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Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA

I1.

I11.

bt el N~

SNEWDD =

I11.

ANLAGEVERMOGEN

Immatierielle Vermogensgegenstinde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
UMLAUFVERMOGEN

Vorriite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite
geleistete Anzahlungen

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken und Gebauden
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermodgensgegenstidnde

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

53.014.679,03

31.12.2013 31.12.2012

EUR EUR EUR

12,00 12,00

1.614.418,08 1.285.150,94
51.315,66 70.018,57
. 1:665.733,74 __1355,169.51.
18.372.482,31 18.369.958,38
20.038.228,05 19.725,139.89

139.581,35 266.098,84
20.661.977,42 26.503.810,02
1.363.093,83 2.404.212,72
22.164.652,60 29.174.121,58

13.058,04 8.824,83
2.917.006,91 23.492,01
2.721,12 69.853,63
459.039,98 1.965.347,32
5.408.046,96 5.396.391,80
8.799.873,01 7.463.909,59

2.011.92537  4.665.582,17

32.976.450,98 41.303.613,34

61.028.753,23




Franconofurt AG

PASSIVA 31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR EUR

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital 7.300.000,00 7.300.000,00
Nennbetrag eigener Aktien -45.335,00 0,00
Ausgegebenes Kapital 7.254.665,00 7.300.000,00

II. Kapitalriicklage 30.707.239,76  49.900.000,00

I1I. Gewinnriicklage
gesetzliche Riicklage 94.635,89 94.635,89

IV. Bilanzgewinn 6.392.772,57 1.797.497,16

44.449.313,22  59.092.133,05

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerriickstellungen 2.841.509,00 554.467,00
2. Sonstige Riickstellungen 657.119,63 228.254,03
3.498.628,63 782.721,03

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.300.414,38 20.627,38
2. Erhaltene Anzahlungen 115.680,58 421.216,80
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 204.333,36 303.617,75
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 2.328.232,06 40.721,03
5. Verbindlichkeiten aus tiberlassenen Kautionen 71.871,54 95.031,64
6. Sonstige Verbindlichkeiten 46.205,26 272.684,55

davon aus Steuern: EUR 24.577,88 (Vj. EUR 237.016,67)

5.066.737,18 1.153.899,15

53.014.679,03  61.028.753,23







Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2013

Franconofurt AG

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

Reduzierung des Bestands an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen aus den Abgang von Verkaufsgrundstiicken
zum Restbuchwert

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstéinde
und auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrige aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 8 (Vj. TEUR 45)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 33 (Vj. TEUR 0)

Ergebnis der gewShnlichen Geschéftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Jahrestiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Verrechnung Aufpreis tiber Nennwert der eigenen Anteile

Bilanzgewinn

01.01.-31.12.2013

01.01.-31.12.2012

-335.832,23

-116.315,00

-1.023.034,11

-81.705,76

27.175.231,24

EUR EUR EUR
851.661,24 1.189.158,68
26.323.570,00 8.970.635,00

10.159.793,68

-126.517,49 -98.264,50
383.981,32 209.066,91
-16.694.325,23 -5.239.863,40
-505.195,58

-582.549,68

-452.147,23 -1.087.745,26
-860.880,42

-77.030,35

-1.104.739,87 -937.910,77
-39.464,91 -97.899,13
-610.157,53 -793.818,29
242.881,48 999.356,46
305.789,89 341.367,73
-46.856,72 -1.722,43
9.033.674,95 3.452.361,00
-2.978.399,54 -1.023.313,66
6.055.275,41 2.429.047,34
337.497,16 19.825,06
0,00 -651.375,24
6.392.772,57 1.797.497,16
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Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§ 242. ff und §§ 264 ff. HGB sowie
nach den einschldgigen Vorschriften des AktG aufgestellt. Gemal § 267 Abs. 2 HGB
gelten die Vorschriften fur mittelgrof3e Kapitalgesellschaften. Die gréRenabhéngigen Er-

leichterungsvorschriften des § 288 HGB wurden zum Teil in Anspruch genommen.

Das handelsrechtliche Gliederungsschema des § 266, 275 HGB wurde entsprechend
den Vorschriften der Formblattverordnung fiir Wohnungsunternehmen erganzt, um den
Besonderheiten der Geschéftstatigkeit des Unternehmens als Wohnungsunternehmen

Rechnung zu tragen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstiande des
Anlagevermdgens erfolgt zu Anschaffungskosten abziglich planmafiger Abschreibun-
gen. Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermégens werden linear

Uber ihre betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren abgeschrieben.

Die Bewertung des abnutzbaren Sachanlagevermdgens erfolgt zu Anschaffungskosten
abziglich planmaRiger Abschreibungen. Die Abschreibungen erfolgen linear tber eine
betriebsgewdéhnliche Nutzungsdauer von 40 beziehungsweise 50 Jahren fir Gebaude
sowie von 3 bis 11 Jahren fiir Betriebs- und Geschaftsausstattung. Im Falle dauerhafter
Wertminderung erfolgen Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert gem.
§ 253 Abs. 3 HGB. Abschreibungen auf einen niedrigeren beizulegenden Wert waren im
Geschéftsjahr nicht erforderlich. Geringwertige Anlagegiter werden im Jahr des Zu-

gangs voll abgeschrieben.
Die Bewertung des Finanzanlagevermégens erfolgt zu Anschaffungskosten oder bei

dauerhafter Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden Wert. Entfallen die

Griunde fur eine Wertminderung, erfolgt eine Zuschreibung.
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Unter den Vorraten werden insbesondere die zum Verkauf bestimmten Immobilien aus-
gewiesen. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten beziehungsweise zum niedri-
geren beizulegenden Wert gemal § 253 Abs. 4 HGB. Sanierungen und Erneuerungen
werden als nachtragliche Anschaffungskosten angesetzt. Die Anschaffungskosten um-
fassen die direkt zurechenbaren Immobilienerwerbs- und Bereitstellungskosten sowie
Anschaffungsnebenkosten (z. B. Notargebihren, Renovierungs- und Modernisierungs-
aufwendungen).

Ebenfalls unter den Vorraten werden nicht abgerechnete, umlagefahige Nebenkosten
ausgewiesen, die im normalen Geschéftsgang mit den Mietern bis zur endgultigen Ab-
rechnung in diesem Bilanzposten gefiihrt werden. Die von den Mietern entrichteten Ne-
benkostenvorauszahlungen sind unter den erhaltenen Anzahlungen ausgewiesen. Die
Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten, gegebenenfalls unter Abzug von Wertberich-

tigungen.

Die geleisteten Anzahlungen sind mit ihnrem Nennwert aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstidnde sind zum Nennwert bilan-
ziert. Allen erkennbaren Risiken wird durch entsprechende Wertberichtigungen Rech-

nung getragen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind mit dem Nennwert

angesetzt.

Die Riickstellungen wurden in H6he des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrags bemessen und tragen allen am Bilanzstichtag erkennba-

ren Risiken Rechnung.

Die Verbindlichkeiten werden mit den Erfillungsbetragen bilanziert.

Die Mieterlése werden in Héhe der Sollmieten, vermindert um Erlésschmalerungen,
monatlich mit Leistungserbringung vereinnahmt. In den ausgewiesenen Umsatzerlésen

aus der Hausbewirtschaftung sind ebenfalls die Erlése aus Nebenkostenabrechnungen

des Abrechnungsjahres 2012 enthalten.
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Erlduterungen zur Bilanz

A. Anlagevermégen

() Sachanlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in dem als Anlage zum Anhang bei-

gefugten Anlagenspiegel dargestellt.

