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Bilanz zum 31. Dezember 2009
AKTIVA PASSIVA
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
€ € € €
A. AUFWENDUNGEN FUR DIE INGANGSETZUNG UND ERWEITERUNG A. EIGENKAPITAL
DES GESCHAFTSBETRIEBS 0,00 28.870,61
B. ANLAGEVERMOGEN I. Gezeichnetes Kapital 3.000.000,00 3.000.000,00
I Immaterielle Vermégensgegenstande Il. Kapitalriicklage 923.000,00 700.000,00
1. Konzessionen, Lizenzen, sonstige Rechte 80.997,00 93.104,00 lll. Gewinnriicklagen 191.154,90 191.154,90
IV. Bilanzgewinn 2.954.358.82 845.305.77
Il. Sachanlagen 7.068.513,72 4.736.460,67
1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 278.026,52 233.488,52 - RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 941.925,09 49.523,00
. 2. sonstige Rickstellungen 2.726.395.63 3.837.346.68
lll. Finanzanlagen
- 3.668.320,72 3.886.869,68
1. Beteiligungen 16.578.258.43 4.034.203.32
. VERBINDLICHKEITEN
16.937.281,95 4.360.795,84

C. UMLAUFVERMOGEN

l. Vorrdte

1. Immobilien 25.761.021,77

Il. Forderungen und sonstige Verm6gensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 59.611.235,17
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 30.930.846,25

3. sonstige Vermdgensgegenstande 7.307.127.30

21.621.425,53

58.746.410,55
18.460.687,67
1.756.481.78

97.849.208,72
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

145.430.360,41

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 53.066.84

78.963.580,00

21.820.129.92 14.908.062.24

115.493.067,77
31.264,03

162.420.709.20 __119.913.998.25

1. Anleihen

2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

4. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
5

sonstige Verbindlichkeiten

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

140.937.000,00

99.990.000,00

53.250,00 54,43
2.156.965,64 2.306.097,08
3.900.898,46 3.145.883,98
2.731.273.07 3.196.965.77

149.779.387,17  108.639.001,26
1.904.487.59 2.651.666.64

162.420.709.20 __119.913.998.25
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2009
2009 2008
€ €
1. Umsatzerlése 28.683.765,58 64.406.827,16
2. sonstige betriebliche Ertrage 2.052.941,38 541.473,13

© ® N o

10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.

Materialaufwand

a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir
bezogene Waren

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fir Unterstiitzung

Abschreibungen

a) Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen sowie auf aktivierte Aufwendungen flr die
Ingangsetzung und Erweiterung des Geschéftsbetriebs

sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewbdhnlichen Geschiéftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
sonstige Steuern

aufgrund von Gewinngemeinschaften, Gewinnabfiihrungs-
oder Teilgewinnabfiihrungsvertragen abgefihrte Gewinne

Ertrage aus der Aufhebung eines Gewinnabflihrungsvertrags

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellungen in gesetzliche Ricklage

Bilanzgewinn

-16.670.808,74

-47.422.598,75

-3.240.099,52 -2.527.282,32
-387.712,75 -322.415.,86
-3.627.812,27 -2.849.698,18
-154.507,45 -173.001,49
-12.492.152,00 -8.912.201,18
6.487.546,76 0,00
5.111.639,29 1.931.757,01
-640.607,65 -241.825,96
-7.648.541.,11 -4.703.148.56
1.101.463,79 2.577.583,18
-1.770.290,91 469.857,89
-8.757,08 -9.138,70
0,00 -2.891.637,25
2.786.637.25 0.00
2.109.053,05 146.665,12
845.305,77 845.305,77
0.00 -146.665.12
2.954.358.82 845.305.77
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2009

Erklarung des Vorstandes

Fir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und die Richtigkeit des Jahresabschlusses ist der
Vorstand der WGF Westfalische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG (WGF AG), Vo-
gelsanger Weg 111, 40470 Diisseldorf, verantwortlich.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2009 der WGF AG wird nach den handelsrecht-
lichen Vorschriften aufgestellt.

Das interne Kontrollsystem gewahrleistet die OrdnungsméBigkeit des Jahresabschlusses.
Die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften sowie die Zuverlassigkeit und Funktionsfa-
higkeit der Kontrollsysteme wird kontinuierlich Gberprift. Das Risikomanagementsystem
der Gesellschaft ist entsprechend den Anforderungen des KonTraG ausgerichtet, so dass
der Vorstand potenzielle Risiken frihzeitig erkennen und gegebenenfalls GegenmaB-
nahmen einleiten kann.

Die Wirtschaftsprifungsgesellschaft Karl Berg GmbH hat entsprechend dem Beschluss
der Hauptversammlung vom 29.10.2009 den Jahresabschluss geprift und tber die Pri-

fung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2009 den wiedergegebenen uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Allgemeine Grundlagen

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie
nach den einschldgigen Vorschriften des AktG und der Satzung aufgestellt. Es gelten die
Vorschriften fiir mittelgroBe Kapitalgesellschaften.

Der Abschluss wird in Euro (€) aufgestellt. Alle Betrdge werden in Euro angegeben.

Der vorliegende Jahresabschluss umfasst das Geschéftsjahr 2009 auf der Basis der Be-
richtsperiode vom 01. Januar bis zum 31. Dezember des Jahres.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen werden zu Anschaffungskos-
ten vermindert um planmaBige lineare Abschreibungen geman der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer angesetzt. Wirtschaftsgiter, deren Anschaffungskosten € 150 nicht Gber-
steigen, werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Fir Wirtschaftsglter, deren
Anschaffungskosten mehr als € 150 und héchstens € 1.000 betragen, wurden Sammel-
posten gebildet, die Uber finf Jahre abgeschrieben werden.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten, erhéht um Anschaffungsnebenkosten
und nachtragliche Anschaffungskosten, angesetzt und bewertet. Bei durchgefiihrten Ka-
pitalerhdhungen durch Sacheinlage erfolgte die Bewertung der Einlage zu Zeitwerten.

Die Bewertung der Gegenstande des Vorratsvermoégens erfolgt grundsétzlich zu An-
schaffungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips. Soweit neben den
Anschaffungskosten bei den Immobilien zugleich Herstellungskosten durch BaumaB-
nahmen zur Herstellung des verkaufsfahigen Zustandes vorlagen, wurden diese aktiviert.
Vom Wahlrecht, Fremdkapitalzinsen gemaB § 255 Abs. 3 Satz2 HGB in die Herstel-
lungskosten einzubeziehen, wurde kein Gebrauch gemacht. Kosten der allgemeinen
Verwaltung wurden nicht aktiviert. Die Grundsatze der verlustfreien Bewertung wurden
beachtet.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde sind zum Nennwert angesetzt.
Allen risikobehafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigun-
gen Rechnung getragen.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Rickstellungen berlicksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie sind in der H6he angesetzt, die

nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten sind mit dem Rilckzahlungsbetrag angesetzt.

