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Konzernbilanz zum 31.12.2009

FranconoWest AG, Diisseldorf

VERMOGENSWERTE
(in Euro) Anhang 31.12.2009 31.12.2008

LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Immaterielle Vermdgenswerte (1) 14,58 445,05
Sachanlagen 2) 86.165,38 112.413,96
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (3) 85.709.995,54 86.614.356,63
Geleistete Anzahlungen (4) 0,00 528.607,83
Latente Steueranspriiche (15) 19.824,39 27.758,15
Langfristige Vermdgenswerte 85.815.999,89 87.283.581,62

KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Vorrate (5) 2.610.585,41 2.093.463,25

Fo_rderungen aus Lieferungen und ©) 264.343,27 370.256,26

Leistungen

Steuerforderungen ) 230.053,52 195.889,35

Sonstige kurzfristige Forderungen (8) 988.828,40 453.106,67

Sonstige kurzfristige Forderungen gegen ©) 2.565.225,89 0.00

verbundene Unternehmen

Zur V?rauBerung gehaltene (10) 1.650.000,00 0,00

Vermobgenswerte

Zahlungsmittel (11) 3.416.457,08 13.249.673,27
Kurzfristige Vermodgenswerte 11.725.493,57 16.362.388,80

Summe Vermagenswerte 97.541.493,46  103.645.970,42
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Konzernbilanz zum 31.12.2009

FranconoWest AG, Diisseldorf

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

(in Euro)

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage

Cashflow Hedge Ricklage
Sonstige Riicklagen

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

(13)

(14)
(15)

(16)

17

(18)
(19)
(20)

(21)

31.12.2009

31.12.2008

23.000.000,00
1.764.525,09
- 2.456.436,07
6.331.717,87

33.000.000,00
1.764.525,09
- 2.122.222,95
6.710.880,77

28.639.806,89

39.353.182,91

58.693.317,00

55.127.669,35

1.782.088,89 1.977.723,73
4.267.637,57 3.565.466,74
64.743.043,46 60.670.859,82
180.805,20 223.414,00
0,00 44.209,00
1.237.728,00 853.993,44
134.375,85 297.154,33
5.275,00 25.204,14
2.600.459,06 2.177.952,78
4.158.643,11 3.621.927,69

97.541.493,46

103.645.970,42







Konzerngewinn- und -verlustrechnung

FranconoWest AG, Disseldorf

(in Euro)
Mieteinnahmen

Aufwendungen fur Betriebs- und Nebenkosten
Ergebnis aus der Vermietung

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

Vertriebsaufwendungen

Sonstige betriebliche Ertrége

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ergebnis sonstiger betrieblicher Ertrage und
Aufwendungen

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 beizulegenden Zeitwert

Ergebnis vor Zinsen und Steuern

Finanzierungsaufwendungen
Zinsertrage

Finanzergebnis
Ergebnis vor Steuern

Ertrag aus Steuern (Vorjahr: Aufwand)

Periodenergebnis

Ergebnis je Aktie (EPS), unverwassert

Ergebnis je Aktie (EPS), verwéssert
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Anhang

(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

(28)
(28)

vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

Berichtsperiode

Vergleichsperiode

01.01.-

31.12.2009 01.01.- 31.12.2008
6.081.991,15 5.797.592,92
- 1.605.348,97 - 1.320.023,22
4.476.642,18 4.477.569,70
0,00 8.950.000,00
0,00 - 8.767.000,00
0,00 183.000,00
-1.872.815,35 -2.513.422,44
-7.422,79 -111.281,80
155.938,12 98.859,55
-17.490,91 - 16.181,90
138.447,21 82.677,65
6.011,15 4.240.261,31
- 167.000,00 0,00
- 160.988,85 4.240.261,31
2.573.862,40 6.358.804,42
- 3.400.071,17 - 3.164.002,05
386.657,81 493.375,91
- 3.013.413,36 -2.670.626,14
- 439.550,96 3.688.178,28
60.388,06 -1.224.024,51
- 379.162,90 2.464.153,77

-0,01 0,07

- 0,01 0,07






Konzerngesamtergebnisrechnung

FranconoWest AG, Disseldorf

Berichtsperiode

vom 01.01.2009 bis 31.12.2009

Vergleichsperiode

01.01.- 31.12.2009

01.01.- 31.12.2008

(in EUR)
Betrag Betrag Betrag Betrag
vor Steuern nach vor Steuern nach
Steuern Steuern Steuern Steuern
Periodenergebnis -439.551 60.388 -379.163 3.688.178 1.224.025 2.464.154
Effektiver Teil der Gewinne und
Verluste aus Cashflow Hedge
Absicherungen, die direkt im
Eigenkapital beriicksichtigt
wurden -484.367 150.154 -334.213 2.828.834  905.227 1.923.607
Gesamtergebnis -713.376 540.547
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Eigenkapitalverdnderungsrechnung des Konzerns

FranconoWest AG, Diisseldorf

Geschaftsjahr 2008

zum 31.12.2009

; Cashflow .
Gezslchnetes Kapitalriicklage Hedge s_pnstlge Eigenkapital
apital Rii Rucklagen
. ucklage
in EURO
Anhang (13)
Stand 01.01.2008 33.000.000,00 | 1.764.525,09 -198.615,95| 4.246.727,00| 38.812.636,14
Gesamtergebnis gemaf
Anlage 3 fur die Periode 0,00 0,00 | -1.923.607,00| 2.464.153,77 540.546,77
01.01.2008 - 31.12.2008
Stand 31.12.2008 33.000.000,00 | 1.764.525,09 | -2.122.222,95| 6.710.880,77 | 39.353.182,91
Geschaftsjahr 2009
Gezeichnetes Caehillo sonstige
Kapi Kapitalricklage Hedge . Eigenkapital
apital Ri Ricklagen
. ucklage
in EURO
Anhang (13)
Stand 01.01.2009 33.000.000,00 | 1.764.525,09 | -2.122.222,95| 6.710.880,77 | 39.353.182,91
Kapitalherabsetzung -10.000.000,00 0,00 0,00 0,00 | -10.000.000,00
Gesamtergebnis gemaf
Anlage 3 fur die Periode 0,00 0,00 -334.213,12| -379.162,90 -713.376,02
01.01.2009 - 31.12.2009
Stand 31.12.2009 23.000.000,00 | 1.764.525,09 | -2.456.436,07 | 6.331.717,87 | 28.639.806,89
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Konzernkapitalflussrechnung fir 01.01.2009 bis 31.12.2009

FranconoWest AG, Diisseldorf

in Euro Berichtsperiode Vergleichsperiode

Operative Geschéftstatigkeit

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

01.01.- 31.12.2009

01.01.- 31.12.2008

vor Zinsen und Steuern 2.573.862,40 6.358.804,42
géiztlatg:e?]ulsrndrﬁg;)a/ig;kauf von als Finanzinvestition 0,00 - 183.000,00
E;gﬁ;r:\i;ggz dem Verkauf von immateriellen Vermdgenswerten und 177,79 0,00
Abschreibungen 25.394,34 22.825,80
Veranderungen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 105.912,99 265.893,23
Veranderungen bei Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -162.778,48 -198.787,50
Verénderungen bei abgegrenzten Schulden - 42.608,80 - 129.062,00
Verénderungen sonstiger kurzfristiger Forderungen -237.188,99 -294.494,21
Verénderung der Vorrate -517.122,16 - 1.470.165,28
Veranderungen sonstiger Verbindlichkeiten 786.311,70 275.559,00
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit ohne Finanzierungskosten 2.692.594,06 407.312,15
Gezahlte Zinsen - 3.182.267,19 - 2.754.845,09
Einzahlungen aus Zinsertragen 386.657,81 486.979,48
Steuerzahlungen - 54.690,77 - 136.452,08
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit - 157.706,09 - 1.997.005,54
Investitionstatigkeit

ﬁrﬁl;zoe;)r;llilgr:]gen aus dem Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen - 680.266,25 - 26.154.825,12
Auszahlungen aus der Gewéahrung von Darlehen - 12.500.000,00 0,00
Eri]r:rz]ﬁg:ﬁggen aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen 0,00 8.950.000,00
\Eg]rﬁ\glgtér:]gswe?;;dem Verkauf von Sachanlagen und immateriellen 1.462,50 0.00
Auszahlungen aus dem Erwerb von Sachanlagen 0,00 - 4.086,89
Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen 0.00 -92.111,15

(zuzuglich erworbener kurzfristigen Finanzschulden)

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

-13.178.803,75

-17.301.023,16

Rickzahlung Eigenkapital aus Kapitalherabsetzung - 62.354,00 0,00
Aufnahme von Finanzschulden 5.576.000,00 28.579.390,74
Tilgung von Finanzschulden -2.010.352,35 -11.073.467,34
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.503.293,65 17.505.923,40

Zahlungsmittel zum Beginn der Periode
Zahlungswirksame Verénderung der Finanzmittel

Zahlungsmittel zum Ende der Periode
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13.249.673,27
- 9.833.216,19

15.041.778,57
-1.792.105,30

3.416.457,08

13.249.673,27







IFRS - KONZERNANHANG

Zum 31. DEZEMBER 2009

FRANCONOWEST AG

DUSSELDORF
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Informationen zur Gesellschaft

. Firmaund Sitz

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

Gesellschaft ist Diisseldorf.

Die FranconoWest AG Aktien waren am geregelten Markt (Prime Standard) an der
Frankfurter Wertpapierbdrse ab 13.11.2007 notiert. Mit Wirkung zum 24.09.2009 hat die
Deutsche Boérse AG den von der Gesellschaft am 04.03.2009 gestellten Antrag zum Widerruf
der Zulassung der Aktien zum regulierten Markt, General Standard, und damit auch zum
Teilbereich des regulierten Marktes mit weiteren Zulassungsfolgepflichten (Prime Standard),
stattgegeben, so dass die Aktien der Gesellschaft ab dem 24.09.2009 in den Freiverkehr
(Open Market), Entry Standard, der Frankfurter Wertpapierbérse einbezogen wurden.

Die Aktien tragen die Wertpapier-Kenn-Nummer (WKN) AOKFRM und die International
Securities ldentification Number (ISIN) DEOOOAOKFRMS5. Das Borsenkurzel lautet 4FR.ETR.

Il. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die Verau3erung sowie die Verwaltung
von Immobilien und sonstigen Kapitalanlagen, soweit diese nicht einer besonderen Ge-
nehmigung bedirfen, insbesondere einer Genehmigung gemall § 7 Abs. 1 InvG, 8§ 34c
GewO und § 32 KWG.

Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MaflRnahmen berechtigt, die geeignet er-
scheinen, dem Gegenstand des Unternehmens zu dienen. Sie kann andere Unternehmen
grinden, 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 gemadR 8§ 315a Abs. 3 HGB diesen freiwilligen IFRS
Konzernabschluss zum 31.12.2009 nach IFRS. Im Vorjahr wurde auch ein IFRS-Einzel-
abschluss gemalR § 315a Abs. 1 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 einige Empfehlungen der EPRA (European Public

Real Estate Association), Stand November 2009, 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) einschlief3lich der Interpretationen des International Financial Reporting Committee
(IFRIC) in Einklang, d.h. dass alle giltigen Standards, so wie sie in der EU glltig sind,
angewandt wurden und der Abschluss mit den IFRS Ubereinstimmt. Eine frihzeitige
Anwendung von Standards, die zum Abschlussstichtag noch nicht verpflichtend anzuwenden

sind, erfolgt nicht.

Der Vorstand der FranconoWest AG hat den Konzernabschluss am 12.03.2010 zur
Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den

Konzernabschluss zu prifen und zu erkléaren, ob er diesen Konzernabschluss billigt.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte auf Basis der historischen
Anschaffungskosten, mit der Ausnahme der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
--soweit vorhanden-- durch die Neubewertung zur VerédufRerung verflugbarer finanzieller
Vermdgenswerte sowie der zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam angesetzten
finanziellen Vermdgenswerte 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 Bewertungsmethoden Wertungen des Managements erforderlich.
Bereiche mit héheren Beurteilungsspielrdumen oder hoherer Komplexitat oder Bereiche, bei
denen Annahmen und Schatzungen von entscheidender Bedeutung fir den Abschluss sind,

sind unter den Erlauterungen zu Schatzungen und Annahmen (Punkt 4) aufgefihrt.
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Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsétzlich den

im Vorjahr angewandten Methoden mit folgenden Ausnahmen:

Nachfolgende Interpretationen und Anderungen zu veréffentlichten Standards, die von

der

Europaischen Kommission dbernommen worden sind, wurden durch die

FranconoWest AG 2009 angewandt:

Uberarbeitete Fassung des IAS 1: ,Darstellung des Abschlusses*”

Uberarbeitete Fassung des IAS 23: ,Fremdkapitalkosten®

Anderung des IAS 32 und IAS 1: ,Kiindbare Finanzinstrumente und bei Liquidation
entstehende Verpflichtungen”

Anderung des IAS 39 und IFRS 7 ,Umgliederung finanzieller Vermogensgegenwerte
- Zeitpunkt des Inkrafttretens und Ubergangsvorschriften®

Anderung des IFRS 1 und des IAS 27 ,Anschaffungskosten von Anteilen an
Tochterunternehmen, gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmen oder assoziierten
Unternehmen*

Anderung des IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben*

Anderung des IFRIC 9 ,Neubeurteilung eingebetteter Derivate* und das IAS 39
~Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung”

IFRIC 13 ,Kundenbindungsprogramme"

IFRIC 14 ,IAS 19 — Die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermdgenswertes,

Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre Wechselwirkung*

Folgender Standard und folgende Anderungen von Standards sowie folgende

Interpretationen gelten ab dem Geschaftsjahr 2010 verbindlich:
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Anderung des IAS 27: ,Konzern- und separate Einzelabschliisse*

Anderung des IAS 32: Finanzinstrumente: Darstellung — Einstufung von
Bezugsrechten”

Anderung des IAS 39: ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung: Geeignete
Grundgeschafte”

Anderung des IFRS 1 ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting
Standards”

Uberarbeitete Fassung des IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschliisse*

IFRIC 12 ,Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen*

IFRIC 15 ,Vertrage tber die Errichtung von Immobilien”

IFRIC 16 ,Absicherung einer Nettoinvestition in einen auslandischen
Geschéftsbetrieb®

IFRIC 17 ,Sachdividenden an Eigentimer*



* |FRIC 18 ,Ubertragung von Vermdgenswerten durch einen Kunden*

Durch die neuen Regelungen erwarten wir aus heutiger Sicht keine oder nur unwesentliche

Auswirkungen 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 IFRS 1 ,Additional Exemptions for First-time Adopters”

= Anderung des IFRS 2 ,Group Cash-settled Share-based Payment Transactions”
= |FRS 9  Financial Instruments*

= Anderung des IFRS 14 ,Prepayments of a Minimum Funding Requirement”

= |FRIC 19 ,Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instruments”

= |AS 24 ,Related Party Disclosures*

Wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss erwarten wir durch die neuen

Regelungen aus heutiger Sicht nicht.
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3)

Konsolidierung

a) Konsolidierungsgrundsatze

In den Konzernabschluss des FranconoWest AG Konzerns sind neben dem
Mutterunternehmen alle Tochterunternehmen mittels Vollkonsolidierung einbezogen worden,
da die FranconoWest AG direkt oder indirekt die Mdglichkeit zur Beherrschung der Finanz-
und Geschéftspolitik dieser Gesellschaften hat. Die Kapitalkonsolidierung erfolgte zum
Erwerbszeitpunkt nach der Erwerbsmethode. Im Rahmen der Erwerbsmethode werden die
Anschaffungskosten der erworbenen Anteile mit dem anteiligen Zeitwert der erworbenen
Vermogenswerte 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 Mdoglichkeit der Beherrschung des Reinvermdgens und der finanziellen und operativen
Handlungen des erworbenen Unternehmens auf den Konzern Ubergeht. Ein Geschéfts- oder
Firmenwert wird hinsichtlich seiner Werthaltigkeit, mindestens einmal im Jahr tGberprift und
bei vorliegender Wertminderung auBerplanmaf3ig auf den niedrigeren erzielbaren Betrag

abgeschrieben.

Aufwendungen und Ertrdge sowie Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen
konsolidierten Unternehmen werden eliminiert. Zwischenergebnisse sind herausgerechnet.
Die Abschlisse der FranconoWest AG sowie der einbezogenen Tochterunternehmen

werden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.
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b) Konsolidierungskreis

Der Konsolidierungskreis der FranconoWest - Gruppe hat im Geschaftsjahr 2009

unverandert fortbestanden und umfasst die nachstehend genannten Gesellschaften:

IFRS IFRS
Gesellschaft Sitz Eigenkapital zum Periodenergebnis
31.12.2009 2009
1. FranconolnWest GmbH Dusseldorf 1.250 TEUR -67 TEUR
2. FranconolnWest GmbH Dusseldorf 1.286 TEUR 50 TEUR
RheinAcquisition GmbH Dusseldorf 21 TEUR 18 TEUR

Die Gesellschaften wurden im Konzernabschluss voll konsolidiert.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der vorliegende geprifte Konzernabschluss zum 31.12.2009 enthalt aus Sicht der
Unternehmensleitung alle erforderlichen Angaben, um ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild des Geschéftsverlaufs und der Ertragslage in der Berichtsperiode
darzustellen. Die im Jahresabschluss zum 31.12.2009 erzielten Ergebnisse lassen nicht

notwendigerweise Vorhersagen tber die Entwicklung zuklnftiger Ergebnisse zu.

a) Ertrags- und Aufwandsrealisierung

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

und der Betrag der erwarteten Gegenleistung zuverlassig geschatzt werden kann.

Die Mieteinnahmen werden in Ho6he der Soll-Mieten (Kaltmiete) vermindert um
Erldsschméalerungen monatlich mit Leistungserbringung vereinnahmt. Die von Mietern
erhaltenen Vorauszahlungen fur umlageféhige Betriebskosten werden mit Zahlungseingang
als sonstige Verbindlichkeiten bilanziert. Entsprechend werden in gleicher Hohe diese
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umlageféhigen Kosten in der Bilanzposition Vorrdte als noch abzurechnende Leistungen
aktiviert. Die in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung ausgewiesenen Aufwendungen fur
Betriebs- und Nebenkosten betreffen ausschlie3lich nicht umlagefahige Betriebs- und

Nebenkosten.

Die von der Gesellschaft im Rahmen ihrer operativen Geschéftstatigkeit mit Mietern
abgeschlossenen Mietverhaltnisse stellen kein Leasingverhaltnis i.S.v. IAS 17 dar, weil die
Mietvertrage regelméRig nicht Uber einen fest vereinbarten Zeitraum, sondern fir eine
unbegrenzte Nutzungsdauer abgeschlossen werden. Die Mieter haben unter Einhaltung der

gesetzlichen Kindigungsfrist ein einseitiges Kiindigungsrecht.
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b) Immaterielle Vermdgenswerte

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

gesetzt.

