind, werden grundsatzlich solange im Eigenkapital erfasst, bis der fi-
nanzielle Vermégenswert ausgebucht wird. Eine Ausnahme von dieser Regelung ergibt sich
bei einem Impairment: Verluste, die aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert er-
folgsneutral in der Neubewertungsriicklage erfasst wurden, sind bei Vorliegen eines objekti-
ven Hinweises auf eine bestehende Wertminderung zu berticksichtigen. Eine Wertminde-
rung fur Eigenkapitalinstrumente der Kategorie zur Verauf3erung verflgbar, wird dann vor-
genommen, wenn der beizulegende Zeitwert signifikant und dauerhaft unterhalb der ur-
sprunglichen Anschaffungskosten liegt. Dauerhaftigkeit wird angenommen, wenn der Fair
Value Uber einen Zeitraum von mehr als 12 Monaten unter den urspringlichen Anschaf-

fungskosten liegt.

Zahlungsmittel umfassen Sichteinlagen mit einer urspringlichen Laufzeit von maximal drei
Monaten und Kontokorrentkredite. Die Bewertung der Zahlungsmittel erfolgt mit den fortge-
fuhrten Anschaffungskosten. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite als Ver-
bindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ge-
zeigt.

Forderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte werden grundséatzlich zum bei-
zulegenden Zeitwert bilanziert. Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen wird dann erfasst, wenn objektive Hinweise dafir vorliegen, dass die falligen
Forderungsbetrage nicht vollstandig einbringlich sind. Erhebliche finanzielle Schwierigkeiten
eines Schuldners, eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass ein Kredithnehmer in Insolvenz oder
in ein sonstiges Sanierungsverfahren geht, sowie ein Vertragsbruch wie z.B. ein Ausfall oder
Verzug von Zins- und Tilgungszahlungen gelten als Indikatoren fiir das Vorhandensein einer
Wertminderung. Auf Forderungen, deren Ausfall mit hoher Wahrscheinlichkeit erwartet wird,
werden Einzelwertberichtigungen in angemessener Hohe gebildet. Das allgemeine Kreditri-
siko wird durch Wertberichtigungen auf den Forderungsbestand bertcksichtigt, die grund-

satzlich auf Erfahrungswerten der Vergangenheit beruhen.

Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden in der
FranconoWest AG unter Verwendung von Wertberichtigungskonten vorgenommen. Der Be-
trag der Wertminderung wird erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung als sonsti-

ger betrieblicher Aufwand erfasst.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden grundsatzlich zu fortgefuhr-

ten Anschaffungskosten bewertet.
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Finanzschulden werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert und
nach Abzug von im Voraus bezahlten Zinsen und Transaktionskosten, sofern diese nicht fir
separate Dienstleistungen angefallen sind, angesetzt. In den Folgeperioden werden sie zu
fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Die
Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag und dem Rickzahlungsbetrag wird Uber die
Laufzeit der Ausleihung unter Anwendung der Effektivzinsmethode in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst. Darlehensverbindlichkeiten werden als kurzfristige Verbindlichkeiten
klassifiziert, sofern der Konzern nicht das unbedingte Recht hat, die Tilgung der Verbindlich-

keit auf einen Zeitpunkt mindestens 12 Monate nach dem Bilanzstichtag zu verschieben.

n) Derivative Finanzinstrumente und Hedging

Die Verantwortung fur die Durchfihrung von Sicherungsgeschéaften der FranconoWest AG
liegt beim Vorstand. Derivative Finanzinstrumente werden im Rahmen der Zugangsbewer-
tung zu ihrem beizulegenden Zeitwert, der ihnen bei Vertragsabschluss beizumessen ist,
bewertet. Die Folgebewertung erfolgt ebenfalls zum jeweiligen am Bilanzstichtag beizule-
genden Zeitwert. Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten ist davon abhan-
gig, ob das derivative Finanzinstrument als Sicherungsinstrument designiert wurde und, falls
ja, von der Art des abgesicherten Postens. Die FranconoWest AG designiert derivative Fi-
nanzinstrumente entweder als (a) Sicherung des beizulegenden Zeitwertes eines bilanzier-
ten Vermoégenswertes, einer Verbindlichkeit, eines bilanzunwirksamen festen Anspruchs
oder einer bilanzunwirksamen festen Verpflichtung (Fair Value Hedge) oder als (b) Siche-
rung gegen bestimmte mit einem bilanzierten Vermdgenswert oder einer bilanzierten Ver-
bindlichkeit oder einer erwarteten und mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden kinftigen

Transaktion verbundene Risiken schwankender Zahlungsstrome (Cashflow Hedge).

Die FranconoWest AG dokumentiert bei Abschluss der Transaktion die Sicherungsbezie-
hung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschaft, das Ziel ihres Risikomanage-
ments sowie die zugrunde liegende Strategie beim Abschluss von Sicherungsgeschaften.
Fur den Abschluss von Sicherungsgeschéften existiert eine Sicherungsstrategie, auf die je-
des Sicherungsgeschaft referenziert wird. Darliber hinaus findet zu Beginn der Sicherungs-
beziehung und fortlaufend in der Folge eine Dokumentation der Einschatzung statt, ob die in
der Sicherungsbeziehung eingesetzten Derivate die Anderungen des beizulegenden Zeit-
wertes oder der Cashflows der Grundgeschafte hocheffektiv kompensieren. Zum Nachweis
der Effektivitat von Sicherungsbeziehungen wird quartalsweise eine retrospektive Effektivi-

tatsmessung nach der Dollar Offset Methode durchgefihrt.
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Die beizulegenden Zeitwerte der verschiedenen derivativen Finanzinstrumente, die zu Si-
cherungszwecken eingesetzt werden, sind ebenso wie die Bewegungen der Ricklage fur
Cashflow Hedges unter Kapitel ,Finanzrisikomanagement und Sicherungsmalnahmen“ dar-
gestellt. Der volle beizulegende Zeitwert der als Sicherungsinstrumente designierten deriva-
tiven Finanzinstrumente wird als langfristiger Vermdgenswert bzw. langfristige Verbindlich-
keit ausgewiesen, sofern die Restlaufzeit des gesicherten Grundgeschafts 12 Monate nach
dem Bilanzstichtag Ubersteigt und als kurzfristiger Vermdgenswert bzw. Verbindlichkeit, so-

fern die Restlaufzeit kiirzer ist.

(a) Fair Value Hedge

Die Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten, die zur Sicherung des beizu-
legenden Zeitwertes eines bilanzierten Vermdgenswertes, einer Verbindlichkeit oder einer
bilanzunwirksamen festen Verpflichtung designiert und als Fair Value Hedge qualifiziert wur-
den, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung gemeinsam mit den dem gesicherten Risi-
ko zurechenbaren Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der gesicherten Vermogens-
werte bzw. Verbindlichkeiten erfasst.

(b) Cashflow Hedge

Der effektive Teil von Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten, die fur eine
Absicherung des Cashflow bestimmt sind und sie als Cashflow Hedge qualifizieren, wird im
Eigenkapital erfasst. Der ineffektive Teil derartiger Wertdnderungen wird dagegen grund-
satzlich direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen/Aufwendungen - netto - erfasst, sofern der kumulierte Gewinn oder Verlust des Siche-
rungsgeschafts den Fair Value der kiinftig erwarteten Zahlungsstrome aus der mit hoher
Wahrscheinlichkeit kiinftig eintretenden Transaktion (ibersteigt (,Ubersicherung). Im umge-
kehrten Fall wird der kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Sicherungsgeschéft im Ei-
genkapital erfasst (,Untersicherung). Eine erfolgswirksame Erfassung der Ineffektivitat er-
folgt im Falle einer Untersicherung nicht, da hier die zu sichernde Transaktion nicht erfasst

wird.

Im Eigenkapital abgegrenzte Betrdge werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht und als Ertrag oder Aufwand erfasst, in der das abgesicherte Grund-
geschéft erfolgswirksam wird. Der Gewinn bzw. Verlust aus der effektiven Sicherung varia-
bel verzinslicher Kredite mit Zinsswaps wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den
Finanzierungsertragen bzw. Finanzierungsaufwendungen erfasst. Resultiert eine abgesi-

cherte zukunftige Transaktion jedoch im Ansatz eines nicht-finanziellen Vermodgenswertes
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(z.B. Vorratsvermdgen) oder einer nicht-finanziellen Verbindlichkeit, werden die zuvor im Ei-
genkapital erfassten Gewinne oder Verluste mit in die Erstbewertung der Anschaffungs-
oder Herstellungskosten des Vermodgenswertes bzw. der Verbindlichkeit einbezogen. Wenn
ein Sicherungsgeschéft auslauft, veraufiert wird oder nicht mehr die Kriterien zur Bilanzie-
rung als Sicherungsgeschéft erfllt, verbleibt der bis dahin im Eigenkapital kumulierte Ge-
winn oder Verlust im Eigenkapital und wird erst dann erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst, wenn die urspriinglich gesicherte, zukiinftige Transaktion eintritt.
Wird der Eintritt der zukiinftigen Transaktion nicht langer erwartet, werden die im Eigenkapi-
tal erfassten kumulierten Gewinne oder Verluste sofort in die Gewinn- und Verlustrechnung

umgebucht.

5) Ermessensentscheidungen und Schatzungen

Im Rahmen der Abschlussarbeiten hat die Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen
und Schatzungen vorzunehmen. Aufgrund des Geschéaftsmodells ergaben sich Ermessen-

spielrdume nur in dem Bilanzposten ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien®.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden gemaf3 IAS 40.33 nach dem Modell des
beizulegenden Zeitwertes bewertet. Bei der Ermittiung des beizulegenden Zeitwertes erge-
ben sich Ermessensspielrdume im Rahmen der Schéatzung wesentlicher Ausgangsgréfen

(wie Diskontierungszinssatz, Marktmieten und Leerstandsquoten) fur die Wertermittlung.

Den Annahmen und Schatzungen liegen Pramissen zugrunde, die auf dem jeweils aktuellen
Erkenntnisstand basieren. Insbesondere wurden beziglich der erwarteten kinftigen Ge-
schéftsentwicklung die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses vorliegenden
Umstande, ebenso wie die als realistisch unterstellte zukinftige Entwicklung des globalen
und branchenbezogenen Umfelds zugrunde gelegt. Durch von den Annahmen abweichende
und aullerhalb des Einflussbereichs des Managements liegende Entwicklungen dieser
Rahmenbedingungen kdnnen die sich tatsachlich einstellenden Betrage von den urspriing-
lich erwarteten Schatzwerten abweichen. Wenn die tatséchliche Entwicklung von der erwar-
teten abweicht, werden die Pramissen und, soweit erforderlich, die Buchwerte der betreffen-

den Vermdgenswerte und Schulden entsprechend angepasst.
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6)

Segmentberichterstattung

Eine Segmentberichterstattung nach den Vorschriften des IAS 14 ist wie im Vorjahr nicht er-
forderlich, da die FranconoWest AG nur in einem Segment, dem Immobiliengeschaft in

Deutschland im Bereich der Bestandsbewirtschaftung, tatig ist.

9147-1237790
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Erlauterungen zur Bilanz

Die Berichtswahrung fur alle nachstehend aufgefiihrten Betréage ist der Euro.

I. Langfristige Vermdgenswerte

D) Immaterielle Vermégensgegenstande

Die Entwicklung des immateriellen Anlagevermdgens im Berichtszeitraum stellt sich

wie folgt dar:

Anschaffungskosten Abschreibung Restbuchwert

Euro Euro Euro

Stand 01.01.2007 0,00 0,00 0,00
Zugange 0,00 0,00
Stand 31.12.2007 0,00 0,00 0,00
Zugéange 1.294,40 849,35
Stand 31.12.2008 1.294,40 849,35 445,05

2) Sachanlagen

In den Sachanlagen wurden Geschéaftsausstattungen bilanziert. Die Entwicklung

des Sachanlagevermégens im Berichtszeitraum stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungskosten Abschreibung Restbuchwert

Euro Euro Euro
Stand 01.01.2007 40.198,67 355,67 39.843,00
Zugange 73.904,41 18.346,36
Stand 31.12.2007 114.103,08 18.702,03 95.401,05
Zugange 4.086,89 21.976,45
Umgliederung 47.697,85 12.795,38
Stand 31.12.2008 165.887,82 53.473,86 112.413,96
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®3)

(4)

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Berichtszeit-

raum stellt sich wie folgt dar:

beizulegender

Anschaffungskosten Wertveranderung Zeitwert
Euro Euro Euro
Stand 01.01.2007 0,00 0,00 0,00
Zugénge 56.533.794,31 7.238.205,69
Abgénge 7.681.967,70 1.085.032,30
Stand 31.12.2007 48.851.826,61 6.153.173,39 55.005.000,00
Zugénge 27.369.095,32 4.240.261,31
Stand 31.12.2008 76.220.921,93 10.393.434,70 86.614.356,63

In der Gewinn- und Verlustrechnung des Abschlusses fir 2008 wird das unrealisier-
te Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zum beizulegenden Zeitwert in Hohe von € 4.240.261,31 (Vorjahr: € 7.238.205,69)

ausgewiesen.

Aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden im Berichtsjahr Miet-
einnahmen in Hohe von € 5.797.592,92 (Vorjahr: € 1.798.572,01) erzielt. Dem ste-
hen Aufwendungen fir Betriebs- und Nebenkosten in Hohe von € 1.320.023,22
(Vorjahr: € 203.734,60) gegeniber.