Il) Finanzanlagen

Die Franconofurt AG besitzt an den nachstehend aufgefiihrten Gesellschaften

folgende Anteile:

. Eigenkapital Ergebnis
Gesellschaft A;;e':t:'l" 31.12.2013 2013

P (in EUR) (in EUR)
FranconoResidence GmbH, Frankfurt am Main 100 % 3.000.000 (i
Franconofurt 1. Vermégensverwaltungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main 100 % 5236 -1.642
Franconofurt 3. Vermdgensverwaltungsgesellschaft o
mbH, Frankfurt am Main 100 % -40.700 -277
OperaOne AG, Frankfurt am Main** 77,0 % 20.722.157 2.608.664
ﬁztiar:aOne Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am 77.0 % -160.826 -100.391
OperaOne 1. Projektentwicklungsgesellschaft mbH & 77.0 % 4.085 2 452

Co. KG, Frankfurt am Main

* nach Ergebnisabfiihrung
**) mittelbarer Anteilsbesitz tiber die OperaOne AG
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B. Umlaufvermégen

() Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hdhe von
EUR 459.039,98 (Vorjahr: EUR 1.965.347,32) beinhalten Forderungen aus
dem Leistungsverkehr zwischen den verbundenen Unternehmen in H6he von
EUR 15.343,66 (Vorjahr: EUR 12.546,50) sowie die Forderung aus dem Be-
herrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag mit der FranconoResidence GmbH
Uber einen Betrag von EUR 242.881,48 (Vorjahr: EUR 999.356,46) und ein
Darlehen an die 1. Franconofurt Vermdgensverwaltungsgesellschaft in der
Hohe von EUR 200.814,84 (Vorjahr: EUR 0,00).

Alle Forderungen und die sonstigen Vermdgensgegenstande haben Restlauf-

zeiten bis zu einem Jahr.

(I1) Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Ausgewiesen werden im Wesentlichen frei verfligbare Bankguthaben. Die
Bankguthaben enthalten vereinnahmte Mietkautionen und vereinnahmte Zinsen
in Héhe von EUR 40.855,99 (Vorjahr: EUR 90.455,52), die auf einem separaten
Bankkonto der Gesellschaft gefiihrt werden. Die Bankguthaben aus Mietkautio-
nen dienen als Sicherungsinstrument und kénnen von der Gesellschaft nur im

Bedarfsfall genutzt werden.

C. Eigenkapital

(1)

Allgemeine Angaben

Die Aktien der Franconofurt AG werden seit dem 27.12.2010 in den Entry
Standard als einen Teilbereich des Open Market (Freiverkehr) einbezogen. Die
Gesellschaft ist damit i. S. d. § 3 Abs. 2 AktG nicht bérsennotiert. Die Aktien
tragen die Wertpapier-Kennnummer (WKN) 637262 und die International Secu-
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(1)

rities ldentification Number (ISIN) DE0006372626. Das Bérsenkirzel lautet
FFM.

Gezeichnetes Kapital

Die Gesellschaft hat wie im Vorjahr ein Grundkapital von EUR 7.300.000,00.
Das Grundkapital ist eingeteilt in 7.300.000 (Vorjahr: EUR 7.300.000) auf den

Inhaber lautende nennbetragslose Stiickaktien.

Mit Beschluss der aulerordentlichen Hauptversammlung vom 14.12.2012
wurde das Grundkapital der Gesellschaft nach den Vorschriften des
Aktiengesetzes Uber die Kapitalerhbhung aus Gesellschaftsmitteln geman §§
207ff  AktG von EUR 7.300.000,00 um EUR49.000.000,00 auf
EUR 56.300.000,00 erhdéht durch Umwandlung eines Teilbetrages der
Kapitalricklage gemall § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB in Ho6he von
EUR 49.000.000,00. Die Kapitalerhéhung erfolgte ohne Ausgabe von Aktien.

Hierzu wurde § 4 Abs. 1 der Satzung wie folgt neu gefasst:

"Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt EUR 56.300.000,00 (in Worten:
Euro sechsundfiinfzig Millionen dreihunderttausend Euro) und ist eingeteilt in
7.300.000 nennbetragslose Stiickaktien."

Weiterhin  erfolgte  die  Beschlussfassung lUber eine ordentliche
Kapitalherabsetzung des erhdhten Grundkapitals zum Zwecke der Riickzahlung
eines Teils des freiwerdenden Betrages an die Aktionare sowie zur Einstellung

des ubrigen Teils des freiwerdenden Betrages in die Kapitalriicklage.

Das auf EUR 56.300.000,00 erhdhte Grundkapital der Gesellschaft, eingeteilt in
7.300.000 Stuckaktien, wird nach den Vorschriften (ber die ordentliche
Kapitalherabsetzung gemal §§ 222 ff. AktG zum Zwecke der Rickzahlung
eines Teilbetrages in Héhe von EUR 18.980.000,00 (dies entspricht einem
Betrag in H6he von EUR 2,60 je Stickaktie) an die Aktionare sowie der
Einstellung eines Teilbetrages des Grundkapitals in HOhe von
EUR 30.020.000,00 in die freie Riicklage gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB von
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EUR 56.300.000,00 auf EUR 7.300.000,00 herabgesetzt, und zwar durch
Herabsetzung des Grundkapitals um EUR 49.000.000,00. Die Herabsetzung
erfolgt durch Verringerung des auf jede Aktie entfallenden rechnerischen

Anteils am Grundkapital.

Hierzu wurde § 4 Abs. 1 der Satzung wie folgt neu gefasst:
"Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 7.300.000,00 (in Worten: Euro
sieben Millionen dreihunderttausend Euro) und ist eingeteilt in 7.300.000

nennbetragslose Stiickaktien."

Die Eintragung ins Handelsregister unter B 5174 beim Amtsgericht Frankfurt
am Main erfolgte am 15.01.2013.

(M) Erwerb eigener Aktien

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 12.5.2011 ist die Gesellschaft bis
zum 11. Mai 2016 dazu ermachtigt, eigene Aktien der Gesellschaft zu erwerben
und diese einzuziehen, ohne dass es eines weiteren
Hauptversammlungsbeschlusses bedarf. Aufgrund dieser Erméchtigung hat der
Vorstand im Berichtszeitraum weitere 45.335 Stiickaktien mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von EUR 1,- je Aktie (insgesamt EUR 45.335,00) tber
die Borse erworben. Zum 31.12.2013 hélt die Gesellschaft 45.335 eigene
Aktien, die einem Anteil von 0,62 % (Vorjahr: 0,00 %) am Grundkapital der
Gesellschaft entsprechen. Die Aktien wurden im Zeitraum vom 01.09.2013 bis
31.12.2013 zu einem durchschnittichen Aktienpreis von EUR 5,69
(Ruckkaufpreis zwischen EUR 5,52 und EUR 5,75 je Aktie) zur Starkung des

Aktienkurses erworben.

