Jahresabschluss zum 31. Dezember 2007
und Lagebericht

FranconoWest AG
DUsseldorf

bis 12. Juni 2007: Frankfurt am Main



Bilanz zum 31. Dezember 2007

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstilicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
3. geleistete Anzahlungen

N

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrate

Unfertige Leistungen

Hwbd e =

I11. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

7779-1224577

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

31.12.2007  31.12.2006
EUR EUR EUR
56.146.751,28 0,00
95.401,05 39.843,00
1.422.224,66 95.325,86
57.664.376,99  135.168,86

623.297,97 0,00

279.587,87 0,00
3.459,22 0,00
349.819,43 0,00
93.453,38 6.325,21
726.319,90 6.325,21

15.282.330,16  2.908.249,80

16.631.948,03  2.914.575,01

74.296.325,02  3.049.743,87




FranconoWest AG

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I.  Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

I11. Bilanzverlust

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen
Verbindlichkeiten aus Uberlassenen Kautionen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 176.196,93 (Vj. EUR 0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 0,00
(Vj. EUR 0,00)

ook wbhE

31.12.2007 31.12.2006

EUR EUR EUR
33.000.000,00 3.000.000,00
2.400.000,00 0,00

-2.462.335,13 -87.944,01
32.937.664,87 2.912.055,99

541.574,35 65.000,00

38.623.393,38 0,00
796.889,70 0,00
343.706,83 72.687,88
634.447,37 0,00
242.451,59 0,00
176.196,93 0,00
40.817.085,80 72.687,88
74.296.325,02 3.049.743,87







Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01. - 31.12.2007 FranconoWest AG

01.01. - 31.12.2007 01.01. - 31.12.2006

EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 1.798.572,01 0,00
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 67,95 0,00
1.798.639,96 0,00
2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 623.297,97 0,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 665.135,15 0,00
4. Aufwendungen firr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung -983.166,35 0,00
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -329.980,38 -24.000,00
b) Soziale Abgaben -8.823,92 0,00
-338.804,30 -24.000,00
6. Abschreibungen auf Sachanlagen -405.389,39 -355,67
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.388.791,70 -89.436,25
8.  Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 255.994,08 17.867,23
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -601.306,54 -477,33
10. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit -2.374.391,12 -96.402,02
11. Jahresfehlbetrag -2.374.391,12 -96.402,02
12. Verlustvortrag (i.Vj. Gewinnvortrag) -87.944,01 8.458,01
13. Bilanzverlust -2.462.335,13 -87.944,01

7779-1224577
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Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR 88 242 ff. und 8§ 264 ff. HGB sowie
nach den einschlagigen Vorschriften des AktG aufgestellt. Gemal § 267 Abs. 3 Satz 2
HGB gelten die Vorschriften fur groRe Kapitalgesellschaften.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Bilanzierung und Gliederung der Posten des Jahresabschlusses sind die handels-
rechtlichen Vorschriften zu Grunde gelegt. Das handelsrechtliche Gliederungsschema
des § 266 HGB wurde entsprechend den Vorschriften der FormblattvVO Wohnungsun-
ternehmen ergdnzt, um den Besonderheiten der Geschaftstatigkeit des Unternehmens
als Wohnungsunternehmen Rechnung zu tragen. Die aktienrechtlichen Vorschriften

sind entsprechend berucksichtigt.

Die Bewertung der einzelnen Bilanzposten wurde nach den handelsrechtlichen Vor-

schriften und den Grundsétzen ordnungsmafiger Buchfiihrung vorgenommen.

Die Bewertung des abnutzbaren Sachanlagevermdgens erfolgte zu Anschaffungskos-
ten abzuglich planméaRiger Abschreibungen. Die Abschreibungen werden nach den
steuerrechtlichen Vorschriften vorgenommen und erfolgen linear tGber eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von 50 Jahren fir Geb&ude und von 3 bis 11 Jahren fir Be-
triebs- und Geschaftsausstattung. Geringwertige Anlageguter werden im Jahr des
Zugangs sofort voll abgeschrieben. Die geleisteten Anzahlungen sind mit ihrem
Nennwert aktiviert. Abschreibungen des Sachanlagevermdgens auf einen niedrigeren

beizulegenden Wert waren nicht erforderlich.

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu Anschaffungskosten und soweit notwendig ab-

zlglich auRRerplanméaRiger Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Die Forderungen sind zum Nennwert bilanziert. Forderungen aus Mietverhaltnissen,

die alter als 90 Tage sind, werden in voller Hohe wertberichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind mit dem Nennwert

angesetzt.



Die Rickstellungen wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet

und tragen allen am Bilanzstichtag erkennbaren Risiken Rechnung.

Bei den Zinssicherungsgeschaften (Swaps), die zum Bilanzstichtag negative Marktwer-
te aufweisen, wird das zugehotrige Risiko in Hohe des ineffektiven Anteils durch eine
Ruckstellung fir drohende Verluste aus schwebenden Geschaften in Hohe der negati-
ven Marktwerte bericksichtigt. Der ineffektive Anteil wird durch Bildung von Bewer-
tungseinheiten ermittelt. Die Marktwerte werden nach der Critical Terms Match Method

ermittelt.
Die Verbindlichkeiten werden mit den Rickzahlungsbetragen bilanziert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.
Das handelsrechtliche Gliederungsschema des § 275 Abs. 2 HGB wurde entsprechend
den Vorschriften der FormblattVO Wohnungsunternehmen erganzt, um den Besonder-
heiten der Geschéftstatigkeit des Unternehmens als Wohnungsunternehmen Rech-

nung zu tragen.

Die Umsatzerlose (Mieterlése) werden in Hohe der Sollmieten und vermindert um Er-

l6sschmélerungen monatlich mit Leistungserbringung vereinnahmt.

Sonstige Erlauterungen

Die Gesellschaft weist im Berichtsjahr aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit Ver-

bindlichkeiten aus Uberlassenen Mietkautionen aus.

Die Gesellschaft weist gemall FormblattVO Wohnungsunternehmen in der Gewinn-
und Verlustrechnung die Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen aus. Hier-
bei handelt es sich um noch nicht abgerechnete umlagefahige Nebenkosten gegen-

uber den Mietern.

Die Gesellschaft ist durch die hohe Fremdfinanzierung einem Zinsénderungsrisiko
ausgesetzt. Dies ist im Wesentlichen auf die Aufnahme von langfristigen Darlehen mit
variabler Verzinsung zuruckzufiihren. Um das langfristige Zinsrisiko zu minimieren, hat
die Gesellschaft Gber den Gesamtfinanzierungsbetrag derivative Sicherungsinstrumen-
te in Form von Swaps abgeschlossen. Fir Risiken aus Zinssicherungsgeschaften, die

zum Bilanzstichtag negative Marktwerte aufweisen, wird im Jahresabschluss durch die



Bildung einer Ruckstellung fur drohende Verluste aus schwebenden Geschéften Rech-

nung getragen.



Erlauterungen zur Bilanz

Aktiva

A. Anlagevermoégen

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdgen in Hohe von € 57.664.376,99 betrifft im Wesentli-
chen mit € 56.146.751,28 (Vorjahr: € 0,00) Grundstiicke und grundstticksglei-
che Rechte mit Wohnbauten, die von der Gesellschatft fir Vermietungszwecke

und zur Erzielung von Wertsteigerungen erworben wurden.

Die geleisteten Anzahlungen in H6he von € 1.422.224,66 (Vorjahr:
€ 95.325,86) betreffen Anschaffungsnebenkosten fiir bereits erworbene Im-
mobilien, fiur die aber der Ubergang von Nutzen und Lasten am 31.12.2007

noch nicht erfolgt war.

Die Entwicklung des Sachanlagevermégens ist in dem als Anlage zum An-

hang beigeflgten Anlagenspiegel dargestellt.

B. Umlaufvermégen

() Vorréate —unfertige Leistungen

Die unter den Vorraten ausgewiesenen unfertigen Leistungen betreffen in der
Berichtsperiode abgegrenzte, noch nicht abgerechnete umlagefahige Neben-
kosten in Hohe von € 623.297,97 (Vorjahr: € 0,00).

(I) Forderungen und sonstige Vermbdgensgegenstande

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstéande haben wie im

Vorjahr Restlaufzeiten von unter einem Jahr.



Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von € 349.819,43
(Vorjahr: € 0,00) beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus der anteiligen

Weiterberechnung der Kosten des Bdrsengangs an die Franconofurt AG.

Die sonstigen Vermodgensgegenstdnde beinhalten im Wesentlichen Steuer-

vorauszahlungen des Jahres 2006.

(Il1) Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Die liquiden Mittel betreffen frei verfligbare Bankguthaben in Hohe von
€ 15.281.972,74 (Vorjahr: € 2.908.249,80). Davon waren € 13.000.000,00 mit
einer anfanglichen Verzinsung von 3,85 % bei der Commerzbank AG kurzfris-

tig als variable Geldanlage angelegt.