Die Gesellschaft weist ausschliellich immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter

Nutzungsdauer aus:

Immaterielle Vermdgenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden Uber die wirtschaftli-
che Nutzungsdauer abgeschrieben und auf mégliche Wertminderungen Uberprft, sofern ein
Anhaltspunkt daflr vorliegt, dass der immaterielle Vermoégenswert wertgemindert sein konn-
te. Die Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode werden im Fall von immateriellen Ver-
mogenswerten mit einer begrenzten Nutzungsdauer mindestens zum Ende eines jeden Ge-
schaftsjahres uberprift. Die erforderlichen Anderungen der Abschreibungsmethode und der
Nutzungsdauer werden als Anderungen von Schéatzungen behandelt. Abschreibungen auf
immaterielle Vermoégenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer werden in der Konzerngewinn-
und -verlustrechnung unter der Aufwandskategorie erfasst, die der Funktion des
immateriellen Vermdgenswertes im Unternehmen entspricht. Immaterielle Vermdgenswerte
mit begrenzter Nutzungsdauer werden linear tber eine Nutzungsdauer von zwei bis funf
Jahren abgeschrieben. Sofern die Grunde fur auf3erplanmafiige Wertminderungen entfallen,

erfolgt eine Wertaufholung.

c) Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten - mit Ausnahme der laufenden Instandhaltung -
abziglich kumulierter planmaRiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungen
angesetzt. Die Abschreibungen erfolgen fur Betriebs- und Geschaftsausstattung linear tber

eine Nutzungsdauer von drei bis elf Jahren.
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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
bezuglich des Kaufgegenstandes auf den Kaufer tbergehen (Ubergang von Nutzen und
Lasten). Voraussetzung fiir die Ubergabe ist in der Regel die vollstandige Kaufpreiszahlung,
die ihrerseits an die kumulative Erfillung bestimmter Falligkeitsvoraussetzungen knupft:
Loschung etwaiger Grundschulden, Eintragung einer Eigentumsvormerkung ins Grundbuch
sowie Vorlage einer Vorkaufsrechtsverzichtserklarung bzw. eines entsprechenden

Negativtestats 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
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in der Konzerngewinn- und —verlustrech-

nung im Jahr der Entstehung erfasst.

Die FranconoWest AG hat den Gutachter Jones Lang LaSalle beauftragt, fur die zukinftigen
Berichtsperioden ein unabhéngiges Marktwertgutachten zu erstellen. Die von Jones Lang
LaSalle durchgefuihrte Bewertung wurde auf der Grundlage des Marktwertes, definiert durch
die ,Royal Institution of Chartered Surveyors* (RICS), durchgefuhrt. Danach entspricht der
Marktwert dem geschatzten Betrag, fir den ein Objekt am Bewertungsstichtag zwischen
einem kaufwilligen Kaufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter
ordnungsgemaler Vermarktung Ubertragen wird, wobei jede der Parteien unabhéangig,

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 aus
ihrem Abgang mehr erwartet wird. Gewinne und Verluste aus der Stilllegung oder dem Ab-
gang einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der

Stilllegung in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst.
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e) Steuern

Die tatséachlichen Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden fur die laufende und die
friheren Perioden werden mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von
den Steuerbehdrden bzw. eine Zahlung an die Steuerbehdrde erwartet wird. Der Berech-
nung des Betrages werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum

Bilanzstichtag gelten.

Umsatzsteuer auf Umsatzerlose, Aufwendungen und Vermodgenswerte werden nach Abzug

der Umsatzsteuer erfasst, mit Ausnahme folgender Félle:

o Wenn die beim Kauf von Vermégenswerten oder Dienstleistungen angefallene Um-
satzsteuer nicht von der Steuerbehérde eingefordert werden kann, wird die
Umsatzsteuer als Teil der Herstellungskosten des Vermogenswertes bzw. als Tell
der Aufwendungen erfasst.

e Forderungen und Schulden werden mitsamt dem gegebenenfalls darin enthaltenen

Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

f) Vorrate

Unter den Vorraten werden Vermdgenswerte - insbesondere aktivierte, noch nicht
abgerechnete umlagefahige Nebenkosten - ausgewiesen, die im normalen Geschéaftsgang
mit den Mietern bis zur endgultigen Abrechnung in diesem Bilanzposten geflihrt werden.
Gegenlaufig zu diesem Bilanzposten sind die von den Mietern entrichteten
Nebenkostenvorauszahlungen, die unter den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten
ausgewiesen werden. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten,

gegebenenfalls unter Abzug von Wertminderungen.
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g) Forderungen und sonstige Vermégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte werden bei der
Ersterfassung mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu

fortgefihrten Anschaffungskosten und gegebenenfalls unter Abzug von Wertminderungen.

h) Zahlungsmittel

Die Zahlungsmittel umfassen Kassenbestédnde, Bankguthaben sowie kurzfristig verfiigbare

verzinsliche Geldanlagen. Sie werden mit ihrem Nennwert erfasst.

i) Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten werden, soweit sie gemal IAS 23 nicht aktivierungspflichtig sind, in der

Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind. Aktivierung erfolgte in 2009 nicht.

j) Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlich-
keitsmethode auf alle zum Bilanzstichtag bestehenden temporaren Differenzen zwischen
dem Wertansatz eines Vermogenswertes bzw. einer Schuld in der Konzernbilanz und dem
steuerlichen Wertansatz. Latente Steuerforderungen bzw. -schulden wurden fir alle zu

versteuernden temporaren Differenzen erfasst.

Latente Steueranspriche werden fir alle abzugsfahigen temporéaren Unterschiede, nicht
genutzten Verlustvortrage und nicht genutzten Steuergutschriften in dem Mal3e 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 Uberpruft und in
vollem Umfang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu

versteuerndes Ergebnis zur Verfigung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch
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zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche
werden an jedem Bilanzstichtag Uberprift und in vollem Umfang angesetzt, in dem es
wahrscheinlich geworden ist, dass ein kinftiges zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung

des latenten Steueranspruchs ermdglicht.

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

zum Bilanzstichtag gultig oder angekiindigt sind.

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

werden im Eigenkapital und nicht in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden miteinander verrechnet, wenn
die Gesellschaft einen einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der tatsachlichen Steuer-
anspriche gegen tatsachliche Steuerschulden hat und diese sich auf Ertragsteuern des

gleichen Steuersubjektes beziehen, die von derselben Steuerbehdrde erhoben werden.

k) Abgegrenzte Schulden
Die abgegrenzten Schulden bericksichtigen alle erkennbaren rechtlichen und faktischen
Verpflichtungen der Gesellschaft gegentiber Dritten, deren Erfuillung wahrscheinlich ist und

deren Hohe zuverlassig eingeschatzt werden kann. Sie werden mit dem erwarteten

Erfullungsbetrag angesetzt.

[) Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Nennwert beziehungsweise mit ihrem Rick-

zahlungsbetrag bilanziert.
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m) Finanzinstrumente

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

Entstehung einer finanziellen Verbindlichkeit oder eines Eigenkapitalinstruments fuhrt.

Finanzielle Vermégenswerte im Sinne von IAS 39, 32 werden in Abhangigkeit des
Einzelfalls entweder als finanzielle Vermégenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden, als Darlehen und Forderungen, als bis zur Endfélligkeit gehaltene
Finanzinvestitionen oder als zur VerdufRRerung verfigbare finanzielle Vermdégenswerte
klassifiziert. Die finanziellen Vermodgenswerte werden bei der erstmaligen Erfassung zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Im Falle von anderen Finanzinvestitionen als solche, die
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden darliber hinaus
Transaktionskosten bertcksichtigt, die direkt dem Erwerb des Vermdgenswertes
zuzurechnen sind. Die finanziellen Vermégenswerte umfassen im Wesentlichen
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, Forderungen aus Lieferungen und sonstige
finanzielle Vermogenswerte sowie zu Handelszwecken gehaltene derivative finanzielle

Vermdgenswerte.

Finanzielle Verbindlichkeiten begrinden regelmaRig einen Rickgabeanspruch in
Zahlungsmitteln oder einem anderen finanziellen Vermodgenswert. Darunter fallen
insbesondere Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhaltnissen und
derivative Finanzverbindlichkeiten. 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 Vermégenswerten bzw. Verbindlichkeiten hat die FranconoWest AG von
der Anwendung des Wahlrechts, diese bei ihrer erstmaligen bilanziellen Erfassung als
erfolgswirksam 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 Vermoégenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt

entsprechend der Kategorie, der sie zugeordnet sind:
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Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermdégenswerte werden mit dem bei-
zulegenden Zeitwert bewertet. Darunter fallen ausschlie3lich derivative Finanzinstrumente,
die nicht in eine wirksame Sicherungsbeziehung geman IAS 39 eingebunden sind und damit
zwingend 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.

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

finanzielle Vermdgenswerte.

Finanzielle nicht derivative Vermégenswerte, bei denen beabsichtigt ist, diese bis zur
Endfalligkeit zu halten, werden mit fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Zum
Bilanzstichtag weist die FranconoWest AG keine bis zur Endfélligkeit gehaltenen finanziellen

Vermdgenswerte aus.

Die Kategorie zur VeraufRerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte stellt in der
FranconoWest AG die Residualgré3e der finanziellen Vermdgenswerte dar, die in keiner der
anderen Bewertungskategorien erfasst wurden. Im Wesentlichen werden hierunter zum
Verkauf anstehende bisher als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sowie verzinsliche
Wertpapiere als auch Eigenkapitalinstrumente ausgewiesen. Zum Zeitpunkt des Zugangs
sowie in der Folge erfolgt die Bewertung zum Fair Value. Unrealisierte Gewinne und Verluste
werden erfolgsneutral nach Berlicksichtigung latenter Steuern in einer gesonderten Position
des Eigenkapitals ausgewiesen. Erst mit VerauRerung des finanziellen Vermoégenswertes
werden die im Eigenkapital erfassten kumulierten Gewinne und Verluste aus der Bewertung
des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirksam in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung
erfasst. Fur Eigenkapitalinstrumente, fur die kein auf einem aktiven Markt notierter Preis
vorliegt und deren beizulegender Zeitwert nicht verlasslich ermittelt werden kann, werden die

Anteile mit den Anschaffungskosten, gegebenenfalls abziiglich Wertminderungen, bewertet.

Ein Wertminderungsaufwand wird erfasst, wenn der Buchwert eines finanziellen
Vermogenswertes hoher ist als der beizulegende Zeitwert. Eine Uberprifung, ob ein
Wertminderungsbedarf besteht, wird zu jedem Bilanzstichtag vorgenommen. Substanzielle
Hinweise fur eine Wertminderung liegen beispielsweise bei erheblichen finanziellen
Schwierigkeiten des Schuldners, bei einer hohen Wahrscheinlichkeit eines Insolvenz-
verfahrens gegen den Schuldner, bei Vertragsbruch oder aber auch bei Wegfall eines
aktiven Marktes fir einen finanziellen Vermégenswert vor.
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Fir die Frage eines Impairments von finanziellen Vermdgenswerten, die der Kategorie
Darlehen und Forderungen zugeordnet werden und deren Folgebewertung zu fortgefihrten
Anschaffungskosten vorgenommen wird, erfolgt eine Analyse der bestehenden

Kreditverhéaltnisse.

Gewinne und Verluste aus Finanzinstrumenten, die der Kategorie zur Verauf3erung
verfigbar zugeordnet sind, werden grundsatzlich solange im Eigenkapital erfasst, bis der
finanzielle Vermogenswert ausgebucht wird. Eine Ausnahme von dieser Regelung ergibt sich
bei einem Impairment: Verluste, die aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
erfolgsneutral in der Neubewertungsriicklage erfasst wurden, sind bei Vorliegen eines
objektiven Hinweises auf eine bestehende Wertminderung zu bertcksichtigen. Eine
Wertminderung fur Eigenkapitalinstrumente der Kategorie zur Veréuf3erung verfugbar, wird
dann vorgenommen, wenn der beizulegende Zeitwert signifikant und dauerhaft unterhalb der
urspringlichen Anschaffungskosten liegt. Dauerhaftigkeit wird angenommen, wenn der Fair
Value Uber einen Zeitraum von mehr als zw6lf Monaten unter den urspringlichen

Anschaffungskosten liegt.

Zahlungsmittel umfassen Sichteinlagen mit einer urspringlichen Laufzeit von maximal drei
Monaten und Kontokorrentkredite. Die Bewertung der Zahlungsmittel erfolgt mit den
fortgefuhrten Anschaffungskosten. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite als
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten

gezeigt.

Forderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte werden grundsatzlich zum
beizulegenden Zeitwert bilanziert. Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen wird dann erfasst, wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die falligen
Forderungsbetrage nicht vollstandig einbringlich sind. Erhebliche finanzielle Schwierigkeiten
eines Schuldners, eine erhéhte Wahrscheinlichkeit, dass ein Kreditnehmer 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 flr das Vorhandensein einer
Wertminderung. Auf Forderungen, deren Ausfall mit hoher Wahrscheinlichkeit erwartet wird,
werden Einzelwertberichtigungen in angemessener Hohe gebildet. Das allgemeine Kredit-
risiko wird durch Wertberichtigungen auf den Forderungsbestand bertcksichtigt, die grund-

satzlich auf Erfanrungswerten der Vergangenheit beruhen.

Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden in der

FranconoWest AG unter Verwendung von Wertberichtigungskonten vorgenommen. Der
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Betrag der Wertminderung wird erfolgswirksam in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung

als sonstiger betrieblicher Aufwand erfasst.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden grundsatzlich zu fortgefiihrten

Anschaffungskosten bewertet.

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
fortgeflhrten 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 Konzerngewinn-
und -verlustrechnung erfasst. Darlehensverbindlichkeiten werden als kurzfristige Verbindlich-
keiten klassifiziert, sofern die Gesellschaft nicht das unbedingte Recht hat, die Tilgung der
Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindestens zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag zu

verschieben.

n) Derivative Finanzinstrumente und Hedging

Die Verantwortung fur die Durchfihrung von Sicherungsgeschaften der FranconoWest AG
liegt beim Vorstand. Derivative Finanzinstrumente werden im Rahmen der
Zugangsbewertung zu ihrem beizulegenden Zeitwert, der ihnen bei Vertragsabschluss
beizumessen ist, bewertet. Die Folgebewertung erfolgt ebenfalls zum jeweiligen am
Bilanzstichtag beizulegenden Zeitwert. Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und
Verlusten ist davon abhéngig, ob das derivative Finanzinstrument als Sicherungsinstrument
designiert wurde und, falls ja, von der Art des abgesicherten Postens. Die FranconoWest AG
designiert derivative Finanzinstrumente entweder als (a) Sicherung des beizulegenden
Zeitwertes eines  bilanzierten  Vermdgenswertes, einer  Verbindlichkeit, eines
bilanzunwirksamen festen Anspruchs oder einer bilanzunwirksamen festen Verpflichtung
(Fair Value Hedge) oder als (b) Sicherung gegen bestimmte mit einem bilanzierten
Vermogenswert oder einer bilanzierten Verbindlichkeit oder einer erwarteten und mit hoher
Wahrscheinlichkeit eintretenden kunftigen Transaktion verbundene Risiken schwankender

Zahlungsstréme (Cashflow Hedge).
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Die FranconoWest AG dokumentiert bei Abschluss der Transaktion die Sicherungs-
beziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschaft, das Ziel ihres Risiko-
managements sowie die zugrunde liegende Strategie beim Abschluss von
Sicherungsgeschéaften. Fur den Abschluss von Sicherungsgeschaften existiert eine
Sicherungsstrategie, auf die jedes Sicherungsgeschéft referenziert wird. Daruber hinaus
findet zu Beginn der Sicherungsbeziehung und fortlaufend in der Folge eine Dokumentation
der Einschatzung statt, ob die in der Sicherungsbeziehung eingesetzten Derivate die
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes oder der Cashflows der Grundgeschéfte
hocheffektiv kompensieren. Zum Nachweis der Effektivitat von Sicherungsbeziehungen wird
gquartalsweise eine retrospektive Effektivititsmessung nach der Dollar Offset-Methode

durchgeflhrt.

Die beizulegenden Zeitwerte der verschiedenen derivativen Finanzinstrumente, die zu
Sicherungszwecken eingesetzt werden, sind ebenso wie die Bewegungen der Riicklage fir
Cashflow Hedges unter Kapitel ,Finanzrisikomanagement und Sicherungsmal3inahmen*
dargestellt. Der volle beizulegende Zeitwert der als Sicherungsinstrumente designierten
derivativen Finanzinstrumente wird als langfristiger Vermoégenswert bzw. langfristige
Verbindlichkeit ausgewiesen, sofern die Restlaufzeit des gesicherten Grundgeschéfts zwolf
Monate nach dem Bilanzstichtag Ubersteigt und als kurzfristiger Vermdgenswert bzw.

Verbindlichkeit, sofern die Restlaufzeit kiirzer ist.

(a) Fair Value Hedge

Die Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten, die zur Sicherung des
beizulegenden Zeitwertes eines bilanzierten Vermégenswertes, einer Verbindlichkeit oder
einer bilanzunwirksamen festen Verpflichtung designiert und als Fair Value Hedge qualifiziert
wurden, werden in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung gemeinsam mit den dem
gesicherten Risiko zurechenbaren Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der
gesicherten Vermégenswerte bzw. Verbindlichkeiten erfasst. Daraus resultierende

Wahrungskursgewinne und -verluste werden saldiert.

(b) Cashflow Hedge

Der effektive Teil von Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten, die fiir eine
Absicherung des Cashflow bestimmt sind und sie als Cashflow Hedge qualifizieren, wird im
Eigenkapital erfasst. Der ineffektive Teil derartiger Wertdnderungen wird dagegen
grundsatzlich direkt in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung unter den sonstigen
betrieblichen Ertrdgen/Aufwendungen - netto - erfasst, sofern der kumulierte Gewinn oder
Verlust des Sicherungsgeschéfts den Fair Value der kiinftig erwarteten Zahlungsstrome aus
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der mit hoher Wabhrscheinlichkeit kinftig eintretenden Transaktion Ubersteigt
(,Ubersicherung®). Im umgekehrten Fall wird der kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem
Sicherungsgeschéaft im Eigenkapital erfasst (,Untersicherung”). Eine erfolgswirksame
Erfassung der Ineffektivitdt erfolgt im Falle einer Untersicherung nicht, da hier die zu

sichernde Transaktion nicht erfasst wird.

Im Eigenkapital abgegrenzte Betrage werden in der Periode in die Konzerngewinn- und
-verlustrechnung umgebucht und als Ertrag oder Aufwand erfasst, in der das abgesicherte
Grundgeschaft erfolgswirksam wird. Der Konzerngewinn bzw. -verlust aus der effektiven
Sicherung variabel verzinslicher Kredite mit Zinsswaps wird in der Konzerngewinn- und
-verlustrechnung unter den Finanzierungsertragen bzw. Finanzierungsaufwendungen
erfasst. Der Gewinn oder Verlust aus der effektiven Sicherung von Exportumséatzen mit
Devisentermingeschéften wird in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung als Umsatz-
erlése ausgewiesen. Resultiert eine abgesicherte zukiinftige Transaktion jedoch im Ansatz
eines nicht-finanziellen Vermoégenswertes oder einer nicht-finanziellen Verbindlichkeit,
werden die zuvor im Eigenkapital erfassten Gewinne oder Verluste mit in die Erstbewertung
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Vermogenswertes bzw. der Verbindlichkeit
einbezogen. Wenn ein Sicherungsgeschaft auslauft, verauRert wird oder nicht mehr die
Kriterien zur Bilanzierung als Sicherungsgeschaft erfillt, verbleibt der bis dahin im
Eigenkapital kumulierte Gewinn oder Verlust im Eigenkapital und wird erst dann
erfolgswirksam in der Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfasst, wenn die urspriinglich
gesicherte, zukinftige Transaktion eintritt. Wird der Eintritt der zukinftigen Transaktion nicht
langer erwartet, werden die im Eigenkapital erfassten kumulierten Gewinne oder Verluste

sofort in die Konzerngewinn- und -verlustrechnung umgebucht.