(IV) Kapitalricklage

Die angesammelten Erlése aus friheren Aktienemissionen wurden, soweit sie
den Ausgabebetrag lberstiegen, bis zum 31.12.2012 mit EUR 49.900.000,00 in
die Kapitalriicklage gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB ausgewiesen.
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Mit Beschluss der aulerordentlichen Hauptversammlung vom 14.12.2012
wurde das Grundkapital der Gesellschaft durch Umwandlung eines
Teilbetrages der Kapitalriicklage in Héhe von EUR 49.000.000,00 auf EUR
56.300.000,00 erhoht. Das erhéhte Grundkapital der Gesellschaft wurde nach
den Vorschriften Uber die ordentliche Kapitalherabsetzung zum Zwecke der
Ruckzahlung eines Teilbetrages in Hohe von EUR 18.980.000,00 an die
Aktionare sowie der Einstellung eines Teilbetrages des Grundkapitals in H6he
von EUR 30.020.000,00 in die freie Ricklage gemal § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB
auf EUR 7.300.000,00 herabgesetzt, sodass die Kapitalriicklage gemaR § 272
Abs. 2 Nr. 1 HGB zum 31.12.2013 nur noch in H6éhe von EUR 900.000,00
besteht.

Entsprechend § 272 Abs. 1a HGB wurde der Kaufpreis der eigenen Anteile
(abzlglich Nennbetrag und Erwerbsnebenkosten) in Héhe von EUR 212.760,24
(Vorjahr: EUR 0,00) mit den freien Riicklagen gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB

verrechnet.

(IV) Gewinnverwendung

In der ordentlichen Hauptversammlung am 14.05.2013 wurde die Zahlung einer
Dividende in H6he von EUR 0,20 (Vorjahr: EUR 0,05) je Aktie im Gesamtwert
von EUR 1.460.000,00 (Vorjahr: EUR 368.048,95) und der Vortrag des verblei-
benden Bilanzgewinns in Hohe von EUR 337.497,16 (Vorjahr: EUR 19.825,06)
beschlossen. Zum 31.12.2013 ergibt sich bei einem Jahresiberschuss von
EUR 6.055.275,41 (Vorjahr: EUR 2.429.047,34) und einem Gewinnvortrag in
Hoéhe von EUR 337.497,16 (Vorjahr: Gewinnvortrag von EUR 19.825,06 und
Verrechnung Aufpreis Uber Nennwert der eigenen Anteile in Hohe von
EUR -651.375,24) ein Bilanzgewinn von EUR6.392.772,57 (Vorjahr:
EUR 1.797.497,16).
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Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten im Wesentlichen Riickstellungen fiir ausste-

hende Rechnungen sowie Riickstellungen fiir Tantiemen.

Verbindlichkeiten
in TEUR Restlaufzeit
Restlaufzeit zwischen Restlaufzeit durch
bis zu ei- einem und mehr als Pfandrechte
Buchwert nem Jahr fiinf Jahre fiinf Jahre gesichert

Zum 31.12.2013
1.) Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten 2.300 0 2.300 0 2.300
2.) Erhaltene Anzahlungen 116 116 0 0 0
3.) Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 205 205 0 0 0
4.) Verbindlichkeiten gegen-
tber verbundenen Unterneh- 2.328 2.328 0 0 0
men
5.) Verbindlichkeiten aus utber-
lassenen Kautionen 72 72 0 0 0
6.) Sonstige Verbindlichkeiten 46 46 0 0 0
Summe 5.067 2.767 2.300 0 2.300

Im Vorjahr hatten samtliche Verbindlichkeiten eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten in Hohe von EUR 2.300.414,38 (Vor-
jahr: EUR 20.627,38) betreffen im Wesentlichen Darlehen mit einer Laufzeit von min-
destens bis 30.07.2015, die zur teilweisen Refinanzierung des Immobilienportfolios

aufgenommen wurden.

Die Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten sind durch Grundpfandrechte (Grund-
schuldeintragung im Grundbuch) zu 100% gesichert. Darliber hinaus sind als sonstige
Sicherheiten auch Anspriiche aus Miet- und Mietpachtvertrégen, aus zukinftigen

Kaufvertragen flr Grundstiicke, Anspriiche aus Versicherungsvertragen, Anspriiche

Seite 8/ 12



aus Vertragen Uber die Verwaltung von Immobilien, Kontoguthaben sowie aus Zinssi-

cherungsgeschéften verpféndet.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen in H6he von
EUR 2.328.232,06 (Vorjahr: EUR 40.721,03) resultieren aus einem kurzfristigen Darle-
hen der FranconoResidence GmbH und im Vorjahr aus dem Leistungsverkehr zwi-

schen den Konzerngesellschaften.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
(1) Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertréage beinhalten periodenfremde Ertrage aus der
Weiterbelastung von Miet-, Personal- und Gibrigen Gemeinschaftskosten an die

OperaOne AG von EUR 240.338,00 sowie aus der Aufldsung von Ruckstellun-
gen in Hohe von EUR 2.673,90 (Vorjahr: EUR 34.000,00).

(2) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten periodenfremde Aufwen-
dungen aus der Ausbuchung von uneinbringlichen Forderungen in H6he von
EUR 38.402,45 (Vorjahr: EUR 25.540,35).

(3) Ertrdge aufgrund eines Gewinnabflihrungsvertrages

Die Ertrage betreffen das Jahresergebnis 2013 der FranconoResidence GmbH,
das aufgrund des am 30.03.2009 abgeschlossenen Beherrschungs- und Ge-

winnabfiihrungsvertrags an die Gesellschaft abgefiihrt wurde.
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SONSTIGE ANGABEN

Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt sieben Mitarbeiter und im Vorjahr

sechs Mitarbeiter und eine Auszubildende.

Vorstand

Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus:

Herr Christian Wolf hauptberuflich

Die Gesellschaft nimmt die Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB in Anspruch.

Der Aufsichtsrat hat mit Beschluss vom 19.09.2013 Herrn Christian Wolf flr den Zeit-
raum vom 01.01.2014 bis 31.12.2014 als Vorstand der Gesellschaft bestellt.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus:

Herr Bruno Otto Kling Geschéftsfuhrer,

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Herr Uwe Pauli Geschéftsfuhrer
Herr Wolf Hartmut Adler Geschéftsfuhrer

(ab 04.01.2013)

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 14.05.2013 wurde Herr Wolf Hartmut Adler
fur das zuriickgetretene Aufsichtsratsmitglied Herrn Carsten Siegert (Niederlegung am
17.12.2012) als Aufsichtsratsmitglied bestatigt. Herr Adler wurde bereits mit Beschluss
des Amtsgerichtes vom 04.01.2013 auf Antrag des Vorstandes zum Aufsichtsratsmit-

glied bestellt.

Seite 10/ 12



IV.

Der Aufsichtsrat hat wie im Vorjahr Vergitungen in H6he von EUR 53.550,00 erhalten.

Angaben zu Geschéftsvorfallen mit nahestehenden Personen

Mit Vertrag vom 08.03.2011 wurden 4.600.000 Aktien der OperaOne AG an die Main-
delta GmbH, Wiesbaden, zu einem Kaufpreis in von H6he von EUR 4,6 Mio. veraul3ert.
Der Gesellschafter der Maindelta GmbH wurde im April 2011 zum Vorstandsmitglied
der OperaOne AG bestellt. Die Kaufpreiszahlung wurde gemadR Nachtrag vom
29.12.2013 zum vorbezeichneten Vertrag bis zum 30.6.2014 gestundet, so dass die
Kaufpreisforderung zum 31.12.2013, wie im Vorjahr, in den sonstigen Vermbgensge-
genstdnden ausgewiesen wurde. Die Stundungszinsen wurden in Hohe von 5 % ver-
einbart. Zur Sicherung des Kaufpreiszahlungsanspruches der Franconofurt AG wurden
die auf Grund des vorbezeichneten Vertrags Ubertragenen Aktien der OperaOne AG
an die Franconofurt AG verpféndet. Die Stundungszinsen sind im Zeitpunkt der Kauf-

preisfélligkeit zu entrichten.