Angaben zu Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

Aufwendungen fiir das Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im nachfolgenden Anlagespiegel dargestellt.
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Entwicklung der Aufwendungen fiir die Ingangsetzung und Erweiterung des Geschaftsbetriebs und des Anlagevermogens im Geschaftsjahr 2009
Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
Stand am Zugénge Abgange Stand am Stand am Zugénge Abgange Stand am Stand am Stand am
01.01.2009 31.12.2009 01.01.2009 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008
€ € € € € € € € € €
A. Aufwendungen fiir die Ingangsetzung und Erweiterung
des Geschiftsbetriebs 410.408,21 0,00 410.408,21 0,00 381.537,60 28.870,61 410.408,21 0,00 0,00 28.870,61
B. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Konzessionen, Lizenzen, sonstige Rechte 183.952,64 45.991,70 0,00 229.944,34 90.848,64 58.098,70 0,00 148.947,34 80.997,00 93.104,00
Il. Sachanlagen
1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 299.401,94 124.246,14 23.523,40 400.124,68 65.913,42 67.538,14 11.353,40 122.098,16 278.026,52 233.488,52
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 4.034.203,32 12.690.091,11 146.036,00 16.578.258,43 0,00 0,00 0,00 0,00 16.578.258,43 4.034.203,32
4.517.557,90 12.860.328,95 169.559,40 17.208.327,45 156.762,06 125.636,84 11.353,40 271.045,50 16.937.281,95 4.360.795,84
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WGF Westfalische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG, Disseldorf

Das Anlagevermdgen beinhaltet im Wesentlichen Beteiligungen an Tochterunternehmen.

Nachfolgend verweisen wir hinsichtlich des Finanzanlagevermégens auf den Beteili-

gungsspiegel:

Beteiligungsspiegel in T€
31.12.2009
EK JU/JF
Firma Bet. in % AK der Ges. EAV der Ges.”
DeBoKa AG 100,00 55 50 -641 0
llse Wohnungsbau GmbH 100,00 3.902 180 6.488 0
Hypopartner GmbH 100,00 26 -109 -nein- -126
Whale Verwaltungs GmbH 100,00 28 24 -nein- -1
WGF Artemis Verwaltungs GmbH 100,00 28 25 -nein- 0
WGF Artemis Beteiligungs GmbH 100,00 28 -32 -nein- -58
WGF Einzelhandel Erste Anlage GmbH 51,00 14 21 -nein- -4
WGF Einzelhandel Zweite Anlage GmbH 51,00 14 21 -nein- -4
WGF St. Augustin Grundstliicks GmbH 94,00 26 23 -nein- -2
Rheinsee 302. VV GmbH 100,00 28 24 -nein- -1
Vierte Artemis GmbH & Co. KG 100,00 12.427 12.427 -nein- -10
Erste Whale GmbH & Co. KG 100,00 1 1 -nein- 0
Zweite Whale GmbH & Co. KG 100,00 1 1 -nein- 0
Summe 16.578 12.656 5.847 -206
*Zum Abschlussstichtag der WGF AG lagen alle Jahresabschliisse vor. Sie wurden durch das
Steuerbiro Richard erstellt.

Das Stammkapital der llse Wohnungsbau GmbH, Disseldorf, betragt zum 31.12.2009
T€ 154. Aufgrund der Verschmelzung zum 31.03.2009 mit der Amicasa GmbH ist das
Stammkapital gegenlber dem Vorjahr um T€ 50 gestiegen.

Die WGF AG war zum 01.01.2009 an dem WGF FONDS W 2 Vermietungsgesellschaft
mbH & Co. KG, Disseldorf, als Kommanditistin mit einem Kommanditanteil in H6he von
T€ 146 bzw. zu 98,6 % beteiligt. Im Rahmen der Strukturbereinigung wurde die Tochter-
gesellschaft, die WGF FONDS W2 Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG, Disseldorf,
deren Geschéftsbetrieb seit 2007 ruht mit der Handelsregistereintragung vom 20. No-
vember 2009 aufgeldst und im Handelsregister geléscht.

Mit dem Geschéaftsanteilsabtretungsvertrag vom 25.11.2009 erwarb die WGF AG 100 %
der Anteile an der

- Whale Verwaltungs GmbH, Disseldorf,

- WGF Artemis Verwaltungs GmbH, Diisseldorf,

- WGF Artemis Beteiligungs GmbH, Disseldorf, und an der
- Rheinsee 302. VV GmbH, Disseldorf.

Mit dem o.g. Geschéftsanteilsabtretungsvertrag wurde auBerdem ein Anteil von 94 % an
der WGF St. Augustin Grundstucksgesellschaft mbH erworben.
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Mit dem Geschéftsanteilsabtretungsvertrag vom 16.12.2009 erwarb die WGF AG 51 %
der Anteile an der

- WGF Einzelhandel Erste Anlage GmbH, Diisseldorf, und an der
- WGF Einzelhandel Zweite Anlage GmbH, Dusseldorf.

Mit dem Gesellschaftsvertrag vom 12.12.2009 wurden die beiden Gesellschaften

- Erste Whale GmbH & Co. KG, Dusseldorf, und
- Zweite Whale GmbH & Co. KG, Diisseldorf,

gegrindet.

Mit Eintragung im Handelregister vom 21.12.2009 wurde die Vierte Artemis GmbH & Co.
KG, Disseldorf, gegriindet. Die Kommanditeinlage der WGF AG betrug zum Bilanzstich-
tag T€ 12.427.

Die WGF AG ist jeweils alleinige Kommanditistin der gegriindeten Gesellschaften.

Vorrate

Bei den Vorraten handelt es sich um zum Weiterverkauf bestimmte Immobilien.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstiande

Zum 31. Dezember 2009 haben sich die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde von € 78,964 Mio. um € 18,886 Mio. auf € 97,850 Mio. erhéht. Diese Erhéhung
ergibt sich im Wesentlichen aus einem Gesellschafterdarlehen zum Immobilienerwerb in
Hoéhe von € 13,771 Mio., das der Artemis 1 GmbH & Co. KG, Disseldorf, gewahrt wurde,
aus Forderungen gegen die WGF Artemis Beteiligungs GmbH, Diisseldorf, aus erbrach-
ten Dienstleistungen sowie aus Forderungen aus Immobilienverkdufen. Ein gegenlaufiger
Effekt ergab sich durch den Rickgang der Forderungen gegen die WGF Finanzgruppe
Holding GmbH, Disseldorf.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen in H6he von € 2,640 Mio.
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Forderungen. Es bestehen
insbesondere Forderungen mit einer Restlaufzeit von Gber 1 Jahri. H. v. € 1,112 Mio.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Ausgewiesen werden die Zahlungen vor dem Bilanzstichtag, die Aufwendungen fir die
néchste Periode betreffen.
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Eigenkapital

Das Eigenkapital zum 31. Dezember 2009 beinhaltet neben dem Grundkapital in Héhe
von € 3,0 Mio. die Kapitalriicklage in Héhe von € 0,923 Mio. (davon Genussrechtskapital
in Héhe von € 0,128 Mio.), die gesetzliche Ricklage in Héhe von € 0,191 Mio., den Ge-
winnvortrag aus den Vorjahren in Hohe von € 0,845 Mio. sowie den Jahresiberschuss
des Jahres 2009 in Héhe von € 2,109 Mio.

Das Genussrechtskapital resultiert in voller Héhe aus dem laufenden Geschaftsjahr. Ins-
gesamt wurden im laufenden Geschéftsjahr T€ 223,0 in die Kapitalriicklage eingestellt.