Kapitalmanagement

Die Rahmenbedingungen fiir ein optimales Kapitalmanagement werden durch die
strategische Ausrichtung des FranconoWest Konzerns gesetzt. Primares Ziel des Kapital-
managements ist die Sicherstellung einer finanziellen Flexibilitat, um die satzungsmaRigen
Ziele sowie die nachhaltige Vermoégenswertsteigerung des Unternehmensverbunds im
Interesse von Aktionaren, Kunden und Mitarbeitern zu erreichen. Hierbei steht insbesondere
die Sicherung der Liquiditat fir den Geschaftsbetrieb, Wahrung einer zur guten
Bonitatseinstufung angemessenen Kapitalstruktur, Steigerung des Unternehmenswerts,
Bedienung des Kapitaldienstes bzw. Schuldentilgungsféahigkeit, Schaffung einer soliden
Kapitalbasis zur Finanzierung eines profitablen Wachstumskurses sowie in absehbarer Zeit

die Gewabhrleistung von Dividendenzahlungen im Vordergrund.
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Die Reduzierung der Kapitalkosten tragt hierzu ebenso bei, wie die Optimierung der
Kapitalstruktur und der Zahlungsmittelzu- und -abfliisse aus Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit sowie ein effektives Risikomanagement. Die finanzielle Sicherheit wird im
Wesentlichen mit den Kennzahlen Eigenkapitalquote und Verschuldungsgrad gemessen.
Bestandteile dieser KenngrofRen sind die Bilanzsumme des Konzernabschlusses sowie das
in der Konzernbilanz ausgewiesene Eigenkapital und das langfristig verzinsliche Fremd-
kapital. Die vor genannten Kennzahlen werden als wichtige KenngréRen gegeniber

Investoren, Analysten, Banken und Rating-Agenturen verwendet.

Die Eigenkapitalquote des FranconoWest Konzerns entwickelte sich wie folgt:

2009 2008
Eigenkapital (Mio. EUR) 28,6 39,4
Bilanzsumme (Mio. EUR) 97,5 103,6
Eigenkapitalquote (%) 29,4 38,0

Die Steuerung der Kapitalstruktur kann durch den Konzern mittels Aufnahme von
Fremdkapital, planmaflige Ruckfihrung von Finanzschulden, Kapitalherabsetzungen bzw.
Emissionen neuer Anteile, ggf. Anpassung von Dividenden, erfolgen. Angestrebt wird eine,
dem Geschaftsrisiko angemessene Kapitalstruktur. Darlber hinaus unterliegt der
FranconoWest Konzern aufgrund von Kreditvertrdgen mit Banken handelsiblicher
finanzieller Auflagen. Diese bestehen z.B. in bestimmten Zinsdeckungsgraden (interest cover
ratio/DSCR-Vorgaben) bzw. der Einhaltung der Kapitaldienstfahigkeit, die bei
Nichteinhaltung u.a. zu Hinterlegung von Sicherheiten, zu verénderten Konditionen oder zur

vorzeitigen Tilgung flhren kdnnen.

Das Management der FranconoWest (berprift die Kennzahlen der Kapital-
managementstrategie bei allen quartalsweise erstellten Abschliissen. Zusatzlich werden

diese Kennzahlen (Financial Covenants) durch die kreditgebenden Banken kontrolliert.

Die kurzfristige Liquiditatssteuerung fur den Konzern erfolgt mit einem Planungshorizont von
zwolf Monaten. Dartber hinaus sind Instrumente im Einsatz, die Prognosen uber den

Liquiditatsbedarf tber einen mittel- und langfristigen Zeitraum zulassen.

Die FranconoWest AG unterliegt den Mindestkapitalanforderungen fur Aktiengesellschaften.
Die Einhaltung dieser Anforderungen wird laufend tberwacht. Im Jahr 2009 wurden die
Anforderungen eingehalten. Die Kapitalmanagementstrategie des FranconoWest Konzerns

hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht ge&ndert.
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Ermessensentscheidungen und Schatzungen

Ermessensentscheidungen

Bei der Erstellung des Konzernjahresabschlusses muss der Vorstand Ermessens-

entscheidungen treffen. Dies gilt insbesondere fiir folgende Sachverhalte:

» Bei Immobilien ist zu bestimmen, ob diese als Vorratsvermdgen oder als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu bilanzieren sind.

» Bei Vermbégenswerten, die veraul3ert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in
ihrem gegenwartigen Zustand verauf3ert werden kénnen und ihre VerdufR3erung
sehr wahrscheinlich ist. Ist das der Fall, sind die Vermégenswerte und
gegebenen falls zugehorige Schulden als ,Zur Veréduferung bestimmte

Vermdgenswerte bzw. Schulden* auszuweisen und zu bewerten.

Schatzungen und Beurteilungen

Bei der Erstellung des Konzernjahresabschlusses muss der Vorstand Schatzungen
vornehmen sowie Annahmen treffen, die sich auf den Wertansatz der bilanzierten
Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und Aufwendungen sowie die Angabe
der Eventualschulden auswirken. Diese Annahmen und Schatzungen beziehen sich

unter anderem:

» auf die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die gemal IAS 40.33 nach
dem Modell des beizulegenden Zeitwerts bewertet werden. Bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts ergeben sich Ermessensspielrdume im Rahmen
der Schatzung wesentlicher Ausgangsgrof3en (wie Diskontierungszinssatz,
Marktmieten und Leerstandsquoten) fir die Wertermittlung. Hierzu verweisen wir
auf unsere ausfihrliche Darstellung im Konzernabschluss unter Punkt 4. d). Zur
Wertermittlung fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien hat die

Gesellschaft den externen Gutachter Jones Lang LaSalle beauftragt.

» auf die Bilanzierung und Bewertung von Rickstellungen. Den Annahmen und
Schéatzungen liegen Pramissen zu Grunde, die auf dem jeweils aktuellen
Erkenntnisstand basieren. Insbesondere wurden bei der Schatzung von
Cashflows die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses
herrschenden Umstande ebenso wie die als realistisch unterstellte zukinftige
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Entwicklung des globalen und branchenbezogenen Umfelds zu Grunde gelegt.
Durch von den Annahmen abweichende und aul3erhalb des Einflussbereichs
des Managements liegende Entwicklungen dieser Rahmenbedingungen kénnen
die tatsachlichen Betrdge von den urspringlich erwarteten Schatzwerten
abweichen. Wenn die tatséchliche Entwicklung von den erwarteten abweicht,
werden die Pramissen und, soweit erforderlich, die Buchwerte der betreffenden

Vermodgensgegenstande und Schulden entsprechend angepasst.

auf die Bewertung von Derivaten Finanzinstrumenten (Swap) die zur

Absicherung von Zinsrisiken eingesetzt werden.

Auf die Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern. Diese werden angesetzt, soweit
die Realisierbarkeit kunftiger Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die tatsachliche
steuerliche Ergebnissituation in kinftigen Geschéftsjahren und damit die
tatsadchliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern kann von der Einschétzung

zum Zeitpunkt der Aktivierung der latenten Steuern abweichen.

Hinsichtlich der Darstellung der Buchwerte verweisen wir auf die Erlauterung zur

Bilanz.

6) Segmentberichterstattung

Eine Segmentberichterstattung nach den Vorschriften von IFRS 8 (Vorjahr: IAS 14) ist wie im

Vorjahr nicht erforderlich, da die FranconoWest AG nur in einem Segment, dem

Immobiliengeschéft in Deutschland im Bereich der Bestandsbewirtschaftung, téatig ist.

10533-1268901
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Die Berichtswahrung fur alle nachstehend aufgefiihrten Betréage ist der Euro.

Langfristige Vermbgenswerte

(1)

(2)

wie folgt dar:

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Anschaffungskosten  Abschreibung Restbuchwert
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2008 0,00 0,00 0,00
Zugange 1.294,40 849,35
Stand 31.12.2008 1.294,40 849,35 445,05
Zugange 0,00 430,47
Stand 31.12.2009 1.294,40 1.279,82 14,58

Sachanlagen

des Sachanlagevermégens im Berichtszeitraum stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungskosten Abschreibung  Restbuchwert
EUR EUR EUR

Stand 01.01.2008 114.103,08 18.702,03 95.401,05
Zugénge 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
Zugéange 0,00 24.963,87
Abgange 6.067,68 4.782,97
Stand 31.12.2009 159.820,14 73.654,76 86.165,38

Die Entwicklung des immateriellen Anlagevermégens im Berichtszeitraum stellt sich

In den Sachanlagen wurden Geschéaftsausstattungen bilanziert. Die Entwicklung
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®3)

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Entwicklung der zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der
Wertsteigerung als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment Properties)

stellt sich im Berichtszeitraum wie folgt dar:

beizulegender

Anschaffungskosten Wertveréanderung Zeitwert
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2008 48.851.826,61 6.153.173,39 55.005.000,00
Zugange 27.369.095,32 4.240.261,31
Stand 31.12.2008 76.220.921,93 10.393.434,70 86.614.356,63
Stand 01.01.2009 76.220.921,93 10.393.434,70 86.614.356,63
Zugange 906.627,76 6.011,15
Abgange 1.394.669,88 422.330,12
Stand 31.12.2009 75.732.879,81 9.977.115,73 85.709.995,54

Den ausgewiesenen Abgang in Hohe von EUR 1.817.000 der Immobilie
HeerstralBe 72, Dusseldorf, wird wegen Verkaufs mit notariellem Vertrag vom
28.12.2009 und noch nicht erfolgten Nutzen/Lastentibergang unter zur Verauf3erung
gehaltene Vermoégenswerte in Héhe von EUR 1.650.000,00 (Vorjahr: EUR 0,00)
bilanziert. Die Differenz zwischen Abgangswert und Verkaufspreis (beizulegender
Wert) in Hohe von EUR 167.000,00 wurde ergebniswirksam unter unrealisierte
Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum

beizulegenden Zeitwert erfasst.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden gemafll IAS 40
erfolgswirksam nach Marktwerten (beizulegender Zeitwert) jeweils im Quartal des
Zugangs bewertet. Die Ermittlung der Marktwerte erfolgte jeweils durch den
unabhangigen Sachverstandigen Jones Lang LaSalle. Zum Jahresende erfolgt
durch die Gesellschaft die Uberpriifung der Marktwerte. Der zuvor Sachverstandige
hat zum Stichtag Uber eine reprasentative Anzahl von Immobilien den bilanzierten
Wert Uberprift. Bei den im Berichtsjahr durchgefiihrten 16 Bewertungen hat sich
eine Gesamtabweichung von -0,13 % ergeben, sodass die Gesellschaft die

bisherigen Wertanséatze des Gesamtportfolios unverandert beigehalten hat.

Die Ermittlung des Marktwertes erfolgt im Bewertungsmodel auf Basis des
Discounted Cashflow-Verfahrens und ausgehend von den jeweiligen Objektmieten
sowie externen Marktdaten. Im Bewertungsverfahren erfolgen Anpassungen an die
Marktmieten unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen
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beziehungsweise wurden nachfolgende Annahmen der Bewertung zu Grunde

gelegt:

Bewertungszeitpunkt 2009 2008

von bis von bis

Marktmieten EUR 4,40/m?2 EUR 8,20/m? | EUR 3,80/m2? | EUR 8,20/m?
IST Mieten EUR 4,28/m2 EUR 7,64/m2 | EUR 3,24/m2 | EUR 8,42/m2
Leerstandsquoten 0,0% 21,8% 0,0% 55,5%
Wiedervermietungszeit 0 Monate 3 Monate 0 Monate 3 Monate
Instandhaltungskosten EUR 5,00/m2 EUR 9,00/m2 | EUR 5,00/m2 | EUR 9,00/m2
Diskontierungsfaktoren 5,2% 6,7% 5,4% 7,9%
Kapitalisierungsfaktoren 4.6% 6,1% 5,4% 7, 7%

In der Konzerngewinn- und -verlustrechnung des Konzernabschlusses fir 2009 wird
das unrealisierte Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Hoéhe von EUR -160.988,85 (Vorjahr:
EUR 4.240.261,31) ausgewiesen.

Aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden im Berichtsjahr
Mieteinnahmen in H6he von EUR 6.081.991,15 (Vorjahr: EUR 5.797.592,92) erzielt.
Dem stehen Aufwendungen fur Betriebs- und Nebenkosten in Hohe von
EUR 1.605.348,97 (Vorjahr: EUR 1.320.023,22) gegenuber.

Die Gesellschaft unterliegt keinen Beschrankungen bei VeraulRerbarkeit der unter

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Geleistete Anzahlungen

Die im Vorjahr ausgewiesenen geleisteten Anzahlungen in Hohe von
EUR 528.607,83 (Berichtsjahr: EUR 0,00) betrafen Kaufpreisanzahlungen sowie
Erwerbsnebenkosten fir notariell beurkundete Immobilienkaufvertrage, die kinftig
unter als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen werden, fur die der
Ubergang von Nutzen und Lasten erst nach dem Bilanzstichtag erfolgt. Einen Teil
der im Vorjahr geleisteten Anzahlungen in Héhe von EUR 302.246,32 wurde wegen
Ruckabwicklung der geschlossenen Kaufvertrdge in die sonstigen kurzfristige

Forderungen umgegliedert.
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II. Kurzfristige Vermodgenswerte

()

(6)

()

Vorrate

Die Vorrate betreffen, in der Berichtsperiode abgegrenzte, nicht abgerechnete
umlagefahige EUR 2.610.585,41  (Vorjahr:
EUR 2.093.463,25), die um entsprechende Wertberichtigungen fir Leerstand und

Nebenkosten in HO6he von

erwartete Forderungsausféalle vermindert wurden:

in TEUR Wertberichtigungen
2009 2008
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 142 14
Zufiihrung 204 128
Inanspruchnahme -127 0
Auflosung 0 0
Stand zum Ende des Geschéftsjahres 219 142

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bzw. Mietforderungen
haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. In dem Bilanzposten wurden die in

der nachstehenden Ubersicht dargestellten Wertberichtigungen bericksichtigt:

in TEUR Wertberichtigungen
2009 2008
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 419 86
Zufiihrung 0 333
Inanspruchnahme -101 0
Auflosung 0 0
Stand zum Ende des Geschéftsjahres 318 419

Steuerforderungen

Die Steuerforderungen resultieren im Wesentlichen aus einbehaltener
Zinsabschlagssteuer und Solidaritatszuschlag der Jahre 2007 bis 2009 in Hohe von

EUR 230.053,52 (Vorjahr: EUR 195.889,35).
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(8)

9)

Sonstige kurzfristige Forderungen

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen in Hoéhe von EUR 988.828,40 (Vorjahr:
EUR 453.106,67) beinhalten unter anderem ab diesem Geschéftsjahr
Bankguthaben aus vereinnahmten Mietkautionen und vereinnahmten Zinsen in
Hohe von EUR 639.326,61 (Vorjahr: EUR 440.768,26), die auf einem separaten
Bankkonto der Gesellschaft gefiihrt werden. Korrespondierend hierzu sind sonstige
Verbindlichkeiten erfasst. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst. Die
Bankguthaben aus Mietkautionen dienen als Sicherungsinstrument und kénnen von
der Gesellschaft nur im Bedarfsfall genutzt werden. Ebenfalls beinhalten die
sonstigen kurzfristigen Forderungen EUR 302.246,32 die im Vorjahr als geleistete
Anzahlungen bilanziert wurden, da sich diese geschlossenen Kaufvertrge
Uberwiegend -aus vom Verkaufer zu vertretenden Griinden- in der Ruckabwicklung
befinden. Einen Teil aus den in Rickabwicklung befindlichen Betragen wurden bis

zur Bilanzerstellung bereits zuriickerstattet.

Sonstige kurzfristige Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Héhe
von EUR 2.565.225,89 (Vorjahr: EUR 0,00) beinhalten insbesondere verzinsliche
Darlehen gegeniber der Franconofurt AG und der FranconoResidence GmbH. Die
gewahrten Darlehen werden mit einem Zinssatz zwischen 2,84 % und 2,90 %

verzinst und sind durch Verpfandung von Aktiendepots gesichert.
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(20) Zur VerdufRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Unter zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte in Hdhe von
EUR 1.650.000,00 (Vorjahr: EUR 0,00) wird die Immobilie Heerstralle 72,
Dusseldorf bilanziert, die der Konzern mit notariellem Vertrag vom 28.12.2009
verkauft hat. Der Verkaufspreis betrug EUR 1.650.000,00. Da der Nutzen- und
Lastenlbergang sowie der Eigentumstbergang erst im Januar 2010 erfolgten,
wurde eine Umgliederung von als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum
beizulegenden Zeitwert zu den zur VerdufRerung gehaltenen langfristigen

Vermdgensgegenstanden vorgenommen.

(11) Zahlungsmittel

Unter den Zahlungsmitteln in Ho6he von EUR 3.416.457,08 (Vorjahr:
EUR 13.249.673,27) werden Bankguthaben ausgewiesen.

Im Gegensatz zum Vorjahr werden unter den Zahlungsmitteln nicht mehr
Bankguthaben aus vereinnahmte Mietkautionen und hieraus vereinnahmte Zinsen
in Hohe von EUR 639.326,61 (Vorjahr: EUR 440.768,26), die auf einem separaten
Bankkonto der Gesellschaft gefiihrt werden, ausgewiesen. Diese werden nunmehr
aufgrund der bestehenden Verfligungsbeschrankung unter sonstigen kurzfristigen

Forderungen ausgewiesen. Der Vorjahrswert wurde entsprechend angepasst.
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(12) Zusammenfassung der kurzfristigen Forderungen

Die kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen
kurzfristigen Vermdgenswerte werden in nachstehender Aufstellung gemaRi

Falligkeitszeitraster dargestellt:

Davon zum Abschlussstichtag nicht
wertgemindert und in den folgenden

in TEUR Zeitbandern tberfallig

Davon
zum
Abschluss-
Davon stichtag
zum weder
Abschluss- wert- Zwischen
stichtag  gemindert Weniger Zwischen 91 und Mehr
wert- noch als 31 und 180 als

Buchwert gemindert Uberfallig 30 Tage 90Tagen Tagen 181 Tage
Zum 31.12.2009

Forderungen gegen

Mieter 583 318 265 80 132 53 0

Forderungen aus
Lieferungen u.
Leistungen gegen 2.565 0 2.565 0 2.565 0 0
verbundene
Unternehmen

Steuerforderungen 230 0 230 0 230 0 0

Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 989 0 989 0 989 0 0

Zum 31.12.2008

Forderungen gegen

Mieter 789 419 370 76 21 273 0

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

Steuerforderungen 196 0 196 196 0 0 0

Sonstige finanzielle

Vermogenswerte = g = = Y o g

Es bestehen keine Anzeichen, dass die finanziellen Vermbdgenswerte, die weder
Uberfallig noch wertgemindert sind, von geringer Kreditqualitat sind.
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[Il.  Eigenkapital und Schulden

10533-1268901

(13) Eigenkapital

1. Gezeichnetes Kapital

Die Gesellschaft hat zum 31.12.2009 ein Grundkapital von EUR 23.000.000,00
(Vorjahr: EUR 33.000.000,00) das in 23.000.000 (Vorjahr: 33.000.000) auf den
Inhaber lautende Stiickaktien eingeteilt ist.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20.05.2009 wurde das Grundkapital der
Gesellschaft um EUR 10.000.000 auf EUR 23.000.000,00 herabgesetzt. Hierzu
hatte die Gesellschaft mit Beschluss des Vorstands vom 02.07.2009 am 06.07.2009
ein offentliches Angebot zum Kauf von 10.000.000 Stiickaktien der Gesellschaft
unter Federfuhrung der Abwicklungsbank biw Bank fur Investments und
Wertpapiere AG, im Bundesanzeiger verdffentlicht. Die Angebotsphase lief vom
07.07.2009 bis zum 21.07.2009. Zum 23.07.2009 wurde der Kauf von 10.000.000
auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stickaktien) bekanntgegeben und die
Satzungsanderung Uber ein neues Grundkapital von EUR 23.000.000,00 am
31.08.2009 ins Handelsregister eingetragen.