Passiva

A. Eigenkapital

() Gezeichnetes Kapital

Die Gesellschaft hatte zum 31.12.2007 ein Grundkapital von € 33.000.000,00
(Vorjahr: € 3.000.000,00). Das Grundkapital ist eingeteilt in 33.000.000 (Vor-
jahr: 3.000.000) auf den Inhaber lautende Stiickaktien.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 31.01.2007 wurde das Grund-
kapital durch Ausgabe von 7.000.000 auf den Inhaber lautende Stuickaktien an
die Franconofurt AG, die gegenwartige Mehrheitsaktionarin der Gesellschatft,
um € 7.000.000,00 auf € 10.000.000,00 erhoht. Durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 13.06.2007 wurde das Grundkapital durch Ausgabe von
20.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien an die Franconofurt AG um
€ 20.000.000,00 auf € 30.000.000,00 erhdht.

In der auf3erordentlichen Hauptversammlung am 02.10.2007 wurde beschlos-
sen, dass Grundkapital von € 30.000.000,00 auf bis zu € 40.000.000,00 gegen
Bareinlage zu erhthen. Die neu auszugebenden auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien sind ab dem 01.01.2007 gewinnberechtigt. Diese Kapitalerhéhung
war spatestens bis zum 31.12.2007 durchzuftihren. Der Beschluss wurde am

23.10.2007 in das Handelsregister eingetragen.

Im Rahmen des Bdrsengangs der Gesellschaft wurde die von der Hauptver-
sammlung am 02.10.2007 beschlossene Kapitalerhbhung in H6he von
€ 3.000.000,00 durchgefuhrt und am 09.11.2007 im Handelsregister eingetra-
gen. Fiur die Ausgabe der 3.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien
floss der Gesellschaft ein Gegenwert in Hohe von Brutto € 5.400.000,00 (vor
Berlicksichtigung von Emissionskosten) zu. Die Franconofurt AG héalt nach
Umplatzierung von 2.000.000 Aktien aus eigenem Bestand im Rahmen des
Bdrsengangs noch 84,85 % (28.000.000) der Anteile an der FranconoWest
AG.



(1) Kapitalricklage

(111

Die Erlose aus der Emission neuer Aktien wurden, soweit sie den Ausgabebe-
trag Uberstiegen, in H6he von € 2.400.000,00 (Vorjahr: € 0,00) in die Kapital-

ricklage eingestellt.

Bilanzverlust

In der Berichtsperiode erhdhte sich der Bilanzverlust um den Jahresfehlbetrag
der Berichtsperiode in Hohe von € 2.374.391,12 auf € 2.462.335,13 (Vorjahr:
€ 87.944,01). Der Bilanzverlust zum 31.12.2006 von € 87.944,01 ergibt sich
aus dem Jahresfehlbetrag des Vorjahrs von € 96.402,02 und dem Gewinnvor-
trag in Hohe von € 8.458,01.

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13.06.2007, eingetragen im
Handelsregister am 20.07.2007, ist der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 13.06.2012 einmalig oder mehrma-
lig um bis zu insgesamt € 15.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
durch Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien, zu erho-

hen.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzli-

che Bezugsrecht der Aktionare in folgenden Fallen auszuschliel3en:

o flr Spitzenbetrage

o wenn die Kapitalerhbhung gegen Bareinlagen erfolgt und der auf die
neuen Aktien, flr die das Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insge-
samt entfallende anteilige Betrag des Grundkapitals 10 % des Grund-
kapitals nicht Ubersteigt, und zwar weder im Zeitpunkt der Ausgabe der
neuen Aktien noch im Zeitpunkt der Ausibung dieser Erméachtigung,
und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits
borsennotierten Aktien gleicher Gattung und Ausstattung zum Zeit-

punkt der endgiltigen Festlegung des Ausgabebetrages durch den



Vorstand nicht wesentlich im Sinne der 88 203 Abs. 1 und Abs. 2, 186
Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet

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

Beteiligungen an Unternehmen.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren
Einzelheiten der Durchfihrung der Kapitalerh6hung aus dem genehmigten

Kapital festzulegen.

Erwerb eigener Aktien

In der aufRerordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom
02.10.2007 wurde beschlossen, den Vorstand der Gesellschaft mit Zustim-

mung des Aufsichtsrates wie folgt zum Erwerb eigener Aktien zu erméchtigen:

a. Der Vorstand wird bis 18 Monate nach Beschlussfassung ermachtigt, mit

Zustimmung des Aufsichtsrats, Aktien der Gesellschaft zu erwerben.

b. Die Ermachtigung ist auf den Erwerb von Aktien mit einem auf diese Akti-
en entfallenden anteiligen Betrag des Grundkapitals von 3 Mio. EUR be-
schrankt, das sind 10 % des bei Beschlussfassung bestehenden Grund-
kapitals von 30 Mio. EUR. Die Erméachtigung kann unmittelbar durch die
Gesellschaft oder durch von der Gesellschaft beauftragte Dritte ganz oder
in mehreren Teilbetragen im Rahmen der vorgenannten Beschréankung

ausgeubt werden.

c. Der Erwerb erfolgt nach MalRgabe der folgenden Bestimmungen Uber die
Borse oder Mittels eines an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6f-
fentlichen Kaufangebots oder eine an die Aktionare der Gesellschaft ge-
richteten Offentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten

oder durch die Ausgabe von Andienungsrechte durch die Aktionare:

- Erfolgt der Erwerb lber die Borse, so darf der von der Gesellschaft ge-
zahlte Gegenwert je Aktie —ohne Erwerbsnebenkosten- den Eroff-

nungskurs an den drei Boérsentagen vor Eingehen der Verpflichtung



zum Erwerb eigener Aktien nicht mehr als 10 % Uberschreiten und
nicht mehr als 10 % unterschreiten. Der Erdffnungskurs wird bestimmt
durch die Eréffnungsauktion im Xetra-Handel an der Wertpapierbdrse

Frankfurt am Main.

- Erfolgt der Erwerb Uber ein 6ffentliches Kaufangebot an alle Aktionare
der Gesellschaft oder einer an die Aktionare der Gesellschaft gerichte-
ten offentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten, dir-
fen der gebotene Kaufpreis- bzw. Verkaufspreis oder die Grenzwerte
der gebotenen Kauf- bzw. Verkaufspreisspanne je Aktie —ohne Er-
werbsnebenkosten- den an drei Borsentagen vor dem Tag der Verof-
fentlichung des Angebotes geltenden durch die Schlussauktion ermit-
telten durchschnittlichen Schlusskurs im Xetra-Handel an der Wertpa-
pierbérse Frankfurt am Main wéhrend der letzten zwei Wochen vor
dem Tag der Verdffentlichung des Angebots um nicht mehr als 20 %
Uber- oder unterschreiten. Ergeben sich nach Veroffentlichung eines
formellen Angebots bzw. einer formellen Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten erhebliche Kursabweichungen vom geboten Kauf-
bzw. Verkaufspreis oder den Grenzwerten der gebotenen Kauf- bzw.
Verkaufspreisspanne, so kann das Angebot bzw. die Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten angepasst werden. In diesem Fall be-
stimmt sich der maRgebliche Betrag nach dem entsprechenden Kurs
am letzten Handelstag vor der Verdffentlichung der Anpassung; die
20 %-Grenze fur das Uber- oder Unterschreiten ist auf diesen Betrag
anzuwenden. Das Volumen des Angebots bzw. der Aufforderung zur

Abgabe von Angeboten kann begrenzt werden.

- Erfolgt der Erwerb mittels den Aktionaren zur Verfligung gestellter An-
dienungsrechte, so kdnnen diese pro Aktie der Gesellschaft zugeteilt
werden. Gemal dem Verhéltnis des Grundkapitals der Gesellschaft
zum Volumen der von der Gesellschaft zuriickzukaufenden Aktien be-
rechtigt eine entsprechend festgesetzte Anzahl Andienungsrechte zur

VerdufRRerung einer Aktie der Gesellschaft an diese.

Der Preis oder die Grenzwerte der angebotenen Kaufpreisspanne- ohne Er-
werbsnebenkosten zu dem bei Austibung des Andienungsrechts eine Aktie an

die Gesellschaft verauRert werden kann, wird nach MalRgabe der Regelungen



im vorstehenden Absatz bestimmt und ggf. angepasst. Die ndhere Ausgestal-
tung der Andienungs-rechte, insbesondere ihren Inhalt, die Laufzeit bestimmt

der Vorstand der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats.

Der Vorstand wird die Aktionéare Uber die Griinde und den Zweck des Erwerbs
eigener Aktien, Uber die Zahl der erworbenen Aktien und den auf sie entfal-
lenden Betrag des Grundkapitals sowie Uber den Gegenwert, der fir die Akti-
en bezahlt wurde, jeweils in der nachsten Hauptversammlung unterrichten.
Bisher ist von der Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien kein Gebrauch

gemacht worden.

B. Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Riuckstellungen in H6he von €541.574,35 (Vorjahr:
€ 65.000,00) betreffen Abschluss- und Prifungskosten in H6he von
€ 75.000,00 (Vorjahr: € 65.000,00), Rickstellungen fir ausstehende Rech-
nungen in Hohe von € 228.000,00 (Vorjahr: € 0,00), Urlaubsrickstellungen
sowie Drohverlustriickstellungen in Héhe von € 209.414,35 (Vorjahr: € 0,00)
fur den ineffektiven Anteil der Zinssicherungen in Form von Swap-Vertragen,

die zum Bilanzstichtag negative Marktwerte aufweisen.

C. Verbindlichkeiten

(1) Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten in Hohe von € 38.623.393,38
(Vorjahr: € 0,00) betreffen langfristige, variabel verzinsliche Darlehen, die zur

teilweisen Refinanzierung des Immobilienportfolios aufgenommen wurden.