Geleistete Anzahlungen

Die geleisteten Anzahlungen in Hoéhe von € 528.607,83 (Vorjahr: € 1.422.224,66)
betreffen Kaufpreisanzahlungen sowie Erwerbsnebenkosten flr notariell beurkun-
dete Immobilienkaufvertrage, die kinftig unter als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien ausgewiesen werden, fir die der Ubergang von Nutzen und Lasten erst

nach dem Bilanzstichtag erfolgt.
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Il. Kurzfristige Vermégenswerte

(5) Vorréte

Die Vorrate betreffen in der Berichtsperiode abgegrenzte, nicht abgerechnete um-
lagefahige Nebenkosten in Hohe von € 2.093.463,25 (Vorjahr: € 623.297,97), die

um entsprechende Wertberichtigungen fir Leerstand und erwartete Forderungs-

ausfalle vermindert wurden:

in TEUR Wertberichtigungen
2008 2007
Stand zu Beginn des Geschaftsjahres 14 0
Zuftihrung 128 14
Inanspruchnahme 0 0
Auflésung 0 0
Stand zum Ende des Geschéftsjahres 142 14

(6) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bzw. Mietforderungen ha-

ben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. In dem Bilanzposten wurden die in der

nachstehenden Ubersicht dargestellten Wertberichtigungen beriicksichtigt:

in TEUR Wertberichtigungen
2008 2007
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 86 0
Zufiihrung 333 86
Inanspruchnahme 0 0
Auflésung 0 0
Stand zum Ende des Geschéftsjahres 419 86

Im Vorjahr waren darin auch Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Ho6-

he von € 349.819,43 enthalten, die im Wesentlichen aus der anteiligen Weiterbe-

rechnung der Kosten des Bérsenganges an die Franconofurt AG stammten.

9147-1237790
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8

9)

Steuerforderungen

Die Steuerforderungen resultieren im Wesentlichen aus einbehaltener Zinsab-
schlagsteuer der Jahre 2006, 2007 und 2008 in Hoéhe von € 195.889,35 (Vorjahr:
€ 82.569,07).

Sonstige kurzfristige Forderungen

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen in Hohe von € 12.338,41 (Vorjahr:
€ 166.427,03) beinhalten 8 Swaps sowie sonstige kurzfristige Forderungen mit ei-
ner Restlaufzeit kleiner 12 Monate. Die Zinsswaps weisen zum 31.12.2008 keinen
positiven Marktwert (Vorjahr: € 155.542,72) aus. Zu naheren Angaben verweisen
wir auf unsere Erlauterungen zum Thema ,Finanzrisikomanagement und Siche-

rungsmafnahmen®.

Buchwerte in TEUR 31.12.2008 31.12.2007

) positive 0 156
Zinscap und -swap negative - 3.565 -524
- Ohne Sicherungsbeziehung - 489 - 80
- In Verbindung mit Fair Value Hedges 0 0
- In Verbindung mit Cashflow Hedges -3.076 - 288
Gesamt - 3.565 - 368
Davon kurzfristig 0 0
Davon langfristig - 3.565 - 368

Zur VeraufRerung gehaltene Vermogenswerte

Zum 18.12.2007 hatte der Vorstand beschlossen, neun als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien mit einem beizulegenden Zeitwert in Hohe von € 8.767.000,00 zu
verkaufen. Zum 31.12.2007 wurde eine Umgliederung vom Bilanzposten als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien zum beizulegenden Zeitwert zu den zur Ver-
auRerung gehaltenen Vermodgenswerten vorgenommen. Die Gesellschaft hat mit
notariellem Vertrag vom 31.01.2008 dieses Immobilien-Portfolio an die Grainger
Stuttgart Portfolio one Sarl & Co. KG verkauft. Der Verkaufspreis betrug
€ 8.950.000,00.
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(20) Zahlungsmittel

Unter Zahlungsmitteln in Héhe von € 13.690.441,53 (Vorjahr: € 15.282.330,16)
werden Bankguthaben ausgewiesen. Die Bankguthaben enthalten vereinnahmte
Mietkautionen und vereinnahmte Zinsen in Hohe von € 440.768,26 (Vorjahr:
€ 240.551,59), die auf einem separaten Bankkonto der Gesellschaft gefuhrt wer-
den. Korrespondierend hierzu sind sonstige Verbindlichkeiten erfasst. Die Bankgut-
haben aus Mietkautionen dienen als Sicherungsinstrument und kénnen von der

Gesellschaft nur im Bedarfsfall genutzt werden.

(11) Zusammenfassung der kurzfristigen Forderungen

Die kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen
kurzfristigen Vermdgenswerte werden in nachstehender Aufstellung gemaR Fallig-
keitszeitraster dargestellt:

Davon zum Abschlussstichtag nicht

in TEUR wertgemindert und in den folgenden
Zeitbandern tiberfallig

Davon zum
Davon zum IAE‘?CNUSZ'
Abschluss- stichtag weder

stichtag wertgemindert - Weniger Zwischen Zwischen Mehr

wert- ) noc“h. als 31und90 91 und als
Buchwert gemindert ~ Uberfalig 30 Tage  Tagen 180 Tagen 181 Tage

Zum 31.12.2008

Forderungen gegen Mieter 789 419 370 76 21 273 0
Steuerforderungen 196 0 196 196 0 0 0
Sonstll.ge finanzielle 12 0 12 12 0 0 0
Vermbgenswerte
Zum 31.12.2007
Forderungen gegen Mieter 369 86 283 22 261 0 0

Forderungen aus Lieferungen
u. Leistungen gegen 350 0 350 350 0 0 0
verbundene Unternehmen

Steuerforderungen 83 0 83 83 0 0 0

Sonstige finanzielle

A 166 0 166 166 0 0 0
Vermogenswerte
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Eigenkapital und Schulden

(12) Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals wird auch auf die Eigenkapitalveranderungs-

rechnung verwiesen.

1. Gezeichnetes Kapital

Die Gesellschaft hat zum 31.12.2008 ein Grundkapital von € 33.000.000,00 (Vor-
jahr: € 33.000.000,00) das in 33.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien ein-
geteilt ist.

Die Franconofurt AG, die auch gleichzeitig oberste Konzernmutter ist, halt zum
31.12.2008 30.079.880 bzw. 91,15 % (Vorjahr: 28.000.000 bzw. 84,85%) der
Anteile an der FranconoWest AG. Zum Bilanzstichtag werden 2.920.120 bzw.
8,85 % (Vorjahr: 15,15 %) der Aktien im Streubesitz gehalten.

2. Kapitalrucklage

Die Erlose aus der Platzierung der neuen Aktien aus dem Jahr 2007 wurden, so-
weit sie den Ausgabebetrag tberstiegen, unter Abzug der mit der Ausgabe verbun-
denen Kosten in die Kapitalriicklage in Hohe von € 1.764.525,09 eingestellt.

3. Cashflow Hedge Riicklage

In dieser Rucklage wird der Teil des Gewinns oder Verlusts aus Sicherungsinstru-
menten zur Absicherung des Cashflows erfasst, der als effektive Absicherung er-
mittelt wird. Zum 31.12.2008 entstand unter Berlicksichtigung von latenten Steuern
in Hohe von € 953.462,48 (Vorjahr: € 89.233,25) ein unrealisierter Verlust von
€ 2.122.222,95 (Vorjahr: € 198.615,95).
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4. Sonstige Ricklagen

In der Berichtsperiode erhdhten sich die sonstigen Ricklagen um das Periodener-
gebnis der Berichtsperiode um € 2.464.153,77 auf € 6.710.880,77 (Vorjahr:
€ 4.246.727,00).

5. Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13.06.2007, eingetragen ins Han-
delsregister am 20.07.2007, ist der Vorstand erméachtigt, das Grundkapital mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats bis zum 13.06.2012 einmalig oder mehrmalig um bis zu
insgesamt € 15.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von

neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien zu erhdhen.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammlung erméchtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in folgenden Fallen aus-

zuschlielRen:

o flr Spitzenbetrage

o wenn die Kapitalerhbhung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die neuen Ak-
tien, fur die das Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende antei-
lige Betrag des Grundkapitals von 10 % des Grundkapitals nicht Ubersteigt, und
zwar weder im Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien noch im Zeitpunkt der
Auslibung dieser Ermachtigung, und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den
Bdrsenpreis der bereits bérsennotierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgiltigen Festlegung des Ausgabebetrages durch
den Vorstand nicht wesentlich im Sinne der 88 203 Abs. 1 und Abs. 2, 186 Abs.
3 Satz 4 AktG unterschreitet.

e bei Kapitalerhéhung gegen Sacheinlagen zur Gewahrung von Aktien zum

Zweck des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen

an Unternehmen.
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Der Vorstand ist erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung der Kapi-

talerh6hung aus dem genehmigten Kapital festzulegen.

Die Gesellschaft besitzt zurzeit kein bedingtes Kapital.

6. Erwerb eigener Aktien

In der aufRerordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom 02.10.2007

wurde beschlossen, den Vorstand der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichts-

rats wie folgt zum Erwerb eigener Aktien zu erméchtigen:

a.

Der Vorstand wird bis 18 Monate nach Beschlussfassung erméchtigt, mit Zu-

stimmung des Aufsichtsrats, Aktien der Gesellschaft zu erwerben.

Die Erméchtigung ist auf den Erwerb von Aktien mit einem auf diese Aktien
entfallenden anteiligen Betrag des Grundkapitals von 3 Mio. € beschrankt, das
sind 10 % des bei Beschlussfassung bestehenden Grundkapitals von
30 Mio. €. Die Erméachtigung kann unmittelbar durch die Gesellschaft oder
durch von der Gesellschaft beauftragte Dritte ganz oder in mehreren Teilbetra-

gen im Rahmen der vorgenannten Beschrénkung ausgelbt werden.

Der Erwerb erfolgt nach MalRgabe der folgenden Bestimmungen Uber die Borse
oder mittels eines an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen
Kaufangebots oder eine an die Aktionare der Gesellschaft gerichtete offentliche
Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten oder durch die Austibung

von Andienungsrechten durch die Aktionare:

Erfolgt der Erwerb Uber die Borse, so darf der von der Gesellschaft gezahlte
Gegenwert je Aktie -ohne Erwerbsnebenkosten- den Erdffnungskurs an den
drei Borsentagen vor Eingehen der Verpflichtung zum Erwerb eigener Aktien
nicht mehr als 10 % Uberschreiten und nicht mehr als 10 % unterschreiten. Der
Eroffnungskurs wird bestimmt durch die Er6ffnungsauktion im Xetra-Handel an

der Wertpapierbérse Frankfurt am Main.
Erfolgt der Erwerb Uber ein 6ffentliches Kaufangebot an alle Aktionare der Ge-

sellschaft oder eine an die Aktiondre der Gesellschaft gerichtete o6ffentliche

Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten, dirfen der gebotene Kauf-
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bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufs-
preisspanne je Aktie -ohne Erwerbsnebenkosten- den an drei Borsentagen vor
dem Tag der Veroffentlichung des Angebots geltenden, durch die Schlussauk-
tion ermittelten durchschnittlichen Schlusskurs im Xetra-Handel an der Wertpa-
pierborse Frankfurt am Main wahrend der letzten zwei Wochen vor dem Tag
der Verdffentlichung des Angebots um nicht mehr als 20 % uber- oder unter-
schreiten. Ergeben sich nach Veroffentlichung eines formellen Angebots bzw.
einer formellen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten erhebliche
Kursabweichungen vom gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreis oder den Grenz-
werten der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne, so kann das Angebot
bzw. die Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten angepasst werden.
In diesem Fall bestimmt sich der maf3gebliche Betrag nach dem entsprechen-
den Kurs am letzten Handelstag vor der Vertffentlichung der Anpassung; die
20 %-Grenze fiir das Uber- oder Unterschreiten ist auf diesen Betrag anzu-
wenden. Das Volumen des Angebots bzw. der Aufforderung zur Abgabe von

Angeboten kann begrenzt werden.

- Erfolgt der Erwerb mittels den Aktion&ren zur Verfiigung gestellter Andienungs-
rechte, so kdnnen diese pro Aktie der Gesellschaft zugeteilt werden. Gemal
dem Verhaltnis des Grundkapitals der Gesellschaft zum Volumen der von der
Gesellschaft zurtickzukaufenden Aktien berechtigt eine entsprechend festge-
setzte Anzahl Andienungsrechte zur Veraul3erung einer Aktie der Gesellschaft

an die Gesellschaft.

Der Preis oder die Grenzwerte der angebotenen Kaufpreisspanne -ohne Erwerbs-
nebenkosten- zu dem bei Austibung des Andienungsrechts eine Aktie an die Ge-
sellschaft verauRRert werden kann, wird nach MalRgabe der Regelungen im vorste-
henden Absatz bestimmt und ggf. angepasst. Die nahere Ausgestaltung der Andie-
nungsrechte, insbesondere ihren Inhalt und die Laufzeit bestimmt der Vorstand der

Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats.