Zur weiteren Entwicklung des Eigenkapitals wird auch auf die Eigenkapital-

veranderungsrechnung verwiesen.

Die Franconofurt AG, die auch gleichzeitig oberste Konzernmutter ist, halt zum
31.12.2009 21.213.638 beziehungsweise 92,2 % (Vorjahr: 30.079.880 — 91,15 %)
der Anteile an der FranconoWest AG. Weitere 1.116.000 Aktien werden von
Christian und Nadja Wolf GmbH gehalten. Zum Bilanzstichtag werden 670.362

beziehungsweise 2,9 % (Vorjahr: 2,9 %) der Aktien im Streubesitz gehalten.

2. Kapitalrucklage

Die Erl6se aus der Platzierung der neuen Aktien aus dem Jahr 2007 wurden, soweit
sie den Ausgabebetrag Uberstiegen, unter Abzug der mit der Ausgabe verbundenen
Kosten in die Kapitalriicklage in Hohe von EUR 1.764.525,09 eingestellt.
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3. Cashflow Hedge Rucklage

In dieser Ricklage in Hohe von EUR 2.456.436,07 (Vorjahr: EUR 2.122.222,95)
wird der Teil des Gewinns oder Verlusts aus Sicherungsinstrumenten zur
Absicherung des Cashflows erfasst, der als effektive Absicherung ermittelt wird. Im
Geschaéftsjahr 2009 entstand unter Berlcksichtigung von latenten Steuern in Hohe
von EUR 150.153,72 (Vorjahr: EUR 905.226,82) ein unrealisierter Verlust in Hohe
von EUR 334.213,12 (Vorjahr: EUR 1.923.607,00).

4. Sonstige Rucklagen

In der Berichtsperiode verminderten sich die sonstigen Rulcklagen um das
Periodenergebnis der Berichtsperiode um EUR -379.162,90 auf EUR 6.331.717,87
(Vorjahr: EUR 6.710.880,77).

5. Beschlisse der Hauptversammlung betreffend das Gezeichnete Kapital

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13.06.2007, eingetragen im
Handelsregister am 20.07.2007, ist der Vorstand erméchtigt, das Grundkapital mit
Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 13.06.2012 einmalig oder mehrmalig um bis
zu insgesamt EUR 15.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch
Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien zu erhdhen
(Genehmigtes Kapital). Den Aktionaren ist ein Bezugsrecht einzuraumen, soweit
das Bezugsrecht nicht aus den nachfolgenden Griinden ausgeschlossen wird. Die
Aktien kdnnen dabei auch von einem Kreditinstitut oder einem Konsortium von
Kreditinstituten mit der Verpflichtung tbernommen werden, sie den Aktiondren der

Gesellschaft zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht).
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Der Vorstand ist erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche

Bezugsrecht der Aktionare in folgenden Fallen auszuschlieRen:

. fur Spitzenbetrage

. wenn die Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die neuen
Aktien, fir die das Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende
anteilige Betrag des Grundkapitals 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 Boérsenpreis der bereits borsennotierten Aktien gleicher
Gattung und Ausstattung zum Zeitpunkt der endgultigen 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

. bei Kapitalerhbhung gegen Sacheinlagen zur Gewahrung von Aktien zum
Zweck des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen oder

Beteiligungen an Unternehmen.

Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren
Einzelheiten der Durchfihrung der Kapitalerhéhung aus dem genehmigten Kapital

festzulegen.

Die Gesellschaft besitzt zurzeit kein bedingtes Kapital.

In der am 20.05.2009 stattgefundenen Hauptversammlung wurden folgende

Beschllsse gefasst:

Beschlussfassung uber die Kapitalherabsetzung durch Einziehung von Aktien
und die Erméachtigung des Vorstands zum Erwerb eigner Aktien nach 8§ 237
Abs.1S.12. Alt., 8237 Abs. 2, und 8 71 Abs. 1 Nr. 6 AktG

1. Das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 33.000.000,00 wird um bis
zu EUR 10.000.000,00 auf bis zu EUR 23.000.000,00 herabgesetzt. Die
Herabsetzung erfolgt nach den Vorschriften Uber die ordentliche
Kapitalherabsetzung (8 237 Abs. 2, 88 222 ff. AktG) zum Zweck der
Rickzahlung eines Teils des Grundkapitals durch Einziehung von bis zu
10.000.000 Stuckaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
je EUR 1,00 nach deren Erwerb durch die Gesellschaft. Der Beschluss
wird nur durchgefiihrt, wenn die Gesellschaft bis zum 31.12.2009 Aktien
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im rechnerischen Nennwert von mindestens EUR 6.000.000 erworben
hat.

2. Der Vorstand wird ermachtigt, in der Zeit bis zum 31.12.2009 Stiickaktien
der Gesellschaft bis zu einem rechnerischen Nennwert von
EUR 10.000.000,00 zum Zwecke der Einziehung nach MalRRgabe des
Kapitalherabsetzungsbeschlusses zu lit. a) durch Kauf zu erwerben. Der
Ankaufskurs darf EUR 1,00 pro Aktie nicht Gbersteigen.

Ermachtigung des Aufsichtsrates zur Anpassung der Satzung

Der Aufsichtsrat wird zur Anderung der Fassung von § 4 der Satzung (Hohe
und Einteilung des Grundkapitals) entsprechend dem Umfang der

Durchfuihrung der Kapitalherabsetzung erméachtigt.

Beschlussfassung iber die erneute Ermdachtigung der Gesellschaft zum
Erwerb und zur Verwendung eigener Aktien gemaf 8 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG und

zum Ausschluss des Bezugs- und Andienungsrechts

1. Erwerbserméachtigung

Die Gesellschaft wird bis zum 19. November 2010 dazu ermadchtigt, eigene
Aktien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung

bestehenden Grundkapitals zu erwerben um:

1. Aktien der Gesellschaft im Rahmen des Zusammenschlusses mit Unter-
nehmen oder im Rahmen des Erwerbes von Unternehmen, Beteiligungen

an Unternehmen oder Unternehmensteilen zu verwenden oder

2. Aktien der Gesellschaft an Mitarbeiter der Gesellschaft oder ihrer

Konzerngesellschaften zum Erwerb anzubieten oder zu tbertragen oder

3. sie zu einem Preis zu verdulRern, der den Borsenpreis der Aktien der
Gesellschaft zum Zeitpunkt der VerdufRerung nicht wesentlich unter-

schreitet, oder

4. sie einzuziehen.

Dabei qilt, dass auf die durch diese Erméachtigung erworbenen Aktien
zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, welche die Gesellschaft

bereits erworben hat oder noch besitzt, oder die ihr gemafR 88 71d und 71e
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AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10,0 % des jeweiligen
Grundkapitals der Gesellschaft entfallen durfen. Die Erméachtigung darf von der

Gesellschaft nicht zum Zweck des Handels in eigenen Aktien genutzt werden.

Die Erwerbsermachtigung kann ganz oder in Teilen, einmal oder mehrmals fur
einen oder mehrere Zwecke ausgelbt werden. Der Erwerb kann auch durch
von der Gesellschaft im Sinne von 8§ 17 AktG abhangige Konzernunternehmen
oder durch Dritte fur Rechnung der Gesellschaft oder fir Rechnung von nach
§ 17 AktG abhangigen Konzernunternehmen der Gesellschaft durchgefihrt

werden.

2. Arten des Erwerbs

Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (8 53a
AktG) nach Wahl des Vorstands Uber die Borse oder mittels eines an alle
Aktionare gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels einer offentlichen

Aufforderung zur Abgabe eines solchen Angebots.

a) Erfolgt der Erwerb der Aktien direkt Uber die Borse, darf der von der
Gesellschaft bezahlte Gegenwert je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) den
am Handelstag durch die Er6ffnungsauktion ermittelten Bérsenkurs der
Aktie im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbérse oder in einem an
die Stelle des XETRA-Systems getretenen Nachfolgesystem um nicht

mehr als 10 % Uber- oder unterschreiten.

b) Erfolgt der Erwerb Uber ein 6ffentliches Kaufangebot bzw. eine 6ffentliche
Aufforderung zur Abgabe eines Kaufangebots, dirfen der gebotene
Kaufpreis oder die Grenzwerte der gebotenen Kaufpreisspanne je Aktie
(ohne Erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen Schlusskurs der
Aktien der Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapier-
borse oder in einem an die Stelle des XETRA-Systems getretenen
Nachfolgesystem wahrend der letzten drei Borsenhandelstage vor dem
Tag der Veroffentlichung des Angebots bzw. der 6ffentlichen Aufforderung
zur Abgabe eines Kaufangebots um nicht mehr als 10,0 % uber- oder
unterschreiten. Ergeben sich nach der Veroffentlichung eines 6ffentlichen
Kaufangebots bzw. der offentlichen Aufforderung zur Abgabe eines
Kaufangebots erhebliche Abweichungen des maRgeblichen Kurses, kann
das Angebot angepasst werden. In diesem Fall darf der angepasste
Kaufpreis oder die angepasste Kaufpreisspanne je Aktie (ohne

Erwerbsnebenkosten) den durchschnittlichen Schlusskurs der Aktien der
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Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse (oder
einem vergleichbaren Nachfolgesystem) wahrend der letzten drei
Borsenhandelstage vor der oOffentlichen Ankindigung einer etwaigen
Anpassung um nicht mehr als 10,0 % Uber- oder unterschreiten. Das
Kaufangebot bzw. die Aufforderung zur Abgabe eines Angebots kann
weitere Bedingungen vorsehen. Sofern das Kaufangebot Uberzeichnet ist
bzw. falls bei einer Aufforderung zur Abgabe eines Angebots von
mehreren gleichwertigen Angeboten nicht sdmtliche angenommen werden,
muss die Annahme nach Quoten erfolgen. Eine bevorrechtigte Annahme
geringerer Stiickzahlen bis zu 100 Stick angedienter bzw. angebotener

Aktien je Aktionar kann vorgesehen werden.

3. Verwendung der erworbenen Aktien

Der Vorstand wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats Aktien der

Gesellschaft, die aufgrund der vorstehenden Erméchtigungen erworben

werden, zu allen gesetzlich zuldssigen Zwecken zu verwenden, insbesondere

zu folgenden:

(1)

(2)

®3)

Sie konnen unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (8 53a
AktG) wieder Uber die Borse oder uber ein 6ffentliches Angebot an alle

Aktionare verkauft werden.

Sie kbnnen mit Zustimmung des Aufsichtsrats eingezogen werden, ohne
dass die Einziehung oder ihre Durchfihrung eines weiteren Haupt-
versammlungsbeschlusses bedarf. Sie kdnnen auch im vereinfachten
Verfahren ohne Kapitalherabsetzung durch Anpassung des anteiligen
rechnerischen Betrages der Ubrigen Stickaktien am Grundkapital der
Gesellschaft eingezogen werden. Die Einziehung kann auf einen Teil der
erworbenen Aktien beschrankt werden. Von der Erméachtigung zur

Einziehung kann mehrfach Gebrauch gemacht werden.

Die Aktien kénnen gegen Sachleistung verauf3ert werden, insbesondere
konnen sie Dritten im Rahmen von Unternehmenszusammenschlissen
oder beim Erwerb von Unternehmen, Unternehmensteilen oder
Beteiligungen an Unternehmen, einschlie3lich der Erh6hung bestehenden
Anteilsbesitzes, angeboten oder gewahrt werden. Gegebenenfalls kommt
auch eine Einbringung der Beteiligung in verbundene Unternehmen der

Gesellschaft in Betracht.
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(4)

()

Sie kdnnen Personen, die in einem Arbeitsverhaltnis zu der Gesellschaft
oder der mit der Gesellschaft im Sinne der 88 15 ff. AktG verbundenen
Unternehmen stehen oder standen, zum Erwerb angeboten oder mit einer
Sperrfrist von nicht weniger als einem Jahr zugesagt bzw. Ubertragen

werden.

Der Vorstand wird ermdchtigt, eine VerduRerung der aufgrund der
vorstehenden Erméchtigung erworbenen Aktien in anderer Weise als tber
die Borse oder durch Angebot an alle Aktiondre vorzunehmen. Hierbei
durfen jedoch die erworbenen Aktien gegen Barzahlung nur zu einem
Preis verauRert werden, der den Er6ffnungskurs von Aktien der
Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierborse (oder in
einem vergleichbaren Nachfolgesystem) zum Zeitpunkt der Verduf3erung
nicht wesentlich unterschreitet. Der zusammengenommene, auf die Anzahl
der unter dieser Ermachtigung verauf3erten Aktien entfallende anteilige
Betrag des Grundkapitals zusammen mit dem anteiligen Betrag des
Grundkapitals von neuen Aktien, die wahrend der Laufzeit dieser
Ermdachtigung aufgrund von etwaigen Kapitalerhéhungen unter Ausschluss
des Bezugsrechts nach § 186 Abs. 3 S. 4 AktG begeben werden, darf
insgesamt 10,0 % des Grundkapitals der Gesellschaft nicht Gberschreiten,
und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt der

Austibung dieser Erméachtigung.

4. Bezugsrechtsausschluss

Das Bezugsrecht der Aktionare ist ausgeschlossen, soweit die Aktien der
Gesellschaft gemaR den vorstehenden Erméchtigungen nach Ziffer 3. (3)
bis (5) verwendet werden. Dariliber hinaus kann der Vorstand im Fall der
VeraduRRerung von Aktien der Gesellschaft im Rahmen eines
Verkaufsangebots nach Ziffer 3. (1) an die Aktionare der Gesellschaft das
Bezugsrecht mit Zustimmung des Aufsichtsrats flr Spitzenbetrage

ausschlieRen.

5. Sonstiges

Von den vorstehenden Ermachtigungen in Ziffer 3 kann einmal oder
mehrmals, einzeln oder gemeinsam, ganz oder bezogen auf Teilvolumina

der erworbenen Aktien Gebrauch gemacht werden.
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(14) Langfristige verzinsliche Schulden

Die langfristigen verzinslichen Schulden gegeniber Kreditinstituten bestehen in
Hoéhe von EUR 58.693.317,00 (Vorjahr: EUR 55.127.669,35). Um das langfristige
Zinsrisiko zu minimieren, hat die Gesellschaft Sicherungsinstrumente in Form von
Swaps abgeschlossen. Die Laufzeit variiert von einem Vertragsende zum
30.12.2013 und langstens bis zum 31.12.2018. Die Gesellschaft erhalt hieraus den
3-Monats-EURIBOR und zahlt hierfir einen festen Zinssatz zwischen 4,05 % und
4,89 % zusatzlich einer vereinbarten Bankenmarge von 95 Basispunkten. Far
Teilportfolien in H6he von TEUR 14.075 erfolgt die Prolongation gemaf
Zusatzvereinbarung in langfristige Darlehen nach dem Bilanzstichtag. Fur die
meisten Darlehn ist zudem auf Teilportfolioebene die Einhaltung von Kennzahlen
(z.B. Kapitaldienstfahigkeit) vereinbart, die bei Nichteinhaltung u.a. zu veranderten
Konditionen bzw. zur vorzeitigen Tilgung fuhren kann.

Fir ein Teilportfolio in Hohe von nominal EUR 8.100.000 wurden die vereinbarten
Kennzahlen auf Objektebene fiir drei Einzelobjekte nicht eingehalten. Hieraus
haben sich fir den Konzern weiter keine Konsequenzen ergeben. Entsprechend
den vertraglichen Regelungen sind derzeit maximal TEUR 12 als Sicherheit zu
hinterlegen. Zu weiteren Ausfiihrungen verweisen wir auf Punkt Chancen- und

Risikobericht im Lagebericht.

Samtliche langfristige verzinsliche Schulden sind durch Grundschulen bzw. durch

die Verpfandung von Mietkonten gesichert.

(15) Latente Steuerschulden

Der effektive Steuersatz der Gesellschaft von 31 % ergibt sich aus der
Gewerbesteuer von ca. 15,17 % bei einem Hebesatz in Disseldorf von 445 % und
einer zu berechnenden Kdrperschaftsteuer von 15% zuziglich eines

Solidaritatszuschlags von 5,5 %.

Berichtsjahr Vorjahr
EUR EUR
Tatséchliche Ertragsteuern 23.990 0
Latente Steuern 36.398 -1.224.025

Ertrag aus Steuern (Vorjahr Aufwand) 60.388 -1.224.025
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Der Ruckgang der bilanzierten latenten Steuerschulden zum Bilanzstichtag auf
EUR 1.782.088,89 (Vorjahr: EUR 1.977.723,73) ergibt sich aus den folgenden

Sachverhalten:

Berichtsjahr

TEUR
Aktive latente Steuern
steuerliche Verlustvortrage - 895
Finanzderivate -1.322
Passive latente Steuern
Bewertung von Immobilien zu Zeitwerten 3.999
1.782

Latente Steuerschulden

Vorjahr
TEUR

- 582
-1.105

3.665

1.978

Der bis zum 31.12.2009 entstandene steuerliche Verlustvortrag, der zeitlich

unbegrenzt vortragsfahig ist, wurde wie im Vorjahr vollstdndig angesetzt, auch weil

ein Uberhang passiver latenter Steuern besteht.

Uberleitung vom erwarteten (theoretischen) Steueraufwand zum effektiven
(tatsachlichen) Steueraufwand:

Berichtsjahr Vorjahr
EUR EUR
Ergebnis vor Steuern -439.551 3.688.178
Effektiver Steuersatz 31% 31%
Erwarteter Steuerertrag/-aufwand 136.261 -1.143.335
Ubrige - 75.872 - 80.688
Effektiver Steuerertrag/-aufwand 60.388 - 1.224.025
Die Ubrigen Uberleitungsunterschiede betreffen gewerbesteuerliche Hinzu-

rechnungen fur Zinsaufwendungen.
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(16)

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten enthalten Swaps die zum 31.12.2009
negative Marktwerte in Héhe von EUR 4.267.637,57 (Vorjahr: EUR 3.565.466,74)

aufweisen. Zu naheren Angaben verweisen wir auf unsere Erlauterungen zum

Thema ,Finanzrisikomanagement und Sicherungsmaf3nahmen®.

(17)

Abgegrenzte Schulden

Die Entwicklung der abgegrenzten Schulden im

Berichtszeitraum stellt sich wie folgt

dar:
in TEUR Bestand Bestand
zum zum

01.01.2009 | Zufihrung Verbrauch Aufldsung @ 31.12.2009

AbschluB3-, Priifungs- und

Veroffentlichungskosten e 36 A 0 36

Ruckstellungen fur noch

ausstehende Rechnungen ) e ) o e

Sonstige Rickstellungen 104 24 4 50 74

Gesamt 223 131 123 50 181

(18) Kurzfristige verzinsliche Schulden
Die kurzfristigen verzinslichen Schulden von EUR 1.237.728,00 (Vorjahr:

EUR 853.993,44) beinhalten im Wesentlichen Abgrenzungsbetrage wie unterwegs

befindliche Zins-

und Tilgungszahlungen aus den

langfristigen Darlehens-

vereinbarungen, die zum 31.12.2009 fallig waren und Rickzahlungsbetrdge aus

langfristigen Darlehensvertragen, die im Laufe des Jahres 2010 vertraglich getilgt

werden.
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(29) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Samtliche Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben eine

Restlaufzeit von unter einem Jahr.

(20) Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen in Hohe von
EUR 5.275,00 (Vorjahr: EUR 25.204,14) beinhalten Verbindlichkeiten aus dem

Leistungsverkehr zwischen den verbundenen Gesellschaften

(21) Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten in H6he von EUR 2.600.459,06
(Vorjahr:  EUR 2.177.952,78) beinhalten sonstige Verbindlichkeiten, die eine
Restlaufzeit kleiner zwolf Monate haben, und vornehmlich erhaltene
Kautionszahlungen und Vorauszahlungen im Zusammenhang mit

Mietnebenkostenabrechnungen.