Um das langfristige Zinsrisiko zu minimieren, hat die Gesellschaft Sicherungs-
instrumente in Form von Swaps abgeschlossen. Die Laufzeit variiert von ei-
nem Vertragsende zum 30.06.2012 bis langstens zum 31.12.2018. Die Ge-
sellschaft erhalt hieraus den 3-Monats-EURIBOR und zahlt hierfur einen fes-
ten Zinssatz zwischen 4,05 % und 4,89 % zusétzlich vereinbarter Banken-

marge zwischen 90 und 150 Basispunkten.



(2)

Von den Darlehen waren zum Bilanzstichtag T€ 38.623 (Vorjahr: € 0,00)

durch Grundpfandrechte besichert.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten haben in Hohe von T€ 71
(Vorjahr: T€ 0) eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und in H6he von
T€ 28.879 (Vorjahr: T€ 0) eine Restlaufzeit von mehr als funf Jahren.

Erhaltene Anzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen in Héhe von € 796.889,70 (Vorjahr: € 0,00) bein-
halten Vorauszahlungen der Mieter fur die Mietnebenkosten und haben eine

Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

(3) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Samtliche Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in HOhe von
€ 343.706,83 (Vorjahr: € 72.687,88) haben eine Restlaufzeit von unter einem
Jahr.

(4) Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen in H6he von
€ 634.447,37 (Vorjahr: € 0,00) resultieren aus dem Leistungsverkehr zwischen
den Gesellschaften und haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. Hier-
von betreffen € 395.950,58 (Vorjahr: € 0,00) Verbindlichkeiten gegentber der

Franconofurt AG.

(5) Verbindlichkeiten aus tberlassenen Kautionen

Unter dem Bilanzposten Verbindlichkeiten aus Uberlassenen Kautionen wer-
den vereinnahmte Sicherheitsleistungen der Mieter in H6he von € 242.451,59
(Vorjahr: € 0,00) ausgewiesen, die im Zusammenhang mit der Gestellung von
Sicherheiten aus Mietvertrdgen stehen und der FranconoWest AG zum Teil
von den Haus-Voreigentimern zugeflossen sind. Diese Betrage haben eine

Restlaufzeit von unter einem Jahr.



(6) Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von € 176.196,93 (Vorjahr: € 0,00)
haben eine Restlaufzeit kleiner zwolf Monate. Davon betreffen € 176.196,93
(Vorjahr: € 0,00) Steuerverbindlichkeiten und € 0,00 (Vorjahr: € 0,00) Verbind-

lichkeiten aus sozialer Sicherheit.



ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(1)

(2)

3)

(4)

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung belaufen sich im Berichtszeit-
raum auf € 1.798.572,01 (Vorjahr: € 0,00). Die Umsatzerlose wurden aus-

schliefRlich im Inland erzielt.

Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen

Der gemal3 FormblattVO Wohnungsunternehmen auszuweisende Posten Er-
hoéhung des Bestands an unfertigen Leistungen beinhaltet abgegrenzte und

noch nicht abgerechnete umlagefahige Nebenkosten gegeniiber den Mietern.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von € 665.135,15 (Vorjahr:
€ 0,00) resultieren vorwiegend aus Weiterberechnungen der anteiligen Kosten
des Borsenganges an die Muttergesellschaft Franconofurt AG, die 2.000.000

Aktien umplatziert hatte.

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen in Hohe von
€ 983.166,35 (Vorjahr: € 0,00) betreffen Aufwendungen fir Betriebs- und Ne-
benkosten im Zusammenhang mit dem Immobilienbestand. Soweit solche
Aufwendungen an die Mieter weiterbelastbar sind, werden sie tber die Erho-
hung des Bestands an unfertigen Leistungen als unfertige Leistungen akti-
viert. Insofern handelt es sich bei den ausgewiesenen Aufwendungen fir be-
zogene Lieferungen und Leistungen um die verbleibenden nicht umlageféahi-

gen Betriebs- und Nebenkosten.



(5)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen unter anderem Rechts-,
Beratungs-, Abschlusserstellungs- und Prifungskosten in Hohe von
€ 253.699,47 (Vorjahr: € 65.000,00), Grundschuldbestellungskosten in Héhe
von € 100.711,44 (Vorjahr: € 0,00), Wertberichtigungen auf den Forderungs-
bestand in H6he von € 85.986,56 (Vorjahr: € 0,00), Drohverlustrickstellungen
fur negative Marktwertrisiken aus Zinssicherungsgeschéften in Hohe von
€ 209.414,35 (Vorjahr: €0,00), Boérsengangkosten in Hohe von
€ 1.819.518,50 (Vorjahr: € 0,00) sowie Nebenkosten des Geldverkehrs und
Kosten zur Bewirtschaftung der im Anlagevermdgen gehaltenen Immobilien-

bestande.



SONSTIGE ANGABEN

Mitarbeiter

Die Gesellschaft verfugte im Berichtszeitraum auf3er den beiden Vorstanden tber drei

(Vorjahr: keine) Mitarbeiter.

Bezlige des Vorstands

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
ebenfalls durch Beschluss vom 12.03.2007 Frau Christiane Mdller fur die Dauer bis
zum 29.02.2012 zum Mitglied des Vorstands bestellt. Beide Vorstande sind einzelver-

tretungsberechtigt und von den Beschrankungen des 8§ 181 BGB befreit.

Der Aufsichtsrat hat fir den Vorstand am 17.04.2007 eine Geschaftsordnung erlas-

sen.

Die Geschaftsverteilung des Vorstands teilt sich auf in:

Frau Moller Finanz- und Rechnungswesen, Steuern, Recht und
Marketing
Herr Dollhausen Immobilienan- und -verkauf, Asset- und

Portfoliomanagement, Personalwesen

Die Vergutung der Vorstande stellt sich wie folgt dar:

2007 2006
in TEUR fix variabel fix variabel
Christiane Moller 114 - 3 -
Guido Dollhausen 144 - 24 -
Vorstandsbezige 258 - 24 -

Die Anstellungsvertrage von Frau Christiane Moéller und Herrn Guido Dollhausen mit

der FranconoWest AG sind jeweils befristet flr die Dauer der Bestellung abgeschlos-



sen worden und sehen jahrliche fixe Bezlige von jeweils T€ 144 vor. Die Vertrage
beinhalten keine besondere Vergutung fir die Beendigung des Dienstvertrages. Es
bestehen keine weiteren Dienstleistungsvertrdge zwischen den Vorstanden und der
Gesellschaft, die bei Beendigung des Dienstleistungsverhéltnisses Verginstigungen
vorsehen. Die Vergutung der Vorstandsmitglieder setzt sich aus einer fixen Vergu-
tung und einer Gewinnbeteiligung in Hohe von 5 % des Jahresuliberschusses (nach

HGB) zusammen.
Die Vorstande halten keine Aktien der Gesellschaft.
Die Gesellschaft hat den Mitgliedern des Vorstands keine Pensionszusagen gemacht.

Die Gesellschaft hat den Vorstandsmitgliedern weder Darlehen noch Blrgschaften

gewahrt oder Gewahrleistungen fur sie Gbernommen.

Bezlige des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat besteht aus:

Dr. Karsten von Kdller:  Chairman der Lone Star Germany GmbH, Aufsichts-
ratsvorsitzender (seit 02.08.2007), Frankfurt am
Main;

Metehan Sen: Vorstandssprecher der Franconofurt AG, Frankfurt
am Main, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender,
Aufsichtsratsvorsitzender (vom 17.10.2006 bis
02.08.2007), Frankfurt am Main;

Kai-Michael Goerke: Rechtsanwalt, Chefsyndikus der Franconofurt AG,
Frankfurt am Main;
Bruno Kling: Bankkaufmann, stellvertretender Vorsitzender des

Aufsichtsrats bis 02.08.2007, Frankfurt am Main.

Die Vergltung der Aufsichtsratsmitglieder betragt im Berichtsjahr € 30.350,00 (Vor-
jahr: € 0,00).



IV. Angabe der Mitgliedschaften des Vorstands und des Auf-
sichtsrats in anderen Aufsichtsraten oder ahnlichen Kontroll-
gremien

Weitere Aufsichtsrats- und Vorstandstatigkeiten der Vorstande und Aufsichtsrate be-

standen zum Bilanzstichtag wie folgt:

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

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

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

V. Abschlussprufer

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 13.06.2007 wurde als Abschlussprifer
der FranconoWest AG die KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft Aktiengesell-
schaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin ("KPMG"), gewdahlt. KPMG hat den
Einzelabschluss der Gesellschaft nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und nach den ergdnzend nach 8§ 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften zum 31.12.2007 sowie den Jahresabschluss der Gesellschaft
nach HGB zum 31.12.2007 geprift und jeweils mit einem uneingeschrénkten Bestati-

gungsvermerk versehen.

Das im Geschaéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar (ohne Auslagen, Haftungsgebiih-
ren und Umsatzsteuer) des Abschlussprifers betrifft Prifungskosten (T€ 50) und

Bestatigungsleistungen im Zusammenhang mit dem Borsengang (T€ 161).



VI.

VII.

VIII.