Der Vorstand wird die Aktionadre tber die Griinde und den Zweck des Erwerbs ei-
gener Aktien, Uber die Zahl der erworbenen Aktien und den auf sie entfallenden Be-
trag des Grundkapitals sowie Uber den Gegenwert, der fur die Aktien bezahlt wur-
de, jeweils in der nachsten Hauptversammlung unterrichten. Bisher ist von der Er-

machtigung zum Erwerb eigener Aktien kein Gebrauch gemacht worden.
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(13) Langfristige verzinsliche Schulden

Die langfristigen verzinslichen Schulden gegentber Kreditinstituten bestehen in
Hohe von € 55.127.669,35 (Vorjahr: € 38.552.859,21). Um das langfristige Zinsrisi-
ko zu minimieren, hat die Gesellschaft Sicherungsinstrumente in Form von Swaps
abgeschlossen. Die Laufzeit variiert von einem Vertragsende zum 30.12.2012 und
langstens bis zum 31.12.2018. Die Gesellschaft erhélt hieraus den 3-Monats-
EURIBOR und zahlt hierfiir einen festen Zinssatz zwischen 4,05 % und 4,89 % zu-
satzlich vereinbarter Bankenmarge zwischen 90 und 150 Basispunkten. Fir Darle-
hen in H6he von T€ 11.685 erfolgt die Prolongation gemal Zusatzvereinbarung in
langfristige Darlehen nach dem Bilanzstichtag. FUr die meisten Darlehn ist zudem
auf Teilportfolio- bzw. Objektebene die Einhaltung von Kennzahlen (z.B. Kapital-
dienstfahigkeit) vereinbart, die bei Nichteinhaltung u.a. zu ver&nderten Konditionen

bzw. zur vorzeitigen Tilgung fuhren kann.

(14) Latente Steuerschulden

Der effektive Steuersatz der Gesellschaft von 31 % ergibt sich aus der Gewerbe-
steuer von ca. 18,20 % bei einem Hebesatz in Dusseldorf von 445 % und einer
nach Abzug der Gewerbesteuer zu berechnenden Korperschaftsteuer von 25 %

zuzuglich eines Solidaritéatszuschlags von 5,5 %.

Berichtsjahr Vorjahr
Euro Euro
Tatséachliche Ertragsteuern 0 0
Latente Steuern -1.224.025 -1.976.932
Ertragsteuern - 1.224.025 -1.976.932
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Der Anstieg der bilanzierten latenten Steuerschulden zum Bilanzstichtag auf
€ 1.977.723,73 (Vorjahr: € 1.591.094,30) ergibt sich aus den folgenden Sachverhal-

ten:

Berichtsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

Aktive latente Steuern
steuerliche Verlustvortrage - 582 - 658
Finanzderivate -1.105 -114
Passive latente Steuern
Beyvertung von Immobilien zu 3.665 2363
Zeitwerten
Latente Steuerschulden 1.978 1591

Der bis zum 31.12.2008 entstandene steuerliche Verlustvortrag wurde wie im Vor-
jahr vollstandig angesetzt, auch weil ein Uberhang passiver latenter Steuern be-
steht.

Uberleitung vom erwarteten (theoretischen) Steueraufwand zum effektiven

(tatséchlichen) Steueraufwand:

Berichtsjahr Vorjahr
Euro Euro
Ergebnis vor Steuern 3.688.178 6.231.175
Effektiver Steuersatz 31% 31%
Erwarteter Steueraufwand / -ertrag 1.143.335 1.931.664
Ubrige 80.690 45.268
Effektiver Steueraufwand / -ertrag 1.224.025 1.976.932

(15) Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Abweichend zum Vorjahr beinhalten die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten
Swaps die zum 31.12.2008 negative Marktwerte in Hohe von € 3.565.466,74 auf-
weisen. Die Vorjahreswerte in Hohe von € 524.140,22 wurden unter sonstige kurz-
fristige Verbindlichkeiten ausgewiesen. Zu ndheren Angaben verweisen wir auf un-
sere Erlauterungen zum Thema ,Finanzrisikomanagement und Sicherungsmal3-

nahmen“.
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(16) Abgegrenzte Schulden

Die Entwicklung der abgegrenzten Schulden im Berichtszeitraum stellt sich wie
folgt dar:

in TEUR Bestand Bestand

zum zum
31.12.2007 | Verbrauch Auflésung Zufuhrung @ 31.12.2008

AbschluB-, Prifungs- und

Veroffentlichungskosten = 7 ¢ 0 &0
Ruckstellungen ausstehende 228 88 0 40 180
Rechnungen

Ruckstellungen fiir Urlaubs- und

Gleitzeitliberhange 2 e ¢ 2 2
Gesamt 332 192 0 82 222

(17) Kurzfristige verzinsliche Schulden

Die kurzfristigen verzinslichen Schulden von € 853.993,44 (Vorjahr: € 70.534,17)
beinhalten im Wesentlichen Abgrenzungsbetrage wie unterwegs befindliche Zins-
und Tilgungszahlungen aus den langfristigen Darlehensvereinbarungen, die zum
31.12.2008 fallig waren, und Rickzahlungsbetrage aus langfristigen Darlehensver-
tragen, die im Laufe des Jahres 2009 vertraglich getilgt werden.

(18) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Samtliche Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben eine Restlauf-
zeit von unter einem Jahr.

(29) Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten in H6he von € 2.177.952,78 (Vorjahr:
€ 1.587.446,44) beinhalten sonstige Verbindlichkeiten, die eine Restlaufzeit kleiner
12 Monate haben, und betreffen vornehmlich empfangene Kautionszahlungen und

Vorauszahlungen, im Zusammenhang mit Mietnebenkostenabrechnungen.
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(20)  Uberblick der Verbindlichkeiten

Das langfristige verzinsliche Fremdkapital sowie die kurzfristigen Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen und die kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten

werden in nachstehender Aufstellung geman Falligkeitszeitraster dargestellt:

in TEUR Undiskontierte vertragliche Zahlungsstréme

Zwischen Zwischen Zwischen 1
Weniger 30 30und 90 90und 360 und5 Mehr als 5

Buchwert Tage Tagen Tagen Jahren Jahre
Zum 31.12.2008
Finanzverbindlichkeiten 55.982 235 120 499 3.562 51.566
Verbln(_jllchkelten aus Lieferungen 287 287 0 0 0 0
und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber 35 35 0 0 0 0
verbundenen Unternehmen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Mietkaution/ Vorauszahlungen fir 2.117 0 0 2.117 0 0
Betriebskosten
Abgegrenzte Schulden 223 0 223 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 3.670 0 304 620 2.267 479
Summe 62.314 557 647 3.236 5.829 52.045
Davon Derivate 3.565 0 199 620 2.267 479
In einer Sicherungsbeziehung 43.474 183 93 388 2.768 40.042
Zum 31.12.2007
Finanzverbindlichkeiten 38.623 71 0 0 9.673 28.879
Verbln(_jllchkelten aus Lieferungen 496 426 70 0 0 0
und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber 634 308 326 0 0 0
verbundenen Unternehmen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Mietkaution/ Vorauszahlungen fir 1.038 0 797 241 0 0
Betriebskosten
Abgegrenzte Schulden 332 0 332 0 0 0
Sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten e A ¢ R ¢ L
Summe 41.673 831 1.525 765 9.673 28.879
Davon Derivate 524 0 0 524 0 0
In einer Sicherungsbeziehung 34.238 63 0 0 8.570 25.605
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

32

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Umsatzkostenverfahren sowie
nach der Empfehlung der EPRA im Hinblick auf eine bessere Aussagefahigkeit der
Gewinn- und Verlustrechnung fir Unternehmen des Immobilienbereiches aufge-

stellt.

(22) Ergebnis aus der Vermietung

Die Mieteinnahmen erhéhten sich im Berichtszeitraum auf € 5.797.592,92 (Vorjahr:
€ 1.798.572,01) im Wesentlichen durch den Aufbau des Immobilienbestandes. Die
korrespondierenden Aufwendungen fir Betriebs- und Nebenkosten belaufen sich
auf € 1.320.023,22 (Vorjahr: € 203.734,60) und sind Aufwendungen zur Bewirt-
schaftung des Immobilenbestandes. Der Posten Aufwendungen fir Betriebs- und
Nebenkosten beinhaltet auch alle immobilienbezogenen Instandhaltungsaufwen-

dungen.

(22) Verwaltungsaufwendungen

Die Verwaltungsaufwendungen von € 2.513.422,44 (Vorjahr: € 1.136.694,47)
betreffen unter anderem Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten in Hohe von
€ 373.278,75 (Vorjahr: € 255.005,30), Wertberichtigungen auf den Forderungsbe-
stand in Hohe von € 332.815,29 (Vorjahr: € 85.986,56), Mietkosten fir selbst ge-
nutzte Blrordume in H6he von € 192.289,90 (Vorjahr: € 94.057,81), Gutachterkos-
ten in Hohe € 164.937,16 (Vorjahr: € 19.459,00), SAP-Aufwendungen in Héhe von
€ 125.639,65 (Vorjahr: € 244.931,16) sowie Nebenkosten des Geldverkehrs.

Personalaufwendungen erfolgten in der H6he von:

in Euro 2008 2007

Loéhne und Gehalter 560.924,62  329.980,38
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 52.448,28 8.823,92
Personalaufwand 613.372,90 338.804,30
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Abschreibungen erfolgten in der Hohe von:

in Euro 2008 2007

auf immaterielle Anlagenwerte 849,35 0,00
fir andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 21.976,45 18.346,36
Abschreibungen 22.825,80 18.346,36

(23) Ergebnis sonstiger betrieblicher Ertrdge und Aufwendungen

Das Ergebnis aus den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen ver-
besserte sich auf € 82.677,65 (Vorjahr: € -1.039.112,43).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Vorjahr Uberwiegend auf-

wandswirksame Aufwendungen des Bérsengangs.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Vorjahr vorwiegend Weiterberech-
nungen der anteiligen Kosten des Bérsengangs an die Muttergesellschaft

Franconofurt AG.

(24) Unrealisiertes Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert

In der Berichtsperiode sind im Saldo unrealisierte Gewinne aus der Bewertung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von € 4.240.261,31 (Vorjahr:
€ 7.238.205,69) angefallen. Zur Erlauterung wird auf Punkt 4) Erlauterungen der Bi-

lanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.
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(25) Finanzergebnis

Das Finanzergebnis stellt sich wie folgt dar:

in Euro 2008 2007
Zinsertrage 493.375,91 255.994,08
Zinsaufwendungen - 3.164.002,05 - 682.054,84
davqn Aufwand aus dem ineffektiven Anteil von Zinssicherungen 409.033,01 80.748.30
(Derivate)

Zinsergebnis -2.670.626,14 - 426.060,76

(26) Ergebnis je Aktie (EPS)

Das Ergebnis pro Aktie betragt € 0,07 (Vergleichsperiode € 0,24). Zum Bilanzstich-
tag 31.12.2008 betrug das Grundkapital € 33.000.000,00 (Vorjahr:
€ 33.000.000,00). Das Grundkapital ist eingeteilt in 33.000.000 auf den Inhaber lau-

tende Stlickaktien.

Als Grundlage fir die Berechnung des Ergebnisses pro Aktie wurde das Ergebnis
nach Steuern verwendet. Dieses wurde ins Verhéltnis zum durchschnittlichen Be-
stand an Aktien von 33.000.000 (Vorjahr: 17.780.822) wahrend des Berichtszeit-

raums gesetzt.
Es existieren keine Instrumente, die zu einer Verwéasserung des Ergebnisses pro

Aktie fihren. Daher sind das verwasserte und das unverwasserte Ergebnis pro

Aktie betragsgleich.
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Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung
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Die Kapitalflussrechnung ist in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen von IAS 7
sowie der Empfehlung von EPRA im Hinblick auf eine bessere Aussagefahigkeit

der Kapitalflussrechnung fur Unternehmen des Immobilienbereiches aufgestellt.
Die Zinseinnahmen in Hohe von € 486.979,48 (Vorjahr: € 255.994,08) und die

Zinsausgaben in Hohe von € 2.754.845,09 (Vorjahr: € 601.306,54) sind dem Cash-

flow aus betrieblicher Tatigkeit zugeordnet.

35



Finanzrisikomanagement und Sicherungsmalnahmen
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Grundsétze des Risikomanagements

Durch ihre Geschaftstatigkeit ist die FranconoWest AG Markt-, Kredit- und Liquidi-
tatsrisiken ausgesetzt. Das Risikomanagement erfolgt durch den Vorstand. Ziel des
finanziellen Risikomanagements ist es, diese Marktrisiken durch die laufenden ope-
rativen und finanzorientierten Aktivitaten zu begrenzen. Der Vorstand identifiziert,
bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit den operati-
ven Einheiten der Gesellschaft. Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buch-
werte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermogenswerte (einschlief3lich
derivativer Finanzinstrumente mit positivem Marktwert) wiedergegeben. Hierzu
werden je nach Einschatzung des Risikos auch ausgewéahlte derivative Sicherungs-
instrumente eingesetzt. Zur Minderung des Ausfallrisikos aus derivativen Siche-
rungsinstrumenten werden die Sicherungsgeschéafte grundsatzlich nur mit fihren-
den Finanzinstituten mit einem Kreditrating von mindestens BBB+/Baal abge-
schlossen. Der Vorstand gibt in Schriftform sowohl die Prinzipien fir das bereichs-
Ubergreifende Risikomanagement als auch Richtlinien fur bestimmte Bereiche, wie
z.B. den Umgang mit dem Fremdwahrungsrisiko, dem Zins- und Kreditrisiko, dem
Einsatz derivativer und nicht-derivativer Finanzinstrumente sowie der Investition
von Liquiditatsiberschiissen, vor. Alle Transaktionen bedirfen der vorherigen Ge-
nehmigung durch den Vorstand, der dariiber hinaus regelmafig tber den Umfang

und den Betrag des aktuellen Risiko-Exposures informiert wird.