(22) 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:
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in TEUR

Undiskontierte vertragliche Zahlungsstrome

Zwischen
Zwischen 90und Zwischen
Weniger 30 und 360 lund5 Mehrals

Buchwert 30 Tage 90 Tagen Tagen Jahren 5 Jahre
Zum 31.12.2009
Finanzverbindlichkeiten 64.199 1.238 152 14.644 2.704| 45.461
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen R e v Y v v
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 9 s 0 o o o
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten Mietkaution/
Vorauszahlungen fiir s v v s v v
Betriebskosten
abgegrenzte Schulden 181 0 181 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 23 0 23 0 0 0
Summe 67.120 1.377 355 17.222 2.704| 45.461
Davon Derivate 4.268 0 199 620 2.267 1.182
In einer Sicherungsbeziehung 58.693 0 152 569 2.704 | 55.269
Zum 31.12.2008
Finanzverbindlichkeiten 55.982 235 120 499 3.562 | 51.566
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen A e v Y v v
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen = B g g v o
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten Mietkaution/
Vorauszahlungen fiir 2117 v g ZALY v v
Betriebskosten
abgegrenzte Schulden 223 0 223 0 0 0
Sonstige kurzfristige
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
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Erlauterungen zur Konzerngewinn- und -verlustrechnung

Die Konzerngewinn- 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 aufgestellt.

(23) Ergebnis aus der Vermietung

Die Mieteinnahmen erhdhten sich im Berichtszeitraum auf EUR 6.081.991,15
(Vorjahr: EUR 5.797.592,92) im Wesentlichen durch Mietanpassungen und
Optimierungen. Die korrespondierenden Aufwendungen fiir Betriebs- und
Nebenkosten belaufen sich auf EUR 1.605.348,97 (Vorjahr: EUR 1.320.023,22) und
sind Aufwendungen zur Bewirtschaftung des Immobilenbestandes. Der Posten
Aufwendungen flr Betriebs- und Nebenkosten beinhaltet auch alle

immobilienbezogenen Instandhaltungsaufwendungen.

(24) Verwaltungsaufwendungen

Die Verwaltungsaufwendungen von EUR 1.872.815,35 (Vorjahr: EUR 2.513.422,44)
betreffen unter anderem Rechts-, Beratungs-, und Priufungskosten in Hohe von
EUR 264.658,35 (Vorjahr: EUR 373.278,75), Wertberichtigung auf den
Forderungsbestand bzw. Forderungsausbuchungen in Hohe von EUR 239.422,61
(Vorjahr: EUR 332.815,29), Mietkosten fur selbst genutzte Birordume in Hohe von
EUR 187.898,98 (Vorjahr: EUR 192.289,90), Gutachterkosten in  HoOhe
EUR 34.958,26 (Vorjahr: EUR 164.937,16), SAP-Aufwendungen in H6he von
EUR 92.749,07 (Vorjahr: EUR 125.639,65) sowie Nebenkosten des Geldverkehrs.

Personalaufwendungen erfolgten in der Héhe von:

in EUR 2009 2008

Léhne und Gehalter 580.641,08 560.924,62
Soziale Abgaben 39.037,41 52.448,28
Personalaufwand 619.678,49 613.372,90
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Abschreibungen erfolgten in der Hohe von:

in EUR 2009 2008

auf immaterielle Anlagenwerte 430,47 849,35
fur andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 24.963,87 21.976,45
Abschreibungen 25.394,34 22.825,80

(25) Ergebnis sonstiger betrieblicher Ertrdge und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von EUR 155.938,12 (Vorjahr:
EUR 98.859,55) resultieren vorwiegend aus Weiterberechnungen sowie Auflésung

von Ruckstellungen.

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

In der Berichtsperiode sind im Saldo unrealisierte Verluste aus der Bewertung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Héhe von EUR 160.988,85 (Vorjahr:
Ertrag EUR 4.240.261,31) angefallen. Dies betrifft vorwiegend die gemaR IFRS 5.14
vorzunehmende Bewertungsanderung auf den beizulegenden Zeitwert der unter zur
VerauRerung gehaltene Vermogensgegenstande (Immobilie Heerstralle 72,
Dusseldorf) die gemadR notariellen Kaufvertrag vom 28.12.2009 zu
EUR 1.650.000,00 verkauft wurde. Zur Erlauterung wird auf Punkt 3) Erlauterungen

der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.
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(27) Finanzergebnis

Das Finanzergebnis stellt sich wie folgt dar:

in EUR 2009 2008
Zinsertrage 386.657,81 493.375,91
Zinsaufwendungen -3.400.071,17 -3.164.002,50
davon Aufwand aus dem ineffektiven Anteil von

Zinssicherungen (Derivate) -217.803,98 ~409.033,01
Zinsergebnis -3.013.413,36 -2.670.626,14

(28) Ergebnis je Aktie (EPS)

Das Ergebnis pro Aktie betragt EUR -0,013 (Vergleichsperiode EUR 0,075). Zum
Bilanzstichtag 31.12.2009 betrug das Grundkapital EUR 23.000.000,00 (Vorjahr:
EUR 33.000.000,00). Das Grundkapital ist eingeteilt in 23.000.000 (Vorjahr
33.000.000) auf den Inhaber lautende Stiickaktien.

Als Grundlage fur die Berechnung des Ergebnisses pro Aktie wurde das Ergebnis
nach Steuern verwendet. Dieses wurde ins Verhdltnis zum durchschnittlichen
Bestand an Aktien von 29.648.352 (Vorjahr: 33.000.000) wahrend des

Berichtszeitraums gesetzt.
Es existieren keine Instrumente, die zu einer Verwadsserung des Ergebnisses pro

Aktie fuhren. Daher sind das verwasserte und das unverwdsserte Ergebnis pro

Aktie betragsgleich.
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Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Die Konzernkapitalflussrechnung ist in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen
von IAS 7 sowie der Empfehlung von EPRA im Hinblick auf eine bessere
Aussagefahigkeit der Konzernkapitalflussrechnung fur Unternehmen des

Immobilienbereiches aufgestellt.
Die Zinseinnahmen in Hohe von EUR 386.657,81 (Vorjahr: EUR 486.979,48) und

die Zinsausgaben in Hohe von EUR 3.182.267,19 (Vorjahr: EUR 2.754.845,09)

sind dem Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit zugeordnet.
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Finanzrisikomanagement und SicherungsmalRnahmen

Grundséatze des Risikomanagements

Durch ihre Geschéftstatigkeit ist die FranconoWest AG Markt-, Kredit- und
Liquiditatsrisiken ausgesetzt. Das Risikomanagement erfolgt durch die zentrale
Treasury-Abteilung (Treasury) nach vom Vorstand verabschiedeten Leitlinien. Ziel
des finanziellen Risikomanagements ist es, diese Marktrisiken durch die laufenden
operativen und finanzorientierten Aktivitditen zu begrenzen. Das Treasury
identifiziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit
den operativen Einheiten der Gesellschaft. Das maximale Ausfallrisiko wird durch
die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermdgenswerte
(einschlief3lich derivativer Finanzinstrumente mit positivem Marktwert) wieder-
gegeben. Hierzu werden je nach Einschatzung des Risikos auch ausgewahlte
derivative Sicherungsinstrumente eingesetzt. Zur Minderung des Ausfallrisikos aus
derivativen Sicherungsinstrumenten werden die Sicherungsgeschafte grundsatzlich
nur mit flhrenden Finanzinstituten mit einem Kreditrating von mindestens
BBB+/Baal abgeschlossen. Der Vorstand gibt in Schriftform sowohl die Prinzipien
fur das bereichslibergreifende Risikomanagement als auch Richtlinien fir
bestimmte Bereiche, wie z.B. den Umgang mit dem Fremdwahrungsrisiko, dem
Zins- und Kreditrisiko, dem Einsatz derivativer und nicht-derivativer Finanz-
instrumente sowie der Investition von Liquiditatsiiberschiissen, vor. Bestimmte
Transaktionen bedurfen grundsétzlich der vorherigen Genehmigung durch den
Vorstand, der dartber hinaus regelmafig Uber den Umfang und den Betrag des

aktuellen Risiko-Exposures informiert wird.

(a) Marktrisiken

(al) Fremdwahrungsrisiko

Die FranconoWest AG unterliegt zum Bilanzstichtag keinem Fremdw&hrungsrisiko.

(a2) Zinsadnderungsrisiko
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Die FranconoWest AG unterliegt Zinsrisiken in der Eurozone. Um die Auswirkungen
von Zinsschwankungen auf das Zinsergebnis zu minimieren, strebt die Gesellschaft
eine Zinssicherung von mindestens 80 % der Nettoverschuldung an. Das Treasury
der FranconoWest AG managt das Zinsanderungsrisiko durch den Abschluss von
Zinsderivaten (Zinsswaps).
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Buchwerte in TEUR 31.12.2009 31.12.2008

. ‘ positive 0 0
Zinsswap | negative - 4.268 - 3.565
- Ohne Sicherungsbeziehung - 707 - 489
- In Verbindung mit Cashflow Hedges - 3.560 - 3.076
Gesamt - 4.267 - 3.565
Davon kurzfristig 0 0
Davon langfristig -4.268 - 3.565

Aufgrund der derivativen Sicherungsgeschafte war am 31.12.2009 ein
Nominalvolumen von EURA43,5 Mio. (31.12.2008: EUR 43,5 Mio.) der
Nettofinanzverbindlichkeiten mittels Zinsswaps gegen Zins&nderungen gesichert.
Die aus den abgeschlossenen Swap-Geschaften resultierenden festen Zinssatze
liegen in einer Bandbreite zwischen 4,05 % und 4,89 %. Zinsanderungsrisiken
werden gemal IFRS 7 mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Diese stellen die
Effekte von Anderungen der Marktzinssatze auf Zinszahlungen, Zinsertrage und
-aufwendungen, andere Ergebnisteile sowie gegebenenfalls auf das Eigenkapital

dar. Den Zinssensitivitdtsanalysen liegen die folgenden Annahmen zugrunde:

Marktzinssatzanderungen haben bei Finanzinstrumenten, die als Sicherungs-
instrumente im Rahmen eines Cashflow Hedges zur Absicherung zinsbedingter
Zahlungsschwankungen designiert wurden, Auswirkungen auf die Sicherungs-
ricklage im Eigenkapital und werden daher bei den eigenkapitalbezogenen

Sensitivitdtsberechnungen bericksichtigt.

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

ein.

Marktzinssatzanderungen von Zinsderivaten (Zinsswaps), die nicht in eine
Sicherungsbeziehung nach IAS 39 eingebunden sind, haben Auswirkungen auf die
sonstigen betrieblichen Ertradge bzw. die sonstigen betrieblichen Aufwendungen und
werden daher bei den ergebnisbezogenen Sensitivitdtsberechnungen berick-
sichtigt. Wahrungsderivate werden nicht in die Betrachtung der Zinséanderungs-

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

direkt erfasste Wertanderung (Gesamtlaufzeit der Sicherungsbeziehung) dar:

31.12.2009 31.12.2008
Wirkung in TEUR auf Jahresergebnis Im Eigenkapital Jahresergebnis Im Eigenkapital
direkt erfasste direkt erfasste

Wertéanderungen Wertéanderungen
1% hdheres
EUR -Zinsniveau + 356 +2.260 +481 +2.414
1 % niedrigeres
EUR-Zinsniveau - 126 -1.706 -190 - 2.069

(b) Kreditrisiko
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Im Konzern bestehen keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich mdglicher
Kreditrisiken. Es existieren Handlungsvorschriften, die sicherstellen, dass Verkaufe
an Kunden nur getéatigt werden, wenn der Kunde in der Vergangenheit ein
angemessenes Zahlungsverhalten aufgewiesen hat. In dem Kerngeschaft der
Vermietung von Wohn- und Geschaftseinheiten ist das Ausfallrisiko der
ausgewiesenen Vermogenswerte bzw. der monatlich zu erwartenden Umsétze
aufgrund der Mieterstruktur von privaten und gewerblichen Mieteinheiten zum
31.12.2009 von 2.063 Mietparteien (Vorjahr: 2.228) sehr gering.

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten
finanziellen  Vermdgenswerte  exklusive  Zahlungsmittelaquivalente,  aber
einschlieBlich derivativer Finanzinstrumente mit positivem Marktwert, wieder-
gegeben und betragt zum Bilanzstichtag EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 0,5 Mio.).
Allerdings ist hierbei zu bertcksichtigen, dass Mietkautionen (EUR 639.326,61) als

Sicherheit der Gesellschaft gewahrt worden sind.

Weiterhin ist die FranconoWest AG aus ihren Treasury-Aktivitaiten einem
Ausfallrisiko ausgesetzt. Bei der Anlage liquider Mittel sowie beim Abschluss von
derivativen Geschéaften werden daher nur Kontrahenten mit einem Kredit-Rating von
mindestens BBB+/Baal ausgewahlt, verbunden mit einer laufenden Uberwachung
der Kontrahenten-Bonitdt. Die Gesellschaft hat eine Geschéaftspolitik, die das
Kreditrisiko im Hinblick auf die einzelnen Finanzinstitute auf einen bestimmten
Betrag beschrankt. Weiterhin sehen die mit den Finanzinstituten abgeschlossenen
Rahmenvertrage fir derivative Geschéfte eine Aufrechnung positiver und negativer

Marktwerte bei der Bestimmung der Ausgleichszahlung im Insolvenzfall vor. Diese
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Regelung mindert das Kreditrisiko aus den mit Finanzinstituten abgeschlossenen

derivativen Geschéften.

(c) Liquiditatsrisiko

Ein vorsichtiges Liquiditdtsmanagement schliel3t das Halten einer ausreichenden
Reserve an flissigen Mitteln, die Moglichkeit zur Finanzierung durch einen
adaquaten Betrag an zugesagten Kreditlinien und die Fahigkeit zur Emission am
Markt ein. Aufgrund der Dynamik des Geschaftsumfelds, in dem die Gesellschaft
operiert, ist es Ziel der Treasuryabteilung, die notwendige Flexibilitat in der
Finanzierung durch ausreichend ungenutzte Kreditlinien im Bar- und Avalbereich
sicherzustellen. Gegenuber dem Vorjahr verfugt die Gesellschaft zum Bilanzstichtag
Uber keine weiteren vertraglich zugesagte Kreditlinien zur Finanzierung weiterer
Immobilienkéaufe im Barbereich (Vorjahr: EUR 5,2 Mio.). Die Gesellschaft verfugte

zum Bilanzstichtag Uber keine Aval- Kreditlinien.

SicherungsmalRnahmen

Cashflow Hedges — Zinsanderungsrisiken

Seit dem Geschéftsjahr 2007 hat die FranconoWest AG zur Sicherung des
Zahlungsstromrisikos variabel verzinslicher Euro-Bankverbindlichkeiten EUR-Payer
Zinsswaps (,Zahle fix — Empfange variabel*) abgeschlossen. Als Grundgeschéft
wurden variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten designiert. Der Bonitats-

aufschlag ist nicht Gegenstand der Sicherungsbeziehung.

Zahlungsstroméanderungen des Grundgeschafts, die sich aus den Veranderungen
des EURIBOR ergeben, sollen durch die Zahlungsstromanderungen der Zinsswaps
ausgeglichen werden. Mit den Sicherungsmalinahmen wird das Ziel verfolgt, den
Zahlungsstrom aus den Bankverbindlichkeiten gegen einen Anstieg des

Referenzzinssatzes zu sichern. Bonitatsrisiken sind nicht Teil der Sicherung.

Fur die Wirksamkeit der abgeschlossenen Zinsswaps wird die Sicherungsbeziehung
prospektiv mit der Critical Terms Match Method nach IAS 39.AG108 Uuberprift.
Retrospektiv.  wird die Wirksamkeit zu jedem Bilanzstichtag mit einer
Sensitivitdtsanalyse (Annahme Uber die Veranderung der risikolosen variablen
Zinssatze) Uberprift, indem gezeigt wird, dass sich die Wertverdnderungen von

Sicherungs- und Grundgeschéft aufheben.
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Informationen zu Finanzinstrumenten nach Fair-Value Hierarchie

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Wirkung der Bilanzpositionen auf die nach IFRS 7 zu

bildenden Klassen von Finanzinstrumenten:

Buchwert A .
am Wertansatz in der Bilanz nach IAS 39
31.12.2009
Fortgefiihrte An- Beizulegender Beizulegender
Anschaffungs- schaffungs- Zeitwert Zeitwert
kosten kosten erfolgsneutral  erfolgswirksam

Aktiva TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 264 264
Sonstige kurzfristige Forderungen 989

Kautionen 639 639

Forderungen gegeniiber Lieferanten 350 350
Sonstige finanzielle Vermégenswerte und Abgrenzungen 2.565

Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 2.565 2.565
Zu VerauRerung gehaltene Vermogenswerte 1.650 1.650
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.416 3.416
Passiva
Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 58.693 58.693
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 134 134
Sonstiges finanzielles Fremdkapital und Abgrenzungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten aus dem operativen Geschéft 2.781 2.781

Verbindlichkeiten gegenuiber Related Parties 5 5

Zinsverbindlichkeiten 1.237 1.237

Derivative Finanzinstrumente (mit Hedge-Beziehung) 4.267 3.672 596

Derivative Finanzinstrumente (ohne Hedge-Beziehung)

Ubriges finanzielles Fremdkapital und Abgrenzungen
Davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf IAS 39
Kredite und Forderungen
Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermdgenswerte 3.818
Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermogenswerte 1.658
Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 62.850
Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten 0
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Zum 31.12.2009 wurden die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, bewertet zum beizulegenden Zeitwert
gehalten. Die Bestimmung und der Ausweis der beizulegenden Zeitwerte der
Finanzinstrumente orientieren sich an einer Fair Value Hierarchie, die die
Bedeutung der fur die Bewertung verwendeten Inputdaten bericksichtigt und sich

wie folgt gliedert:

Stufe 1: auf aktiven Markten notierte Preise fir identische Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten

Stufe 2: fir den Vermdgenswert oder die Verbindlichkeit entweder direkt (als
Preise) oder indirekt (in Ableitung von Preisen) beobachtbare Inputdaten,

die keinen notierten Preis nach Stufe 1 darstellen.

Stufe 3. herangezogene Inputdaten, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten fir
die Bewertung des Vermogenswerts und der Verbindlichkeit basieren

(nicht beobachtbare Inputdaten)

Buchwert
in EUR  31.12.2009 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Finanzielle Vermdgensgegensténde
Zur VerauBerung bestimmte Vermégenswerte 1.650.000 1.650.000 0 0
Einanzielle Schulden
Derivate mit Sicherungsbeziehung 3.671.919 0 3.671.919
Derivate ohne Sicherungsbeziehung 595.719 0 595.719
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Aufwendungen, Ertrage, Verluste und Gewinne aus Finanzinstrumenten
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Die Aufwendungen, Ertrage, Verluste und Gewinne aus Finanzinstrumenten lassen

sich den folgenden Kategorien zuordnen:

in TEUR 31.12.2009
Ausleihungen | Bis zur Zur Derivate Zu
und Endfélligkeit | VerauRRerung fortgefiihrten
Forderungen | gehaltene verfugbare Anschaffungs-
Finanzin- finanzielle kosten
vestitionen | Vermdgens- bewertete
werte Verbind-
lichkeiten Gesamt
Zinsaufwendungen 0 0 0 - 218 0 - 218
Fair Value
Anderungen g 8 g Y Y 6
Gewinne- und
Verluste aus 0 0 - 167 0 0 - 167
Abgéangen
Nettoergebnis 0 6 - 167 -218 0 -379
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Allgemeine Angaben

52

Satzung

Die Satzung vom 13.06.2007 ist mehrmals geéndert, zuletzt per Beschluss am 27.08.2009.