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestanden wie im Vorjahr keine Haftungsverhéltnisse.
Zum Bilanzstichtag bestanden folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

= Bis zum Bilanzstichtag wurden Kaufvertrdge fur Immobilienkaufe im Umfang
von € 23,0 Mio. notariell beurkundet, fur die bis zum Bilanzstichtag noch kein
Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte.

= Finanzielle Verpflichtungen gegentber der Muttergesellschaft gliedern sich

wie folgt:
in TEUR sonstige finanzielle Verpflichtungen
bis 1 Jahr bis 5 Jahre
Zum 31.12.2007
Mietverpflichtungen 182 545
Lizenzgebihren 79 397

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

Die Sal. Oppenheim jr. & Cie. KGaA hat der Gesellschaft gemaf § 21 Abs. 1 WpHG
am 28.11.2007 mitgeteilt, dass der Stimmrechtsanteil an der FranconoWest AG am
12.11.2007 durch Aktien die Schwelle von 3 % der Stimmrechte Gberschritten hat und
nunmehr 7,58 % (das entspricht 2.501.400 Stimmrechten) betragt. Der Gesellschaft
ist zum Abschlusszeitpunkt auf3er der aufgefiihrten Gesellschaft und der Mutterge-
sellschaft Franconofurt AG kein weiterer Gesellschafter bekannt, der die Melde-

schwelle von 3 % der Stimmrechte Uberschritten hat.

Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex

Die FranconoWest AG hat den Aktiondren die vom Vorstand und Aufsichtsrat abge-
gebene Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governace Kodex nach
§ 161 AktG in 2008 auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.franconowest.de

>Investor Relations >Corporate Governance dauerhaft zuganglich gemacht.



IX. Angaben zu meldepflichtigen Wertpapiergeschaften bzw. Be-

XI.

teiligungen gemaf 8 15a WpHG und 88 21f. WpHG

Die Franconofurt AG, Frankfurt am Main, die gleichzeitig oberste Konzernmutter ist,
hielt zum Stichtag 31.12.2007 28.000.000 Aktien von den insgesamt 33.000.000 aus-
gegebenen Aktien der Gesellschaft. 5.000.000 Aktien werden im Streubesitz gehal-

ten.

Mutterunternehmen

Die FranconoWest AG wird in den Konzernabschluss der Franconofurt AG, Frankfurt
am Main, die zugleich oberste Konzerngesellschaft ist (oberster Konzernkreis) einbe-
zogen. Der Konzernabschluss der Franconofurt AG wird im elektronischen Bundes-

anzeiger bekannt gemacht.

Ereignisse nach dem Stichtag des Abschlusses

Die FranconoWest AG hat mit notariellem Vertrag vom 31.01.2008 ihr erstes Immobi-
lien-Portfolio an die Grainger Stuttgart Portfolio one Sarl & Co. KG, einem verbunde-
nen Unternehmen des britischen bdrsennotierten Wohnungsunternehmens Grainger
Plc, verkauft. Der Verkaufspreis fur das Portfolio, bestehend aus neun Mehrfamilien-
hausern an mehreren Standorten in Nordrhein-Westfalen (u.a. Kéln, Bergheim, Dus-
seldorf), betragt rund € 9,0 Mio.

Die FranconoWest AG hat mit Wirkung zum 01.02.2008 die Hausverwaltung an die
Gebau Vermdgen GmbH, 40547 Dusseldorf, Gbertragen. Der bisherige Vertrag mit
der RheinProperty GmbH wurde gekiindigt.



XIl. Unterschrift des Vorstands

Dusseldorf, den 25.02.2008

Guido Dollhausen Christiane Moller



FranconoWest AG
KaistralRe 20
40221 Dusseldorf (MedienHafen)

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

dollhausen@franconowest.de
www.franconowest.de



Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

7779-1224577

historische Anschaffungskosten

Vortrag Stand
Um-
01.01.2007 Zugange gliederungen Abgénge 31.12.2007
0,00 56.438.468,45 95.325,86 0,00 56.533.794,31
40.198,67 73.904,41 0,00 3.243,64 110.859,44
95.325,86 1.422.224,66 - 95.325,86 0,00 1.422.224,66
135.524,53 57.934.597,52 0,00 3.243,64 58.066.878,41




Abschreibungen Buchwert
Vortrag Abschreibungen Stand
des
01.01.2007 Geschéftsjahres Abgénge 31.12.2007 31.12.2007 31.12.2006
0,00 387.043,03 0,00 387.043,03 56.146.751,28 0,00
355,67 18.346,36 3.243,64 15.458,39 95.401,05 39.843,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.422.224,66 95.325,86
355,67 405.389,39 3.243,64 402.501,42 57.664.376,99 135.168,86

Anlage zum Anhang






Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2007 der
FranconoWest AG, Dusseldorf

Ehemals: FranconoWest AG, Frankfurt am Main (bis 12.06.2007)

Vorwort

Nach § 325 Abs. 2a S. 4 HGB soll der Lagebericht der Gesellschaft auch in erforderlichem
Umfang Bezug auf den Jahresabschluss nach HGB und den Einzelabschluss nach IFRS
nehmen. Soweit nicht anders vermerkt, betreffen die Ausfihrungen in diesem Lagerbericht
beide Abschlusse. Da jedoch die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden (insbesondere
die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu Zeitwerten nach IAS 40)
erheblich abweichen, werden die Vermdgens- und Ertragslage nach IFRS und HGB jeweils
separat dargestellt.

1. Geschéaft und Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2007 erneut kraftig gewachsen. Um 2,5 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes hoher als im Vorjahr.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts (preisbereinigt) trugen alle
Wirtschaftsbereiche positiv zum Wachstum bei.

Auf der Verwendungsseite kamen die Wachstumsimpulse sowohl aus dem Ausland als auch
aus dem Inland. Die preisbereinigten Exporte legten mit einem Plus von 8,3 % deutlich
starker zu als die Importe, die um 5,7 % zunahmen.

Die Konsumausgaben trugen 0,2 % Punkte zum Wirtschaftswachstum bei. Positive Impulse
gingen dabei ausschlief3lich von den Konsumausgaben des Staates aus, die preisbereinigt
um 2,0 % stiegen. Die realen privaten Konsumausgaben waren demgegeniber um 0,3 %
niedriger als im Vorjahr.

Die Bruttoléhne und -gehélter stiegen 2007 um 3,1 % auf € 954 Milliarden. Einen héheren
Zuwachs gab es zuletzt im Jahr 2000 (+3,4 %). Die Nettolohne und -gehalter lagen mit
knapp € 620 Milliarden um 2,3 % Uber dem Vorjahresniveau.

1.2 Branchensituation
Immobilienmarkt in Deutschland

Der Immobilienmarkt in Deutschland wurde in 2007 von zwei Faktoren mal3geblich
beeinflusst: die Zinsentwicklung und die Verwerfungen am Kapitalmarkt.

Im Frihjahr stiegen die Zinsen fur langfristige Kredite deutlich an. Die Swap-Satze mit
10-jahriger Laufzeit betrugen zeitweise 5 %. Die EZB hatte aufgrund von Inflationstendenzen
fur 2007 noch mehrere Erh6hungen des Leitzinses angekiindigt, die jedoch in Folge
schwacher Konjunkturdaten aus den USA in Verbindung mit der Subprime-Krise nicht
umgesetzt wurden. Bis zum Jahresende entwickelten sich die Zinsen wieder nach unten und
pendelten sich im 10-jahres Swapbereich bei ca. 4,70 % wieder ein.
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Nachdem im ersten Halbjahr 2007 das Transaktionsgeschehen am deutschen
Immobilienmarkt ~ wesentlich  durch  auslédndische  Finanzinvestoren mit  hoher
Risikobereitschaft und geringem Eigenkapital bestimmt war, anderte sich dies mit der im
Sommer 2007 einsetzenden ,Subprime-Krise* am amerikanischen Finanzmarkt.

Die sogenannte Subprime-Krise ist eine Bankenkrise, die Uber den Berichtszeitraum hinaus
unvermindert anhalt. Ausgeldést wurde diese, nachdem die zuvor steigenden
Immobilienpreise in den USA stagnierten oder sogar fielen, wéahrend gleichzeitig immer mehr
Kreditnehmer schlechter Bonitat ihre Kreditraten nicht mehr bedienen konnten.
Weiterreichende Auswirkungen ergaben sich dadurch, dass die Subprime-Kredite Uber
strukturierte Anlageformen im Kapitalmarkt an Fonds, Versicherungen und andere Banken
veraufRert wurden. Die erforderliche Neubewertung der Wertpapiere bzw. erhebliche Verluste
bei Fonds und Investmentbanken flihrte zu einer schlagartigen Abnahme der
Risikobereitschaft privater und institutioneller Anleger, die in kurzer Zeit erhebliche Betrage
aus dem Kapitalmarkt abzogen. Dies fiihrte zu gro3er Unsicherheit am Kapitalmarkt, was zu
Liquiditatsengpassen bei den Banken und zur Verschlechterung der Bilanzen einiger
GroRbanken fihrte. Infolgedessen kam es seitens der Banken zu einer starkeren
Zurickhaltung beziglich der Vergabe von Krediten bzw. zu Verzégerungen in der
Abwicklung.

GroRe  Immobilienportfolios  waren  fiur die Investoren mit einer  hohen
Fremdfinanzierungsquote nicht mehr attraktiv, da die Kreditinstitute ihre Restriktionen
erhohten.