(a) Marktrisiken
(al) Fremdwahrungsrisiko

Die FranconoWest AG unterliegt zum Bilanzstichtag keinem Fremdwé&hrungsrisiko.
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(a2) Zinsanderungsrisiko
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Die FranconoWest AG unterliegt Zinsrisiken in der Eurozone. Um die Auswirkun-
gen von Zinsschwankungen auf das Zinsergebnis zu minimieren, strebt die Gesell-
schaft eine Zinssicherung von mindestens 80 % der Nettoverschuldung an. Die
Treasury der FranconoWest AG managt das Zinsanderungsrisiko durch den Ab-

schluss von Zinsderivaten (Zinsswaps).

Buchwerte in TEUR 31.12.2008 31.12.2007

) positive 0 156
Zinscap und -swap negative -3.565 - 524
- Ohne Sicherungsbeziehung - 489 - 80
- In Verbindung mit Fair Value Hedges 0 0
- In Verbindung mit Cashflow Hedges -3.076 - 288
Gesamt - 3.565 - 368
Davon kurzfristig 0 0
Davon langfristig - 3.565 - 368

Aufgrund der derivativen Sicherungsgeschéfte war am 31.12.2008 ein Nominalvo-
lumen von € 43,5 Mio. (31.12.2007: € 34,75 Mio.) der Nettofinanzverbindlichkeiten
mittels Zinsswaps gegen Zinsanderungen gesichert. Die aus den abgeschlossenen
SWAP-Geschéften resultierenden festen Zinssatze liegen in einer Bandbreite zwi-
schen 4,05 % und 4,89 %. Zins&nderungsrisiken werden gemafl IFRS 7 mittels
Sensitivitatsanalysen dargestellt. Diese stellen die Effekte von Anderungen der
Marktzinssatze auf Zinszahlungen, Zinsertrage und -aufwendungen, andere Er-
gebnisteile sowie gegebenenfalls auf das Eigenkapital dar. Den Zinssensitivitats-

analysen liegen die folgenden Annahmen zugrunde:

Marktzinssatzanderungen haben bei Finanzinstrumenten, die als Sicherungsin-
strumente im Rahmen eines Cashflow Hedges zur Absicherung zinsbedingter Zah-
lungsschwankungen designiert wurden, Auswirkungen auf die Sicherungsriicklage
im Eigenkapital und werden daher bei den eigenkapitalbezogenen Sensitivitatsbe-

rechnungen bericksichtigt.

Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von origindren variabel
verzinslichen Finanzinstrumenten, deren Zinszahlungen nicht als Grundgeschéfte
im Rahmen von Cashflow Hedges gegen Zinsénderungsrisiken designiert sind, aus
und gehen demzufolge in die Berechnung der ergebnisbezogenen Sensitivitdten

mit ein.
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Marktzinssatza&nderungen von Zinsderivaten (Zinsswaps), die nicht in eine Siche-
rungsbeziehung nach IAS 39 eingebunden sind, haben Auswirkungen auf die sons-
tigen betrieblichen Ertrage bzw. die sonstigen betrieblichen Aufwendungen und
werden daher bei den ergebnisbezogenen Sensitivitatsberechnungen bertcksich-
tigt. Wahrungsderivate werden nicht in die Betrachtung der Zinsénderungsrisiken

einbezogen.

Die folgende Tabelle stellt die hypothetischen Auswirkungen eines um 1 % héheren
bzw. niedrigeren €-Zinsniveaus auf das Jahresergebnis und die im Eigenkapital di-

rekt erfasste Wertanderung (Gesamtlaufzeit der Sicherungsbeziehung) dar:

31.12.2008 31.12.2007
Wirkung in T€ auf Jahresergebnis Im Eigenkapital Jahresergebnis Im Eigenkapital
direkt erfasste direkt erfasste
Wertanderungen Wertanderungen
1% hoheres +481 +2.414 +1.230 963

€-Zinsniveau

1% niedrigeres -190 -2.069 -1.472 -1.152
€-Zinsniveau

(b) Kreditrisiko

In der FranconoWest AG bestehen keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich
moglicher Kreditrisiken. In dem Kerngeschéaft der Vermietung von Wohn- und Ge-
schéftseinheiten ist das Ausfallrisiko der ausgewiesenen Vermodgenswerte bzw. der
monatlich zu erwartenden Umséatze aufgrund der Mieterstruktur von privaten und
gewerblichen Mieteinheiten zum 31.12.2008 von 2.228 Mietparteien (Vorjahr:
1.596) sehr gering.

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten
finanziellen Vermégenswerte exklusive Zahlungsmittelaquivalente, aber einschliel3-
lich derivativer Finanzinstrumente mit positivem Marktwert, wiedergegeben und be-
tragt zum Bilanzstichtag € 0,4 Mio. (Vorjahr: € 0,8 Mio.).
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Weiterhin ist die FranconoWest AG einem Ausfallrisiko ausgesetzt. Bei der Anlage
liquider Mittel sowie beim Abschluss von derivativen Geschéften werden daher nur
Kontrahenten mit einem Kredit-Rating von mindestens BBB+/Baal ausgewahlt,
verbunden mit einer laufenden Uberwachung der Kontrahenten-Bonitat. Die Ge-
sellschaft hat eine Geschaftspolitik, die das Kreditrisiko im Hinblick auf die einzel-
nen Finanzinstitute auf einen bestimmten Betrag beschrankt. Weiterhin sehen die
mit den Finanzinstituten abgeschlossenen Rahmenvertrage fur derivative Geschéf-
te eine Aufrechnung positiver und negativer Marktwerte bei der Bestimmung der
Ausgleichszahlung im Insolvenzfall vor. Diese Regelung mindert das Kreditrisiko

aus den mit Finanzinstituten abgeschlossenen derivativen Geschaften.

(c) Liquiditatsrisiko

Ein vorsichtiges Liquiditatsmanagement schliel3t das Halten einer ausreichenden
Reserve an flissigen Mitteln, die Mdglichkeit zur Finanzierung durch einen adaqua-
ten Betrag an zugesagten Kreditlinien und die Fahigkeit zur Emission am Markt ein.
Aufgrund der Dynamik des Geschéaftsumfelds, in dem die Gesellschaft operiert, ist
es Ziel der Gesellschaft, die notwendige Flexibilitdt in der Finanzierung durch aus-
reichend ungenutzte Kreditlinien im Bar- und Avalbereich sicherzustellen. Zum Bi-
lanzstichtag verfuigt die Gesellschaft Gber vertraglich zugesagte Kreditlinien zur Fi-
nanzierung weiterer Immobilienkdufe von € 5,2 Mio. im Barbereich (Vorjahr: € 53,0

Mio.). Die Gesellschaft verfiigte zum Bilanzstichtag tUber keine Aval-Kreditlinien.

Sicherungsmalinahmen

Cashflow Hedges — Zinsanderungsrisiken
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Seit dem Geschaftsjahr 2007 hat die FranconoWest AG zur Sicherung des Zah-
lungsstromrisikos variabel verzinslicher Euro-Bankverbindlichkeiten €-Payer Zinss-
waps (,Zahle fix — Empfange variabel”) abgeschlossen. Als Grundgeschaft wurden
variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten designiert. Der Bonitatsaufschlag ist

nicht Gegenstand der Sicherungsbeziehung.
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Zahlungsstromanderungen des Grundgeschéfts, die sich aus den Veradnderungen
des EURIBOR ergeben, sollen durch die Zahlungsstromanderungen der Zinsswaps
ausgeglichen werden. Mit den Sicherungsmafinahmen wird das Ziel verfolgt, den
Zahlungsstrom aus den Bankverbindlichkeiten gegen einen Anstieg des Referenz-

zinssatzes zu sichern. Bonitatsrisiken sind nicht Teil der Sicherung.

Fur die Wirksamkeit der abgeschlossenen Zinsswaps wird die Sicherungsbezie-
hung prospektiv mit der Critical Terms Match Method nach IAS 39.AG108 Uber-
pruft. Retrospektiv wird die Wirksamkeit zu jedem Bilanzstichtag mit einer Sensitivi-
tatsanalyse (Annahme Uber die Veranderung der risikolosen variablen Zinssétze)
Uberpruft, indem gezeigt wird, dass sich die Wertveranderungen von Sicherungs-

und Grundgeschéft aufheben.
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Allgemeine Angaben

Satzung

Die Satzung vom 13.06.2007 ist mehrmals geéndert, zuletzt am 06.05.2008.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft verfiigte im Geschaftsjahr neben zwei Vorstanden, bestehend aus Frau
Christiane Mdller und Herrn Guido Dollhausen, Gber im Durchschnitt vier Angestellte (Vor-

jahr: drei) und seit 2008 einen Auszubildenden.

Vorstand

Die Vorstande erhalten neben einem fixen Gehalt auch in Abhangigkeit vom Unterneh-
mensergebnis nach HGB variable Gehaltsbestandteile von 5 % des Jahresiuberschusses.
Der Vorstand ist gewinnberechtigt seit dem Jahre 2007. Die Gesamtvergitung der Vor-
stande stellt sich wie folgt dar:

2008 2007
in TEUR fix variabel fix variabel
Christiane Moller 150,8 - 114,4 -
Guido Dollhausen 152,4 - 144,0 -
Vorstandsbeziige 303,2 - 258.,4 -

Der Aufsichtsrat hat durch Beschluss vom 17.10.2006 Herrn Guido Dollhausen fur die
Dauer bis zum 31.10.2010 zum Mitglied des Vorstands bestellt. Der Aufsichtsrat hat durch
Beschluss vom 12.03.2007 Frau Christiane Mdller fur die Dauer bis zum 29.02.2012 zum
Mitglied des Vorstands bestellt. Beide Vorstande sind einzelvertretungsberechtigt und von
den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Die Anstellungsvertrage von Frau Christiane Moller und Herrn Guido Dollhausen mit der
FranconoWest AG sind jeweils befristet fir die Dauer der Bestellung abgeschlossen wor-
den und sehen jahrliche fixe Bezlige von jeweils T€ 144 vor. Die Vertrage beinhalten keine
besondere Vergitung fiir die Beendigung des Dienstvertrages. Es bestehen keine weiteren
Dienstleistungsvertrage zwischen den Vorstadnden und der Gesellschaft, die bei Beendi-

gung des Dienstleistungsverhéltnisses Verglinstigungen vorsehen.
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Die Vorstande halten keine Aktien der Gesellschaft. Die Gesellschaft hat den Mitgliedern

des Vorstands keine Pensionszusagen gemacht.

Die Gesellschaft hat den Vorstandsmitgliedern weder Darlehen noch Blrgschaften ge-

wahrt oder Gewahrleistungen fur sie tbernommen.

Der Aufsichtsrat hat fur den Vorstand am 17.04.2007 eine Geschéaftsordnung erlassen.

Mitglieder und Beziige des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat besteht aus:

Metehan Sen: Vorstandssprecher der Franconofurt AG,
(Vorsitzender) Frankfurt am Main
Aufsichtsratsvorsitzender (seit 06.05.2008);

Christian Wolf: Mitglied des Vorstands der Franconofurt AG,
(stv. Vorsitzender) Frankfurt am Main
Mitglied des Aufsichtsrats (seit 06.05.2008);

Kai-Michael Goerke: Rechtsanwalt, Chefsyndikus der Franconofurt AG,
Frankfurt am Main;

Dr. Karsten von Koéller:  Chairman Lone Star Germany GmbH,

Frankfurt am Main
Aufsichtsratsvorsitzender (bis 05.05.2008).

Der Aufsichtsrat hat in der Berichtsperiode € 75.437,50 (Vorjahr: € 30.350,00) an Vergu-
tung erhalten.
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V. Angabe der Mitgliedschaften des Vorstands und Aufsichtsrats in anderen Aufsichts-
raten oder &hnlichen Kontrollgremien

Weitere Aufsichtsratstatigkeiten der Vorstande und Aufsichtsrate bestanden zum Bilanz-

stichtag wie folgt:

Metehan Sen: Aufsichtsrat der FranconoResidence AG,
Frankfurt am Main,
Aufsichtsratsvorsitzender der FranconoOst AG,
Leipzig

Christian Wolf: Aufsichtsratsvorsitzender der FranconoResidence AG,
Frankfurt am Main
Aufsichtsrat der FranconoOst AG, Leipzig

Kai-Michael Goerke: Aufsichtsrat der FranconoResidence AG,
Frankfurt am Main

Dr. Karsten von Koller: stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender der
Corealcredit Bank AG, Frankfurt am Main,
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender der
MHB-Bank AG, Frankfurt am Main,
Non-Executive-Director und Mitglied des Investment
Committee von W.P. Carey LLC, New York

VI. Abschlussprifer
Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 06.05.2008 wurde als Abschlussprifer der
FranconoWest AG die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin ("KPMG"), ge-

wahlt.

Das im Geschéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar (ohne Auslagen und Umsatzsteuer)
des Abschlussprifers betragt T€ 65.
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VII.

Angaben zu nahe stehenden Personen und Gesellschaften

Hauptaktiondr der FranconoWest AG ist derzeit die Franconofurt AG, Frankfurt am Main,
die 30.079.880 Aktien von den 33.000.000 ausgegebenen Aktien halt. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 91,15 %.

In der Berichtsperiode wurden in nicht unerheblichem MaRRe Immobilieninvestitionen geta-
tigt. Bei der Abwicklung bedient sich die Gesellschaft der Dienstleistungen der Servicege-

sellschaften von Franconofurt AG als Muttergesellschaft und der Tochtergesellschaften.