Mit Darlehensvertrag vom 08.02.2013 zwischen der Franconofurt AG und der
FranconoResidence wurde der Franconofurt AG ein kurzfristiges Darlehen in Hohe von
EUR 2.328.232,06 zu einem Zinssatz von 2 % p.a. gewahrt. Die FranconoResidence

hat hierfir keine Sicherheiten verlangt.

Mit mehreren im Geschaftsjahr 2013 zwischen der Franconofurt AG und der
Franconofurt 1. Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, abge-
schlossenen Darlehensvertrdgen hat die Gesellschaft der Franconofurt 1. Vermégens-
verwaltungsgesellschaft mbH kurzfristige Darlehen in Héhe von insgesamt EUR
200.000 gewahrt. Die Darlehen sind jeweils mit 1,78 % verzinst. Die Gesellschaft hat

hierfur keine Sicherheiten verlangt.
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V.

VL.

VIL.

Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Bilanzstichtag bestanden keine Haftungsverhaltnisse.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen in H&he von
EUR 38.940,00 fur Mieten fur Blrordume in Frankfurt am Main; diese sind innerhalb

eines Jahres fallig.

Angaben gemaR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Die C.N.W. Vermégensverwaltung GmbH, Frankfurt am Main, hat der Gesellschaft am
14. August 2013 gemal § 20 Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr an der Gesellschaft keine
Mehrheitsbeteiligung gehért. Sie hat weiter mitgeteilt, dass ihr weiterhin unmittelbar
mehr als der vierte Teile der Aktien der Gesellschaft (Beteiligung gemanR § 20 Abs. 1
AktG) gehort.

Die Axxion S.A., Grevenmacher, Luxemburg, hat der Gesellschaft am 23. August 2013
gemal § 20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihr mehr als der vierte Teil der Aktien der Ge-
sellschaft gehort.

Unterschrift des Vorstands

Frankfurt am Main, den 14.03.2014

Christian Wolf

Franconofurt AG
Rossmarkt 11

D-60311 Frankfurt am Main
Telefon 069/920 374 100

Fax

069/920 374 101

wolf@franconofurt.de
www.franconofurt.de
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Anlagenspiegel

Historische Anschaffungskosten

Vortra Stand
01.01.2013 Zugange Abgange 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie 1.108.854,42 0,00 0,00 1.108.854,42
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1285.150,94 349.812,41 0,00 1.634.963,35
Rechte mit Wohnbauten
andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 227.913,70 494 .05 672,27 227.735,48
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 18.476.955,38 2.523,93 0,00 18.479.479,31
Anlagevermégen 21.098.874,44 352.830,39 672,27 21.451.032,56




Franconofurt AG

Abschreibungen Buchwert
Vortra Stand
Abschreibungen
des
01.01.2013 Geschiftsjahres Abgéange 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.108.842,42 0,00 0,00 1.108.842,42 12,00 12,00
0,00 20.545,27 0,00 20.545,27 1.614.418,08 1.285.150,94
157.895,13 18.919,64 394,95 176.419,82 51.315,66 70.018,57
106.997,00 0,00 0,00 106.997,00 18.372.482,31 18.369.958,38
1.373.734,55 39.464,91 394,95 1.412.804,51 20.038.228,05 19.725.139,89

Anlage zum Anhang






Franconofurt AG, Frankfurt am Main

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2013

1. Grundlagen der Gesellschaft

1.1. Geschiftsmodell

Die Unternehmenstatigkeit der Franconofurt AG ist hauptsdchlich wohnungswirtschaftlich
orientiert. Die Gesellschaft ist spezialisiert auf den Ankauf von Mehrfamilienhdusern, die
Vermietung der eigenen Liegenschaften sowie auf den Verkauf von Wohnungen, nachdem
ausgewahlte Mietshauser in Wohneigentum aufgeteilt worden sind.

Ihre Ertrage erwirtschaftet die Gesellschaft insbesondere durch den Verkauf von
Eigentumswohnungen und gegebenenfalls kompletten Mietshdusern.

Dabei wird nicht ausgeschlossen, auch im gewerblichen Immobiliengeschaft zu investieren.
Dies resultiert im Wesentlichen daraus, dass in Mehrfamilienhdusern teilweise auch
Gewerbeeinheiten enthalten sind. Immobilien mit ausschlieBlich gewerblicher Nutzung hat
die Gesellschaft nicht im Bestand.

Weiterhin spielt das Neu-Development von Wohnimmobilien eine wichtige Rolle, weil die
Bevolkerung in Frankfurt am Main stetig zunimmt und gleichzeitig wenig Wohnraum zur
Verfigung steht, so dass das Entwickeln von neuem, hochwertigem Wohnraum immer
wichtiger wird.

Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2009 von der OperaOne AG, Frankfurt am Main, einer
Tochtergesellschaft der Franconofurt AG, ein Objekt mit Projektentwicklungsabsicht im
Frankfurter Westend gekauft, welches seit 2010 umgebaut wurde und seit Beginn 2013 die
aufgeteilten Eigentumswohnungen zum Verkauf stehen. Das Grundkapital der OperaOne AG
betragt 20,0 Mio., an der die Franconofurt AG 77,0 % hélt. Des Weiteren werden 22,67 %
der Anteile von der Maindelta GmbH gehalten, die restlichen 0,33 % befinden sich in
Streubesitz.

Der Immobilienbestand der Gesellschaft ist zum gréten Teil in den zentralen Stadtvierteln
der Stadt Frankfurt am Main, wie zum Beispiel Nordend, Westend, Sachsenhausen(Nord),
Bockenheim, zu finden. Es wird vorwiegend in den hochpreisigen Stadtteilen der Stadt
Frankfurt am Main investiert.

Das erfolgreiche Geschéftsmodell der Franconofurt AG basiert auf einer sehr lean
gehaltenen internen Organisationsstruktur, sodass als finanzielle Leistungsindikatoren
vornehmlich der Umsatz und seine Marge (Aufschlag von Buchwertabgang zum Umsatz)
sowie der Jahresliberschuss herangezogen werden.



1.2. Ziele und Strategien

Die Strategie der Franconofurt AG ist es den Bekanntheitsgrad der Gesellschaft weiter zu
steigern damit die Gesellschaft sehr schnell von Maklern tber verkaufswillige Eigentimer
Frankfurter Immobilien informiert wird.

Franconofurt AG steht daflr ein, dass schnelle Entscheidungen getroffen werden sowie
kurzfristige Immobilieneinkaufe aus eigener finanzieller Kraft gestemmt werden kénnen. Mit
der Optimierung dieser langjahrig erprobten Strategie kann die Gesellschaft tiber den bereits
etablierten indirekten Einkaufskanal und dem nachgelagerten Absatz von aufgeteilten
Immobilien zu mehr Umsatz und Ertrag kommen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2013 insgesamt als stabil erwiesen:
Um 0,4 % war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) héher als im Vorjahr. Dies
ergaben erste Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis). In den beiden
vorangegangenen Jahren war das BIP noch kraftiger gewachsen (2012 um 0,7 % und 2011
sogar um 3,3 %). Offensichtlich wurde die deutsche Wirtschaft durch die anhaltende
Rezession in einigen europdischen Landern und eine gebremste weltwirtschaftliche
Entwicklung belastet. Die starke Binnennachfrage konnte dies nur bedingt kompensieren.
Allerdings hat sich die konjunkturelle Lage nach der Schwachephase im vergangenen Winter
im Laufe des Jahres 2013 verbessert.

Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt, verkettet
Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in %:

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
-04 1.2 0y 37 33 11| -51 40 33 0y 04

Quelle: Homepage Destatis; Pressemitteilung Nr. 016 vom 15.01.2014

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukis war der Konsum wichtigster
Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft: Die privaten Konsumausgaben stiegen
preisbereinigt um 0,9 %, die des Staates um 1,1 %. Dagegen gingen die Investitionen
zurtck: Im Inland investierten Unternehmen und Staat zusammen 2,2 % weniger in
Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge als ein Jahr zuvor. Auch die preisbereinigten
Bauinvestitionen gingen zurtick, aber nur um 0,3 %.

Auf der Entstehungsseite des  Bruttoinlandsprodukts  konnten die  meisten
Dienstleistungsbereiche ihre Wirtschaftsleistung 2013 steigern. Dabei waren die
Unternehmensdienstleister der Wirtschaftsbereich mit einem besonders deutlichen Zuwachs
(+ 3,4 %). Im Baugewerbe ging die preisbereinigte Bruttowertschépfung dagegen nochmals
zurlick, allerdings war der Ruckgang 2013 mit - 1,2 % nur noch halb so stark wie 2012. Das
produzierende Gewerbe, das ohne das Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschépfung ausmacht, konnte das Niveau des Vorjahres in etwa halten (- 0,0 %).



Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschépfung aller Wirtschaftsbereiche genau wie
das BIP um 0,4 %.

Die Zahl der Erwerbstétigen erreichte 2013 mit 41,8 Millionen das siebte Jahr in Folge einen
neuen Héchststand.

2.2. Branchenbezogene Rahmenbedinqungen

Seit Ausbruch der Wirtschafts- und Finanzkrise ist Deutschland das einzige Land in Europa
mit einem florierenden Immobilienmarkt. Bei extrem niedrigen Sparzinsen und {beraus
glnstigen Wohnungsbaudarlehen in Kombination mit einer guten Wirtschaftslage und
steigenden Einkommen haben viele Menschen Wohnimmobilien als Anlageform neu
entdeckt. Nach vielen Jahren des Stillstands ist der Wohnungsneubau wieder in Schwung
gekommen. Die Nachfrage nach Wohneigentum ist mittlerweile so grof3, dass nach den
Preisen fur Neubauten auch die Preise fir Gebrauchtimmobilien anziehen. Mit den Preisen
steigen die Mieten, und das insbesondere in den begehrten Metropolen und ihren
Szenevierteln, die fir Anleger, Studierende, aber auch Zuwanderer gleichermal3en attraktiv
sind. Bis jetzt sind hohe Mietsteigerungen jedoch kein Massenphanomen, sondern treten nur
regional begrenzt auf.

Wer sich jetzt noch dazu entschlieRt eine Wohnimmobilie zu erwerben, muss erheblich tiefer
in die Tasche greifen als noch vor einigen Jahren. Der Preisauftrieb von Immobilien, die als
Gesamtpaket aus Grundstiick und Gebaude verkauft oder erworben werden, hat sich auch
2012 fortgesetzt. So stiegen die Hauserpreise — wie bereits im Vorjahr — um 3,5 %. Nachdem
zwischen 2007 und 2011 vor allem die Preise fir Neubauimmobilien deutlich gestiegen
waren, zogen in den Jahren 2011 (+3,3 %) und 2012 (+3,5 %) auch die Preise fir
gebrauchte Immobilien an. Dies kénnte unter anderem damit zusammenhangen, dass in
gefragten Lagen zu wenig Bauland fiir Neubauprojekte ausgewiesen wird und die Kaufer
deshalb auf Bestandsimmobilien ausweichen. Der Preisauftrieb halt weiter an: So erhdhte
sich der Hauserpreisindex im ersten Quartal 2013 um 3,8 % gegenuber dem
Vorjahresquartal.

Deutschland ist immer noch ein Land der Mieter. Die Eigentiimerquote mit Stand Zensus
2011 liegt bundesweit bei 45,6 %. Insbesondere die Wohnungsmérkte in den Grof3stadten
sind stark von Vermietungen gepragt. Die Eigentimerquote liegt beispielsweise in Berlin bei
nur 15,6 % und in Hamburg bei 24,1 %. Da stadtisches Wohnen derzeit aus vielerlei
Grinden so attraktiv ist wie lange nicht mehr, sind auf den Mietwohnungsmarkten der
Grol3stadte und dort speziell in den begehrten Szenevierteln teilweise explodierende Mieten
zu beobachten. Dabei handelt es sich in erster Linie um die so genannten Angebotsmieten
bei Erst- oder Wiedervermietung von Wohnungen, die auf Zeitungsannoncen oder
Internetportalen basieren. Gerade in den letzten beiden Jahren sind diese Angebotsmieten
deutlich starker gestiegen als die Nettokaltmieten, die als Teil des Verbraucherpreisindex
einen hohen Anteil an Bestandsmieten aufweisen. Wahrend sich die Angebotsmieten nach
Angaben des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2011 um
zunachst 2,9 % und ein Jahr spater um 3,3 % erhdhten, stieg der Index der Nettokaltmiete
um 1,3 % und dann um 1,2 % (jeweils im Vorjahresvergleich). Die Verbraucherpreise
insgesamt lagen mit einer Teuerungsrate von 2,1 % beziehungsweise 2,0 % dazwischen.
Gerade auch Uber einen langeren Betrachtungszeittraum hinweg sind die Nettokaltmieten



weniger stark angestiegen als gemeinhin angenommen wird. Von 2005 bis 2012 erhéhten
sie sich um 8,5 %, wahrend die Verbraucherpreise um 12,5 % stiegen.

2.3. Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2013 war das umsatzstarkste Jahr in Bezug auf den Verkauf von
Immobilien in der Geschichte der Franconofurt AG.

Aufgrund der im Vorjahr beschlossenen und im Geschaftsjahr durchgefiihrten Ruckzahlung
eines Teilbetrags der Kapitalriicklage in H6he von EUR 18,9 Mio. sowie durch die
Dividendenauszahlung in Héhe von EUR 1,5 Mio. hat die Gesellschaft im Geschéftsjahr
2013 insgesamt EUR 20,4 Mio. an ihre Aktiondre ausgezahlt. Die Finanzierung dieser
Zahlungen wurde zum Grolf3teil durch den Verkauf von Immobilien sowie zum anderen durch
die Aufnahme von Darlehen in Héhe von EUR 4,6 Mio. sichergestellt; es wurden
EUR 2,3 Mio. Uber ein Kreditinstitut sowie EUR 2,3 Mio Uber ein verbundenes Unternehmen
aufgenommen.