Das dritte Quartal 2007 war durch abnehmende Aktivitat ausléndischer Investoren
gekennzeichnet. Immobilienpakete mit Kaufpreisen im hohen dreistelligen Millionenbereich
wurden zeitweise komplett vom Markt genommen. Erst zum Jahresende konnte in dieser
GroRRenklasse wieder mehr Aktivitdt verzeichnet werden. Insbesondere eigenkapitalstarke
Investoren, wie offene Immobilienfonds, investierten in diesem GroRensegment.

Fir die FranconoWest AG konnten letztlich keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen fur
die Gesellschaft festgestellt werden.

Die Situation im Segment ,Wohnimmobilien“ unterlag keinen grof3en Veranderungen.

Die Eigentimerguote liegt in Deutschland bei rd. 43 % und hat damit eine der niedrigsten
Wohneigentumsquoten in Europa. Deutschland stellt mit ca. 39 Mio. Wohnungen den mit
Abstand gréf3ten Wohnungsmarkt dar, mehr als die Halfte sind Mietwohnungen.

Weiterhin sind die Neubauaktivitaten in 2007 auf Rekordtief: zum ersten Mal nach dem
2. Weltkrieg werden weniger als 200.000 neue Geschosswohnungen p.a. erwartet.

Das lasst mindestens eine stabile Nachfrage nach Mietwohnraum erwarten. Zudem haben
die deutschen Wohnimmobilien den europdischen Preistrend nicht mit vollzogen. Das
Ruckschlagpotenzial wird daher als sehr gering eingeschatzt.

Aufgrund dieser Marktsituation sieht die Gesellschaft und der fir die Bewertung des

Bestandes nach IAS 40 beauftragte Gutachter keine Veranlassung die Bewertungsansatze
zu andern oder zum Bilanzstichtag eine Wertkorrektur vorzunehmen.
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1.2.2 Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Die FranconoWest AG konzentriert sich in erster Linie auf Immobilien in attraktiven Lagen in
Nordrhein-Westfalen und investiert vorwiegend in Wohnimmobilien. Daher wird mit
besonderem Interesse die Entwicklung der Region verfolgt.

Nordrhein-Westfalen (NRW) ist einer der interessantesten Immobilienstandorte
Deutschlands. NRW ist das wirtschaftlich starkste und mit 18 Mio. Einwohnern
bevolkerungsreichste Bundesland.

Der Investitionsschwerpunkt liegt in der Rhein-Ruhr-Region, die zweitgrofite
Stadtagglomeration Europas nach London und vor Paris.

Das Bundesland profitiert von der zentralen Lage in Europa, der guten Infrastruktur und der
hohen Qualifikation der Bevdélkerung. Die Wirtschaft in NRW hat in den vergangenen dreil3ig
Jahren einen Strukturwandel vollzogen und ist vom einstigen Zentrum der Schwerindustrie
zu einem Standort mit einem Mix aus Industrie und Dienstleistungen gewachsen.

Der Markt fir Mietwohnungen war von ungebrochen hoher Nachfrage nach preisgiinstigem
Wohnraum gekennzeichnet.

Die Gesellschaft findet in Nordrhein-Westfalen ein groRes Marktpotenzial fur den Einkauf der
Immobilien und profitiert mit Blick auf die demographische Entwicklung von der alternden
Gesellschaft, die zunehmend Immobilienvermdgen verkauft sowie von einem hohen
Liguidationsbedrfnis der Erbengeneration.

1.3 Marktumfeld der FranconoWest AG

Die Gesellschaft ist in Nordrhein-Westfalen einem intensiven Wettbewerb im Einkauf
ausgesetzt, da die Markteintrittsbarrieren generell niedrig sind. Dabei treten in erster Linie
regionale Investoren bzw. Immobiliengesellschaften, national und international investierende
Fonds sowie institutionelle Investoren auf. Es ist nicht auszuschlieRen, dass insbesondere
durch Kapitalzufluss aus dem Ausland weitere Immobiliengesellschaften versuchen werden,
sich in diesem Markt zu positionieren. In der Vergangenheit fehlte diesen
Immobiliengesellschaften neben dem regionalen Netzwerk insbesondere auch die
Kapitalausstattung, um durch regelmaflige Kaufe im kleinteiligen Immobiliensegment (ab
€ 500.000) insbesondere von Maklern als interessante und nachhaltige Geschéftspartner
anerkannt zu werden. Die grof3en Uberregional tatigen Investoren bewegen sich in der Regel
im Segment der Portfoliotransaktionen. Die FranconoWest AG erwirbt die Immobilien jedoch
in der Regel einzeln und bewegt sich daher schon bei dem jeweiligen Transaktionsvolumen
unterhalb der Gberregional tatigen Investoren.

Das Geschéaftsmodell der Gesellschatt ist fur die derzeitige und zuklnftige Marktlage nach
Auffassung des Vorstands aussichtsreich aufgestellt. Unter den bérsennotierten
Immobiliengesellschaften ist die FranconoWest AG die einzige Gesellschaft, die ein auf
Nordrhein-Westfalen beschranktes Portfolio mit dem Schwerpunkt auf Wohnimmobilien
aufbaut.

1.4 Positionierung der FranconoWest AG
Die FranconoWest AG hat sich seit ihrer Geschaftsaufnahme in Nordrhein-Westfalen im

Bereich des Portfolio-Aufbaus durch den Ankauf einzelner Mehrfamilienhauser und der
Bestandsbewirtschaftung etabliert.
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Die gesteigerte Aufmerksamkeit durch den Bodrsengang und die erweiterten finanziellen
Mdglichkeiten infolge der Erhéhung des Eigenkapitals haben die Wettbewerbssituation der
Gesellschaft auf dem Immobilienmarkt gestéarkt.

Die weitere Konzentration liegt auf der Erhéhung bzw. Optimierung der Renditen und
Wertsteigerungspotenziale durch ein qualifiziertes Asset- und Unternehmensmanagement.
Dies beinhaltet die konsequente Ausnutzung von Mietsteigerungspotenzialen im Bestand
und bei Neuvermietung sowie niedrige Leerstandsquoten und eine solide Mieterstruktur. Die
Leerstandsquote lag im abgelaufenen Geschéftsjahr bei 3,5 %.

Weiterhin  soll auch durch Verkauf kleinerer Anteille des Bestandes eine
Portfoliodiversifizierung und Optimierung erreicht werden.

1.5 Unternehmensentwicklung

Im Berichtszeitraum wurden Immobilien fir € 56,5 Mio. gekauft und bilanzwirksam
Ubernommen.

Weiterhin wurden bis zum Bilanzstichtag Kaufvertrage fir Immobilien im Umfang von € 23,0
Mio. unterzeichnet, fir die bis zum Bilanzstichtag noch kein Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte.

Die Finanzierung der Immobilienkdufe erfolgte aus Fremd- und Eigenkapital. Im
Berichtszeitraum wurden aus zwei Barkapitalerhbhungen der Muttergesellschaft
Franconofurt AG in Héhe von € 7 Mio. im Méarz 2007 und weitere € 20 Mio. im Juni 2007
Einzahlungen erzielt. Aus dem Bérsengang im November 2007 flossen der Gesellschaft
brutto weitere € 5,4 Mio. zu. Mit diesen Transaktionen wurde die Eigenkapitalbasis fur die
weitere Expansion geschaffen.

1.6 Unternehmensstrategie

Die Gesellschaft verfolgt die Unternehmensstrategie des Aufbaus eines Immobilienportfolios
durch den selektiven Erwerb einzelner Objekte in Nordrhein-Westfalen mit der Absicht, durch
Optimierung der wirtschaftlichen und technischen Potenziale bei den Bestandsobjekten eine
hohe Mietrendite zu generieren.

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

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

Die Gesellschaft nimmt eine Nischenposition durch kleinteiligen Ankauf von Wohnimmobilien
bereits ab € 0,4 Mio. und Zusammenstellung zu grof3volumigen Portfolien ein.

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

1.7 Forschung und Entwicklung
Die Gesellschaft betreibt aufgrund der Art ihrer Geschéftstatigkeit keine Forschung und
Entwicklung. Von Patenten, Lizenzen oder Marken ist die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft

nicht abhangig. Die Gesellschaft betreibt aber Marktbeobachtungen hinsichtlich des
Immobilienmarktes.
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1.8 Auslandsgeschaft

Die Gesellschatft ist ausschlief3lich in Deutschland tétig. Es gibt weder Standorte im Ausland
noch sind welche in Planung.

1.9 Organe, Mitarbeiter, Personalentwicklung

Die Gesellschaft verfuigte im Berichtszeitraum auf3er den beiden Vorstanden noch Uber drei
weitere Mitarbeiter. Anfang 2008 wurden 25 Hausmeister und zwei weitere Arbeitsvertrage
unterzeichnet. Weitere Einstellungen sind nach Bedarf im Laufe des Jahres geplant.

Die Gesellschaft beabsichtigt, die bisherige Strategie fortzusetzen und Dienstleistungen wie
Hausverwaltung und Akquisition auszulagern. Im Konzernverbund wurden hierzu
spezialisierte Service-Gesellschaften geschaffen, mit denen die FranconoWest AG
Rahmenvertrage abgeschlossen hat. Nach Ende des Berichtszeitraumes wurde fur den
Bereich ,Hausverwaltung” der bisherige Rahmenvertrag gekiindigt und mit einem Anbieter
aulRerhalb der Franconofurt-Gruppe abgeschlossen. Im Bereich der Vermietung arbeitete die
Gesellschaft bereits im Berichtszeitraum mit externen Anbietern zusammen.