Hierzu wurden in 2007 Rahmenvertrage mit den Gesellschaften RheinAkquisition GmbH,
RheinProperty GmbH und RheinConstruct GmbH geschlossen. Daneben hat die Gesell-
schaft mit der Muttergesellschaft Franconofurt AG einen Vertrag tber die Nutzung von Be-
triebsrAumen und Infrastruktur abgeschlossen, in dem die FranconoWest AG einen Tell
der von der Franconofurt AG angemieteten Geschaftsrdume sowie zu einem bestimmten
Teil die von der Franconofurt AG eingerichtete Infrastruktur, insbesondere Informations-
technologie nutzt. Alle diese Geschéftsheziehungen halten nach Auffassung der Gesell-

schaft einem Drittvergleich stand.

Der Umfang der Geschéfte betrug im Einzelnen:
e Franconofurt AG: Weiterbelastungen von Konzerndienstleistungen
e MainConstruct GmbH und RheinConstruct GmbH: Bau- und Instandhaltungsleistun-
gen sowie Hausmeisterdienstleistungen

¢ MainProperty GmbH: Hausverwaltungsdienstleistungen

Folgende Betrdage wurden verrechnet:

in TEUR 2008 2007

Franconofurt AG 338 443
MainConstruct AG 0 18
RheinConstruct GmbH 0 55
MainProperty GmbH 22 41
Gesamt 360 557
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VIIl. Wertpapierbesitz der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Der Vorstand und der Aufsichtsrat hielten keine Anteile an der Gesellschaft. Das Aufsichts-
ratmitglied Herr Wolf hielt Gber die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main,
zum Bilanzstichtag 6,56 % (das entspricht 2.166.000 Anteile) an der Gesellschaft.

IX. Haftungsverhéaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestanden wie im Vorjahr keine Haftungsverhaltnisse.
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a. Bis zum Bilanzstichtag wurden Kaufvertrage fur Immobilienkdufe im Umfang von
€ 3,6 Mio. notariell beurkundet, fur die bis zum Bilanzstichtag noch kein Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte.

b. Property Management Vertrag mit der Gebau Treuhand GmbH mit einer Laufzeit
von 36 Monaten bis zum 31.12.2010. Gesamtverpflichtung von € 1.000.000, davon
€ 500.000 fallig innerhalb eines Jahres.

c. Vertrag Uber Beratung, Fihrung der Buchhaltung und Abschusserstellung mit Steu-
erberater Peter Dérfler mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2009. Gesamtverpflichtung
€ 144.000, davon € 144.000 fallig innerhalb eines Jahres.

d. Finanzielle Verpflichtungen gegeniber der Muttergesellschaft gliedern sich wie

folgt:
in TEUR sonstige finanzielle Verpflichtungen
Zum 31.12.2008 bis 1 Jahr bis 5 Jahre
Mietverpflichtungen 182 363
Lizenzgebiihren SAP 79 318
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Sonstige Erlauterungen
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Angaben gemanR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG (3 %-Schwelle)

Die Franconofurt AG, 60313 Frankfurt am Main (,oberste Konzernmutter®), halt zum Stich-
tag 31.12.2008 30.079.880 Aktien (dies entspricht 91,15 %). Herr Christian Wolf, Deutsch-
land, héalt Gber die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main, 6,56 % (das ent-
spricht 2.166.000 Stimmrechten) der Anteile.

Angaben zu meldepflichtigen Wertpapiergeschéaften bzw. Beteiligungen gemal § 15a
WpHG und 88 21 f. WpHG

Sal. Oppenheim jr. & Cie. S.C.A., 4 rue Jean Monnet, L-2180 Luxembourg, Luxembourg,
hat der Gesellschaft am 01.10.2008 gemal § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass der Stimm-
rechtsanteil der Sal. Oppenheim jr. & Cie. KGaA, Unter Sachsenhausen 4, 59667 Koln, an
der FranconoWest AG, Dusseldorf, am 30. September 2008 die Schwellen von 5 % und

von 3 % unterschritten hat und zu diesem Tag 0,00 % (0 Stimmrechte) betragt.

Des Weiteren wurde der Gesellschaft gemall 8 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass der
Stimmrechtsanteil der Sal. Oppenheim jr. & Cie. S.C.A., 4 rue Jean Monnet, L-2180
Luxembourg, Luxembourg, an der FranconoWest AG am 30. September 2008 die Schwel-
len von 5 % und von 3 % unterschritten hat und zu diesem Tag 0,00 % (0 Stimmrechte)
betragt. Samtliche dieser Stimmrechte wurden der Sal. Oppenheim jr. & Cie. S.C.A. dabei
Uber die Sal. Oppenheim jr. & Cie. KGaA, Unter Sachsenhausen 4, 50667 Koln, Deutsch-
land gemanR § 22 Abs. 1 Nr. 1 WpHG zugerechnet.

Herr Christian Wolf, Deutschland, hat der Gesellschaft gemald 8 21 Abs. 1 WpHG mitge-
teilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der FranconoWest AG, Dusseldorf, am 28.10.2008
die Schwellen von 3 % und 5 % Uberschritten hat und nunmehr 6,56 % (das entspricht
2.166.000 Stimmrechten) betragt. Samtliche Stimmrechte sind ihm nach 8 22 Abs. 1 S.1
Nr. 1 WpHG Ulber die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main, zuzurechnen.

Die Franconofurt AG halt zum 31.12.2008 30.079.880 -91,15 % (Vorjahr: 28.000.000
-84,85%) der Anteile an der FranconoWest AG.
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Die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main, Deutschland, hat der Gesellschaft
gemall 8 21 Abs. 1 WpHG am 19.01.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
FranconoWest AG, Dusseldorf, Deutschland, am 16.01.2009 durch Aktien die Schwelle
von 5% der Stimmrechte unterschritten hat und nunmehr 3,38 % (das entspricht
1.116.000 Stimmrechten) betragt.

Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex

Die FranconoWest AG hat den Aktiondren die vom Vorstand und Aufsichtsrat abgegebene
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG in

2009 auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.franconoWest.de >Investor Relation

>Corporate Governance dauerhaft zugénglich gemacht.

Unterschrift des Vorstands

Dusseldorf, den 06.03.2009

Guido Dollhausen Christiane Moller
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Konzernlagebericht 2008

FranconoWest AG, Dlisseldorf

1. Geschéaft und Rahmenbedingungen

1.1 Gesamtwirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2008 deutlich schwécher gewachsen als in den beiden
vorausgegangenen Jahren. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
(Destatis) war das preis- und kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nur um moderate
1,0 % hoher als im Jahr zuvor. 2007 war das BIP noch um 2,5 % und 2006 um 3,0 %
gestiegen. Die deutsche Wirtschaft ist 2008 im Wesentlichen aufgrund der Finanzmarktkrise
in einen Abschwung eingetreten.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts (preisbereinigt) trugen alle Wirtschafts-
bereiche positiv zum Wachstum bei.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts kamen 2008 die Wachstumsimpulse
ausschlief3lich aus dem Inland.

Die Konsumausgaben nahmen 2008 um 0,5 % zu. Das ist ausschlie3lich auf eine Erhdhung
des Staatskonsums um 2,2 % zurlckzufiihren. Die privaten Konsumausgaben blieben im
Vergleich zum Vorjahr unverandert.

Die Bruttolohne und -gehdlter stiegen 2008 um 3,9 % auf EUR 996 Milliarden. In diesem
kraftigen Zuwachs, dem hodchsten seit 1992, spiegeln sich sowohl die Lohn- und Gehalts-
steigerungen des Jahres 2008 als auch der erneute Beschéaftigungszuwachs wider. Die
Nettolohne lagen um 3 % Uber dem Niveau des Vorjahres.

Das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte nahm 2008 um 2,6 % auf 1.553
Milliarden Euro zu. Das ist die héchste Wachstumsrate seit 2001. Wie bereits im Jahr 2007
blieb auch 2008 die Entwicklung der in jeweiligen Preisen berechneten Konsumausgaben
der privaten Haushalte mit 2,2 % hinter dem Anstieg des verfigbaren Einkommens zurlck.
Die Sparquote der privaten Haushalte stieg dementsprechend um 0,6 % Prozentpunkte auf
11,4 %. Einen so hohen Wert gab es zuletzt 1994.

1.2 Branchensituation
Immobilienmarkt in Deutschland

Der Immobilienmarkt in Deutschland wurde in 2008 durch die von der Finanzkrise
ausgehenden Schockwellen fir die deutsche Wirtschaft maf3geblich beeinflusst. Nach einem
guten Start im ersten Quartal hat sich die Situation so stark eingetriibt, dass Deutschland an
den Rand einer Rezession geraten ist.

Die im Juli 2007 erstmals aufgetretenen Erschiitterungen im globalen Finanzsystem, haben
im September 2008 eine neue Dimension erreicht. Die Insolvenz von ,Lehman Brothers* hat
das Vertrauen in die Stabilitdt von Banken und Versicherungen so massiv beschadigt, dass
die Kreditbeziehungen zwischen den Finanzinstituten nahezu zum Erliegen gekommen sind.
Staatliche Interventionen verhinderten den Zusammenbruch des gesamten Finanzsystems,
denn nicht nur die Kreditvergabe zwischen den Banken, sondern auch die an Unternehmen
und private Haushalte ware zum Stillstand gekommen.
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Durch weit reichende Liquiditatshilfen und Zinssenkungen haben die Zentralbanken den
Banken ermdglicht, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Die Regierungen
mussten Lésungen fir teilweise sehr gravierende Solvenzprobleme der Banken finden und
haben (ber staatliche Rettungsschirme die Gefahr eines Zusammenbruchs des
Finanzsystems vorlaufig abgewendet. Es wird jedoch damit gerechnet, dass es in 2009 bei
vielen Banken noch zu weiteren gravierenden Schieflagen kommen wird.

Bei so gravierenden Schocks im Finanzsystem ist und war es unvermeidlich, dass auch die
Realwirtschaft in Mitleidenschaft gezogen wird. Mit der Finanzkrise einhergehend gab es in
2008 ungewodhnlich groRBe Schwankungen von Wechselkursen, Rohstoffpreisen,
Aktienindizes und Zinssatzen. Deutsche Immobilienaktien haben zwischen Januar und
Anfang Dezember 2008 im Durchschnitt einen Kursverlust von rund 64 % erfahren, im
gleichen Zeitraum sank der wichtigste deutsche Aktienindex DAX um 41 %. Die Européische
Zentralbank hat drei Leitzinssenkungen innerhalb von drei Monaten in den Monaten Oktober,
November und Dezember auf 2,5 % vorgenommen, nachdem sie noch im Juli 2008 den
Leitzins von 4,00 % auf 4,25 % angehoben und vor dem Hintergrund einer drastisch
gestiegenen Teuerungsrate von rund 4 % im Juli noch weitere Zinsschritte nach oben bis
Jahresende angekiindigt hatte.

Viele Lander sehen sich derzeit mit einer Krise am Immobilienmarkt durch stark gefallene
Preise und rucklaufige Transaktionen konfrontiert. Der deutsche Immobilienmarkt ist davon
weniger stark betroffen, weil Deutschland den europdischen Preistrend nicht mitvollzogen
hat. Gleichwohl haben beispielsweise deutsche Immobilien-AG’s in 2008 deutlich weniger
gehandelt als in 2007. Nach Berechnungen des internationalen Immobilienberaters
Cushmann & Wakefield wurden 2008 Wohnimmobilienportfolios mit insgesamt 150.000
Wohneinheiten und einem Volumen von rund 6,1 Mrd. Euro gehandelt. Dies entspricht einem
Ruckgang der gehandelten Wohneinheiten von etwa 44 %. Verglichen mit den beiden
Vorjahren ist dieser Einbruch gravierend, wobei gesehen werden muss, dass gerade in den
Vorjahren auf dem Immobilienmarkt eine ausnahmebedingte Sonderkonjunktur durch
niedrige Zinsen, globales Wirtschaftswachstum, attraktive Renditen und Produktverflgbarkeit
herrschte.

Bremseffekte gingen insbesondere von den Problemen im Bankensektor durch eine
vorsichtigere Kreditvergabe und bei vielen Instituten fehlendem Eigenkapital aus, so dass
keine expansivere Geschaftspolitik mdglich war bzw. ist. Auch wird erwartet, dass der
Konjunkturabschwung zu sinkenden Mieten und steigenden Leerstanden insbesondere bei
gewerblich genutzten Immobilien fuhren wird. Die Preiserwartungen von Kaufern und
Verkaufern fallen derzeit auseinander, was zusatzlich zur Finanzkrise auch die geringe
Anzahl an Transaktionen erklart.

In den vergangenen Jahren wurde das Interesse internationaler kapitalstarker Opportunity
Fonds und Private Equity-Unternehmen an deutschen Wohnportfolios geweckt. Ursachlich
waren eine unterdurchschnittiche Wertentwicklung am deutschen Wohnungsmarkt,
einhergehend mit einer geringen Eigentumsquote sowie gunstige Kreditkonditionen.

Die bedeutendste Transaktion in 2008 war der Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft
NRW (LEG) im Juni mit 93.000 Wohneinheiten an Whitehall Fund von Goldman Sachs.
Transaktionen in dieser Gréfienordnung sind selten geworden. Gehandelte Wohnportfolios
sind mittlerweile deutlich kleiner strukturiert.