Mitarbeiter

Der Konzern hatte zum 31.12.2009 neben dem Vorstand (Vorjahr: zwei Vorsténde),

vertreten durch Herrn Guido Dollhausen sechs Angestellte (Vorjahr: vier).

Mit Wirkung zum 30.04.3009 ist Frau Christiane Mdller als Vorstand der FranconoWest AG
ausgeschieden. Mit Handelsregistereintragung vom 16.06.2009 wurde Herrn Claudius
Oleszak, Recklinghausen, Einzelprokura mit Ermachtigung zur Verauf3erung und Belastung

von Grundsticken erteilt.

Vorstand

Die Vorstande erhalten neben einem fixen Gehalt auch in Abhangigkeit vom Unter-
nehmensergebnis nach HGB variable Gehaltsbestandteile von 5% des Jahresuber-
schusses. Der Vorstand ist gewinnberechtigt seit dem Jahre 2007. Die Gesamtvergitung

der Vorstande stellt sich wie folgt dar:

2009 2008
in TEUR fix variabel fix variabel
Christiane Moller 238,0 0,0 150,8 0,0
Guido Dollhausen 144,0 0,0 152,4 0,0
Vorstandsbezige 382,0 0,0 303,2 0,0

Der Aufsichtsrat hat durch Beschluss vom 17.10.2006 Herrn Guido Dollhausen fir 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. Mit Wirkung zum 30.04.2009 hat Frau Moller ihr Amt als

Vorstand niedergelegt.

Der Vorstand ist einzelvertretungsberechtigt und von den Beschrankungen des § 181 BGB

befreit.
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Der Anstellungsvertrag von Herrn Guido Dollhausen mit der FranconoWest AG ist befristet
fur die Dauer der Bestellung abgeschlossen worden und sieht jahrliche fixe Bezilige von
TEUR 144 vor. Der Vertrag beinhaltet keine besondere Vergitung fir die Beendigung des
Dienstvertrages. Es besteht kein weiterer Dienstleistungsvertrag zwischen dem Vorstand
und der Gesellschaft, der bei Beendigung des Dienstleistungsverhaltnisses Vergunsti-

gungen vorsieht.

Der Vorstand halt keine Aktien der Gesellschaft. Die Gesellschaft hat den Mitgliedern des

Vorstands keine Pensionszusage gemacht.

Die Gesellschaft hat dem Vorstandsmitglied weder Darlehen noch Birgschaften gewahrt

oder Gewahrleistungen fur sie Gbernommen.

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

IV. Mitglieder und Beziige des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat besteht aus:

Metehan Sen: Vorstandssprecher der Franconofurt AG,
(Vorsitzender) Frankfurt am Main

Christian Wolf: Mitglied des Vorstandes der Franconofurt AG,
(Stv. Vorsitzender) Frankfurt am Main

Kai-Michael Goerke: Rechtsanwalt, Frankfurt am Main

Der Aufsichtsrat hat in der Berichtsperiode EUR 37.990,83 (Vorjahr: EUR 75.437,50) an

Vergutung erhalten.

10533-1268901 53



V. Angabe der Mitgliedschaften des Vorstands und Aufsichtsrats in anderen

VI.

VII.

54

Aufsichtsraten oder dhnlichen Kontrollgremien

Weitere Aufsichtsratstatigkeiten der Vorstdnde und Aufsichtsrate bestanden zum

Bilanzstichtag wie folgt:

Metehan Sen: Aufsichtsratsvorsitzender der FranconoAdvisory AG,
Frankfurt am Main

Christian Wolf: Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender der
FranconoAdvisory AG, Frankfurt am Main

Abschlussprifer

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20.05.2009 wurde als Abschlussprifer die
KPMG AG Wirtschaftspriufungsgesellschaft, Berlin, (,KPMG") gewahlt.

Das im Geschéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar (ohne Auslagen und Umsatzsteuer)
des Abschlussprifers betragt TEUR 57 und betrifft ausschlie3lich Abschlussprifungs-

leistungen.

Angaben zu nahe stehenden Personen und Gesellschaften

Hauptaktiondr der FranconoWest AG ist derzeit die Franconofurt AG, Frankfurt am Main,
die 21.213.638 Aktien von den 23.000.000 ausgegebenen Aktien halt. Dies entspricht

einem Anteil von 92,24 %.

Im Jahr 2007 wurden Rahmenvertréage mit der Muttergesellschaft Franconofurt AG Uber die
Nutzung von Biroraumen und Infrastruktur abgeschlossen, in dem die FranconoWest AG
einen Teil der von der Franconofurt AG angemieteten Geschéaftsrdume sowie zu einem
bestimmten Teil die von der Franconofurt AG eingerichtete Infrastruktur, insbesondere

Informationstechnologie nutzt.
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Im Jahre 2009 wurden zwischen der FranconoWest AG und der Franconofurt AG sowie der
FranconoResidence GmbH verzinsliche Darlehensvertrdge geschlossen bei denen eine
Verzinsung zwischen 2,84% und 2,9 % (2009) vereinbart wurde. Gegenlber der
Franconofurt AG bestanden Darlehen in der Gesamthohe von EUR 11.400.000 und
gegenuber der Francono Residence GmbH in der Gesamthéhe von EUR 1.100.000. Die
Darlehenshdhe gegeniber der Franconofurt AG zum 31.12.2009 betrug EUR 1.462.273

Als Sicherheiten hat die Franconofurt AG Aktienbestande verpfandet.

Ferner hat die FranconoWest AG von der Franconofurt AG im Rahmen des im
Bundesanzeiger veréffentlichen Angebots vom 07.07.2009 Stick 9.937.646 Aktien zu
einem Kaufpreis in Hohe von EUR 9.937.646,00 erworben.

Diese Aktien wurden gemall dem Hauptversammlungsbeschluss vom 20.05.2009 zum
Zwecke der Einziehung erworben. Bei der Kapitalherabsetzung durch Einziehung der
Aktien sind gemalR 8§ 237 Abs.2 AktG die Vorschriften der ordentlichen Kapital-
herabsetzung zu befolgen. Gemal der veroffentlichten Angebotsunterlage ist der Kaufpreis
innerhalb zwei Bankarbeitstage nach der sechsmonatigen Sperrfrist fallig. Die Frist begann
mit der Bekanntmachung der Handelsregistereintragung des Beschlusses Uber die
Herabsetzung des Grundkapitals. Die Verbindlichkeiten aus dem Ruckkauf der Aktien in

Hohe von EUR 9.937.646 wurden mit bestehenden Darlehen verrechnet.

Alle diese Geschaftsbeziehungen halten nach Auffassung der Gesellschaft einem
Drittvergleich im Sinne des § 314 Abs. 1 Nr. 13 HGB stand.

Folgende Aufwandspositionen wurden verrechnet:

in TEUR 2009 2008

Franconofurt AG 265 338
MainProperty GmbH 0 22
Gesamt 265 360

Folgende Zinserlose sind den nachstehenden Gesellschaften zuzuordnen:

in TEUR

2009 2008
Franconofurt AG 232
Francono Residence GmbH 27
Gesamt 259
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VIII.

AulRer den vor beschriebenen Geschéaften zwischen nahestehenden Personen und
Gesellschaften hat die Gesellschaft keine weiteren nicht zu marktublichen Bedingungen
zustande gekommenen Geschéfte nach § 285 Abs. 1 Nr. 21 HGB getétigt.

Wertpapierbesitz der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Der Vorstand und der Aufsichtsrat hielten keine Anteile an der Gesellschaft. Das
Aufsichtsratmitglied Herr Wolf hielt Uber die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am
Main, zum Bilanzstichtag 4,85 %, das entspricht 1.116.000 Anteile an der Gesellschatft.
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IX. Haftungsverhdltnisse, sonstige finanzielle und aul3erbilanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestanden wie im Vorjahr keine Haftungsverhéltnisse.
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a. Property Management Vertrag mit der Gebau Vermdégen GmbH mit einer Laufzeit

bis zum 31.12.2010. Gesamtverpflichtung fir das Jahr Geschéftsjahr 2010 in Hohe
von TEUR 401.

Vertrag Uber Beratung, Fuhrung der Buchhaltung und Abschusserstellung mit
Steuerberater Peter Dorfler mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2010.
Gesamtverpflichtung fur das Jahr Geschaftsjahr 2010 in Hohe von TEUR 119.
Dienstleistungsvertrag mit der C & C Gebaudemanagement GmbH Uber die
Erbringung von Hausmeisterdienstleistungen mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2010.
Gesamtverpflichtung fur das Jahr Geschéftsjahr 2010 in Hohe von ca. TEUR 160.

Finanzielle Verpflichtungen gegeniiber der Muttergesellschaft gliedern sich wie

folgt:
. sonstige finanzielle
in TEUR Verpflichtungen
Zum 31.12.2009 bis 1 Jahr bis 5 Jahre
Mietverpflichtungen 182 0
Lizenzgebiihren SAP 79 79
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Sonstige Erlauterungen

Angaben gemal 8 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG (3 %-Schwelle)

Die Franconofurt AG, 60311 Frankfurt am Main, (,oberste Konzernmutter®) halt zum
Stichtag 31.12.2009 21.213.638,00 Aktien (dies entspricht 92,23 %). Herr Christian Wolf,
halt tber die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main, 4,85 % (das entspricht
1.116.000 Stimmrechten) der Anteile.

Angaben zu meldepflichtigen Wertpapiergeschéaften bzw. Beteiligungen gemaf § 15a WpHG
und 88 21 ff. WpHG

Die Franconofurt AG halt zum 31.12.2009 21.213.638,00 92,24 % (Vorjahr: 30.079.880 —
91,15%) der Anteile an der FranconoWest AG.

Die Christian und Nadja Wolf GmbH, Frankfurt am Main, Deutschland hat der Gesellschaft
gemal 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 4,85 % (das entspricht 1.116.000

Stimmrechten) betragt.

Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex

Die FranconoWest AG hat 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 6ffentlich zuganglich gemacht.
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Unterschrift des Vorstandes

Dusseldorf, den 18.03.2010

Guido Dollhausen

10533-1268901
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FranconoWest AG
KaistrafRe 20
40221 Dusseldorf (MedienHafen)

Telefon  +49 (211) 90 99 6 -200
Fax +49 (211) 90 99 6 -201

info@franconowest.de
www.franconowest.de
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KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

FranconoWest AG, Dusseldorf

1. Geschaft und Rahmenbedingungen

1.1. Gesamtwirtschaftliche Situation

Die globale Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise stellte Deutschland und die Welt auch im
vergangenen Jahr vor weitere groRe Herausforderungen. Erstmalig seit Ende des zweiten
Weltkriegs ging die weltwirtschaftliche Produktion im Jahr 2009 zurtick. Deutschland wurde
aufgrund seiner starken internationalen Verflechtungen von der Krise besonders hart
getroffen. Aufgrund der kréaftigen Einbriche vor allem bei den Ausfuhren ging das reale
Bruttoinlandsprodukt im vergangenen Jahr mit ca. funf Prozent so stark zurtick wie nie zuvor
seit Bestehen der Bundesrepublik.

Die Wirtschaftsleistung wurde in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2009 von 40,2 Mio.
Erwerbstéatigen erbracht. Das waren 37.000 Personen oder 0,1 % weniger als noch in 2008.
Mit diesem Wert wurde trotz Wirtschaftskrise der im Jahr 2008 erreichte hdchste Beschaf-
tigungsstand seit der deutschen Wiedervereinigung nahezu gehalten, obgleich die Zahl der
geleisteten  Arbeitsstunden in  fast allen  Wirtschaftsbereichen  zurtickging.
Gesamtwirtschaftlich sank das Arbeitsvolumen um 2,9 %. Die Arbeitsproduktivitdt sank
ebenfalls um 2,2 % und verzeichnete hiermit den starksten Einbruch in der Nachkriegszeit.

Die Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts wurde im Jahr 2009 primar durch den star-
ken Ruckgang der exportabhéngigen Wirtschaftsbereiche getroffen. Insbesondere brach die
reale Bruttowertschopfung im produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) mit -16,9 % ein.
Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts war der Einbruch der Auslands-
nachfrage mit -14,7 % (Exporte real) malR3geblich, so dass insbesondere vom AulRenhandel
negative Effekte auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung Deutschlands ausgingen. Die we-
nigen positiven Impulse kamen 2009 von der Konsumseite. Die privaten Konsumausgaben
stiegen im Jahr 2009 preisbereinigt um 0,4 %, die staatlichen sogar um 2,7 % gegeniber
dem Vorjahr. *

Das Volkseinkommen ist im Jahr 2009 - erstmals seit der deutschen Wiedervereinigung - auf
rund 1.811 Mrd. Euro (-4,0 %) gesunken. Bei den verfigbaren Einkommen der privaten
Haushalte kam es dagegen noch zu einem geringen Anstieg von +0,4 %. Die Sparquote der
privaten Haushalte blieb unverandert auf dem hohen Niveau des Vorjahres von 11,2 %.

Die Schuldensituation der 6ffentlichen Haushalte in Deutschland hat sich im vergangenen
Jahr ebenfalls weiter verschérft. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes betrug das
Staatsdefizit 79,3 Mrd. Euro. Das entspricht 3,3 % des Bruttoinlandsproduktes. Damit Uber-
schritt E)eutschland erstmals seit 2005 wieder die im Euro-Raum zulassige Grenze von
3,0 %.

1) Quelle: destatis ,, Bruttoinlandsprodukt 2009, vorlaufige Zahlen*
2)Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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1.2 Immobilienmarkt Deutschland

Auch der deutsche Immobilienmarkt war im Jahr 2009 durch wechselnde Phasen des
Optimismus und der Zurlckhaltung gepragt.

Wahrend das Geschaft mit Paketverkdufen auf dem Gewerbeimmobilienmarkt im Zuge der
Finanzkrise im Jahr 2009 nahezu zum Erliegen kam, hat sich der Handel mit Wohnungs-
portfolien, die hohen Qualitdtsanspriichen gerecht werden, spurbar belebt. Stabile Mietein-
nahmen und Werthaltigkeit machen Wohnimmobilien gerade in Rezessionsphasen wieder
attraktiv.

Der Immobilienberater Savills z&hlte im Jahr 2009 in Deutschland 107 Portfoliotransaktionen
mit insgesamt rund 56.000 Wohneinheiten. Das geschatzte Transaktionsvolumen fiel mit 3,2
Mrd. Euro zwar nur halb so hoch aus wie im vorangegangenen Jahr 2008, jedoch ist hierbei
zu berlcksichtigen, dass der Verkauf der LEG-Wohnungen in Nordrhein-Westfalen an
Whitehall/Goldman Sachs mit einem Volumen von 3,4 Mrd. Euro die Statistik nach oben zog.
Unter Vernachlassigung dieser Transaktion war der Markt im Jahr 2009, sowohl im Hinblick
auf die Anzahl der Transaktionen als auch mit Blick auf die gehandelten Einheiten, deutlich
aktiver als 2008.

Zurickzufuhren ist diese Entwicklung auf das gesteigerte Interesse von privaten und insti-
tutionellen Investoren an Wohnbestanden, weil sie in Zeiten inflationarer Angste stabile Miet-
einnahmen bei geringen Wertschwankungen der Objekte versprechen. Zudem schlagt die
restriktivere Kreditvergabe der Banken in der Finanzierung bei Wohnimmobilien nicht so
stark durch wie bei Gewerbeimmobilien. Wohnungsportfolio-Transaktionen werden banken-
seitig leichter finanziert, weil der gesicherte, kleinteiligere Mittelzufluss fur berechenbare
Stabilitat steht.

Auf der Verkauferseite fanden sich neben Wohnungsunternehmen, die ihre Portfolios um-
schichteten, auch erste Unternehmen, die z.B. aufgrund der derzeitigen Finanzmarktsituation
Probleme bei der Prolongation ihrer Finanzierungen bekamen.

Mit Blick auf den deutschen Wohnungsmarkt ist festzustellen, dass die Entwicklung der An-
gebotsseite primér durch die geringe Zahl an neu errichteten und auf den Markt kommenden
Wohnungen gepragt ist. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes wurden 2008 in
Deutschland nur knapp 174.600 Wohnungen genehmigt. Dies sind rund 4,2 Prozent weniger
als im Vorjahreszeitraum. Ruckblickend wurden im vergangenen Jahr lediglich 148.300
Genehmigungen im Wohnungsneubau erteilt. 3

GemalR den Prognosen des Pestel-Instituts belduft sich aber der jahrliche Bedarf bis 2025
auf bis zu 425.000 neue Wohnungen. Der Grund hierfir liegt in der demografischen Ent-
wicklung, wobei vor allem der Bevolkerungsriickgang, die Singularisierung und die hiermit
einhergehend wachsende Zahl der Privathaushalte sowie der Trend der Landflucht ein-
bezogen wurden. Von der geringen Neubautatigkeit ist vor allem der Geschosswohnungsbau
betroffen. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sank die Zahl der pro Jahr erteilten
Genehmigungen zum Bau von neuen Wohngeb&uden mit drei und mehr Wohnungen in den
vergangenen zehn Jahren um mehr als die Halfte; die Zahl der Fertigstellungen ging um
17.990, d. h. um 72,95 % zurtck.

Diese Entwicklung wird sich vermutlich auch nicht in den nachsten Jahren andern: Bis 2011
wird das jahrliche Fertigstellungsvolumen in Deutschland voraussichtlich auf 2,1 Wohnungen
pro 1.000 Einwohner sinken. Damit lage die Zahl der neu errichteten Wohngebaude weiter-
hin unter dem Bedarf der Bevdlkerung.

3) Quelle: BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V.
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Festzustellen ist, dass die Wohnungsnachfrage trotz Bevdlkerungsrickgang regional
ansteigt, was sich hauptsachlich durch die zunehmende Singularisierung begriindet. Die
Zahl der Familienhaushalte geht hingegen um 1,8 Mio. zuriick. Daraus ist zu folgern, dass
kinftig mehr altersgerechte und kleinere Wohnungen vor allem in Stadten gefragter sein
werden als Wohnraum fur Familien. Des Weiteren wird durch die Binnenmigration ins-
besondere in den wachstumsstarken Regionen — vor allem in und um die GroRRstadte — die
Zahl der Haushalte zunehmen. Ein weiterer Aspekt ist die zunehmende Einkommens-
spreizung der Haushalte, welche zum einen die Nachfrage nach preisgiinstigen stadtischen
Wohnungen und zum anderen die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Wohnungen,
vorwiegend als Eigentumsobjekte, erhthen wird. ¥

Gemal dieser Perspektive ist eine weiterhin stabile Nachfrage nach Mietwohnraum zu er-
warten. Das Risiko einer negativen Wertentwicklung im Segment ,Wohnimmobilien* wird
trotz der Finanzkrise als gering eingeschéatzt, da die deutschen Wohnimmobilien den euro-
paischen Trend nicht mitvollzogen haben und seitens privater und institutioneller Investoren
nach wie vor als wirksamer Inflationsschutz eingeschatzt werden.

Fur die FranconoWest AG bedeutet dies, dass trotz der Verwerfungen durch die Finanzkrise
keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen festgestellt werden kénnen.