1.10 Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat rdaumen der Beachtung der Grundsdtze des Corporate
Governance Kodex eine grofRe Beachtung ein. Bis auf wenige Ausnahmen entspricht die
FranconoWest AG den Verhaltensempfehlungen der von der Deutschen Bundesregierung
eingesetzten Kodex-Kommission zur Unternehmensleitung und Uberwachung.

Fur die Beschreibung der abweichenden Anwendung des Corporate Governance sowie
deren Verdéffentlichung wird auf die Homepage verwiesen.

1.11 Vergutungsbericht

Die Vorstandsvergutungen werden vom Aufsichtsrat festgelegt und schreiben den
Vorstanden neben einer fixen auch eine variable Vergtitung zu. Die variable Vergutung stellt
eine Gewinnbeteiligung dar, die sich am Jahrestberschuss gemald Handelsgesetzbuch
orientiert und damit auf der gleichen Grundlage erfolgt wie die Dividendenberechnung. Die
konkrete, individualisierte Darstellung der Vorstandsvergitungen kann dem Anhang des
Jahresabschlusses enthnommen werden.

1.12 Erklarung des Vorstands Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Wir erklaren, dass die FranconoWest AG, Dusseldorf, fur alle hier berichtspflichtigen
Rechtsgeschafte mit verbundenen Unternehmen nach den Umstanden, die uns zum
Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschéft angemessene Gegenleistungen erhalten hat. Es sind keine Mal3hahmen auf
Veranlassung oder im Interesse des herrschenden Unternehmens oder eines mit ihm
verbundenen Unternehmens unterlassen oder getroffen worden.
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2. Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
2.1 Ertrags- und Vermdgenslage nach IFRS
2.1.1 Ertragslage nach IFRS

Die FranconoWest AG konnte bereits im ersten Jahr nach der grundlegenden Umstellung
des Geschaftsmodells ein positives Periodenergebnis von € 4,3 Mio. erzielen.

Die Gesellschaft konnte im Kerngeschéaft der Vermietung im Berichtsjahr ein Ergebnis von
€ 1,6 Mio. (Vorjahr: 0,0 Mio.) erwirtschaften, das die Verwaltungskosten und sonstigen
betrieblichen Aufwendungen und Ertrdge Uberkompensieren konnte. Die Mieteinnahmen
stiegen gegenuber dem Jahr 2006 auf € 1,8 Mio. (Vorjahr: € 0,0 Mio.).

Im Bereich des Ergebnisses aus sonstigen betrieblichen Aufwendungen und Ertragen wurde
im Geschaftsjahr 2007 ein Verlust in Hohe von € 1,0 Mio. (Vorjahr: € 0,0 Mio.) erzielt. Der
Anstieg des Verlustes in diesem Bereich ist im Wesentlichen auf den Anstieg der sonstigen
betrieblichen Aufwendungen zurtickzufihren. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind auch einmalige Anlaufkosten (u.a. SAP-Erfassung) und aufwandswirksame Kosten des
Bdrsengangs enthalten.

Daneben resultiert die Entwicklung des Periodenergebnisses im Wesentlichen aus dem
unrealisierten Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zum beizulegenden Zeitwert in Hohe von € 7,2 Mio. Dieser Wert zeigt, dass es der
FranconoWest AG gelungen ist, ihre Immobilienbestdnde zu glnstigen Konditionen zu
erwerben. Das Einkaufsvolumen des Geschéftsjahres 2007 in Hohe von € 56,5 Mio. wurde
durch den unabhangigen Gutachter Jones LangLaSalle um 12,8 % hoher bewertet.

Das Finanzierungsergebnis resultiert aus der Aufnahme der Fremdmittel, denen Ertrage aus
den Geldmitteln aus den Eigenkapitalerhéhungen gegeniberstehen.

Das Periodenergebnis in Hohe von € 4,3 Mio. enthalt Ertragsteuern in Hohe von € 2,0 Mio.
Die  Ertragsteuern Dbetreffen  ausschlie3lich  latente  Steuern, die u.a. auf
Bewertungsunterschiede im Bereich der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gebildet
wurden.

2.1.2 Vermdgenslage nach IFRS

Im Geschéftsjahr 2007 wurden 195 Objekte mit 1.596 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit
einer Gesamtflache von rund 102.500 m? erworben. Die Gesamtinvestitionssumme belief
sich auf € 79,5 Mio. Hiervon betreffen € 23,0 Mio. Objekte, fiir die der Ubergang von Nutzen
und Lasten erst Anfang 2008 erfolgt. Weitere Investitionen betrafen Investitionen im Rahmen
des allgemeinen Blrobetriebs sowie den Aufbau des SAP-Systems im Konzern, an dem sich
die Gesellschaft beteiligte.

Die Vermdgenswerte setzen sich im Wesentlichen aus als Finanzanlagen gehaltenen
Immobilien (77,7 %) und liquiden Mitteln (18,6 %) zusammen.

Die als Finanzanlagen gehaltenen Immobilien wurden in einem unabh&ngigen Gutachten mit
einem Gesamtwert von € 63,8 Mio. bewertet. Die Gesellschaft kann im IFRS
Einzelabschluss zum 31.12.2007 ein unrealisiertes Ergebnis aus der Neubewertung von
Immobilien in H6he von € 7,2 Mio. ausweisen.
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Das IFRS-Eigenkapital betrug zum 31.12.2007 € 38,8 Mio. Dies entspricht einer
Eigenkapitalquote von 47,3 % zur Bilanzsumme. Die langfristigen, verzinslichen Schulden
machen 47,0 % der Bilanzsumme aus.

2.2 Ertrags- und Vermégenslage nach HGB
2.2.1 Ertragslage nach HGB

Die Umsatzerlose der Gesellschaft wurden im Wesentlichen im Kerngeschaftsbereich
Vermietung erwirtschaftet und stiegen im Geschéftsjahr auf € 1,8 Mio. (Vorjahr: € 0,0 Mio.).
Der Anstieg der Umsatzerlose resultiert aus der im Geschéaftsjahr 2006 vorgenommenen
Umstellung des Geschéaftsmodells auf Immobilienvermietung.

Die Gesellschaft weist fur das Berichtsjahr 2007 einen Jahresfehlbetrag in Ho6he von
€ 2,4 Mio. aus. Wesentlich beeinflusst wurde dieses Ergebnis durch die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen in Hohe von € 3,4 Mio., die Zinsen und &hnlichen
Aufwendungen in Hohe von € 0,6 Mio. sowie die Abschreibungen in Héhe von € 0,4 Mio. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendungen fiir den Bérsengang und
Anlaufkosten. Der Anstieg der Zinsen und é&hnlichen Aufwendungen steht im
Zusammenhang mit dem planmaRigen Anstieg der Fremdkapitalquote der Gesellschaft. Die
Zunahme des Abschreibungsvolumens ist auf die Ausweitung des Immobilienportfolios der
Gesellschaft zurtuckzufuhren.

Da der Immobilienbestand sukzessive im Laufe des Jahres mit Schwerpunkt auf der zweiten
Jahreshalfte aufgebaut wurde, flossen die Mieten nicht fir das volle Geschéftsjahr zu. Die
Verwaltungskosten und sonstigen betrieblichen Aufwendungen hingegen schlugen voll zu
Buche.

2.2.2.Vermogenslage nach HGB

Im Geschéftsjahr 2007 wurden 195 Objekte mit 1.596 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit
einer Gesamtflache von rund 102.500 m? erworben. Die Gesamtinvestitionssumme belief
sich auf € 79,5 Mio. Hiervon betreffen € 23,0 Mio. Objekte, fiir die der Ubergang von Nutzen
und Lasten erst Anfang 2008 erfolgt. Weitere Investitionen betrafen Investitionen im Rahmen
des allgemeinen Burobetriebs sowie den Aufbau des SAP-Systems im Konzern, an dem sich
die Gesellschaft mit rund € 0,2 Mio. beteiligte.

Das Immobilienportfolio, bewertet zu fortgefliihrten Anschaffungskosten erhéhte sich um
€ 57,5 Mio. auf € 57,6 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.). Das Umlaufvermégen erhéhte sich auf
€ 16,6 Mio. (Vorjahr: € 2,9 Mio.). Der Anstieg des Umlaufvermdgens der Gesellschaft ist im
Wesentlichen auf die Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen in H6he von € 0,6
Mio. sowie auf den Anstieg der liquiden Mittel um € 12,4 Mio. auf € 15,3 Mio.
zuriickzufuhren. Die Erhdhung des Bestandes an liquiden Mitteln resultiert aus dem im
Geschéftsjahr 2007 vorgenommenen Boérsengang und der damit einhergehenden
Kapitalerh6hung.

Die Eigenkapitalquote verringerte sich von 95,5 % zum Vorjahresende auf 44,3 % zum
31.12.2007. Die Quote fir verzinsliches Fremdkapital erhdhte sich dagegen von 0,0 % auf
52,0 % zum 31.12.2007. Das Sachanlagevermdgen deckt zu 149,3 % das verzinsliche
Fremdkapital ab.