Mit Vertrag vom 17.12.2009 wurde das im Vorjahr eingerdumte NieBbrauchsrecht an den
Aktien der WGF AG zugunsten der NVG Vermégens- und Verwaltungsgesellschaft mbH,
Dusseldorf, beendet. AuBerdem wurde der am 14.10.2008 abgeschlossene Beherr-
schungs-, Organschafts- und Ergebnisabflihrungsvertrag zum 31.12.2009 aufgehoben.

Die Gesellschafter haben beschlossen, den zum 31.12.2008 bestehenden Gewinnvortrag
i. H. v. € 845.305,77 auf neue Rechnung weiter vorzutragen.

Es ist geplant, auch den Bilanzgewinn des Jahres 2009 in den Gewinnvortrag einzustel-
len.

Jahresiiberschuss

Das Geschéftsjahr endet mit einem Jahresiiberschuss von € 2.109.053,05. Nach Berlick-
sichtigung des Gewinnvortrages verbleibt ein Bilanzgewinn von € 2.954.358,82.

Gewinnriicklagen

Unter Berlcksichtigung der Ertrédge aus der Aufhebung des Gewinnabflihrungsvertrages
mit der NVG Vermdgens- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Disseldorf, wurde im lau-
fenden Geschéftsjahr keine weitere Zuflihrung zu den Gewinnrlicklagen vorgenommen.

Riickstellungen

Die Ruckstellungen umfassen Steuerriickstellungen in Héhe von € 0,942 Mio. und
sonstige Rickstellungen in H6he von € 2,726 Mio. Die Steuerrlickstellungen beinhalten
Gewerbesteuer, Kdrperschaftsteuer und den Solidaritdtszuschlag fir das steuerliche Jah-
resergebnis 2008. Der Posten sonstige Riickstellungen enthalt vor allem Rulckstellungen
for Bauleistungsverpflichtungen i. H. v. € 1,9 Mio., Priifungskosten i. H. v. T€ 100 sowie
Ruckstellungen fiir Aufsichts- und Beiratsvergutungen.
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Verbindlichkeiten
Verbindlichkeitenspiegel in T€
31.12.2009 31.12.2008
Restlaufzeit gesamt Restlaufzeit gesamt
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre (ber 5 Jahre bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre

Art der Verbindlichkeit
1. Verbindlichkeiten gegenlber Anleihezeichnern 0 130.000 10.937, 140.937| 20.000 79.990 99.990
- davon gegentiber verbundenen Unternehmen 0 2.664 0 2.664 9 12.922 12.931
2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten * 53 0 0 53 0 0 0
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.157 0 0 2.157 2.306 0 2.306
4. Verbindlichkeiten gegentiber verb. Unt. 3.901 0 0 3.901 3.146 0 3.146
5. Sonstige Verbindlichkeiten 2.731 0 0 2.731 3.197| 0 3.197
- davon aus Steuern 105 0 0 105 183 0 183
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 3 0 0 3 0 0 0
- davon Zinszahlungsverbindlichkeiten 2.354] 0 0 2.354] 2.370 0 2.370
Summe 8.842 130.000 10.937 149.779) 28.649) 79.990 108.639
* Hierbei handelt es sich um durchlaufende Posten aus den Mietsonderverwaltungskonten der WGF AG und der Belastung der Bank zum Jahresende, die zum
Jahresanfang ausgeglichen wurden.
Die Verbindlichkeiten gegeniber Anleihezeichnern sind durch Grundpfandrechte sowie durch Barliquiditét auf den Treuhandkonten gesichert.

Die Anleiheverbindlichkeiten beinhalten ausschlieBlich die Verbindlichkeiten der WGF AG
gegenlber ihren Anleihezeichnern aus den platzierten Hypothekenanleihen zum jeweili-
gen Stichtag.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben sich von € 2,31 Mio. um
€ 0,15 Mio. auf € 2,16 Mio. vermindert. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen betreffen groBtenteils Restbetrdge aus dem Erwerb von Immobilien, Baurechnun-
gen sowie verschiedene Dienstleistungen.

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen besteht ausschlieB-
lich aus sonstigen Verbindlichkeiten und resultiert hauptsachlich aus der Verbindlichkeit
gegenlber der llse Wohnungsbau GmbH i. H. v. € 3,717 Mio.

Haftungsverhéltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die WGF AG hat Haftungsverpflichtungen, die gegeniber Dritten {bernommen wurden.
Diese bestehen ausschlieBlich aus Birgschaften fiir die Erfiillung der kaufvertraglich ver-
einbarten Bauleistungen und Mietgarantiezusagen. Alle Birgschaften sind auf verpfande-
ten Konten bar hinterlegt. Die Zinsertrdge stehen der WGF AG zu. Nach Zeitablauf oder
nach erfolgter Bauabnahme stehen diese Gelder der WGF AG zur Verfligung.
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Die folgende Tabelle stellt die Hohe der Haftungsverpflichtungen in den Jahren 2009 und
2008 dar:

Biirgschaftsspiegel in T€

31.12.2009 31.12.2008 Vertrag vom

Art der Blrgschaft

Gewahrleistung 75 75 12.10.2006
Mietgarantie 1.000 1.600 12.10.2006
BaumaBnahmen 47 47 05.12.2007
Mietgarantie 542 542 05.12.2007
Summe 1.664 2.264

Die Birgschaften sind bar unterlegt.

Fir das Geschaftsjahr 2010 bestehen in Hohe von € 1,128 Mio. sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen. Sie setzen sich im Wesentlichen aus Zahlungsverpflichtungen aus Leasing-
vertragen far Firmenwagen, Mietvertrdgen fiir die Blroflache und Leasingvertragen fir
EDV-Ausstattung zusammen. Die geleisteten Leasingzahlungen werden erfolgswirksam
in der Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand erfasst.

Gesamtleistung

Die in 2009 erzielten Umsatzerlése, die vornehmlich auf Immobilienumsétze, Mietertrage
und verschiedene Dienstleistungen zurlickzufihren sind, liegen mit € 28,684 Mio. zum
31. Dezember 2009 unter dem Vorjahresniveau. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen
Ertrédge auf € 2,053 Mio. in 2009 resultiert im Wesentlichen aus Ertrdgen aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen.

Ertrage und Aufwendungen aus Beteiligungen

Der Ertrag aus Beteiligungen zum 31. Dezember 2009 in Hdhe von € 6,488 Mio. resultiert
aus der Beteiligung an der ILSE Wohnungsbau GmbH, Diisseldorf. Der Aufwand aus Be-
teiligungen i. H. v. € 0,641 Mio. resultiert aus der Verlustibernahme des Ergebnisses der
Deutsche Grund und Boden Kapital AG, Dlsseldorf.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Zur Vereinfachung der Konzernstruktur und Erhéhung der Transparenz ist im Geschéafts-
jahr 2009 der Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der NVG Vermdgens- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH, Dusseldorf, aufgehoben worden. Zum 31. Dezember 2009 erzielte die
WGF AG einen Jahreslberschuss in Hohe von € 2,109 Mio. Hierin enthalten ist der For-
derungsverzicht der NVG GmbH auf die Gewinnabflihrung 2008, der zu einem Ertrag in
Hohe von € 2,787 Mio. fihrte. Das Jahresergebnis 2009 wurde durch Ertragsteuern in
Hoéhe von € 1,770 Mio. belastet.