2.4. Ertragslage

Die Umsatzerlése konnten im Geschaftsjahr gegeniber dem Vorjahr fast verdreifacht
werden und belaufen sich auf EUR 27,2 Mio. (Vorjahr: EUR 10,2 Mio.). Die Umsatzerlose
entfallen im Wesentlichen auf den Kerngeschéftsbereich Verkauf von Grundstiicken und
Gebauden in H6he von EUR 26,3 Mio. (Vorjahr: EUR 9,0 Mio.) und zum geringeren Teil auf
die Vermietung von Wohnungen EUR 0,9 Mio. (Vorjahr: EUR 1,2 Mio.).

Mit dem groRen Umsatzzuwachs sind auch die Aufwendungen aus dem Abgang von
Verkaufsgrundstiicken auf EUR 16,7 Mio. (Vorjahr: EUR 5,3 Mio.) gestiegen, so dass die
Gesellschaft alleine aus dem Verkauf von Grundstiicken und Geb&uden einen Bruttogewinn
in Héhe von EUR 9,6 Mio. (Vorjahr: EUR 3,7 Mio.) erwirtschaften konnte. Die Bruttomarge
reduzierte sich von 57,5 % im Vergleich zu 71,2 % im Vorjahr.

Mit dem im letzten Jahr entstandenen erhéhten Leerstand und den damit verbundenen
reduzierten Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung in H6he von EUR 0,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 1,2 Mio.) war die rasante Steigerung der Umsatzerlése aus dem Verkauf von
Eigentumswohnungen Uberhaupt méglich. Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
konnten zudem auf einen Wert von EUR 0,3 Mio. im Vergleich zum Vorjahr in Héhe von
EUR 0,5 Mio. reduziert werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage steigerten sich auf EUR 0,3 Mio. (Vorjahr: EUR 0,2 Mio.)
und setzen sich im Wesentlichen aus Weiterbelastungen an Konzerntochtergesellschaften
und der Auflésung von Riickstellungen zusammen.

Die Personalaufwendungen erhéhten sich leicht von EUR 0,9 Mio. auf EUR 1,1 Mio.
gegeniiber dem Vorjahr, im Wesentlichen bedingt durch die dem Unternehmenserfolg
geschuldete Tantieme an den Vorstand.



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten wie im Vorjahr nochmals um EUR 0,2
Mio. auf EUR 0,6 Mio. (Vorjahr: EUR 0,8 Mio.) durch effektives Kostenmanagement reduziert
werden.

Weiterhin wurde das Ergebnis durch Ertrdge aufgrund des mit der FranconoResidence
GmbH, Frankfurt am Main, abgeschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertrags in Héhe von
EUR 0,2 Mio. (Vorjahr: EUR 1,0 Mio.) positiv beeinflusst. Mit dem Abverkauf des noch
verbliebenen Immobilienbestandes konnte die FranconoResidence GmbH Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung in H6he von EUR 0,01 Mio. (Vorjahr: EUR 0,1 Mio.) und Erlése aus
dem Verkauf von Grundstticken in Héhe von EUR 0,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1,9 Mio.) erzielen.

Die Franconofurt AG weist flr das Berichtsjahr einen Jahresiiberschuss in H&he von
EUR 6,1 Mio. (Vorjahr: EUR 2,4 Mio.) aus.

2.5. Finanzlage

2.5.1. Liquiditat

Die Gesellschaft verfligte zum 31.12.2013 Uber einen frei verfligbaren Bankbestand in Héhe
von EUR 2,0 Mio. (Vorjahr zum 31.12.2012: EUR 4,6 Mio.). Der Liquiditatszugang aus dem
erfolgreichen operativen Geschéftsjahr sowie aus den Darlehensaufnahmen wurde durch die
0.g. Ausschittungen Gberkompensiert.

Die Franconofurt AG hat an ihre Aktionare einen Werktag nach Beendigung der Haupt-
versammlung EUR 0,20 pro Aktie (Vorjahr: EUR 0,05 pro Aktie) an Dividende von insgesamt
EUR 1,5 Mio. (Vorjahr: EUR 0,4 Mio.) ausgeschittet.

Mit dem starken Anstieg der Umsatzerlése konnte die Franconofurt AG im Geschéftsjahr
2013 einen positiven Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit in Héhe von EUR 13,8
Mio. (Vorjahr: EUR 2,1 Mio.) erwirtschaften. Durch die Rickzahlung im Rahmen der
Kapitalherabsetzung in Héhe von EUR 18,9 Mio., Dividendenauszahlung in H&he von
EUR 1,5 Mio., Kreditaufnahme in H6he von EUR 4,6 Mio. und Aktienrtickkauf in H6he von
EUR 0,3 Mio. ergab sich aus der Finanzierungstatigkeit ein negativer Cashflow in H6he von
EUR -16,1 Mio. (Vorjahr: EUR 7,6 Mio.).

2.5.2. Investitionen

Der Grofteil der Investitionen an Immobilien werden im Umlaufvermdgen gehalten, sodass
unter der Position Cashflow aus Investitionen nur die Investitionen ins Anlagevermdgen
darzustellen sind. Es wird hierzu auf die Vermdgenslage verwiesen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrug EUR -0,3 Mio. (Vorjahr: EUR -0,1 Mio.).

Der Finanzierungsbedarf erstreckt sich bei der Franconofurt AG auf den Einkauf von
Mehrfamilienhdusern. Im abgelaufenen Geschéftsjahr standen der Franconofurt AG
ausreichende Mittel zur Verfiigung, um den laufenden Finanzmittelbedarf zu decken.

Mit dem Beschluss lber die Kapitalherabsetzung und deren Auszahlung an die Aktionare hat
sich das Eigenkapital der Gesellschaft reduziert, sodass sich die Gesellschaft fur den
zukiinftigen Einkauf von Immobilien Fremdkapital bedienen wird. Mit einem geplanten



Anstieg der Fremdverschuldung bei einem Leverage von max. 50 Prozent ist die
Gesellschaft einem Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt.

2.5.3. Kapitalstruktur / Aktienbestand

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 7,3 Mio. (Vorjahr: EUR 7,3 Mio.) und ist
eingeteilt in 7,3 Mio. nennwertlose Stiickaktien.

Am 14. August 2013 wurde die Gesellschaft von der C.N.W. Vermégensverwaltung GmbH,
Frankfurt am Main, daruber informiert, dass die im Vorjahr ausgewiesene Mehrheits-
beteiligung an der Franconofurt AG nicht mehr besteht. Die C.N.W. Vermdgensverwaltung
GmbH, Frankfurt am Main, hat der Gesellschaft gemaR § 20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihr
unmittelbar mehr als der vierte Teil der Aktien der Gesellschaft gehort.

Die Axxion S.A., Grevenmacher, Luxemburg, hat der Gesellschaft am 23. August 2013
gemall §20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihr mehr als der vierte Teil der Aktien der
Gesellschaft gehdrt.

Aktien mit Sonderrechten, Genussscheine oder ahnliche Sonderrechte bestehen nicht.

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

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 12.05.2011 wurde der Vorstand ermachtigt,
eigene Aktien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehenden
Grundkapitals zu erwerben (Beschlussfassung liber die Ermachtigung zum Erwerb und zur
Verwendung eigener Aktien durch die Gesellschaft sowie zum Ausschluss des Bezugs- und
Andienungsrechts). Der Rickkauf der eigenen Aktien ist bis zum 11.05.2016 befristet. Zum
Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 45.335 eigene Anteile.

Die Satzung ist auf der Internetseite der Gesellschaft www.franconofurt.de veréffentlicht.