Fur die FranconoWest AG konnten trotz der Verwerfungen durch die Finanzkrise keine
bestandsgefahrdenden Auswirkungen fiir den Konzern festgestellt werden. Grinde hierflr
sind insbesondere die Stabilitdét des deutschen Mietwohnungsmarktes, der durch ein sich
reduzierendes Angebot und eine steigende Nachfrage gepragt ist. Die Eigentiimerquote ist in
Deutschland nach wie vor niedrig, sie liegt bei rd. 43 % und ist damit eine der niedrigsten
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Wohneigentumsquoten in Europa. Deutschland stellt mit ca. 39 Mio. Wohnungen den mit
Abstand groRten Wohnungsmarkt dar, mehr als die Halfte sind Mietwohnungen. Weiterhin
sind die Neubauaktivitaten auf sehr zuriickhaltendem Niveau, so dass in einigen west-
deutschen Stadten bereits eine Wohnungsknappheit befirchtet wird.

Die Wohnungsnachfrage steigt trotz Bevdlkerungsrickgang. Hauptursache ist die durch
Alterung der Gesellschaft zunehmende Singularisierung. Erst ab 2020 wird die Nachfrage
stagnieren. Die Zahl der Haushalte wird bis 2020 um 1,1 auf 40,5 Millionen steigen. Das
Wachstum wird durch mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte getrieben. Die Zahl der
Familienhaushalte geht hingegen um 1,8 Millionen zurick. Es werden kinftig mehr
altersgerechte und kleinere Wohnungen vor allem in Stadten gefragt sein, als Wohnraum fir
Familien. Durch die Binnenmigration wird insbesondere in den wachstumsstarken Regionen
—vor allem in und um die Grof3stéadte— die Zahl der Haushalte zunehmen. Die zunehmende
Einkommensspreizung der Haushalte diurfte zum einen die Nachfrage nach preisgtinstigen
stadtischen Wohnungen und zum anderen nach qualitativ hochwertigen Wohnungen,
vorwiegend als Eigentumsobjekte, erhéhen.

Nach diesem Szenario lasst sich mindestens eine stabile Nachfrage nach Mietwohnraum
erwarten. Zudem haben die deutschen Wohnimmobilien den européischen Preistrend nicht
mitvollzogen. Das Risiko einer negativen Wertentwicklung im Segment ,Wohnimmobilien*
wird daher trotz der Finanzkrise als gering eingeschatzt.

Aufgrund dieser Marktsituation sieht der Konzern keine Veranlassung die Bewertungs-
ansatze zu andern oder zum Bilanzstichtag eine Wertkorrektur vorzunehmen.

Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen (NRW) ist einer der interessantesten Immobilienstandorte Deutsch-
lands. Als das wirtschaftlich starkste und mit 18 Mio. Einwohnern bevdlkerungsreichste
Bundesland profitiert NRW von der zentralen Lage in Europa, der guten Infrastruktur und der
hohen Qualifikation der Bevélkerung. Die Wirtschaft in NRW hat in den vergangenen dreil3ig
Jahren einen Strukturwandel vollzogen und ist vom einstigen Zentrum der Schwerindustrie
zu einem Standort mit einem Mix aus Industrie und Dienstleistungen gewachsen.

FranconoWest AG (Konzern) konzentriert sich auf den Erwerb und die Vermietung von
Wohnimmobilien in attraktiven Lagen in Nordrhein-Westfalen. Daher wird mit besonderem
Interesse die Entwicklung der Region und des Immobilienmarktes verfolgt.

Der Konzern findet in Nordrhein-Westfalen ein grof3es Marktpotenzial fir den Einkauf der
Immobilien und profitiert mit Blick auf die demographische Entwicklung von der alternden
Gesellschaft, die zunehmend Immobilienvermdgen verkauft, sowie von einem hohen Liqui-
dationsbedurfnis der Erbengeneration.

Es ist nicht auszuschlieen, dass die gesamtwirtschaftliche Entwicklung auch die
Wertentwicklung von Wohnimmobilien in NRW beeintrachtigen wird. Erfahrungsgemar sind
Wohnimmobilien aber im Vergleich zu Gewerbeimmobilen hinsichtlich ihrer Wertentwicklung
weniger volatil und gelten als (vergleichsweise) sichere Anlageklasse. Zudem war nicht
festzustellen, dass es in der Rhein-Ruhr-Region in den letzten Jahren extreme preisliche
Ubertreibungen gab, die nun schmerzhafte Abschlage erfahren missten.

Der Markt fur Mietwohnungen war in 2008 ebenfalls von einer ungebrochen konstanten
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum gekennzeichnet.
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Daher rechnet der Konzern im GrofRen und Ganzen mit einem gleich bleibenden Preisniveau
auf dem Wohnimmobilien- und Mietwohnungsmarkt.

1.3 Marktumfeld der FranconoWest AG

Der Konzern ist in NRW einem intensiven Wettbewerb im Einkauf ausgesetzt, da die
Markteintrittsbarrieren generell niedrig sind. Dabei treten in erster Linie regionale Investoren
bzw. Immobiliengesellschaften, national und international investierende Fonds sowie
institutionelle Investoren auf.

Bedingt durch die Finanzkrise wird das Interesse auslandischer Immobiliengesellschaften,
sich in diesem Markt zu positionieren, bis auf weiteres deutlich verringert sein. In der
Vergangenheit fehlten diesen Immobiliengesellschaften oftmals neben dem regionalen
Netzwerk insbesondere auch die Bereitschaft und die strukturellen Voraussetzungen, um
durch regelmaRige Kaufe im Kkleinteiligen Immobiliensegment (ab EUR 400.000)
insbesondere von Maklern als interessante und nachhaltige Geschéftspartner anerkannt zu
werden. Die grofRen Uberregional tatigen Investoren bewegen sich in der Regel im Segment
der Portfoliotransaktionen. Die FranconoWest AG (Konzern) erwirbt die Immobilien jedoch in
der Regel einzeln und bewegt sich daher schon bei dem jeweiligen Transaktionsvolumina
unterhalb der Gberregional tatigen Investoren.

Das Geschaftsmodell des Konzerns ist fur die derzeitige und zukinftige Marktlage nach
Auffassung des Vorstands des Mutterunternehmens nach wie vor aussichtsreich aufgestellt.
Unter den deutschen bdrsennotierten Immobilienkonzernen ist die FranconoWest AG der
einzige Konzern, der Uber ein auf Nordrhein-Westfalen beschréanktes Portfolio mit dem
Schwerpunkt auf kleinteilige Wohnimmobilien verfugt.

Wohnimmobilien bieten weiterhin ein ausgewogenes Chancen-Risiko-Profil in der Wert-
schatzung vieler institutioneller Investoren. Studien von Feri und von Ernst & Young Real
Estate belegen, dass die meisten deutschen institutionellen Investoren ihren
Immobilienbestand erhéhen wollen. Der Anteil der Immobilienanlagen bei européischen
Vorsorgeeinrichtungen ist heute vergleichsweise gering und liegt in allen europaischen
Landern deutlich unter den gesetzlichen Quoten. Unter der Voraussetzung einer soliden
Liquiditatsausstattung erlaubt diese Situation vor allem eigenkapitalstarken Ké&ufern, in
diesen Markt einzusteigen. Sie waren in den vergangenen Jahren haufig nicht zum Zuge
gekommen, als Finanzinvestoren mit hohem Fremdkapital die Immobilientransaktionen
dominierten.

1.4 Positionierung der FranconoWest AG

Der Konzern FranconoWest AG hat sich seit seiner Geschaftsaufnahme in Nordrhein-
Westfalen im Bereich des Portfolio-Aufbaus durch den Ankauf einzelner Mehrfamilienhauser
und der Bestandsbewirtschaftung etabliert.

Die gesteigerte Aufmerksamkeit durch den Bodrsengang und die erweiterten finanziellen
Moglichkeiten infolge der Erhohung des Eigenkapitals haben die Wettbewerbssituation des
Konzerns auf dem Immobilienmarkt gestarkt.

Im Zuge der Finanzkrise ist ein Zukauf von weiteren Immobilien bis auf weiteres nicht
geplant. Die Konzentration liegt daher auf der Erhéhung bzw. Optimierung der Renditen und
Wertsteigerungspotenziale durch ein qualifiziertes Asset- und Unternehmensmanagement.
Dies beinhaltet die konsequente Ausnutzung von Mietsteigerungspotenzialen im Bestand
und bei Neuvermietung sowie niedrige Leerstandsquoten und eine solide Mieterstruktur. Die
durchschnittliche Leerstandsquote lag im Geschéftsjahr bei 6,0 % (Vorjahr: 3,5 %).
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Der Konzern wird auch kiinftig sich ergebende Verkaufschancen gezielt nutzen, um weitere
Abverkaufe zu tatigen.

Zum Aufbau regionaler Immobilien-Teilportfolien in Einzelgesellschaften wurden zwei
Objektgesellschaften in der Rechtsform einer GmbH erworben. Diese Gesellschaften wurden
in 1. FranconolnWest GmbH und 2. FranconinWest GmbH umfirmiert und mit
entsprechendem Eigenkapital durch die FRW ausgestattet. Geschaftsfihrer dieser
Gesellschaften ist Herr Guido Dollhausen, Mitglied des Vorstands der FranconoWest AG.

Mit Erwerb aller Anteile an der 1. FranconolnWest GmbH, 2. FranconinWest GmbH AG
sowie der RheinAcquisistion GmbH hat das Mutterunternehmen erstmals einen Konzern-
abschluss aufgestellt. Daher entsprechen die ausgewiesenen Vorjahreswerte die des IFRS
Einzelabschlusses des Mutterunternehmens.

1.5 Unternehmensstrategie

Der Konzern verfolgt bislang die Unternehmensstrategie des Aufbaus eines Immobilien-
portfolios durch den selektiven Erwerb einzelner Objekte in Nordrhein-Westfalen mit der
Absicht, durch Optimierung der wirtschaftlichen und technischen Potenziale bei den
Bestandsobjekten eine hohe Mietrendite zu generieren. Im Zuge der Finanzkrise ist jedoch
ein weiterer Zukauf von Immobilien bis auf weiteres nicht geplant. Der Schwerpunkt wird auf
der Bestandsoptimierung des bisher erworbenen Portfolios liegen.

Im Zuge von Veraulerungsprozessen einzelner Immobilien oder Teilportfolien sollen
attraktive Margen erzielt werden und das Portfolio optimiert werden.

Durch die geographische Streuung des Immobilienbestandes innerhalb des Gebietes auf
verschiedene Stadte und Regionen werden Klumpenrisiken bei Vermietung und Verkauf
vermieden.

Der Konzern nimmt eine Nischenposition durch kleinteiligen Ankauf von Wohnimmobilien
bereits ab EUR 0,4 Mio. und Zusammenstellung zu grof3volumigen Portfolien ein.

Durch strenge Anlagekriterien an die Objektstandorte, die Qualitdt der Mieterstruktur, die
Bauqualitat und die wirtschaftlichen Kennziffern werden immobilienspezifische Risiken
reduziert und die Grundlage fur nachhaltige Renditen geschaffen.

1.6 Forschung und Entwicklung

Der Konzern betreibt aufgrund der Art seiner Geschaftstatigkeit keine Forschung und
Entwicklung. Von Patenten, Lizenzen oder Marken ist die Geschéftstatigkeit des Konzerns
nicht abhéngig. Der Konzern betreibt aber Marktbeobachtungen hinsichtlich des
Immobilienmarktes.

1.7 Auslandsgeschaft

Der Konzern ist ausschlieBlich in Deutschland tatig. Es gibt weder Standorte im Ausland
noch sind diese in Planung.
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1.8 Organe, Mitarbeiterinnen, Personalentwicklung

Der Konzern verfiigt zum Stichtag und im Berichtszeitraum auf3er den beiden Vorstanden
des Mutterunternehmens uber vier weitere Mitarbeiterinnen und einen Auszubildenden.

1.9  Vergutungsbericht

Die Vorstandsvergitungen werden vom Aufsichtsrat festgelegt und schreiben den
Vorstadnden neben einer fixen auch eine variable Vergutung zu. Die variable Vergitung stellt
eine Gewinnbeteiligung dar, die sich am Jahresuberschuss gemafl Handelsgesetzbuch
orientiert und damit auf der gleichen Grundlage erfolgt wie die Dividendenberechnung. Die
konkrete, individualisierte Darstellung der Vorstandsvergitungen kann dem Anhang des
Konzernabschlusses bzw. des Jahresabschlusses entnommen werden.

2. Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
2.1 Ertragslage

Die Umsatzerlose des FranconoWest Konzerns wurden im Wesentlichen im
Kerngeschéftsbereich Vermietung erwirtschaftet und stiegen im Geschéftsjahr auf EUR 5,8
Mio. (Vorjahr: EUR 1,8 Mio.). Der Anstieg der Umsatzerlése resultiert aus dem
fortschreitenden Bestandsaufbau des Konzerns.

Volle Auswirkungen des Bestandsaufbaus werden sich aufgrund der zeitlichen
Verzogerungen zwischen Kauf und wirtschaftlichem Ubergang noch Uber das Jahresende
2008 hinziehen. Die vollen Mieteinnahmen sind daher erst ab Q2/2009 zu erwarten.

Der Konzern weist fur das Berichtsjahr 2008 ein positives Periodenergebnis in Hohe von
EUR 2,5 Mio. (Vorjahr: EUR 4,3 Mio.) aus. Das positive Ergebnis wurde durch die
Neubewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert
in Hohe EUR 4,2 Mio. (Vorjahr: EUR 7,2 Mio.) und aus dem Verkauf von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien in Hohe von EUR 9,0 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0 Mio.) beein-
flusst. Die Buchwerte dieser Immobilien betrugen insgesamt EUR 8,8 Mio.