An Steuerrlickstellungen wurden fiir 2008 insgesamt € 0,941 Mio. gebildet.
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V. Sonstige Angaben

Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie betragt € 0,70.

Sonstiges

Die WGF AG unterliegt noch nicht der Konzernrechnungslegungspflicht. Mutterunter-
nehmen der WGF AG ist die WGF Finanzgruppe Holding GmbH, Dlsseldorf.

Die Angaben nach § 285 Nr. 9a HGB fur das Geschéftsfiihrungsorgan unterbleiben ge-
maB § 286 Abs. 4 HGB.

Im Geschéftsjahr 2009 wurden Gesamtbezilge in Héhe von T€ 45 an Aufsichtsratsmit-
glieder und T€ 41 an Beiratsmitglieder gewahrt.

Die durchschnittliche Arbeitnehmerzahl belief sich auf 56 (Vorjahr: 48), die sich aus 45
Angestellten, einer Teilzeitkraft sowie aus neun Auszubildenden zusammensetzt.

Im Geschaftsjahr erfolgte die Geschéftsfliihrung durch den Vorstandsvorsitzenden Herrn
Pino Sergio (Immobilienkaufmann), Herrn Paul Zimmer (Sparkassen-Betriebswirt) und
Herrn Raffaele Lino (Dottore in Discipline Economiche e Sociali). Die Vorstédnde sind je-
weils nur zu zweit gemeinsam vertretungsberechtigt, Herr Sergio ist zuséatzlich von der
Beschrankung des § 181 BGB befreit.

Im Jahr 2009 setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Dr. Heinz Muller (Geschéftsfihrer Vertrieb bei der Henkel KGaA, Dusseldorf), Aufsichts-
ratsvorsitzender vom 01.01.2009 bis 31.12.2009,

Hans-Gerd Bullhorst (Rechtsanwalt), stellveriretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
vom 01.01.2009 bis 31.12.2009,

Dr. Frank Schneider (Mitglied des Vorstandes der Investitionsbank Berlin, Berlin), Auf-
sichtsratsmitglied vom 01.01.2009 bis 31.12.2009,

Prof. Dr. Wolfgang Gerke (Prasident des Bayerischen Finanz Zentrum, Miinchen), Auf-
sichtsratsmitglied vom 01.01.2009 bis 31.12.2009,

Prof. Dr. Hans-Peter Schwintowski (Inhaber des Lehrstuhls fiir Blrgerliches Recht, Han-
dels-, Wirtschafts- und Europarecht, Humboldt-Universitat zu Berlin), Aufsichtsratsmit-
glied vom 01.01.2009 bis 31.12.2009,
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Dr. Josef Fritz (Geschéaftsfiihrer der Alexander Schirf & Séhne GmbH und der Scharf
Coffeeshop GmbH, jeweils Neusiedl am See, Osterreich), Aufsichtsratsmitglied vom
01.01.2009 bis 31.12.2009.

Diisseldorf, den 02. Juni 2010

WGF Westfélische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG

Pino Sergio : Paul Zimmer
- andsvorgifzender — — Vorstand —

| i

T ' ‘ U

Raffaele Lino
— Vorstan

77
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2009

I. Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen waren im Jahr 2009 maBgeblich durch die Auswirkungen der globalen Fi-
nanzmarktkrise sowie ein sehr schwaches konjunkturelles Umfeld in Deutschland gepragt. Umfangrei-
che geld- und fiskalpolitische MaBnahmen flhrten im Jahresverlauf zu einer relativen Stabilisierung
der Wirtschaft und der Finanzmérkte.

Der enorme Vertrauensverlust infolge der Insolvenz der amerikanischen Investmentbank Lehmann
Brothers im September 2008 flihrte zu einem synchronen Konjunkturabsturz zahlreicher Lander auf
der ganzen Welt. Dieser negative Trend setzte sich aufgrund der engen Finanz- und Handelsverflech-
tungen im ersten Halbjahr 2009 zun&chst ungebremst weiter fort. Die einzelnen Volkswirtschaften
erlebten den Abschwung auf der Basis ihrer jeweiligen bisherigen Starke recht unterschiedlich. Die
grundlegenden Fakten &hnelten sich aber. Die Auftragslage verschlechterte sich rapide und die Pro-
duktion stlrzte dramatisch ab. Aufgrund ihrer hohen Abhangigkeit von den Exporten war die deutsche
Wirtschaft vom Absturz der Weltkonjunktiur besonders stark betroffen. Deutschland erlebte die
scharfste Rezession der Nachkriegsgeschichte.

Im Laufe des Jahres 2009 wurde die Zahl der Beschaftigten an das niedrige Produktionsniveau ange-
passt. In den Landern, die zuvor einen jahrelangen Immobilienboom hatten, stieg die Arbeitslosenzahl
besonders gravierend. Allen voran sind hier die USA und GroBbritannien zu nennen, aber auch Irland
und Spanien.

Ab Jahresmitte kehrte das Vertrauen bei den Investoren, Unternehmen und den Verbrauchern durch
eine weltweit bemerkenswerte expansive Geld- und Fiskalpolitik langsam wieder zuriick. Die weltweit
aufgestellten Konjunkturpakete zeigten Wirkung. Von Vorteil waren aber auch die Uber weite Teile des
Jahres glnstigen Rohstoffpreise. Die Konjunkturerholung hielt auch in den letzten Monaten des Jah-
res 2009 an. Allerdings waren Unterschiede bei der Wachstumsdynamik festzustellen. Die Verbesse-
rung der konjunkturellen Lage fiel in den USA wesentlich héher aus als in Deutschland und im Euro-
raum.

Der Inflationsdruck blieb im Jahresverlauf gering.

Im Bdérsenjahr 2009 verzeichnete der Aktienmarkt einen schwachen Jahresbeginn und vollzog bis
Marz einen Abwartstrend. Seinen Tiefpunkt erreichte der DAX bei 3.666 Punkten. Durch zunehmen-
den Konjunkturoptimismus und getragen vom zurlickgekehrten Vertrauen setzte eine dynamische
Erholung der weltweiten Aktienmarkte ein. Einen maBgeblichen Anteil an dieser Entwicklung hatte die
Liquiditéatsflutung durch die Notenbanken. Der DAX beendete das Jahr 2009 bei 5.957 Punkten und
damit um ca. 20 % iber dem Ende 2008 festgestellten Stand. Ahnliche Indexverlaufe waren weltweit
an den Borsen festzustellen.
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Die Rahmenbedingungen fir die Volkswirtschaften haben sich insgesamt gesehen im Jahr 2009
spurbar verbessert. Es ist jedoch viel zu verfriht zu sagen, dass die Finanz- und Wirtschaftskrise
Uberstanden ist.

Der deutsche Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren wenig dynamisch entwickelt, so dass von
diesem Teil der Volkswirtschaft vorerst keine Beeintrachtigungen zu verzeichnen waren. Die Finanz-
krise fihrte seit Ende 2008 dann zu einem Umsatzeinbruch im bundesdeutschen Immobiliengeschéft.
Dies war darin begriindet, dass die Uberwiegende Zahl der nationalen und internationalen Investoren,
die in der Vergangenheit leicht an Bankfinanzierungen gelangten, keine Kredite mehr erhielten.