2.6. Vermogenslage

2.6.1. Analyse

Mit Beschluss Uber die Riickzahlung von Teilen der Kapitalriicklage und deren Auszahlung
an die Aktionare hat sich die Bilanzsumme der Franconofurt AG zum Jahresende 2013 von
EUR 61,0 Mio. auf EUR 53,0 Mio. reduziert.

Das Anlagevermégen, welches mit EUR 20,0 Mio. (Vorjahr: EUR 19,7) 37,8 % (Vorjahr:
32,3 %) der Bilanzsumme ausmacht, entfallt wie im Vorjahr im Wesentlichen auf die
77 %-ige Beteiligung an der OperaOne AG und die 100 %-ige Beteiligung an der
FranconoResidence GmbH.

Das Sachanlagevermégen in Héhe von EUR 1,7 Mio (Vorjahr: EUR 1,4 Mio) betrifft im
Wesentlichen Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in Form des
Objektes ,Frankfurt Hochstral3e®, das von der Gesellschaft fir Vermietungszwecke und zur
Erzielung von Wertsteigerungen erworben wurde. Der Anstieg des Sachanlagevermdgens in
Héhe von EUR 0,3 Mio. im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich auf Grund weiterer



Investitionen in dieses Grundstiick, welches die Gesellschaft zum Teil vermietet und in
Teilen ab Mitte 2014 selbst zu nutzen beabsichtigt.

Das Umlaufvermégen in Hohe von EUR 33,0 Mio. (Vorjahr: EUR 41,3 Mio.) entspricht einem
Anteil von 62 % (Vorjahr: 68 %) an der Bilanzsumme.

In Folge des erfolgreichen Abverkaufs hat sich der Bestand an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken und anderen Vorraten gegentber dem Vorjahr reduziert. Der Bestand an
Vorratsimmobilien hat sich nach Berlcksichtigung von den im Geschéftsjahr erfolgten
Verkaufen in H6he von EUR 16,8 Mio. und Ankaufen von Vorratsgrundstiicken in Héhe von
EUR 10,9 Mio. sowie auf Grund der Umgliederung von Anzahlungen insgesamt von
EUR 26,5 Mio. auf EUR 20,7 Mio. vermindert. Ebenfalls haben sich die geleisteten
Anzahlungen aufgrund einer Umgliederung um EUR 1,0 Mio. auf EUR 1,4 Mio. verringert.

Mit Vertrag vom 08.03.2011 wurden 4.600.000 Aktien der OperaOne AG an die Maindelta
GmbH, Wiesbaden, zu einem Kaufpreis in H6he von EUR 4,6 Mio. verdufert. Die
Kaufpreiszahlung wurde gemaf Nachtrag vom 29.12.2013 zum vorbezeichneten Vertrag bis
zum 30.6.2014 gestundet. Die Kaufpreisforderung, zzgl. Zinsen, wird in den sonstigen
Vermdgensgegenstanden ausgewiesen.

Wahrend die Aktivseite der Bilanz durch den hohen Anteil des Umlaufvermégens gepragt ist,
beweist die Passivseite mit einer Eigenkapitalquote von 84 % (Vorjahr: 97 %) die solide
Struktur der Bilanz der Franconofurt AG.

Das Eigenkapital hat sich durch die zuvor beschriebenen Kapitalmallnahmen von
EUR 59,1 Mio. auf EUR 44,4 Mio.) reduziert. Die Franconofurt AG weist einen Bilanzgewinn
fur das Jahr 2013 in Hoéhe von EURG6,4 Mio. aus (Vorjahr: EUR 1,8 Mio.). Der
Jahresiiberschuss betragt EUR 6,1 Mio. (Vorjahr: EUR 2,4 Mio.). Der Unterschiedsbetrag
von EUR 0,3 Mio. (Vorjahr: EUR 0,6 Mio.) zwischen Jahresuberschuss und Bilanzgewinn
resultiert aus dem Gewinnvortrag und zusatzlich im Vorjahr aus der mit dem Bilanzgewinn
erfolgten Verrechnung des Aufpreises der 2012 im Rahmen des Aktienkaufprogramms
erworbenen eigenen Aktien.

Die Rickstellung fur Steuerverbindlichkeiten erhdhten sich in Folge des erfolgreichen
Jahresergebnisses von EUR 0,6 Mio. auf EUR 2,8 Mio. Die sonstigen Riickstellungen
erhéhten sich von EUR 0,2 Mio. durch die dem Vorstand vertraglich zugesicherte Tantieme
auf eine H6he von EUR 0,7 Mio.

Zur kurzfristigen Finanzierung von Immobilienankdufen erhéhten sich die Verbindlichkeiten
gegenltber Kreditinstituten auf EUR 2,3 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0). Der Anstieg der
Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen auf EUR 2,3 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,0) resultiert aus der o0.g. Finanzierung der Auszahlung an die Aktionéare.



3. Nachtragsbericht

Bis zum Bilanzaufstellungstag wurden Immobilienverkaufe in der Franconofurt AG im
Umfang von EUR 4,9 Mio beurkundet, fir die in Hbhe von EUR 2,4 Mio der Ubergang von
Nutzen und Lasten bis zum Bilanzaufstellungstag erfolgt ist.

Ferner wurden Immobilieneinkdufe im Umfang von EUR 2,2 Mio getatigt, fur die in Hohe von
EUR 0,9 Mio der Ubergang von Nutzen und Lasten bis zum Bilanzaufstellungstag erfolgt ist.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1. Prognosebericht

Das abgelaufene Geschéftsjahr  war im  Hinblick auf die erwirtschafteten
Immobilienverkaufsumsatze und das ausgewiesene Jahresergebnis eines der
erfolgreichsten der Unternehmensgeschichte. Trotz leichtem Ruckgang des im
Umlaufvermdgen gehaltenen Immobilienbestands von EUR 26,5 Mio. auf EUR 20,7 Mio. und
dessen Vermietungstand sieht die Unternehmensleitung recht optimistisch in die nachsten
Jahre, der Vorstand geht jedoch davon aus, dass sich das Ergebnis von 2013 nicht laufend
wiederholen lasst. Der Vorstand erwartet fiir das Geschéftsjahr 2014 einen Umsatz zwischen
EUR 11,0 Mio. bis EUR 15.0 Mio. und einen Jahresiiberschuss zwischen EUR 1,8 Mio. und
2.6 Mio. Euro.

4.2. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien war auch im Jahr 2013 unvermindert hoch. Die
Nachfrage, insbesondere in guten Lagen von Frankfurt am Main, wie zum Beispiel im
Westend, Nordend, Sachsenhausen-Nord, Bornheim etc., ist sehr rege.

Der Franconofurt AG ist in einem Segment tatig (kleinteiliger Immobilieneinkauf), in dem
aktuell die Hauptkonkurrenz private Investoren darstellen. Die starkere Finanzkraft der
Franconofurt AG im Vergleich zu Privatpersonen fihrt dazu, dass die Franconofurt AG flr
potenzielle Verkaufer von Immobilien bevorzugter Ansprechpartner ist.

Die Franconofurt hat in den letzten Jahren ein sehr erfolgreiches Netzwerk unter den
Maklern in Frankfurt mit der Zielsetzung aufbauen kénnen, dass die Gesellschaft von
Maklern sehr schnell Gber verkaufswillige Eigentiimer Frankfurter Immobilien informiert wird.