1.3 Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Mit 18 Mio. Einwohnern ist Nordrhein-Westfalen (NRW) das bevélkerungsreichste Bundes-
land Deutschlands und profitiert von der zentralen Lage in Europa, der guten Infrastruktur
und der hohen fachlichen Qualifikation der Bevolkerung. Die Wirtschaft in NRW hat in den
vergangenen dreil3ig Jahren einen stetigen Strukturwandel vollzogen und ist vom ehemali-
gen Zentrum der Schwerindustrie zu einem Standort mit einem Mix aus Industrie und Dienst-
leistungen gewachsen. Die Landeshauptstadt ist Dusseldorf, die gréRte Stadt des Bundes-
landes ist Kéln. NRW grenzt im Norden an Niedersachsen, im Osten an Hessen und im
Siuden an Rheinland-Pfalz sowie im Westen an die Lander Belgien und Niederlande. NRW
unterteilt sich in die drei Landesteile: Nordrhein (das nordliche Rheinland), Westfalen und
den spater hinzugekommenen Landesteil Lippe (seit 1947). Das Land NRW ist in 396 Stadte
und Gemeinden gegliedert. Davon sind 23 kreisfreie Stadte und 373 kreisangehorige Stadte
und Gemeinden. Infrastrukturell ist NRW sehr gut an die angrenzenden Bundeslander und
unmittelbaren Nachbarstaaten angebunden. Durch das sehr weite Autobahnnetz ist eine
gute Erreichbarkeit zu allen gro3en Stadten in Deutschland gesichert. Im Bundesland NRW
leben 17.933.086 Menschen (Stand: 31.12.2008). GemaR einer Bevoélkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes wird fir NRW eine leicht abnehmende Entwicklung prognostiziert
(-1,4 %).

Mit Blick auf den regionalen Immobilienmarkt in NRW ist festzustellen, dass sich die Wirt-
schaftskrise in 2009 nicht auf die Immobiliennachfrage der privaten Kaufer ausgewirkt hat.
Die gunstigen Zinsen und die Renaissance der Immobilie als konservative und sichere
Anlageform haben in den vergangenen sechs Monaten sogar in vielen Stadten NRWs zu
einer groReren Nachfrage gefihrt. Da in den letzten beiden Jahren insbesondere in den Ball-
ungsgebieten die Wohnungskaltmieten stiegen, entscheiden sich zudem mehr Verbraucher
fur Wohneigentum.

4) Quelle: Focus/Reuters
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Die Preise fur Eigentumswohnungen gaben in den zurtickliegenden zwolf Monaten insbeson-
dere in einfach ausgestatteten H&ausern in schlechten Lagen nach. Die Preise fir
Wohnungen im Neubau-Erstbezug hingegen blieben Uberwiegend stabil und sind in
Dusseldorf am hochsten.

Die Preise fir freistehende Eigenheime in NRW blieben ebenfalls tUberwiegend konstant.
Lediglich bei sehr gut ausgestatteten Hausern in landlichen Regionen gaben sie teilweise
nach. Der Grund: in diesem Bereich ging die Nachfrage zuriick, weil es die Menschen eher
in die Stadte zieht.

Der fur den Konzern wichtige Mietwohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen hat sich im ver-
gangenen Jahr als Uberaus robust erwiesen. Die Angebotsmieten in NRW sind auf einem
vergleichsweise hohen Niveau und die Preisentwicklung ist derzeit von leicht sinkenden
Angebotsmieten gepragt (Q4.2008 - Q4.2009). Aktuell liegt der durchschnittlich aufgerufene
Mietpreis in NRW bei 5,96 €/m2. In den letzten Jahren (Q4.2005 - Q4.2009) war der
Wohnungsmarkt dabei nur kleinen Verdnderungen mit geringen Mietpreisanderungen (5,95 -
6,20 €/m?) ausgesetzt. Die hochste Angebotsmiete von 6,20 €/m2 wurde im Q3.2007
aufgerufen. Der Tiefpunkt innerhalb des Betrachtungszeitraums wurde mit 5,95 €/m2 im
Q4.2008 erreicht. *

Die hochsten Wohnungskaltmieten (Erstbezug) sind in den GroRstadten NRWs zu ver-
zeichnen, die mehr als 300.000 Einwohner zahlen. In der Landeshauptstadt Dusseldorf sind
die Mieten im Erstbezug mit 13,00 Euro am hochsten, gefolgt von Kéln (10,50 Euro), Bonn,
Ratingen und Mdnchengladbach mit jeweils 10,00 Euro.

Der Konzern findet nach wie vor in Nordrhein-Westfalen ein solides und konstantes Markt-
potenzial fur die Vermietung seiner Immobilien. So war der Markt fiir Mietwohnungen auch in
2009 weiterhin von einer ungebrochenen Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum ge-
kennzeichnet.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass die gesamtwirtschaftliche Entwicklung auch die Wertent-
wicklung von Wohnimmobilien in NRW beeintrachtigen wird. Erfahrungsgemaf sind Wohn-
immobilien aber im Vergleich zu Gewerbeimmobilen hinsichtlich ihrer Wertentwicklung und
ihres Mietpreisniveaus weniger volatil und gelten als vergleichsweise sichere Anlageklasse.
Insoweit rechnet der Konzern grundsétzlich mit einem gleichbleibenden Preisniveau auf dem
Wohnimmobilien- und Mietwohnungsmarkt und sieht keine Veranlassung, die Bewer-
tungsansatze zu andern oder zum Bilanzstichtag eine Wertkorrektur vorzunehmen.

1.4 Unternehmensstrategie

Bislang lag der strategische Fokus des Konzerns im Aufbau eines Immobilienportfolios durch
den selektiven Erwerb von kleinteiligen Wohnimmobilien in Nordrhein-Westfalen. Erworben
wurden Mehrfamilienhduser und kleinere Wohnanlagen, die sich durch gute, innerstadtische
Lagen mit Wachstumspotenzial sowie langfristig positive Ertragsperspektiven auf dem deut-
schen Wohnimmobilienmarkt auszeichnen. Als bdrsennotierte Immobilienaktiengesellschaft
nimmt der Konzern eine Nischenposition beim kleinteiligen Ankauf von Wohnimmobilien (ab
0,4 Mio. Euro) und Zusammenstellung zu grof3volumigen Portfolien ein. Da im Zuge der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung der weitere Zukauf von Immobilien zuriickgestellt wurde,
liegt nunmehr der Schwerpunkt der unternehmerischen Aktivitditen auf der Bestands-
optimierung. Durch ein aktives Asset-Management und gezielte Bestandsentwicklungsmal3-
nahmen werden vorhandene Ertragspotenziale des Portfolios konsequent realisiert.

5) Quelle: Preisspiegel NRW-Wohnimmobilienmarkt 2009, Immobilienverband IVD-West
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Bei allen Aktivitaten steht die Generierung von attraktiven Renditen und stabilen Cash Flows
im Mittelpunkt der Unternehmenstatigkeit. Dies beinhaltet auch die Nutzung von
Mietsteigerungspotenzialen im Bestand und bei Nachvermietungen sowie die Herbeifiihrung
niedriger Leerstandsquoten und solider Mieterstrukturen.

Dank strenger Anlagekriterien an die Objektstandorte, die Qualitat der Mieterstruktur, die
Bauqualitat und die wirtschaftlichen Kennziffern hat der Konzern eine solide Grundlage fur
nachhaltige Renditen geschaffen und gleichsam durch eine geographische Streuung des Im-
mobilienbestandes auf 44 Standorte in NRW immobilienspezifische Risiken reduziert.

Der Konzern wird neben der Bestandsoptimierung kiinftig auch weiterhin Verkaufschancen
nutzen und das Portfolio um strategisch weniger bedeutende Objekte bereinigen.

1.5 Unternehmenssteuerung

Zur Kontrolle und Steuerung seiner Unternehmensziele setzt der Konzern ein effizientes
Kennzahlensystem ein, durch das Anderungen von Wertzuwachsen und Renditen liquiditats-
und ergebnisbezogen ermittelt werden konnen. Regelmallige Sitzungen mit Asset-,
Property-, Vermietungs- und Forderungsmanagement sichern schnelle Entscheidungen und
die kurzfristige Umsetzung von strategischen sowie operativen MaZnahmen.

1.6 Forschung und Entwicklung

Der Konzern betreibt aufgrund der Art seiner Geschéftstatigkeit keine Forschung und Ent-
wicklung. Von Patenten, Lizenzen oder Marken ist die Geschaftstatigkeit des Konzerns nicht
abhangig. Der Konzern betreibt aber eigene Beobachtungen und Analysen hinsichtlich des
Immobilienmarktes in NRW.

1.7 Auslandsgeschéft

Der Konzern ist ausschliel3lich in Deutschland tatig. Es gibt weder Standorte im Ausland
noch sind diese in Planung.

1.8 Organe, Mitarbeiter/innen, Personalentwicklung

Der Konzern verfugt zum Stichtag und im Berichtszeitraum auf3er dem Vorstand des Mutter-
unternehmens Uber 6 weitere Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen.

1.9 Vergutungsbericht

Die Vorstandsvergitungen werden vom Aufsichtsrat festgelegt und schreiben dem Vorstand
neben einer fixen auch eine variable Vergitung zu. Die variable Vergutung stellt eine Ge-
winnbeteiligung dar, die sich am Jahrestiberschuss gemal Handelsgesetzbuch orientiert und
damit auf der gleichen Grundlage erfolgt wie die Dividendenberechnung. Fir den Fall der
Beendigung der Tatigkeit sind keine zusatzlichen Leistungen zugesagt. Die konkrete, indivi-
dualisierte Darstellung der Vorstandsvergitung kann dem Anhang des Konzern- bzw. des
Jahresabschlusses entnommen werden.

Im Jahr 2009 hat sich vorstandsseitig folgende Anderung ergeben: Frau Christiane Moller
hat im gegenseitigen Einvernehmen ihr Amt als Vorstandsmitglied der FranconoWest AG mit
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Wirkung zum 30.04.2009 niedergelegt. Seit Ausscheiden von Frau Mdller obliegt Herrn
Guido Dollhausen die Fihrung des Konzerns als Alleinvorstand.

2. Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage

2.1 Ertragslage

Die Umsatzerldése des FranconoWest Konzerns wurden im Wesentlichen im Kerngeschéafts-
bereich Vermietung erwirtschaftet und stiegen im Geschéftsjahr auf 6,1 Mio. Euro (Vorjahr:
5,8 Mio. Euro).

Der FranconoWest Konzern hat in 2009 ein leicht negatives IFRS-Periodenergebnis in Héhe
von -0,4 Mio. Euro (Vergleichsperiode 2008: 2,46 Mio. Euro) erzielt. Zu berlcksichtigen ist
hierbei, dass das aktuelle Ergebnis einen nicht liquiditatswirksamen Aufwand aus der Bewer-
tung von Zinsswaps (IAS 39) von -0,2 Mio. Euro (Vergleichsperiode 2008: 0,4 Mio. Euro)
enthalt. Ebenso haben einmalige personalbedingte Sonderzahlungen und Aufwendungen fir
den Segmentwechsel vom Prime-Standard in den Entry-Standard im September 2009 sowie
die Durchfihrung eines o6ffentlichen Angebotes an die Aktionare der FranconoWest AG das
Ergebnis belastet. Bereinigt um diese Sondereffekte stellt sich das Gesamtjahres-Perioden-
ergebnis mit ca. 0,2 Mio. Euro positiv dar.

Das EBIT / Ergebnis der gewothnlichen Geschéftstatigkeit vor Zinsen und Steuern betrug fur
die Berichtsperiode vom 01.01. bis 31.12.2009 2,6 Mio. Euro nach 6,4 Mio. Euro in 2008.
Nach Bereinigung des Vorjahresergebnisses um die Hochschreibungen (unrealisierte Ergeb-
nisse aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizu-
legenden Zeitwert) ergibt sich fur die Vergleichsperiode 2008 ein Wert von 2,1 Mio. Euro. Im
direkten Vergleich zum bereinigten EBIT des Vorjahres bedeutet diese Entwicklung eine
Steigerung des Ergebnisses um 24 % und verdeutlicht hiermit den weiterhin positiven Ge-
schéaftsverlauf des Konzerns im Bereich Asset-Management.

Dazu beigetragen hat ebenfalls die Mietertragssituation; so wurden die um Erlésschmaler-
ungen bereinigten Mieteinnahmen bis 31.12.2009 mit 6,1 Mio. Euro gegentiber dem Vorjahr
(2008 5,8 Mio. Euro) um rund 5 % gesteigert.

Die Verwaltungsaufwendungen konnten im Jahr 2009 signifikant um rund 25 % im Vergleich
zur Vorjahresperiode gesenkt werden. Stringente Kostensenkungsmafnahmen fiihrten zu
einer Reduzierung dieser Kosten von 2,5 Mio. Euro (Vorjahr) auf 1,9 Mio. Euro in der
Berichtsperiode.

Der Anstieg des negativen Finanzergebnisses im Jahr 2008 von -2,7 Mio. Euro auf -3,0 Mio.
Euro im Berichtszeitraum steht im Zusammenhang mit dem planmaRigen Anstieg der
Fremdkapitalquote des Konzerns. Aufgrund des gesunkenen Zinsniveaus belastet der
ineffektive Anteil der negativen Barwerte aus der Bewertung von Zinssicherungs-
instrumenten (Swaps) in Héhe von -0,2 Mio. Euro (Vorjahr: -0,4 Mio. Euro) das Ergebnis.

2.2 Vermdogenslage

Das Periodenergebnis des FranconoWest Konzern ist im Jahr 2009 mit -0,4 Mio. Euro leicht
negativ.
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Insgesamt war das Jahr fiir den Konzern stark von der Bestandsoptimierung des Immobilien-
Portfolios und weniger durch den Zukauf von Immobilien gepréagt. Insoweit erklart sich auch
der geringe Rickgang der Bilanzsumme von 103,6 Mio. (31.12.2008) auf 97,5 Mio. Euro
(31.12.2009).

Der Konzern kann im Berichtsjahr in der IFRS-Konzernbilanz fir die Zugange einen unreali-
sierten Gewinn aus der Neubewertung von Immobilien in H6he von nur 6 TEuro (Vorjahr: 4,2
Mio. Euro) ausweisen. Der Gesamtbestand der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Fair Value gem. IAS 40) reduzierte sich im Berichtszeitraum leicht von 86,6 Mio. Euro
(31.12.2008) auf 85,7 Mio. Euro. Unter Berlcksichtigung einer zum Jahresende durchge-
fuhrten Umgliederung der als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien in zum Verkauf
gehaltene Vermdgensgegenstande liegt der Gesamtbestand der gehaltenen Immobilien
jedoch um 1,65 Mio. Euro hdher.

Die kurzfristigen Vermodgenswerte verminderten sich auf 11,7 Mio. Euro (Vorjahr: 16,4 Mio.
Euro) infolge der Verminderung des Bestandes an liquiden Mitteln wegen des Riickkaufs von
Aktien.

Das Eigenkapital des Konzerns betrug zum Ende des Jahres 28,6 Mio. Euro (31.12.2008:
39,4 Mio. Euro). Die Reduzierung des Eigenkapitals resultiert aus der im September 2009 —
im Rahmen eines offentlichen Angebotes an die Aktiondre der FRW AG — durchgefiihrten
Herabsetzung des Grundkapitals von 33,0 Mio. Euro auf 23,0 Mio. Euro. Entsprechend redu-
Zierte sich die Eigenkapitalquote des Konzerns vom Jahresende 2008 mit 38,0 % auf einen
immer noch soliden Wert von 29,4 %.

Die Quote fiir langfristiges verzinsliches Fremdkapital erhdhte sich dagegen von 53,2 % auf
60,2 % zum 31.12.2009. Die langfristigen Vermdgenswerte decken zu 143,2 % (Vorjahr:
155,9 %) das lang- und kurzfristige verzinsliche Fremdkapital ab.

2.3 Finanzlage

Aufgrund des Geschaftsmodells als Immobilienbestandshalter besitzt der Konzern einen
hohen Finanzierungsbedarf, der durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten gedeckt
wurde.

In der betrieblichen Geschéftstatigkeit hat sich der Cash Flow um 1,8 Mio. Euro im Vergleich
zum Vorjahr verbessert, sodass sich im Berichtsjahr ein geringerer negativer Cash Flow in
Hohe von -0,2 Mio. Euro ergibt.

Die Auszahlungen aus dem Erwerb von Immobilienbestanden betrugen 0,7 Mio. Euro
(Vorjahr: 26,2 Mio. Euro). Im Geschéftsjahr wurden Darlehen in einer Gesamthéhe von
12,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0,0 Mio. Euro) an die Konzernmutter Franconofurt AG bzw.
Francono Residence GmbH ausgezahlt. Dem stehen liquide Zuflisse aus der
Nettoaufnahme von verzinslichen langfristigen Darlehensverbindlichkeiten in Héhe von 5,6
Mio. Euro (Vorjahr: 17,5 Mio. Euro) abzlglich planméaRiger Tilgung von 2,0 Mio. Euro
gegeniber. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass eine zahlungsunwirksame Verrechnung von
Darlehensforderungen in Hohe von 9,9 Mio. Euro gegen die entsprechende Verbindlichkeit
aus Kapitalherabsetzung mit der Franconofurt AG zum Jahresende erfolgte.

Dem Konzern standen am Ende des Geschaftsjahres 2009 kurzfristig verfigbare liquide
Mittel in Hohe 3,4 Mio. Euro (Vorjahr: 13,2 Mio. Euro) zur Verfigung. Daneben bestehen
kurzfristige Darlehensforderungen gegen verbundene Unternehmen von 2,6 Mio. Euro. Der
Konzern war jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
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Am 31.12.2009 hatte der Konzern langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten in Hohe von
58,7 Mio. Euro (Vorjahr: 55,1 Mio. Euro) aufgenommen.

Fur den Uberwiegenden Teil der Finanzierungen sind in den Kredit- bzw. Darlehensvertréagen
als Sicherungsmittel Vereinbarungen (Financial Covenants) dahingehend vereinbart 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 pro Kreditvertrag leerstandsbedingt zum Stichtag
31.12.2009 nicht eingehalten werden. Der Vorstand des Konzerns sieht hieraus aber keine
Gefahrdung fur die Kreditbeziehungen, da die Covenants fir das jeweils finanzierte
Gesamtportfolio pro Kreditinstitut eingehalten werden bzw. die Abweichungen nicht
gravierend sind und sich somit gegebenenfalls in einem berschaubaren finanziellen
Rahmen halten, da zurzeit ausschliellich liquide Mittel als Sicherung zu hinterlegen sind.

Die Mehrzahl der durch die Gesellschaft abgeschlossenen Kreditvertrdge enthalten sog.
Change-of-Control-Klauseln. Hiernach ist z.B. bei einem Gesellschafterwechsel immer die
Zustimmung der jeweiligen Bank einzuholen. Erfolgt dies nicht oder verweigert die Bank ihre
Zustimmung, kdnnen die Kredite durch die Bank gekiindigt werden.

Der Konzern ist durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten Zinsanderungsrisiken aus-
gesetzt. Um dieses Risiko auch langfristig zu minimieren, hat der Konzern neben der Verein-
barung langfristiger fester Zinssatze den Uberwiegenden Teil der Fremdmittel auf variabler
Basis aufgenommen. Diese sind mit Sicherungsinstrumenten in Form von Swaps gegen stei-
gende Zinsen abgesichert. Die Laufzeiten betragen von einem Vertragsende zum
30.12.2013 bis langstens zum 30.12.2018. Dies entspricht einer durchschnittlichen Laufzeit
noch von 6,0 Jahren. Der Konzern erhalt hieraus den 3-Monats-EURIBOR und zahlt hierfiir
einen festen Zinssatz zwischen 4,05 % und 4,89 % zusétzlich zu der vereinbarten Banken-
marge von 95 Basispunkten. Weiterhin ist bei den Bankverbindlichkeiten die Einhaltung von
vorgegebenen Finanzkennzahlen sicherzustellen.