Im Vorjahresvergleich erlebte die deutsche Wirtschaft einen dramatischen Einbruch. Das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) fiel laut dem Statistischen Bundesamt im abgelaufenen Jahr real um 4,9 Prozent.
2008 war die Wirtschaft noch um 1,3 Prozent gewachsen.

Die konjunkturelle Abkiihlung sowie die weltweite Finanzkrise haben auch 2009 noch keine deutlichen
Spuren auf dem deutschen Arbeitsmarkt hinterlassen. Die Arbeitslosenquote stieg leicht an auf einen
Jahresmittelwert von 8,2 %.

Il. Darstellung der WGF AG und des Geschéftsverlaufs

1. Darstellung der WGF AG

Die WGF AG versteht sich als Immobilienhandels- und -investmentunternehmen und ist vornehmlich
auf den Kauf von Wohnimmobilien und gemischt genutzten Immobilien an guten Standorten ausge-
richtet. Mit den InvestitionsgrdoBen fir Immobilieninvestments bewegt sich die WGF AG in einer Ni-
sche. In der Regel werden Immobilieninvestments eingegangen, die entweder flir eine Privatperson zu
groB sind und ein Klumpenrisiko darstellen oder fir Investmentgesellschaften zu klein sind, keine Ska-
leneffekte mit sich bringen und damit nicht attraktiv genug sind. Die Finanzierung des Immobilienhan-
delsgeschafts erfolgt durch die Ausgabe der WGF 6,35 % Hypothekenanleihen.

Der Geschéftsverlauf im Jahr 2009 war durch die weitere erfolgreiche Umsetzung des Geschaftsmo-
dells der WGF AG gepragt. Im Hinblick auf die anhaltende Finanz- und Wirtschaftskrise in Deutsch-
land wurde das angestrebte Umsatzziel im Immobilienhandelsgeschéaft nicht erreicht, jedoch stellte
sich das Unternehmen rechtzeitig auf die Rahmenbedingungen ein und erganzte die Aktivitdten durch
neue strategische Geschéftsfelder. Die dynamische Entwicklung in der Platzierung der WGF 6,35 %
Hypothekenanleihen konnte trotz der Krise an den Finanzméarkten beibehalten werden.

Die gestiegene Anforderung des Kapitalmarktes nach Transparenz sowie die Einfihrung der MiFID-
Richtlinie am 01. November 2007 in Deutschland fihrten bereits im Juli 2007 zur unternehmerischen
Entscheidung, sich einem permanenten Unternehmensrating zu stellen. Die Analysten der
Creditreform Rating AG untersuchten im 4. Quartal 2008 eine Vielzahl von qualitativen und quantitati-
ven Faktoren und stellten fest, dass sich séamtliche Einflussfaktoren gegenuber dem Jahr 2007 ver-
bessert haben. Auf der Grundlage der Auswertung der qualitativen und quantitativen Faktoren
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bestétigten die Ratinganalysten das Unternehmen mit dem Ratingergebnis ,BBB—" und damit wie im
Jahr 2007 den Investment-Grade. Die WGF AG hat zu Beginn des neuen Geschéftsjahres 2010 er-
neut den Ratingprozess bei der Creditreform Rating gestartet und wird im Sommer 2010 das Ergebnis
offentlich bekanntgeben.

Dem starken Wachstum des Unternehmens Rechnung tragend, wurde im Geschéftsjahr 2009 die
bestehende Aufbau- und Ablauforganisation der WGF AG rechtzeitig und funktionell angepasst.

Die Gesamtzahl der beschaftigten Arbeitnehmer in der WGF AG betragt zum Bilanzstichtag 68 Perso-
nen (58 Angestellte und 10 Auszubildende). Die Qualifikation entspricht den hohen Anforderungen im
Immobiliengeschéft, bei der Emission der Hypothekenanleihen und der Administration.

In der WGF Finanzgruppe wurden zum Bilanzstichtag insgesamt 79 Personen beschéftigt.

2. Geschaftsverlauf

2.1 Immobiliengeschéft

Der unter anderem durch die Finanz- und Bankenkrise verursachte Rickgang der Immobilientransak-
tionen in Deutschland um weitere 40 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum hat sich fir die WGF AG
im Rahmen ihrer Immobilienhandelsaktivitdten in unterschiedlicher Auspragung bemerkbar gemacht.
Bemerkenswert erfreulich war die Tatsache, dass bei Immobilienkaufen die bankenunabhéngige Refi-
nanzierung durch die WGF 6,35 % Hypothekenanleihe ein wesentliches Verhandlungsplus war. Da-
durch hat sich die WGF AG im Markt als ein handlungsfahiger Immobilieninvestor etabliert. Nach ei-
genen Recherchen und Berechnungen wurden der WGF AG 2009 Immobilien mit einem Gesamtwert
von 15,7 Mrd. € (inkl. vorbekannte Immobilien) zum Erwerb angeboten.

Demgegenuber stellte sich der Verkauf von Immobilien schwierig dar. Insbesondere die internationa-
len Investoren sind fast vollig vom Markt verschwunden. Erschwerend kam hinzu, dass die Banken in
Folge der Finanzkrise ihre Parameter fir eine Kreditvergabe drastisch verscharft haben und eine viel
héhere Eigenkapitalunterlegung bei Investitionen vom Kreditnehmer verlangen.

Die Finanzkrise l6ste auf Seiten der Banken erhebliche Verédnderungen bei Immobilienfinanzierungen
aus. Sowohl bei anstehenden Neu- als auch bei Anschlussfinanzierungen fordern die finanzierenden
Institute zusatzliches Eigenkapital oder weitere Besicherungen. Vielfach ist festzustellen, dass die
Banken bei bestehenden Vertragsverhaltnissen auf eine vorzeitige Beendigung bzw. auf eine Nicht-
verlangerung von Darlehensvertrdgen hinwirken.

Das Joint-Venture-Produkt ,\WGF RealWertPlus-Programm®, welches zum Jahresende 2009 aufgelegt
wurde, ermdglicht anstelle von mehrstéckigen und teueren Finanzierungsstrukturen eine einheitliche
Kapitalbereitstellung mit transparenter Kostenstruktur. Mit dem weiteren Geschéaftsmodell ist es der
WGF AG als Joint-Venture-Partner méglich, neue Ertragsquellen zu erschlieBBen.
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2.2 Emissionsgeschift

2.2.1 Absatz der WGF 6,35 % Hypothekenanleihen

Die im Geschéftsjahr 2009 anhaltende Finanz- und Wirtschaftskrise beeinflusste auch unter anderem
Vorzeichen, namlich positiven Werten im Gesamtjahresverlauf, die Entwicklung des Absatzes der
WGF 6,35 % Hypothekenanleihen. Bis zum Jahresende 2009 wurde der geplante Absatz von Hypo-
thekenanleihen auch tatsachlich mit 70,2 Mio. € erreicht. Die Krise auf den Pfandbriefmérkten seit
September 2008 und die negativen Entwicklungen auf den Rentenmarkten hatten auf den Absatz der
Hypothekenanleihen und die Kursentwicklungen nur einen temporaren Effekt.