2.3 Finanzlage
Aufgrund der Expansionsstrategie besitzt die Gesellschaft einen hohen Finanzierungsbedarf.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde im Rahmen von zwei Barkapitalerhéhungen durch die
Muttergesellschaft Franconofurt AG und der Ausgabe von Aktien am Kapitalmarkt zunachst
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die Grundlage fir eine langfristige Finanzierung geschaffen. Die aus diesen Transaktionen
erzielten Mittel deckten einen grof3en Teil des derzeitigen Finanzierungsbedarfes ab,
zusatzlich wurde der Finanzbedarf aber auch durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten
gedeckt.

Aus der operativen Geschéftstatigkeit wurde ein positiver Cashflow in Héhe von € 0,2 Mio.
erwirtschaftet. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die FranconoWest AG die Anlaufkosten
fur die Etablierung des Geschéftes und die Kosten des Bdrsenganges zu tragen hatte.

Die Auszahlungen aus dem Erwerb von Immobilienbestanden betrugen € 57,9 Mio. Dem
stehen liquide Zuflisse aus der Nettoaufnahme von verzinslichen langfristigen
Darlehensverbindlichkeiten in Hb6he von € 38,6 Mio. und der Einzahlungen aus
Kapitalerh6hungen in Hohe von € 32,4 Mio. gegenuber.

Im Geschéftsjahr 2007 wurden notarielle Kaufvertrdge Uber Immobilienkaufe mit einem
Vertragsvolumen von € 23,0 Mio. abgeschlossen, bei denen der Ubergang von Nutzen und
Lasten bis zum Bilanzstichtag noch nicht erfolgt war. Die hieraus resultierenden
Zahlungsverpflichtungen sind Uber den Bestand an liquiden Mitteln sowie Uber die Kreditlinie
per 31.12.2007 abgedeckt.

Der Gesellschaft standen am Ende des Geschaftsjahres 2007 kurzfristig verfligbare liquide
Mittel in Héhe € 15,2 Mio. (Vorjahr: € 2,9 Mio.) zur Verflgung.

Am 31.12.2007 hatte die Gesellschaft langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten in H6he von
€ 38,6 Mio. aufgenommen. Zusatzlich standen der Gesellschaft zum 31.12.2007 noch freie
Rahmenkreditlinien in Hohe von € 52,95 Mio. (Hypo Real Estate Bank AG, Minchen
€ 32,95 Mio. und SEB AG, Frankfurt am Main € 20,00 Mio. unter der Voraussetzung der
Einzelfallgenehmigung) zur Verfigung sowie zugesagte aber noch nicht abgerufene Kredite
in Héhe von € 7,0 Mio. bei der Hypo Vereinsbank und der Deutsche Genossenschafts-
Hypothekenbank AG. Diese Kreditmittel reichen als Basis aus, um die weiteren
Expansionsziele zu realisieren.

Die Gesellschaft ist durch die Aufnahme von Bankverbindlichkeiten Zinsédnderungsrisiken
ausgesetzt. Um dieses Risiko auch langfristig zu minimieren, hat die Gesellschaft neben der
Vereinbarung langfristiger fester Zinssatze den Uberwiegenden Teil der Fremdmittel auf
variabler Basis aufgenommen. Diese sind mit Sicherungsinstrumenten in Form von Swaps
abgesichert. Die Laufzeiten betragen von einem Vertragsende zum 30.06.2012 bis langstens
zum 30.12.2018. Dies entspricht einer durchschnittlichen Laufzeit von acht Jahren. Die
Gesellschaft erhalt hieraus den 3-Monats-EURIBOR und zahlt hierflr einen festen Zinssatz
zwischen 4,05 % und 4,89 % zusatzlich zu der vereinbarten Bankmarge zwischen 90 und
150 Basispunkten.

Den Marktwertrisiken aus Zinssicherungsgeschéaften, die zum Bilanzstichtag negative
Marktwerte aufweisen und keine Bewertungseinheit mit dem zu Grunde liegenden
Grundgeschaft bilden, wird im Jahresabschluss nach HGB zum 31.12.2007 durch eine
Drohverlustriickstellung in Héhe von € 0,2 Mio. Rechnung getragen.

3. Aktienbestand und Satzung

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt € 33.000.000, eingeteilt in 33 Mio. nennwertlose
Stickaktien lautend auf den Inhaber. Die Verbriefung ist ausgeschlossen.

Die Gesellschaft hat derzeit von zwei Aktionaren Kenntnis, deren Anteil am Kapital 3 % der
Stimmrechte Uberschreitet. Es handelt sich dabei um die Franconofurt AG, die zum
Bilanzstichtag 84,85 % der Anteile halt, und um Sal. Oppenheim jr. & Cie. KGaA, Kdaln,
Deutschland, die 7,58 % der Anteile halt.
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Aktien mit Sonderrechten, Genussscheine oder ahnliche Sonderrechte bestehen nicht.
Arbeitnehmer oder Mitglieder des Vorstands sind nicht an der Gesellschaft beteiligt.

Der Vorstand ist erméchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 13.06.2012 einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt
€ 15.000.000,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien zu erhéhen.

Die aulerordentliche Hauptversammlung hat am 02.10.2007 beschlossen, dass das
Grundkapital der Gesellschaft gegen Bareinlagen um bis zu € 10 Mio. auf bis zu € 40 Mio.
durch die Ausgabe von bis zu 10.000.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien mit
Gewinnberechtigung ab dem 01.01.2007 erhéht werden kann. Davon wurden im November
2007 beim Bérsengang 3.000.000 Aktien ausgegeben.

In der au3erordentlichen Hauptversammlung vom 02.10.2007 wurde weiterhin beschlossen,
den Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates fir die nachsten 18 Monate zu
ermachtigen, 3.000.000 eigene Aktien bis zu 10 % des Grundkapitals von € 30 Mio. zu
erwerben. Der Vorstand hat die Aktionare Uber die Grinde und den Zweck des Erwerbs
eigener Aktien, Uber die Zahl der erworbenen Aktien und den auf sie entfallenden Betrag des
Grundkapitals sowie Uber den Gegenwert, der fur die Aktien bezahlt wurde, jeweils in der
nachsten Hauptversammlung zu unterrichten. Bisher ist von der Ermachtigung zum Erwerb
eigener Aktien kein Gebrauch gemacht worden.

Den Aktionaren ist ein Bezugsrecht einzurdaumen, soweit das Bezugsrecht nicht aus
nachfolgenden Griinden ausgeschlossen wird.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtrats das Bezugsrecht der Aktionare
in verschiedenen in der Satzung definierten Féllen auszuschlieBen. Die wesentlichen Falle
sind der Ausschluss im Falle der Kapitalerh6hung um nicht mehr als 10% des Grundkapitals
oder, wenn die Kapitalerhbhung gegen Sacheinlage erfolgt, zum Zwecke des Erwerbs von
Unternehmen, Gesellschaften oder Beteiligungen.

Hinsichtlich der Bedingungen flr die Bestellung/Abberufung von Vorstandsmitgliedern sowie
Satzungsanderungen sieht die Satzung keine vom Aktiengesetz abweichenden Regelungen
vor. Die Satzung der Gesellschaft ist auf der Internetseite der Gesellschaft veréffentlicht.

4. Chancen- und Risikobericht

Der FranconoWest AG bieten sich als Immobiliengesellschaft unterschiedliche Chancen und
sie ist verschiedenen Risiken ausgesetzt. Aufgrund des aktuellen Marktumfeldes und der
Strategie ergeben sich verschiedene Chancen und Risiken, dazu gehort:

e Die Gesellschaft ist mit Schwerpunkt auf dem Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen (NRW) téatig und hat durch ihre Prasenz, ihre Netzwerke und ihre
Marktkenntnisse Vorteile in der Beurteilung der regionalen Teilmarkte, was einen
Wettbewerbsvorteil gegenlber tberregionalen Investoren bietet.