Fur den Teil der variablen Kreditmittel, flr 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 grundséatzlich frei handelbar und damit
Marktwertschwankungen unterworfen. Da der Konzern bei einem groRen Teil der Sicher-
ungsgeschéfte Bewertungseinheiten mit Grundgeschéften (Darlehen im Sinne des IAS 39)
hergestellt und dokumentiert hat, wird der gréf3te Teil dieser Marktwertschwankungen in der
Bilanz abgebildet. Aufgrund der aktuell gesunkenen Zinsen weist der Konzern entsprechend
negative Marktwerte in der Bilanz aus.

Die Rahmenbedingungen fir ein optimales Kapitalmanagement werden durch die
strategische Ausrichtung des FranconoWest Konzerns gesetzt. Primares Ziel des
Kapitalmanagements ist die Sicherstellung einer finanziellen Flexibilitdt, um die satzungs-
mafigen Ziele sowie die nachhaltige Vermdgenswertsteigerung des Unternehmensverbunds
im Interesse von Aktiondaren, Kunden und Mitarbeitern zu erreichen. Hierbei steht
insbesondere die Sicherung der Liquiditat fur den Geschaftsbetrieb, Wahrung einer zur guten
Bonitatseinstufung angemessenen Kapitalstruktur, Steigerung des Unternehmenswerts,
Bedienung des Kapitaldienstes bzw. Schuldentilgungsfahigkeit, Schaffung einer soliden
Kapitalbasis zur Finanzierung eines profitablen Wachstumskurses sowie in absehbarer Zeit
die Gewabhrleistung von Dividendenzahlungen im Vordergrund.
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Die Reduzierung der Kapitalkosten tragt hierzu ebenso bei wie die Optimierung der Kapital-
struktur und der Zahlungsmittelzu- und -abfliisse aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit
sowie ein effektives Risikomanagement. Die finanzielle Sicherheit wird im Wesentlichen mit
den Kennzahlen Eigenkapitalquote und Verschuldungsgrad gemessen. Bestandteile dieser
KenngroRen sind die Bilanzsumme des Konzernabschlusses sowie das in der Konzernbilanz
ausgewiesene Eigenkapital und das langfristig verzinsliche Fremdkapital. Die vorgenannten
Kennzahlen werden als wichtige Kenngrof3en gegeniiber Investoren, Analysten, Banken und
Rating-Agenturen verwendet.

Die Eigenkapitalquote des FranconoWest Konzerns entwickelte sich wie folgt:

2009 2008
Eigenkapital (Mio. Euro) 28,6 39,4
Bilanzsumme (Mio. Euro) 97,5 103,6
Eigenkapitalquote (%) 29,4 38,0

Die Steuerung der Kapitalstruktur kann durch den Konzern mittels Aufnahme von
Fremdkapital, planmé&Riger Ruckfiihrung von Finanzschulden, Kapitalherabsetzungen bzw.
Emissionen neuer Anteile und ggf. durch Anpassung von Dividenden erfolgen. Angestrebt
wird eine dem Geschaftsrisiko angemessene Kapitalstruktur. Dartiber hinaus unterliegt der
FranconoWest Konzern aufgrund von Kreditvertragen mit Banken handelsiblichen
finanziellen Auflagen. Diese bestehen z.B. in bestimmten Zinsdeckungsgraden (interest
cover ratio / DSCR-Vorgaben) bzw. der Einhaltung der Kapitaldienstfahigkeit, die bei
Nichteinhaltung u.a. zur Hinterlegung von Sicherheiten, zu veranderten Konditionen oder zur
vorzeitigen Tilgung fihren kénnen.

Das Management der FranconoWest AG uberprift die Kennzahlen der Kapitalmanagement-
strategie bei allen quartalsweise erstellten Abschlissen. Zusétzlich werden diese
Kennzahlen (Financial Covenants) durch die kreditgebenden Banken kontrolliert.

Die kurzfristige Liquiditatssteuerung fir den Konzern erfolgt mit einem Planungshorizont von
zwolf Monaten. Dartber hinaus sind Instrumente im Einsatz, die Prognosen Uber den
Liguiditatsbedarf in einem mittel- und langfristigen Zeitraum zulassen.

Die FranconoWest AG unterliegt den Mindestkapitalanforderungen fir Aktiengesellschaften.
Die Einhaltung dieser Anforderungen wird laufend Uberwacht. Im Jahr 2009 wurden die
Anforderungen eingehalten. Die Kapitalmanagementstrategie des FranconoWest Konzerns
hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht gedndert.

3. Aktienbestand und Satzung

Aufgrund der Erméchtigung der Hauptversammlung vom 20.05.2009 haben Vorstand und
Aufsichtsrat beschlossen, im Zuge eines 6ffentlichen Angebots bis zu 10.000.000 Stiick-
aktien der Gesellschaft zu erwerben. Aktiondren wurde hierdurch die Mdglichkeit eingeraumt,
ihre Aktien in der Zeit vom 07.07.2009 bis zum 21.07.2009 fur 1,00 Euro je Aktie an die
FranconoWest AG zu veraul3ern.

Insgesamt wurden der Gesellschaft aktionarsseitig 10.062.743 eigene Aktien zum Verkauf
angeboten. Hiervon wurden gemal Beschluss der Hauptversammlung 10.000.000 Aktien
von den 33.000.000 ausstehenden Aktien fur einen Gesamtbetrag von 10,0 Mio. Euro
erworben. Damit betragt, nach Einzug der Aktien und der Eintragung der Kapitalherab-
setzung im Handelsregister, das Grundkapital der Gesellschaft nun 23,0 Mio. Euro, welches
in 23.000.000 auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stiickaktien) eingeteilt ist.
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Die Francono West AG hat derzeit lediglich von einem Aktiondr 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 92,2 % der Anteile halt.

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

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

Die aktuelle Satzung des Mutterunternehmens ist auf der Internetseite des Konzerns

(www.franconowest.de) verdffentlicht. Weiterhin erfolgte im Geschéftsjahr mit Wirkung zum
24.09.2009 der Wechsel von Prime in den Entry Standard.

4. Chancen- und Risikobericht

Der FranconoWest Konzern ist als Mutterunternehmen eines Immobilienkonzerns
unterschiedlichsten Chancen und Risiken ausgesetzt. Fir den Konzern ergeben sich im
derzeitigen Marktumfeld und aufgrund seiner aktuellen Strategie verschiedene Chancen und
Risiken, dazu gehéren:

» Der Konzern ist mit Schwerpunkt auf dem Immobilienmarkt Nordrhein-Westfalen tatig,
dadurch kann er schneller als tiberregionale Investoren auf Veranderungen 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 Immo-
bilien- und Kapitalmarktes abhangig.

« Der Konzern ist in einem Segment tatig (kleinteiliger Immobilieneinkauf), in dem aktuell
die Hauptkonkurrenz private Investoren darstellen. Die Finanzkraft des Konzerns im Ver-
gleich zu Privatpersonen kann dazu fuihren, 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 gestei-
gerte Nachfrage, kdbnnen dazu fihren, dass der Konzern den Portfolioaufbau nicht zeit-
nah abschlieRen oder die durch den Verkauf einzelner Liegenschaften oder Subportfolien
entstehenden Licken nicht schnell auffillen kann. Damit ist der Konzern auch den
Risiken der Verzdogerung des Bestandsaufbaus sowie einer verminderten Einkaufs-
qualitat ausgesetzt.

« Das Geschaftsmodell 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 grof3ten) Teil
der Aufwendungen aus den Ertrdgen des bestehenden Portfolios zu bestreiten. Anderer-
seits kann sich der Konzern aufgrund seiner geringen personellen Gréf3e und der flachen
Struktur leicht ge&nderten Marktbedingungen anpassen. Dies erfordert eine Optimierung
der Mieteinnahmen bei gleichzeitig deutlicher Begrenzung der Verwaltungsaufwen-
dungen, um den derzeit hohen Liquiditatsabfluss einzuddmmen.

* Es besteht das Risiko, dass der Konzern den Wert der zu erwerbenden Immobilien oder
den Standort falsch einschéatzt oder Bewertungsfehler unterlaufen. Die Wertschdpfung
der Immobilie kann durch die anschlieRende Marktbewertung, eine schlechte Vermiet-
barkeit und erschwerte Verkaufsmoglichkeiten verhindert sowie die Ertragslage
nachhaltig gefahrdet sein. Dementsprechend kénnen Wertminderungen des Immobilien-
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vermoégens das Ergebnis des Konzerns beeinflussen. Der Konzern hélt alle Immobilien
als Anlagevermoégen. Wertdnderungen zwischen Marktwert und Anschaffungskosten
konnen 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 Verfligbarkeit 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 unginsti-
geren Konditionen moglich ist. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital oder dessen
Prolongation zuklnftig nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen moglich sein,
kénnte dies negative Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit sowie auf die Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben. Diese Risiken werden durch langfristige
Zinssicherungsinstrumente vermindert, die nicht an bestimmte Objekte oder Darlehens-
vertrage gebunden sind. Dadurch kann der Konzern auch bei einem deutlichen
Zinsanstieg von konstanten Zinskonditionen ausgehen bzw. von den aktuell
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 gegeniiber den Vorjahren gesunken
ist.

e FUr den Uberwiegenden Teil der Finanzierungen sind in den Kredit- bzw. Darlehens-
vertradgen Vereinbarungen (Financial Covenants) getroffen worden, dass sich aus dem
finanzierten Immobilienportfolio eine bestimmte Rendite (DSCR Debt — Service Coverage
Ratio) ergeben muss. Das Verhéltnis der Ist-Miete abzuglich festgelegter Werte fur die
Bewirtschaftungskosten im Verhaltnis zum Zins- und Tilgungsdienst darf dabei eine fest-
gelegte Grenze nicht unterschreiten. Fir einen Teil der Kreditvertrége ist dartiber hinaus
vereinbart, dass das Verhéltnis des Marktwertes fir 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 Wohnungsleerstdnden, Mietreduzierungen oder veranderten Marktbewer-
tungen fir die Immobilien nicht eingehalten werden kénnen. Fir diesen Fall sind flr
einen Teil der Finanzierungen Sondertilgungen in die Finanzierungen einzubringen oder
Eigenkapital auf einem separaten Konto bei dem finanzierenden Kreditinstitut zu
hinterlegen. Teilweise bestehen fur die Kreditinstitute fir diese Féalle aul3erordentliche
Kindigungsrechte. Das Risiko besteht darin, dass es gegebenenfalls nicht gelingt, die
Finanzierungen neu zu beschaffen oder zu ordnen und die freie Liquiditat der Gesell-
schaft nicht ausreicht, um die Verbindlichkeiten zuriickzufihren oder entsprechende
Guthaben als Sicherheit zu hinterlegen.

 Bei der Vermarktung der Immobilien kann der Konzern eventuell den Effekt der
LosgroRRentransformation 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 groRe 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 Mietvertragen kdnnen sich
negativ auf den Geschaftserfolg des Konzerns auswirken. Der Konzern ist dem Risiko
ausgesetzt, nicht ausreichend gegen alle Verluste, Beschadigungen und Nutzungs-
beschrankungen seiner Immobilien sowie gegen Haftpflichtschaden versichert zu sein.
Durch die Uberschaubare GroRe des Portfolios und die regionale Konzentration sowie
das leistungsfahige IT-System kann auf Mietausfall, bauliche Mangel, etc. schnell re-
agiert werden und es kénnen angemessene GegenmalRnahmen ergriffen werden.
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« Eine Verschlechterung der steuerlichen Rahmenbedingungen oder Anderungen im
regulatorischen Umfeld in Deutschland kdnnten sich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit
des Konzerns auswirken.

« Es gibt weiterhin Anzeichen fur einen RiUckgang der Weltwirtschaft, so dass eine
Rezession nicht ausgeschlossen werden kann. Sollte es zu einer weltweiten Rezession
kommen, von der auch Deutschland betroffen wéare, konnte die Geschaftsentwicklung der
FranconoWest AG z.B. durch Begrenzung der Mietsteigerungspotenziale und steigende
Mietausfalle beeintrachtigt werden.

* Ebenso kann eine erneute Verscharfung der Finanzmarktkrise dazu fiihren, dass sich die
Kreditvergabepolitik der Banken verscharft und fir Neuabschlisse oder Prolongationen
von Darlehen hohere Zinskonditionen und Margenaufschlage verlangt werden. Das
Risiko besteht darin, dass es gegebenenfalls nicht gelingt, die Finanzierungen neu zu
beschaffen oder nur zu deutlich héheren Konditionen und héherem Eigenkapitaleinsatz.

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 ausge-
schlossen werden, dass diese Chancen bzw. Risiken auch kumulativ realisiert werden bzw.
eintreten kdnnen, da sie teilweise auch von externen Faktoren abhangig sind.

5. Risikomanagement

Im Mittelpunkt des Risiko- und Chancenmanagements stehen die Sicherung und der
Fortschritt des Konzerns. Fir alle Bereiche der FranconoWest AG sind die Vorgaben des
Risikomanagements bindend. Mit dem Risikomanagement werden Gefahrdungspotenziale
verringert, der Bestand gesichert sowie die erfolgreiche Weiterentwicklung der Gesellschaft
unterstutzt.

Der Vorstand der FranconoWest AG ist fur die Organisation des Risikomanagementpro-
zesses verantwortlich. Das Controlling fiihrt regelmaRig fur alle internen und externen
Unternehmensbereiche methodisch wiederkehrende Berichtskontrollen durch. Die Risiken
werden quartalsweise neu bewertet und weiter verfolgt. Zudem werden Uber festgelegte
Berichtswege Vorstande und Aufsichtsrate regelmafig informiert. Uber alle wesentlichen
Risiken und Informationen wird dartber hinaus, sofern erforderlich, der Vorstand umgehend
informiert, um zeitnah geeignete Malinahmen ergreifen zu kénnen.

Grundlage fir das Risikomanagementsystem ist unter anderem auch das im Jahr 2007
installierte IT-System, das Mietenbuchhaltung und Finanzbuchhaltung des Konzerns zu-
sammengefiihrt hat. Dieses System ermdglicht eine regelmaRige Uberwachung der Kosten
im Rahmen der Immobilienbewirtschaftung und der wesentlichen Daten des Portfolios.

Um Risiken zu erkennen, Uberwacht die FranconoWest AG das gesamtwirtschaftliche
Umfeld, die Entwicklungen sowohl der Immobilien- wie auch der Finanzbranche und interne
Prozesse. Die Risikoidentifikation ist aufgrund der sich stindig &ndernden Verhéltnisse und
Anforderungen eine permanente Aufgabe, die u.a. durch Nutzung von Checklisten in die Ar-
beitsablaufe integriert ist. Jede Organisationseinheit hat grundsatzlich alle durch heutiges
und zukinftiges Handeln voraussichtlich entstehenden Risiken festzustellen. Regelmaliig
stattfindende Jour Fixe, Controlling-Gespréche, Abteilungsbesprechungen und Einzelgespra-
che dienen dabei ebenfalls der Risikofeststellung. Zudem erfolgt ein standiger Kontakt und
regelmafiger Austausch des Vorstandes mit den finanzierenden Banken und Gutachtern.

Derzeit sind in der FranconoWest AG (Konzern) keine Risiken erkennbar, die bestandsge-

fahrdend sein kdnnten oder die die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich be-
eintrachtigen. Dennoch kénnen Risiken nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.
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Rechnungslequngsbezogenes Risikomanagementsystem und Internes Kontrollsystem

Grundsatzlich umfassen das Risikomanagementsystem und Interne Kontrollsystem auch die
rechnungslegungsbezogenen Prozesse sowie alle Risiken und Kontrollen der Rechnungs-
legung. Dies bezieht sich auf alle Teile des Risikomanagementsystems und Internen
Kontrollsystems, die den Konzernabschluss wesentlich beeinflussen kénnen.

Ziel des Risikomanagementsystems in Bezug auf die Rechnungslegungsprozesse sind die
Identifizierung und Bewertung von Risiken, die dem Ziel der Regelungskonformitéat des Kon-
zernabschlusses entgegenstehen konnen. Erkannte Risiken sind hinsichtlich ihres Einflusses
auf den Konzernabschluss zu bewerten, ggf. auch durch Hinzuziehen externer Spezialisten.
Die Zielsetzung des Internen Kontrollsystems in diesem Kontext ist, durch Implementierung
von entsprechenden Kontrollen ausreichende Sicherheit zu gewahrleisten, so dass trotz der
identifizierten Risiken ein regelungskonformer Konzernabschluss erstellt wird.

Wesentliche Elemente zur Risikosteuerung und Kontrolle in der Rechnungslegung sind die
klare Zuordnung von Verantwortlichkeiten bei der Konzernabschlusserstellung, ange-
messene Zugriffsregelungen in den abschlussrelevanten EDV-Systemen sowie die
eindeutige Regelung von Verantwortlichkeiten bei der Einbeziehung externer Spezialisten.
Das Vier-Augen-Prinzip und die Funktionstrennung sind gerade unter Berlcksichtigung der
geringen Komplexitdt des FranconoWest Konzerns im Rechnungslegungsprozess wichtige
Kontrollprinzipien.

Die identifizierten Risiken und entsprechend ergriffenen MaRnahmen werden im Rahmen der
laufenden Berichterstattung vom Vorstand dem Aufsichtsrat dargelegt. Bezogen auf die
rechnungsrelevanten Prozesse nimmt zudem der Abschlussprifer eine Beurteilung im
Rahmen seiner Prifungstatigkeit vor.

6. Prognosebericht

Das Portfolio der FranconoWest AG besteht nahezu ausschliel3lich aus kleinteiligen Wohn-
immobilien in attraktiven Lagen der grof3ten deutschen Metropolregion Nordrhein-Westfalen
(NRW). Die Standorte zeichnen sich aus durch eine gute Infrastruktur sowie Wachstums-
potenzial im wirtschaftlichen und demographischen Sinne. Aus diesem Grund geht die
FranconoWest AG trotz des aktuell nicht einfachen wirtschaftlichen Umfeldes davon aus,
dass die Mietertrdge der Gesellschaft in den nachsten Jahren stabil bleiben und insbe-
sondere durch ein aktives Asset-Management weiter optimiert werden kénnen.

Schwerpunkt der kommenden beiden Jahre 2010 und 2011 wird mithin die Erhéhung bzw.
Optimierung der Renditen und Wertsteigerungspotenziale des Immobilienportfolios sein.
Dies beinhaltet die Ausnutzung von Mietsteigerungspotenzialen, ein effizientes Kostenmana-
gement, eine schlanke Unternehmensstruktur sowie eine geringe Leerstandsquote durch ein
effektives Vermietungsmanagement. Daneben ist auch weiterhin ein selektiver Abverkauf
von Wohnimmobilien bzw. Portfolien zur Generierung zuséatzlicher Ertradge denkbar.

Fur die Erfullung dieser Aufgabe sieht sich der FranconoWest Konzern gut aufgestellt und
erwartet somit fur die Geschaftsjahre 2010 und 2011 im Grundsatz einen weiterhin positiven
Geschéftsverlauf. Erklartes Ziel ist, fur 2010 ein ausgeglichenes und fir 2011 ein leicht
positives Ergebnis zu generieren. Durch die bisherigen Erfolge bei der Steigerung der
Ertrdge sowie das konsequente Umsetzen von KostenoptimierungsmalRnahmen sieht sich
der Konzern hierzu auf gutem Wege.
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7. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres nicht
eingetreten.

Dusseldorf, den 18.03.2010

Guido Dollhausen
- Vorstand -
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den von der FranconoWest AG, Dusseldorf, aufgestellten Konzernabschluss --
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapital-
verénderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang-- sowie den Konzernlagebericht fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 geprift. Die Aufstellung von Konzern-
abschluss 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 Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Prifung 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 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fur 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 Konsolidierungsgrundsétze und der wesentlichen
Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefhrt.
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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 18. Méarz 2010

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Pursiin Schrum
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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