Die WGF AG finanziert den Immobilienhandel und das Immobilieninvestmentgeschaft bislang aus-
schlieBlich Uber das Eigenkapital und Uber die Platzierung der WGF 6,35 % Hypothekenanleihen. Die
bankenunabhangige Finanzierung und die Entwicklungen auf den Kreditmarkten verhalfen der WGF
AG zu Vorteilen auf der Immobilieneinkaufseite. Wahrend Mitbewerber ihre Finanzierungen fiir den
Einkauf von Objekten nicht mehr sicherstellen konnten, war die WGF AG weiterhin in der Lage, als
aktiver Marktteilnehmer zu agieren.

Zu verzeichnen war, dass Mitbewerber bei ihren Anleihen Uberproportionale Kursverluste hinnehmen
mussten. Die WGF 6,35 % Hypothekenanleihen bewegen sich in einem engen Kurskorridor in der
Bandbreite zwischen 98 % und 100 %. Das Vertrauen der Anleger konnte durch eine kundengerechte
und transparente Finanzmarktkommunikation gewonnen und gefestigt werden. Darlber hinaus konnte
durch die termingerechte Rlckzahlung der WGF 6,35 % Hypothekenanleihe (AOAQSM) zum 30. Juni
2009 erstmals der Produktzyklus der Anleihe erfolgreich abgeschlossen werden. In der Folgezeit ge-
wann die WGF AG weitere Geschéftspartner, die auf der Grundlage der positiven Leistungsbilanz der
Anleihen Finanzinstrumente der WGF AG in die Anlageberatung und Abschlussvermittlung aufge-
nommen haben.

2.2.2 Nachhaltigkeit der WGF 6,35 % Hypothekenanleihen

Eine geschéftspolitisch herausragende Bedeutung haben alle Aktivitaten, die eine nachhaltige Akzep-
tanz der WGF 6,35 % Hypothekenanleihe im Finanzmarkt und damit bei den Anlegern sicherstellen.

Besondere Schwerpunkte sind hierbei aktuelle Ratings der BaFin-zertifizierten Creditreform Rating AG
und das MiFID-konforme Agieren der WGF AG.
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Nachstehend die WGF 6,35 % Hypothekenanleihen auf einen Blick
WGFHO05 WGFHO04 AOLDUL AOJRUK
Emissionsvolumen 100.000.000 € 50.000.000 € 50.000.000 € 30.000.000 €
Stiickelung 500 € 500 € 500 € 1.000 €
Zinssatz 6,35 % p. a. 6,35 % p. a. 6,35 % p. a. 6,35 % p. a.
01.12.2009 15.02.2009 15.05.2008 15.11.2006
Laufzeit Bis bis bis bis
30.11.2016 14.02.2014 14.03.2013 14.11.2011
Mundeltauglich Nein Ja Ja Ja
MiFID-konform Ja Ja Ja Ja
Rating BBB- BB BB BBB—

Den WGF 6,35 % Hypothekenanleihen WKN A0JRUK, AOLDUL und WGFHO04 wurden von Amtsge-
richten die Mindelgeldtauglichkeit bescheinigt.

2.2.3 Emission des WGF Premium-Genussrechtskapitals

Nach fiinf erfolgreich emittierten Hypothekenanleihen hat die WGF AG Ende 2009 ein Premium-
Genussrechtskapital im Volumen von bis zu 100 Mio. € aufgelegt. Das Unternehmen erweitert damit
seine Produktpalette fur private und institutionelle Anleger um ein weiteres Wertpapier mit einer attrak-
tiven Ausschittung von 8 %. Die Mittel flieBen in den Aufbau eines renditestarken Immobilienportfo-
lios, das im Bestand der WGF AG verbleibt und durch das das eigene Immobilien-Asset-Management
optimiert wird.

Mit der Platzierung des Genussrechtskapitals, das auf der Grundlage des HGB dem Eigenkapital zu-
gerechnet werden kann, will die WGF AG die Eigenkapitalquote signifikant starken. Die Laufzeit wurde
mit bis zu 12 Jahren den erwarteten betriebswirtschaftlichen Entwicklungen und der weiterhin geplan-
ten Thesaurierung der Gewinne ausgerichtet. Ziel ist es, mit den thesaurierten Gewinnen das Genuss-
rechtskapital zu einem spéateren Zeitpunkt bei gleichzeitiger Beibehaltung der Eigenkapitalquote zu
substituieren.

Ein jahrliches Monitoring des Investments und seiner Wertentwicklung sowie eine laufende Qualitats-
und Bonitatskontrolle der WGF AG durch die Creditreform Rating AG wird Anlegern hdchstmégliche

Transparenz bieten.

Das Genussrechtskapital entwickelte sich wie folgt:

T€ T€
31.12.2009 31.12.2008

Genussrechtskapital WGF H90 128 0
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2.3 Entwicklungen der Bilanzsumme und der Gesamtleistung
Die Entwicklungen stellen sich wie folgt dar:
T€ T€
31.12.2009 31.12.2008
Bilanzsumme 162.421 119.914
Gesamtleistung 30.737 64.948

Die Gesamtleistung im Geschéaftsjahr 2009 war aufgrund der allgemeinen Situation im Immobiliensek-
tor gegentiber dem Vorjahr ricklaufig. Die deutliche Ausweitung der Bilanzsumme wurde durch die
weitere erfolgreiche Platzierung der WGF 6,35 % Hypothekenanleihe erreicht.

lll. Erlauterungen zur Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Die andauernde Situation auf den weltweiten Finanz- und Kapitalmarkten haben die Vermdégens-,

Ertrags- und die Finanzlage der WGF AG im Geschéftsjahr 2009 kaum beeinflusst.

Die durch die Anleger zur Verflgung gestellte Liquiditdt im Austausch mit einer erstrangigen
Besicherung und der Uberwachung einer national agierenden Ratingagentur, der Creditreform Rating
AG, bieten gute Investitionsmdglichkeiten in geprifte Immobilien und bilden die Grundlage fir eine

renditeorientierte VerauBerung.
1. Vermobgenslage

Die Vermdgenslage entwickelte sich wie folgt:

T€ T€
31.12.2009 31.12.2008
Ingangsetzung 0 29
Immaterielles Anlagevermdgen 81 93
Sachanlagen 278 234
Finanzanlagen 16.578 4.034
Vorrate 25.761 21.621
Forderungen/ sonstige Vermdgensgegenstande 97.850 78.964
flissige Mittel/Wertpapiere 21.820 14.908
aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 53 31
Summe 162.421 119.914




WGFE Westfalische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG, Disseldorf Anlage 4
7

Die WGF AG konnte die Bilanzsumme deutlich von 119,9 Mio. € auf 162,4 Mio. € ausweiten. Wie auch
in der Vergangenheit praktiziert, ist ein nachhaltiges, gesundes Wachstum weiterhin ein wesentliches
strategisches Ziel.

Die Schatzung bzw. Planung der Umsatzentwicklung fir die Jahre 2010 und 2011 geht von Umsatzer-
I6sen aus dem Immobilienhandelsgeschéft i. H. v. von 70 Mio. € bzw. 80,5 Mio. € aus.