Ebenfalls beeinflusst wurde dieses Ergebnis durch die Verwaltungsaufwendungen in Hohe
von EUR 2,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1,1 Mio.), die Finanzierungsaufwendungen in Hohe von
EUR 3,2 Mio. (Vorjahr: EUR 0,7 Mio.). sowie Zinsertrage in Héhe von EUR 0,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,3 Mio.). Der negative Anstieg des Finanzergebnisses steht im Zusammenhang mit
dem planmé&Rigen Anstieg der Fremdkapitalquote des Konzerns. Aufgrund der stark
gesunkenen Zinsentwicklung belastet der ineffektive Anteil der negativen Barwerte aus der
Bewertung von Zinssicherungsinstrumenten (Swaps) in Héhe von EUR 0,4 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,1 Mio.) das Ergebnis.

Da der Immobilienbestand sukzessive im Laufe des Jahres aufgebaut wurde, flossen die

Mieten teilweise nicht flr das volle Geschéftsjahr zu. Die Verwaltungskosten und sonstigen
betrieblichen Aufwendungen hingegen schlugen voll zu Buche.
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2.2.Vermogenslage

Der FRW Konzern weist im Jahr 2008 ein positives Periodenergebnis in Hohe von EUR 2,5
Mio. (Vorjahr: EUR 4,3 Mio.) aus. Der Konzern konnte sich im dritten Jahr nach Aufnahme
seiner Geschaftstatigkeit in Nordrhein-Westfalen mit dem ausgewiesenen Ergebnis gut
behaupten. Insgesamt war das Jahr fir den Konzern von der Fortsetzung des Aufbaus des
Immobilienbestandes, der Bestandsoptimierung und der Abwicklung des Verkaufs des ersten
Immobilien-Portfolios gepragt.

Der Bestand an Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten erhéhte
sich von EUR 55,0 Mio. auf EUR 86,6 Mio.

Im Vordergrund des operativen Geschaftsverlaufs stand der Ausbau des Bestandsportfolios
in Nordrhein-Westfalen mit dem Schwerpunkt auf der Rhein-Ruhr-Region. Im Rahmen dieser
Tatigkeit wurden in 2008 49 Objekte (68 Mehrfamilienhduser) mit 573 Wohn- und 29
Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache von rund 35.770 gm mit einem Wert von 27,4 Mio.
EUR bilanziell Gbernommen.

Eine weitere Aufgabe wahrend des Jahres 2008 bestand auf3erdem darin, die Haus-
verwaltung an eine externe Verwaltungsgesellschaft zu Ubertragen. Diese Gesellschaft
verfugt uber jahrelange Erfahrung am Markt und wird weiterhin auf dem im Jahr 2007
konzernweit eingefihrten SAP-System arbeiten. Durch diese Entscheidung nimmt der
Konzern Einsparpotenziale wahr. Aufgrund von Skaleneffekten kann die externe Hausver-
waltung die Verwaltungsleistung kostengunstiger erbringen, als die konzerneigene Hausver-
waltung dies unter Berlcksichtigung der Grol3e des aktuellen Bestandes kdnnte.

Der Anstieg der Bilanzsumme des Konzerns von EUR 82,0 Mio. (31.12.2007) auf
EUR 103,6 Mio. (31.12.2008) verdeutlicht das kontinuierliche Wachstum des Konzerns.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Verkauf des ersten Teilportfolios im zweiten Quartal
durch entsprechende Neukaufe zu kompensieren war, und mit Blick auf die weiterhin,
aufgrund der Finanzkrise anhaltenden Unsicherheiten am Kapitalmarkt, ein noch
selektiverer Einsatz des zur Verfigung stehenden Eigenkapitals geboten war.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden unterjdhrig in mehreren unab-
hangigen Gutachten insgesamt mit einem Gesamtiwert von EUR 86,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 55,0 Mio.) bewertet. Der Konzern kann im Berichtsjahr in der IFRS-Konzernbilanz far
die Zugange einen unrealisierten Gewinn aus der Neubewertung von Immobilien in Hohe
von EUR 4,2 Mio. (Vorjahr: EUR 7,2 Mio.) ausweisen.

Die kurzfristigen Vermogenswerte verminderten sich auf EUR 16,4 Mio. (Vorjahr: EUR 25,6
Mio.) im Wesentlichen durch den Nutzen/Lasten-Ubergang der unter ,Zur Verduf3erung
gehaltenen Vermdgenswerte” bilanzierten Immobilien aus dem Jahr 2007.

Die Verminderung des Bestandes an liquiden Mitteln resultiert aus den im Geschaftsjahr
2008 vorgenommenen Investitionen bzw. aus noch nicht valutierten Krediten fir bereits
erworbene Obijekte.

Die Eigenkapitalquote verringerte sich von 47,3 % zum Vorjahresende auf 38,0 % zum
31.12.2008. Die Quote fur verzinsliches Fremdkapital erhéhte sich dagegen von 47,0 % auf
54,0 % zum 31.12.2008. Die langfristigen Vermogenswerte decken zu 158,3 % (Vorjahr:
146,6 %) das verzinsliche Fremdkapital ab.
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2.3 Finanzlage

Aufgrund des Geschaftsmodells besitzt der Konzern einen hohen Finanzierungsbedarf. Im
abgelaufenen Geschéftsjahr standen ausreichend liquide Mittel als Guthaben bei Kredit-
instituten zur Verfiigung. Diese Mittel decken einen Teil des Finanzbedarfs ab, zusatzlich
wurde der Finanzbedarf aber auch durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten gedeckt.

Aus der operativen Geschéftstatigkeit wurde ein negativer Cashflow in Hohe von EUR 1,8
Mio. erwirtschaftet.

Die Auszahlungen aus dem Erwerb von Immobilienbestdnden betrugen 26,2 Mio. Dem
stehen liquide Zuflisse aus der Nettoaufnahme von verzinslichen langfristigen
Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von EUR 17,5 Mio. gegeniber. Weiterhin konnten
Einzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien von EUR 9,0 Mio. erzielt werden.

Im Geschéftsjahr 2008 wurden notarielle Kaufvertrage Uber Immobilienkaufe mit einem
Vertragsvolumen von EUR 23,0 Mio. abgeschlossen, bei denen der Ubergang von Nutzen
und Lasten bis zum Bilanzstichtag teilweise noch nicht erfolgt war. Hieraus resultieren
Zahlungsverpflichtungen in Hohe von EUR 3,6 Mio. Diese sind Uber den Bestand an liquiden
Mitteln sowie Uber bereits zugesagte Kredite abgedeckt.

Dem Konzern standen am Ende des Geschéftsjahres 2008 kurzfristig verfligbare liquide
Mittel in H6he EUR 13,7 Mio. (Vorjahr: EUR 15,3 Mio.) zur Verfligung. Darin enthalten sind
als Sicherungsinstrument erhaltene Kautionen in Hohe von EUR 0,4 Mio. (Vorjahr: EUR 0,2
Mio.).

Der Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Am 31.12.2008 hatte der Konzern langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten in Hohe von
EUR 55,1 Mio. (Vorjahr: EUR 38,6 Mio.) aufgenommen. Zusatzlich bestehen zugesagte
aber noch nicht abgerufene Kredite, ausschlie3lich fir Immobilienerwerbe, in Héhe von
EUR 5,2 Mio. bei der Hypo Vereinsbank, der Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank
AG, der Stadtsparkasse Dusseldorf und der Kreissparkasse Kdln zur Verfligung.

Fur den Uberwiegenden Teil der Finanzierungen sind in den Kredit- bzw. Darlehensvertragen
als Sicherungsmittel Vereinbarungen (Financial Covenants) dahin gehend getroffen worden,
dass sich aus dem finanzierten Immobilienportfolio eine bestimmte Rendite (DSCR Debt —
Service Coverage Ratio) ergeben muss. Das Verhéltnis der Ist-Miete abzlglich festgelegter
Werte fir die Bewirtschaftungskosten im Verhéltnis zum Zins- und Tilgungsdienst darf dabei
eine festgelegte Grenze nicht unterschreiten. Vereinzelt konnten diese festgelegten
Untergrenzen auf Einzelobjektebene bzw. Portfolioebene pro Kreditvertrag leerstandsbedingt
zum Stichtag 31.12.2008 nicht eingehalten werden. Der Vorstand des Mutterunternehmens
sieht hieraus aber keine Gefahrdung fur die Kreditbeziehungen, da die Covenants fur das
jeweils finanzierte Gesamtportfolio pro Kreditinstitut eingehalten werden bzw. die Abwei-
chungen nicht gravierend sind und sich somit gegebenenfalls in einem uberschaubaren
finanziellen Rahmen halten, da zurzeit ausschlieBlich liquide Mittel als Sicherung zu
hinterlegen sind.

Der Konzern ist durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten Zinsanderungsrisiken
ausgesetzt. Um dieses Risiko auch langfristig zu minimieren, hat der Konzern neben der
Vereinbarung langfristiger fester Zinssatze den Uberwiegenden Teil der Fremdmittel auf
variabler Basis aufgenommen. Diese sind mit Sicherungsinstrumenten in Form von Swaps
gegen steigende Zinsen abgesichert. Die Laufzeiten betragen von einem Vertragsende zum
30.06.2012 bis langstens zum 30.12.2018. Dies entspricht einer durchschnittlichen Laufzeit
von sechs Jahren. Der Konzern erhdlt hieraus den 3-Monats-EURIBOR und zahlt hierfir
einen festen Zinssatz zwischen 4,05% und 4,89 % zusatzlich zu der vereinbarten
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Bankenmarge zwischen 90 und 150 Basispunkten. Weiterhin sind bei den Bankver-
bindlichkeiten die Einhaltung von vorgegebenen Finanzkennzahlen sicher zustellen.

Fur den Teil der variablen Kreditmittel, fir die bisher keine Sicherungsinstrumente in Form
von Swaps oder Festsatzkonditionen abgeschlossen wurden, konnte der Konzern an der
Entwicklung des Zinsniveaus durch niedrigere Zinsen partizipieren.

Die eingesetzten Zinssicherungsinstrumente sind grundsétzlich frei handelbar und damit
Marktwertschwankungen unterworfen. Da der Konzern bei einem grol3en Teil der
Sicherungsgeschafte Bewertungseinheiten mit Grundgeschaften (Darlehen im Sinne des IAS
39) hergestellt und dokumentiert hat, wird der grof3te Teil dieser Marktwertschwankungen in
der Bilanz abgebildet. Aufgrund der aktuell stark gesunkenen Zinsen weist der Konzern
entsprechend hohe negative Marktwerte in der Bilanz aus.

3. Aktienbestand und Satzung

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR 33,0 Mio. und ist eingeteilt in
33,0 Millionen nennwertlose Stiickaktien.

Das Mutterunternehmen hat derzeit lediglich von einem Aktionar Kenntnis, dessen Anteil am
Kapital 10 von Hundert der Stimmrechte Uberschreitet. Es handelt sich hierbei um die
Franconofurt AG, Frankfurt am Main, die zum Bilanzstichtag 91,15 % der Anteile hélt.

Aktien mit Sonderrechten, Genussscheine oder &hnliche Sonderrechte bestehen nicht,
Arbeitnehmer oder Mitglieder des Vorstands halten keine Aktien.

Der Vorstand des Mutterunternehmens wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom
13.06.2007 erméchtigt, das Grundkapital bis zum 13.06.2012 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats um bis zu EUR 15,0 Mio. gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder
mehrmals zu erhéhen, wobei das Bezugsrecht der Aktiondre ausgeschlossen werden kann
(genehmigtes Kapital). Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in verschiedenen in der Satzung definierten Féllen
auszuschlie3en. Die wesentlichen Félle sind der Ausschluss im Falle einer Kapitalerh6hung
um nicht mehr als 10 % des Grundkapitals oder wenn die Kapitalerhhung gegen
Sacheinlage zum Zwecke des Erwerbs von Unternehmen, Gesellschaften oder Beteili-
gungen erfolgt.

Hinsichtlich der Bedingungen fir die Bestellung/Abberufung von Vorstandsmitgliedern sowie
Satzungsanderungen sieht die Satzung keine vom Aktiengesetz abweichenden Regelungen
vor.

Die Satzung des Mutterunternehmens ist auf der Internetseite des Konzerns verdéffentlicht.
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4. Chancen- und Risikobericht

Die FranconoWest AG ist als Immobilienkonzern unterschiedlichsten Chancen und Risiken
ausgesetzt.

Fur den Konzern ergeben sich im aktuellen Marktumfeld und aufgrund seiner aktuellen
Strategie verschiedenen Chancen und Risiken, dazu gehdren:

10

Der Konzern ist mit Schwerpunkt auf dem Immobilienmarkt Nordrhein-Westfalen tatig,
dadurch kann er schneller als Giberregionale Investoren auf Verdnderungen in der Region
reagieren und hat eine starkere Prdsenz am lokalen Markt, was insbesondere beim
Einkauf von Immobilien von Vorteil sein kann. Jedoch ist er auch von der Entwicklung der
Rahmenbedingungen dieses speziellen Marktes sowie allgemein des deutschen
Immobilienmarktes abhangig.