Die Franconofurt AG ist im Frankfurter Maklerkreisen dafiir bekannt, dass schnelle
Entscheidungen getroffen werden sowie die Mdglichkeit besteht, kurzfristige
Immobilieneinkaufe aus eigener finanzieller Kraft zu finanzieren.

Die Franconofurt AG ist mit Schwerpunkt auf dem Immobilienmarkt der Stadt Frankfurt am
Main tatig. Dadurch kann sie schneller als (berregionale Investoren auf Verdnderungen in
der Region reagieren und hat eine starkere Prasenz am lokalen Markt, was insbesondere
beim Einkauf von Immobilien von Vorteil sein kann.



4.3. Risikobericht

Fur die Franconofurt AG ergeben sich im aktuellen Marktumfeld und aufgrund der aktuellen
Strategie verschiedene Chancen und Risiken, dazu gehdren:

. Die Franconofurt AG ist von der Entwicklung der Rahmenbedingungen dieses
speziellen Immobilienmarktes in Frankfurt am Main sowie allgemein des deutschen
Immobilienmarktes abhangig.

. Es besteht auch das Risiko, dass sich der Wettbewerb verscharft. Verdnderungen des
Marktes, insbesondere eine gesteigerte Nachfrage, kénnen dazu filhren, dass die
Gesellschaft den Einkauf von Mehrfamilienhdusern nicht in dem geplanten Umfang
durchfiihren kann oder die durch den Verkauf einzelner Liegenschaften entstehenden
Licken nicht schnell auffiillen kann. Damit ist die Franconofurt AG auch dem Risiko
einer verminderten Einkaufsqualitat ausgesetzt.

. Es besteht das Risiko, dass die Franconofurt AG den Wert der zu erwerbenden
Immobilien oder den Standort falsch einschatzt. Die Wertschépfung der Immobilie kann
durch die anschliefende Marktbewertung, eine schlechte Vermietbarkeit und
erschwerte Verkaufsmoglichkeiten verhindert sowie die Ertragslage nachhaltig
gefdhrdet sein. Dementsprechend kénnen Wertminderungen des Immobilien-
vermdgens das Ergebnis der Franconofurt AG beeinflussen.

. Die Franconofurt AG ist bei der Finanzierung und dem Verkauf ihrer Immobilien einem
Zinsénderungsrisiko sowie, aufgrund der im Geschéftsjahr 2013 erfolgten hohen
Zahlungsmittelabflisse, zunehmend dem Risiko der Verfiigbarkeit von Fremdkapital
ausgesetzt. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital oder dessen Prolongation zukunftig
nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen mdglich sein, kénnte dies negative
Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit sowie auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Franconofurt AG haben.

. Die Franconofurt AG ist dem Risiko ausgesetzt, nicht ausreichend gegen alle Verluste,
Beschadigungen und Nutzungsbeschrankungen ihrer Immobilien sowie gegen
Haftpflichtschaden versichert zu sein. Durch die Gberschaubare Gréfie des Portfolios
und die regionale Konzentration sowie durch das leistungsfahige IT-System kann auf
Mietausfall, bauliche Maéngel, etc. schnell reagiert werden und es kénnen
angemessene Gegenmalnahmen ergriffen werden.

. Eine Verschlechterung der steuerlichen Rahmenbedingungen oder Anderungen im
regulatorischen Umfeld in Deutschland k&nnten sich nachteilig auf die
Geschéftstatigkeit der Franconofurt AG auswirken.

. Aufgrund der Geschéftstatigkeit in Bezug auf Projektentwicklung fir Immobilien kénnen
sich Risiken insbesondere aus den Bereichen Vertrieb, Haftung, Finanzierung und
Gewahrleistung mittelbar fiir die Gesellschaft ergeben.

Die Franconofurt AG hat Vorkehrungen getroffen, um diese Chancen zu nutzen bzw. die
Auswirkung dieser Risiken zu minimieren. Dennoch gibt es keine Garantie bzw. kann nicht
ausgeschlossen werden, dass diese Risiken auch alle kumulativ realisiert bzw. eintreten
kénnten, da sie teilweise auch von externen Faktoren abhé&ngig sind.



4.4. Risikomanagement

Im Mittelpunkt des Risiko- und Chancenmanagements steht die Sicherung des Vermédgens
und ein positiver wirtschaftlicher Fortschritt der Franconofurt AG. Mit dem
Risikomanagement werden Gefahrdungspotenziale verringert, der Bestand gesichert sowie
die erfolgreiche Weiterentwicklung der Gesellschaft unterstutzt.

Der Vorstand der Franconofurt AG ist fir die Organisation des Risikomanagementprozesses
verantwortlich. Die Risiken werden quartalsweise neu bewertet und weiter verfolgt. Zudem
werden Uber festgelegte Berichtswege Vorstand und Aufsichtsrate regelmafig informiert.
Uber alle wesentlichen Risiken und Informationen wird dariiber hinaus, sofern erforderlich,
der Vorstand umgehend informiert, um zeitnah geeignete Ma3nahmen ergreifen zu kénnen.

Grundlage fur das Risikomanagementsystem ist unter anderem auch das im Jahr 2007
installierte IT-System, das Mietenbuchhaltung und Finanzbuchhaltung der Franconofurt AG
zusammengefiihrt hat. Dieses System erméglicht eine regelmaRige Uberwachung der
Kosten im Rahmen der Immobilienbewirtschaftung und der wesentlichen Daten des
Portfolios.

Um Risiken zu erkennen, Uberwacht die Franconofurt AG das gesamtwirtschaftliche Umfeld,
die Entwicklungen sowohl der Immobilien- wie auch der Finanzbranche und interne
Prozesse. Regelmalig stattfindende Jour Fixe, Controlling-Gesprache und Besprechungen
dienen dabei ebenfalls der Risikofeststellung. Zudem erfolgt ein standiger Kontakt und
regelmafiger Austausch des Vorstands mit den finanzierenden Banken und Gutachtern.

Derzeit sind in der Franconofurt AG keine Risiken erkennbar, die bestandsgefdhrdend sein
kénnten oder die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen.



5. Schlusserklarung zum Bericht des Vorstands liber Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen gemaR § 312 AktG

Die Franconofurt AG war im Geschaftsjahr 2013 bis zum 14. August 2013 ein von der
C.N.W. Vermégensverwaltung GmbH, Frankfurt am Main, abh&ngiges Unternehmen i. S. d.
§ 312 AktG. Der Vorstand der Franconofurt AG hat deshalb gemaf § 312 Abs. 1 AktG einen
Bericht des Vorstands lber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen fir den Zeitraum
der Abhangigkeit aufgestellt, der die folgende Schlusserklarung enthalt:

,Hiermit erkldren wir gem. § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im
vorstehenden Bericht Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem
die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat. Mallnahmen auf Veranlassung oder im Interesse des
herrschenden Unternehmens oder seiner verbundenen Unternehmen wurden weder
getroffen noch unterlassen.*

Frankfurt am Main, den 14.03.2014

Christian Wolf

- Vorstand -






Bestatigungsvermerk des Abschluss-
prufers

Wir haben den Jahresabschluss —bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang- unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Franconofurt AG,
Frankfurt am Main, flr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 geprift. Die
Buchflhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeflhrten Prifung eine Beurtei-
lung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und Verstol3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlcksichtigt. Imm Rahmen der
Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise flr die Angaben in Buchflhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands
sowie die Wulrdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

60.008601-1400364 1



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaliger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Franconofurt AG. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 14. Méarz 2014

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

PUrsin Klein
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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