Im Rahmen der geplanten Diversifikation hat die WGF AG mit dem WGF RealWertPlus-Programm ein
Geschéaftsmodell konzipiert, welches Uber Unternehmensbeteiligungen mit jeweils mindestens 51 %
Gesellschaftsanteil weiteres Ertragspotenzial erméglicht.

Durch gezielte Zukaufe wurde der Bestand an Immobilien um 4,1 Mio. € auf 25,8 Mio. € erhéht. Der
Immobilienbestand (Vorrate) zum Jahresende beinhaltet verschiedene Objekte ausschlieBlich in den
alten Bundeslandern. Bei den Liegenschaften handelt es sich um Objekte mit einem hohen Wertpo-
tenzial.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde beinhalten werthaltige Forderungen aus dem
Abverkauf diverser Immobilien und verzeichneten einen Zuwachs von 18,9 Mio. €. Die flissigen Mittel
erhdhten sich zum 31.12.2009 auf 21,8 Mio. € (+ 6,9 Mio. € zum Vorjahr) und stehen fiir die anste-
henden Immobilieninvestitionen zur Verfigung.

Die Kapitalstruktur ergibt folgendes Bild:

T€ T€
31.12.2009 31.12.2008
Eigenkapital 7.069 4.736
Ruckstellungen 3.668 3.887
Anleiheverbindlichkeiten 140.937 99.990
Bankverbindlichkeiten 53 0
Lieferverbindlichkeiten 2.157 2.306
Verbundverbindlichkeiten 3.901 3.146
sonstige Verbindlichkeiten 2.731 3.197
passiver Rechnungsabgrenzungsposten 1.905 2.652
Summe 162.421 119.914

Die Hauptversammlung der WGF AG plant, dass erzielte Gewinne in vollem Umfang zur Eigenkapital-
starkung verwandt werden. Das Eigenkapital zum 31.12.2009 betragt 7,1 Mio. €.

Der Vorstand hat mit der Auflegung des WGF Genussrechtskapitals zum Jahresende 2009 das Ziel,
neben der laufenden Thesaurierung der Gewinne, eine maBvolle Erhéhung der Eigenkapitalquote zu
erreichen, um dem gewollten weiteren Unternehmenswachstum Rechnung zu tragen.
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Die Bestandsentwicklung der Hypothekenanleihen ist wie folgt:
T€ T€
31.12.2009 31.12.2008
Anleihen 140.937 99.990

Der Bestand an WGF 6,35 % Hypothekenanleihen erhéhte sich um 40,9 Mio. € und konnte damit na-
hezu um 41 % ausgeweitet werden.

Der Absatz der Hypothekenanleihen erfolgt im Wesentlichen Uber ausgewdahlte Kooperations- und
Geschaftspartner. Hierzu zahlen unter anderem die Cortal Consors S.A., die S Broker AG & Co. KG,
die wallstreet:online capital AG, die DAB bank AG, die Partnerbank AG, Wien, und eine Reihe nam-
hafter Finanzdienstleister und Vermégensverwalter.

Die Finanzierung des Umsatzwachstums erfolgt durch die Emission der Hypothekenanleihen und
sichert die bankenunabhangige Finanzierung des Geschéftsmodells der WGF AG. Die
Anleihenzeichner nehmen dabei nahezu die Position der Geschéftsbanken ein, die sich die Finanzie-
rung durch erstrangige Grundschulden absichern lassen. Die WGF AG finanziert ihr Geschaftsmodell
weiterhin ohne Bankkredite.

2. Finanzlage

Besondere Kennzahlen der Finanzwirtschaft sind folgender Ubersicht zu entnehmen:

Yo Yo
31.12.2009 31.12.2008

(Bar-)Liquiditat 1. Grades 151,37 42,37
(Bar-)Liquiditat 2. Grades 830,53 266,86

Entsprechend der Unternehmensfinanzierung ergeben sich fir die WGF AG sehr hohe Liquiditatsgra-
de, die damit die Umsetzung des Immobilienhandelsgeschéftes sichern.
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3. Ertragslage

Die Entwicklung der Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

T€ T€
31.12.2009 31.12.2008

Rohertrag 14.066 17.526
Jahresuberschuss 2.109 174
Bilanzgewinn 2.954 845

Die WGF AG erzielte im Geschéftsjahr 2009 einen Rohertrag in Héhe von 14,07 Mio. €. Das Ge-
schaftsjahr endet mit einem Jahresiberschuss von 2,109 Mio. €.

Die Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage der WGF AG verzeichnet durch das positive Unterneh-
menswachstum eine gute Entwicklung und die wirtschaftliche Lage ist geordnet. Mit einem umfangrei-
chen und regelmaBigen Reporting durch das Management-Information-System (MIS) besteht die
Grundlage fir eine fundierte Steuerung.

IV. Risikobericht

Grundséatzliches

Ein zentrales Risikomanagementsystem, das die Identifizierung, Messung, Steuerung und Uberwa-
chung aller wesentlichen Risiken sicherstellt, ist implementiert. Im Hinblick auf das Unternehmens-
wachstum und die sich permanent dndernde Aufbau- und Ablauforganisation erfolgt eine sténdige
Anpassung.

Hauptsachliche Bestandteile dieses Systems sind die Reportingstruktur relevanter operativer Kenn-
zahlen mit Bezug zu den von der WGF AG identifizierten Risikofeldern und die starke Verzahnung der
FOhrungsmannschaft durch eine enge und intensive Kommunikation. Auf diese Weise wird sicherge-
stellt, dass die Entscheidungstrager jederzeit Uber alle relevanten Entwicklungen im Unternehmen
Kenntnis erlangen und flr potenziell bestandsgefahrdende Entwicklungen friihzeitig geeignete Ge-
genmaBnahmen ergriffen werden kénnen. Die Risikofriherkennung ist dabei integraler Bestandteil.
Nach Einschatzung des Vorstands existieren keine bestandsgefahrdenden Risiken.

Risikoinformationen aus dem Risikomanagement werden je nach Themenstellung und Aktualisie-
rungsbedarf monatlich, quartalsweise sowie jahrlich erstellt. Eine themenzugeordnete Berichterstat-
tung erfolgt nach festem Empféangerkreis.
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Strategische Risiken/Marktrisiken

Aus den Geschéaftsmodellen Immobilienhandel und Hypothekenanleihen kénnen sich grundsétzlich
Risiken ergeben. Generell kénnten sich strategische Risiken aus der Nichterkennung von Marktent-
wicklungen oder Trends sowie aus fehlender Akzeptanz der Strategie am Immobilien- und Kapital-
markt ergeben. Um diesen strategischen Risiken entgegenzuwirken, werden im konkreten Falle friih-
zeitig alle in Betracht kommenden internen und externen Analysen bewertet und geeignete MafBnah-
men umgesetzt.

Immobilienrisiken

Das Immobilienportfolio der WGF AG umfasst Objekte, die vom Unternehmen gehalten werden. Das
Immobilienrisiko bezeichnet die Gefahr, durch Wertdnderungen Verluste gegenliber dem aktuellen
Marktwert zu erleiden.

Die Risiken werden regelmaBig Gberwacht und nach dem Value-at-Risk-Verfahren gemessen.