Der Konzern ist in einem Segment tatig (kleinteiliger Immobilieneinkauf), wo aktuell die
Hauptkonkurrenz private Investoren darstellen. Die starkere Finanzkraft des Konzerns im
Vergleich zu Privatpersonen kann dazu filhren, dass der Konzern fir potenzielle
Verkaufer von Immobilien bevorzugter Ansprechpartner ist. Es besteht auch das Risiko,
dass sich dieser Wettbewerb verscharft. Veranderungen des Marktes, insbesondere eine
gesteigerte Nachfrage, konnen dazu fihren, dass der Konzern den Portfolioaufbau nicht
zeitnah abschlieRen kann oder die durch den Verkauf einzelner Liegenschaften oder
Subportfolien entstehenden Licken nicht schnell auffiillen kann. Damit ist der Konzern
auch dem Risiko der Verzogerung des Bestandsaufbaus sowie einer verminderten
Einkaufsqualitat ausgesetzt.

Das Geschéaftsmodell des Konzerns ist auf die langfristige Bestandshaltung angelegt. Der
Verkauf von Immobilien dient der abschlielenden Wertschopfung und der Steigerung
des Gewinns. Das Geschaftsmodell basiert jedoch darauf, den (wenigstens gré3ten) Teil
der Aufwendungen aus den Ertragen des bestehenden Portfolios zu bestreiten.
Andererseits kann sich der Konzern aufgrund seiner geringen personellen Grol3e und der
flachen Struktur leicht geanderten Marktbedingungen anpassen. Dies erfordert eine
Optimierung der Mieteinnahmen bei gleichzeitig deutlicher Begrenzung der Verwaltungs-
aufwendungen, um den derzeit hohen Liquiditatsabfluss zu vermeiden.

Es besteht das Risiko, dass der Konzern den Wert der zu erwerbenden Immobilien oder
den Standort falsch einschéatzt. Die Wertschopfung der Immobilie kann durch die
anschlieRende Marktbewertung, eine schlechte Vermietbarkeit und erschwerte Verkaufs-
moglichkeiten verhindert sowie die Ertragslage nachhaltig geféahrdet sein.
Dementsprechend kdnnen Wertminderungen des Immobilienvermégens das Ergebnis
des Konzerns beeinflussen. Der Konzern héalt alle Immobilien als Anlagevermégen.
Wertanderungen zwischen Marktwert und Anschaffungskosten kénnen gegebenenfalls
die Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand oder Ertrag beeinflussen und damit das
Ergebnis des Konzerns.

Der Konzern ist bei der Finanzierung und dem Verkauf seiner Immobilien einem
Zinsanderungsrisiko sowie dem Risiko der Verfluigbarkeit von Fremdkapital ausgesetzt.
Der Konzern strebt eine Fremdkapitalquote von 80 % an. Es besteht somit das Risiko,
dass die Beschaffung von Fremdkapital Uber Kreditinstitute zukinftig nur zu
ungunstigeren Konditionen moglich ist. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital oder
dessen Prolongation zukinftig nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen maoglich
sein, kénnte dies negative Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit sowie auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben. Diese Risiken werden durch
langfristige  Zinssicherungen vermindert, die nicht an bestimmte Objekte oder
Darlehensvertrage gebunden sind. Dadurch kann der Konzern auch bei einem deutlichen
Zinsanstieg von konstanten Zinskonditionen ausgehen bzw. von den aktuell
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vergleichsweise niedrigen Zinsen profitieren. Bei vorzeitiger Riickzahlung von Darlehen
mit Festzinssatzen oder einem Verkauf von Swaps kann es zu Verlusten kommen, da
das Zinsniveau im Zuge der Finanzkrise erheblich gegenuber den Vorjahren gesunken
ist.

e Fur den UUberwiegenden Teil der Finanzierungen sind in den Kredit- bzw.
Darlehensvertragen Vereinbarungen (Financial Covenants) getroffen worden, dass sich
aus dem finanzierten Immobilienportfolio eine bestimmte Rendite (DSCR Debt — Service
Coverage Ratio) ergeben muss. Das Verhdltnis der Ist-Miete abzlglich festgelegter
Werte fir die Bewirtschaftungskosten im Verhdltnis zum Zins- und Tilgungsdienst darf
dabei eine festgelegte Grenze nicht unterschreiten. Fir einen Teil der Kreditvertrage ist
dartiber hinaus vereinbart, dass das Verhaltnis des Marktwertes fur die Immobilie,
festgestellt durch einen Sachverstandigen des Kreditinstitutes, zur Valuta des Darlehens
eine bestimmte Grenze nicht unterschreiten darf. Es besteht das Risiko, dass diese
Vereinbarungen aufgrund von Wohnungs-Leerstdnden oder verdnderten Marktbewer-
tungen fir die Immobilien nicht eingehalten werden kénnen. Fir diesen Fall sind fir
einen Teil der Finanzierungen Sondertilgungen in die Finanzierungen einzubringen oder
auf einem separaten Konto bei dem finanzierenden Kreditinstitut zu hinterlegen.
Teilweise bestehen fir die Kreditinstitute flr diese Falle auRerordentliche Kiindigungs-
rechte. Das Risiko besteht darin, dass es gegebenenfalls nicht gelingt, die Finan-
zierungen neu zu beschaffen oder zu ordnen und die freie Liquiditat der Gesellschaft
nicht ausreicht, um die Verbindlichkeiten zurlckzufiihren oder entsprechende Guthaben
als Sicherheit zu hinterlegen.

e Bei der Vermarktung der Immobilen kann der Konzern eventuell den Effekt der
Losgréentransformation als Vorteil nutzen. Der Konzern erwirbt die Immobilien einzeln
von Privat und bietet diese nach einer Phase der Optimierung im Paket zu mehreren
Millionen institutionellen Investoren an. Fir grof3e Immobilienpakete wurden in der
Vergangenheit teilweise Portfolioaufschlage gezahlt. Der Konzern kann grundsatzlich
auch aufgrund der guten Durchdringung des lokalen, aber immer mehr auch des
Uberregionalen Marktes die Immobilien einzeln verkaufen.

« Der Ausfall von Mieteinnahmen oder Haftungsrisiken aus dem Mietvertrag kénnen sich
negativ auf den Geschéftserfolg des Konzerns auswirken. Der Konzern ist dem Risiko
ausgesetzt, nicht ausreichend gegen alle Verluste, Beschadigungen und Nutzungs-
beschrankungen ihrer Immobilien sowie gegen Haftpflichtschaden versichert zu sein.
Durch die Uberschaubare GrtéRRe des Portfolios und die regionale Konzentration sowie
das leistungsfahige IT-System kann auf Mietausfall, bauliche Mangel, etc. schnell
reagiert werden und es kdnnen angemessene Gegenmal3nahmen ergriffen werden.

» Eine Verschlechterung der steuerlichen Rahmenbedingungen oder Anderungen im
regulatorischen Umfeld in Deutschland kdnnten sich nachteilig auf die Geschéaftstatigkeit
des Konzerns auswirken.

* Es gibt Anzeichen fur einen deutlichen Riuckgang der Weltwirtschaft, so dass eine
Rezession nicht ausgeschlossen werden kann. Sollte es zu einer weltweiten Rezession
kommen, von der auch Deutschland betroffen ist, kbnnte die Geschéaftsentwicklung der
FranconoWest AG z.B. durch Begrenzung der Mietsteigerungspotenziale und steigende
Mietausfélle beeintrachtigt werden.

Der Konzern hat Vorkehrungen getroffen, um diese Chancen zu nutzen bzw. die Auswirkung
dieser Risiken zu minimieren, dennoch gibt es keine Garantie bzw. kann nicht aus-
geschlossen werden, dass diese Chancen bzw. Risiken auch kumulativ realisiert werden
bzw. eintreten kdnnen, da sie teilweise auch von externen Faktoren abhangig sind.
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Derzeit sind in der FranconoWest AG (Konzern) keine Risiken erkennbar, die bestands-
gefahrdend sein kénnten oder die die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
beeintrachtigen. Dennoch kdnnen Risiken nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Risikomanagement

Um entsprechend den gesetzlichen Regelungen ein Uberwachungssystem zur friihzeitigen
Lokalisierung von den Fortbestand des Konzerns gefadhrdenden Entwicklungen einzurichten,
hat der Vorstand des Mutterunternehmens ein Risikomanagementsystem installiert. Es dient
der frihzeitigen ldentifikation mdglicher bestandsgeféahrdender Risiken, deren Einschatzung
und der Einfihrung von Schritten zur Begegnung der Risiken. Um dem starken Wachstum
des Konzerns Rechnung zu tragen, hat der Vorstand die Implementierung leistungsstarker
Softwareldsungen veranlasst.

Zur Uberwachung und Steuerung dieser Risiken hat der Vorstand des Mutterunternehmens
verschiedene Mechanismen eingerichtet, deren weitere Optimierung fiir 2009 vorgesehen
ist. Aufgrund der GroRe und flachen Hierarchiestruktur des Konzerns liegen die
Verantwortlichkeiten allesamt bei den Vorstanden oder den Vorstanden direkt unterstellten
Personen. Hierdurch ist nach Ansicht des Vorstands des Mutterunternehmens sichergestellt,
dass alle wesentlichen Informationen zeitnah den Entscheidungstragern vorliegen, um so
auch umgehend reagieren zu kénnen. Grundlage fiir das Risikomanagementsystem ist unter
anderem das im Jahr 2007 installierte IT-System, das Mietenbuchhaltung und Finanz-
buchhaltung des Konzerns zusammengefiihrt hat. Dieses System ermdglicht eine regel-
maRige Uberwachung der Kosten im Rahmen der Immobilienbewirtschaftung und der
wesentlichen Daten des Portfolios. Externe Risiken, die aul3erhalb des Portfolios liegen
(Gesamtwirtschaft, Kapitalmarktzinsen, Verflgbarkeit von Finanzierungen u.A.) werden
einerseits durch externe Beratungen, die regelméRige Sitzungen beinhalten, und anderer-
seits durch standigen Kontakt der Vorstande mit den finanzierenden Banken und Gutachtern
uberwacht. Die Risikotiberwachungssysteme unterliegen der Beobachtung und Optimierung
teilweise durch interne Kréfte, teilweise durch externe Berater. Auch wenn es grundsétzlich
eher unwahrscheinlich ist, dass diese Risiken gleichzeitig eintreten, kann nicht aus-
geschlossen werden, dass trotz der regelmaRigen Uberwachung aller Risiken diese kumu-
liert eintreten kénnen.

5. Proghosebericht

Schwerpunkt der kommenden beiden Jahre 2009 und 2010 wird die Erhdéhung bzw.
Optimierung der Renditen und Wertsteigerungspotenziale durch ein qualifiziertes Asset- und
Unternehmensmanagement sein. Dies beinhaltet die Ausnutzung von Mietsteigerungs-
potenzialen im Bestand sowie bei Neuvermietung, ein effizientes Kostenmanagement, eine
schlanke Unternehmensstruktur sowie eine geringe Leerstandsquote durch ein effektives
Vermietungsmanagement.

Daneben ist auch ein selektiver Abverkauf von Wohnimmobilien zur Generierung
zusatzlicher Ertrage und Optimierung des Portfolios geplant.

Die Mieteinnahmen werden im Vergleich zum Vorjahr voraussichtlich héher ausfallen, da die
Einnahmen des in 2008 erworbenen Immobilienbestandes ganzjahrig enthalten sein werden.
Zusatzlich wird das Zinsergebnis negativer ausfallen, da die Zinsen fur aufgenommenes
Fremdkapital ganzjahrig das Ergebnis des Konzerns belasten werden.

Insgesamt planen wir fur die Geschéaftsjahre 2009 und 2010 positive Ergebnisse.
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6. Nachtragsbericht

Der Konzern hat bis zum 31.12.2008 Kaufvertrage fur Immobilienk&ufe im Umfang von
EUR 3,6 Mio. notariell beurkunden lassen, fir die bis zum Bilanzstichtag (31.12.2008) noch
kein Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte.

Vorstand und Aufsichtsrat der FranconoWest AG, Dusseldorf, haben am 27.02.2009 den
Wechsel vom regulierten Markt, Teilbereich Prime Standard, in den Freiverkehr der
Frankfurter Wertpapierborse, Teilbereich Entry Standard, beschlossen.

Die entsprechenden Antrédge dafir wurden bei der Deutsche Borse AG eingereicht. Die
Einbeziehung der Aktien in den Entry Standard wird in den kommenden Monaten erwartet.
Die Preisquotierung auf XETRA sowie die Liquiditatsunterstiitzung durch die Beauftragung
von Designated Sponsoring werden aufrecht erhalten.

Grund fur den Segmentwechsel ist eine damit einhergehende, deutlich reduzierte
Kostenbelastung.

Dusseldorf, den 06.03.2009

Guido Dollhausen Christiane Moller
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Erklarung des Vorstands
gemald § 297 Abs. 2 Satz 4 und 8§ 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

~Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden Rechnungsle-
gungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernla-
gebericht der Geschaftsverlauf einschliellich des Geschéaftsergebnisses 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 Entwick-
lung des Konzerns beschrieben sind.”

Frankfurt am Main, den 6. Méarz 2009

Guido Dollhausen Christiane Moller
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den von der FranconoWest AG, Dusseldorf, aufgestellten Konzernab-
schluss --bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalveranderungsrech-
nung, Kapitalflussrechnung und Anhang-- sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und
Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend
nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verant-
wortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschluss-
priifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Be-
achtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse tber die Geschéftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungs-
kreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach
8 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns

und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 6. Marz 2009

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(vormals

KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft)

Pursin Schrum
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

9147-1237790
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