¢ Nordrhein-Westfalen ist einer der interessantesten Immobilienstandorte Deutschlands
und hat als bevoélkerungsreichstes und wirtschaftlich starkstes Bundesland sein
Ruhrpott-Image abgestreift. Neun von Deutschlands 100 gré3ten Konzernen haben
ihren Sitz im Rhein-Ruhr-Gebiet.
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e NRW bietet aufgrund seiner GroRe weiterhin ein enormes Potenzial an
Einkaufsgelegenheiten und profitiert dariber hinaus von dem hohen
Liquidationsbedurfnis der Erbengeneration.

e Die Gesellschaft ist aber abhangig von den allgemeinen, konjunkturellen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der Entwicklung des Immobilienmarktes in
Nordrhein-Westfalen.

e Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft den Wert der zu erwerbenden
Immobilien oder den Standort falsch einschétzt. Die anschlieRende Marktbewertung,
eine schlechtere Vermietbarkeit und erschwerte Verkaufsmdoglichkeit geféahrden
mdoglicherweise die Ertragslage. Eine entsprechende Wertminderung des
Immobilienvermdgens konnte das Ergebnis der Gesellschaft, insbesondere nach
IFRS, beeinflussen.

e Bei der Vermarktung der Immobilien kann die Gesellschaft davon profitieren, dass sie
die Immobilien einzeln erwirbt, optimiert und als Portfolio institutionellen Investoren
zum Kauf anbietet. FUr Immobilienpakete wurden in der jingsten Vergangenheit
teilweise Aufschlage gezahlt. Die Gesellschaft hat aber alternativ aufgrund ihrer
guten lokalen Marktdurchdringung die Mdglichkeit, die Immobilien auch einzeln zu
verkaufen.

e Der Ausfall von Mieteinnahmen oder Haftungsrisiken aus den Mietvertragen kénnen
sich negativ auf den Geschaftserfolg der Gesellschaft auswirken. Die Gesellschaft ist
dem Risiko ausgesetzt, nicht ausreichend gegen alle Verluste, Beschadigungen und
Nutzungsbeschrankungen ihrer Immobilien sowie Haftpflichtschaden versichert zu
sein. Durch die Uberschaubare Grol3e des Portfolios, der regionalen Konzentration,
ein effektives Objektmanagement und die leistungsfahigen IT-Systeme kann auf
Mietausfall, bauliche Mangel etc. schnell reagiert werden und es kénnen Malnahmen
eingeleitet werden.

e Die Gesellschaft finanziert den Erwerb von Immobilien in erheblichem Umfang durch
Kreditaufnahmen und ist insofern dem Risiko der Verfligbarkeit von Fremdkapital und
Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Die Gesellschaft strebt eine Fremdfinan-
Zierungsquote von 80 % an. Der Zugang zu Finanzierungsquellen hangt von der
Einschatzung der Kreditwirdigkeit und der internen Rating-Einstufung der
Fremdkapitalgeber ab. Es besteht das Risiko, dass die Beschaffung von
Fremdkapital Uber Kreditinstitute zukinftig nicht oder nur zu unginstigeren
Konditionen mdglich ist. Dies betrifft sowohl die Neukapitalaufnahme wie auch die
Verlangerung bestehender Kreditengagements. Zinsrisiken werden durch den
Abschluss von Festsatzkrediten oder Zinssicherungsinstrumenten mit Laufzeiten
zwischen 5 und 10 Jahren abgeschlossen, um so Zinssteigerungsrisiken zu
minimieren bzw. von ginstigeren Kapitalmarktentwicklungen zu partizipieren.

e Eine Verschlechterung steuerlicher Rahmenbedingungen (wie z.B. die gesetzlichen
Regelungen zur Zinsschranke) oder Anderungen im regulatorischen Umfeld in
Deutschland koénnten sich nachteilig auf die Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft
auswirken.

Die Gesellschaft hat Vorkehrungen getroffen, um die Chancen zu nutzen bzw. die

Auswirkung der Risiken zu minimieren. Gleichwohl kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Chancen und Risiken eintreten, da sie teilweise von externen Faktoren abhangig sind.
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Risikomanagement

Um entsprechend den gesetzlichen Regelungen ein Uberwachungssystem zur friihzeitigen
Lokalisierung von den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdenden Entwicklungen
einzurichten, hat der Vorstand ein der GrolRe und der Komplexitat des Unternehmens
angemessenes Risikomanagementsystem installiert. Es dient der friihzeitigen Identifikation
maglicher bestandsgeféahrdender Risiken, deren Einschatzung und der Einfihrung von
Schritten zur Begegnung der Risiken. Um dem starken Wachstum der Gesellschaft
Rechnung zu tragen, hat der Vorstand die Implementierung leistungsstarker
Softwareldsungen veranlasst.

Zur Uberwachung und Steuerung dieser Risiken hat der Vorstand verschiedene
Mechanismen eingerichtet, deren Optimierung fur 2008 vorgesehen ist. Aufgrund der Grol3e
und flachen Hierarchiestruktur der Gesellschaft liegen die Verantwortlichkeiten allesamt bei
den Vorstanden oder den Vorstéanden direkt unterstellten Personen. Hierdurch ist nach
Ansicht der Gesellschaft sichergestellt, dass alle wesentlichen Informationen zeithah den
Entscheidungstragern vorliegen, um so auch umgehend reagieren zu kénnen. Grundlage fir
das Risikomanagementsystem ist unter anderem das im Jahr 2007 installierte IT-System,
das Mietenbuchhaltung und Finanzbuchhaltung der Gesellschaft zusammengefiihrt hat.
Dieses System ermdglicht eine regelmaRige Uberwachung der Kosten im Rahmen der
Immobilienbewirtschaftung und der wesentlichen Daten des Portfolios. Externe Risiken, die
aulRerhalb des Portfolios liegen (Gesamtwirtschaft, Kapitalmarktzinsen, Verfligbarkeit von
Finanzierungen u. &a.) werden einerseits durch externe Beratungen, die regelmafiige
Sitzungen beinhalten, und andererseits auch stindigen Kontakt der Vorstande mit den
finanzierenden Banken und Gutachtern Uberwacht. Die Risikoliberwachungssysteme unter-
liegen der Beobachtung und Optimierung teilweise durch interne Krafte, teilweise durch
externe Berater. Auch wenn es grundsatzlich eher unwahrscheinlich ist, dass diese Risiken
gleichzeitig eintreten, kann es nicht ausgeschlossen werden, dass trotz der regelmalRigen
Uberwachung aller Risiken diese kumuliert eintreten.

5. Prognosebericht

Der Vorstand der FranconoWest AG erwartet im Geschéftsjahr 2008 ein weiteres
Unternehmenswachstum. Bis zum Jahresende ist geplant, das Bruttoinvestitionsvolumen auf
etwa € 120-140 Mio. auszuweiten. Dies bedeutet vor allem fir die nachfolgenden Jahre eine
stabile Einkommensgrundlage aus Erldsen aus der Bestandsbewirtschaftung.

Schwerpunkt der kommenden beiden Jahre 2008 und 2009 wird die Erhéhung bzw.
Optimierung der Renditen und Wertsteigerungspotenziale durch ein qualifiziertes und
profitables Asset- und Unternehmensmanagement sein. Dies beinhaltet die konsequente
Ausnutzung von Mietsteigerungspotenzialen im Bestand sowie bei Neuvermietung, ein
effizientes Kostenmanagement, eine schlanke Unternehmensstruktur sowie eine geringe
Leerstandsquote durch ein effektives Vermietungsmanagement. Dabei ist sich die
Gesellschaft der sozialen Verantwortung gegeniber den Mietern und der Bedeutung der
Mieterzufriedenheit bewusst.

Daneben plant die Gesellschaft weitere Verkéufe kleinerer Portfolios zur Generierung
zusatzlicher Ertrage und Optimierung des Portfolios.

Die Mieteinnahmen werden im Vergleich zum Vorjahr deutlich hdéher ausfallen, da die
Einnahmen des in 2007 aufgebauten Portfolios ganzjahrig enthalten sein werden und
dariiber hinaus eine zusatzliche Steigerung auf Grund des weiteren Aufbaus des
Immobilienportfolios zu erwarten ist. Als gegenlaufiger Effekt werden Einmalkosten fir die
Erfassung von Neuimmobilien in SAP die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdhen.
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Zusatzlich wird das Zinsergebnis deutlich negativer ausfallen, da die Zinsen fir
aufgenommenes Fremdkapital ganzjahrig das Ergebnis der Gesellschaft belasten werden.

Insgesamt planen wir fiir die Geschéftsjahre 2008 und 2009 sowohl nach IFRS als auch
nach HGB ein positives Ergebnis vor Zinsen und Steuern.

6. Nachtragsbericht

Die Gesellschaft hat nach dem Bilanzstichtag fir € 23,0 Mio. weitere Immobilien erworben.
Das Investitionsvolumen (Anschaffungskosten) erhéhte sich bis zum 14.02.2008 auf etwa
€ 79,5 Mio.

Die Gesellschaft hat im Februar 2008 ihr erstes Immobilienportfolio an ein britisches,
borsennotiertes Wohnungsunternehmen verkauft. Der Verkaufspreis fir das Portfolio
bestehend aus neun Mehrfamilienhdusern an mehreren Standorten in NRW belduft sich auf
€ 9,0 Mio. Der Verkauf wird nach Abwicklung voraussichtlich im Marz 2008 zu einem
positiven Ergebnisbeitrag sowohl nach IFRS als auch nach HGB fihren und starkt das
Innenfinanzierungspotenzial der Gesellschaft fir weitere Objektankaufe.

Nach Ende des Berichtszeitraumes wurde fur den Bereich “Hausverwaltung” der bisherige
Rahmenvertrag mit der Konzern-Service-Gesellschaft RheinProperty gekiindigt und mit
einem Anbieter au3erhalb der Franconofurt-Gruppe abgeschlossen.

Dusseldorf, 25.02.2008

Guido Dollhausen Christiane Moller
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Erklarung des Vorstands
gemal § 264 Abs. 2 Satz 4 und § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB

JWir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsétzen der Jahresabschluss ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz-, und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und im
Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieflich des Geschéftsergebnisses und die Lage des
Unternehmens so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Unternehmens beschrieben sind.”

Dusseldorf, den 25. Februar 2008

Guido Dollhausen Christiane Moller
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss --bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang-- unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der FranconoWest AG,
Dusseldorf, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007 geprift. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Prufung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
tiber die Geschéftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundséatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
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Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grund-
sétze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der FranconoWest AG. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 29. Februar 2008

KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Pursiin Kdgler
Wirtschaftspriufer Wirtschaftsprifer
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