Liquiditatsrisiken

Das Liquiditatsrisiko ist die Gefahr, dass die WGF AG zu irgendeinem Zeitpunkt nicht in der Lage sein
kénnte, ihren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht und in vollem Umfang nachzukommen (Zahlungs-
fahigkeit). Das Liquiditatsrisiko wird nach einem internen Liquiditatsrisiko-Messverfahren tagtéglich
Uberwacht. Die zur Verfigung stehenden gebundenen und nicht gebundenen Mittel sind so angelegt,
dass jederzeit eine ausreichende Zahlungsbereitschaft fir den Erwerb von Immobilien und die laufen-
den Kosten der Geschéaftstatigkeit gewahrleistet ist. MaBgebliche BestimmungsgrdBen sind tatsachli-
che und erwartete Zahlungsstrome sowie der Bestand an liquiden Vermdgenswerten.

Operationelle Risiken

Das operationelle Risiko wird definiert als die Gefahr von Verlusten, die infolge der Unangemessenheit
oder des Versagens von internen Verfahren und Systemen, Menschen oder infolge externer Ereignis-
se eintreten.

Das Controlling operationeller Risiken wird zentral vom Bereich Risiko und Controlling verantwortet.
Dieser unabhéngige Unternehmensbereich ist fir die Entwicklung und Pflege eines Rahmenwerks
operationeller Risiken verantwortlich, das Strategie, Grundsatze und Verfahren der Identifizierung,
Messung, Bewertung, Uberwachung, Analyse und Berichterstattung sowie die Entwicklung von Ver-
fahren zur Steuerung des operationellen Risikos umfasst.
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Rechtliche Risiken

Um den rechtlichen und gesellschaftsrechtlichen Anforderungen jederzeit gerecht werden zu kénnen,
besteht eine mit drei Volljuristen besetzte Rechtsabteilung. Die Emissionsprospekte fiir die WGF
6,35 % Hypothekenanleihe werden immer unter der Federfiihrung einer angesehenen und auf Kapi-
talmarktrecht spezialisierten Disseldorfer Kanzlei erstellt.

Personelle Risiken

Das Unternehmen Uberwacht und steuert das Personalrisiko gemaB den Risikofaktoren Fluktuations-
risiko, Verflugbarkeitsrisiko, Qualifikationsrisiko und Motivationsrisiko. Das Ziel ist dabei, negative Ent-
wicklungen zu identifizieren und geeignete MaBnahmen einzuleiten, um Risiken zu verhindern bzw. zu
minimieren.

Der Personalplanung, der Personalentwicklung und der Ausbildungspolitik werden in der WGF AG
héchste Prioritdten gegeben, weil hier die Basis fiir eine nachhaltige, erfolgreiche Unternehmensent-
wicklung gesehen wird. Das Unternehmen verflgt Gber hochqualifizierte Flhrungskrafte und Mitarbei-
ter in allen Unternehmensbereichen.

V. Vorgéange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres

Nach dem 31.12.2009 haben sich keine Vorgénge von besonderer Bedeutung ergeben.

VI. Prognosebericht/Ausblick

Erwartete Entwicklung/Einschatzung der wirtschaftlichen Lage

Die weltweite Krise der Kapital- und Finanzmarkte hatte sich zunachst bis Anfang 2010 entschéarft, war
aber noch nicht bewaltigt. Enormen wirtschaftlichen Ziindstoff bergen die hohen Staatsverschuldun-
gen der EU-Lander Griechenland, Spanien, Portugal, Irland und ltalien. Die mit einer Staatsverschul-
dung einhergehenden Risiken treffen aber auch auf die USA und Japan zu. Die private Investitionsta-
tigkeit bleibt zunachst noch gedampft und auch der Konsum entwickelt sich in den Regionen der
Weltwirtschaft, die vormalig hohe Einfuhriberh&nge aufwiesen, schwach. Insgesamt kommt es damit
nur zu einer langsamen Erholung.

Far die Wirtschaftsleistung Deutschlands werden in der ersten Jahreshélfte nur geringe Zuwachse
erwartet. Die MaBnahmen aus den Konjunkturpaketen haben in ihrer Gesamtheit keine stimulierende
Wirkung mehr, auch wenn 6ffentliche InfrastrukturmaBnahmen neuen Schub fir die Bauwirtschaft mit
sich bringen. Aus der Lagerentwicklung ergeben sich noch positive Wachstumsbeitrage. In diesem
Kontext steigen allerdings auch die Einfuhren schneller an, so dass die Impulse tber den AuBenbei-
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trag begrenzt bleiben. Aufgrund von weiterhin verhaltenen Beschaftigungsaussichten und Kaufkraft-
verlusten, die mit anziehenden Energiepreisen einhergehen, ist der Konsum verhalten bis leicht riick-
laufig.

Als sichere Anlageform mit interessanten Ertragsmdglichkeiten gelten Immobilien seit jeher. Erst recht
vor dem Hintergrund der aktuellen und anhaltenden Finanzkrise. Der deutsche Immobilienmarkt hat
diese Krise bis dato einigermaBen unbeschadet Gberstanden. Mehr noch: Fir institutionelle Investoren
und Privatanleger gewinnt die ,Lage Deutschland® zunehmend an Attraktivitat. Dies dokumentieren
eindrucksvoll Ubereinstimmende Studien renommierter Immobilienanalysten. Wahrend aber der deut-
sche Immobilienmarkt weiter in der Gunst der Investoren steigt, schwindet das Vertrauen in auslandi-
sche Standorte stetig und spurbar.

Entwicklung der strategischen Geschaftsfelder

Die im Geschéftsjahr 2008 begonnene strategische Zielsetzung, die Volatilitit des Immobilienhan-
delsgeschaftes zu kompensieren, wird fortgesetzt. Die Auswirkungen der durch die Finanzkrise ausge-
I6sten Marktstérung hat die WGF AG zu ihrem Vorteil genutzt und ihre Unternehmensstrategie mit
dem Beteiligungsmodell WGF RealWertPlus-Programm zur richtigen Zeit diversifiziert. Im Kontext
einer Vision und anschlieBenden Strategien untersucht das Management der WGF AG standig die
Auswirkungen von Marktstérungen auf das Unternehmen, entwickelt Schadensabwehrstrategien mit
Blick auf die formulierte Nischenstrategie und geeignete MaBnahmen, um die sich bietenden Chancen
konsequent zu nutzen. Dies war und ist deshalb mdglich, weil die WGF AG auf der Basis der ban-
kenunabhé&ngigen Finanzierung mit der WGF 6,35 % Hypothekenanleihen alternativ agieren kann.

Die weitere Entwicklung der WGF AG wird dennoch entscheidend von der weiteren erfolgreichen Um-
setzung des Immobilienhandels sowie einem erfolgreichen Fondsgeschéft als weiteren Exitkanal be-
einflusst. Die Gesellschaft ist in einer Nische des Immobilienhandels tatig, an der die groBen Invest-
mentgesellschaften kein Interesse haben und die derzeit nur von wenigen Mitbewerbern besetzt ist.
Die WGF AG hat geeignete MaBnahmen ergriffen, um sich in diesem Marktsegment zu einem Markt-
fOhrer zu entwickeln.

Mit dem sukzessiven Aufbau von Bestandsimmobilien und der weiteren Umsetzung des WGF Real-
WertPlus-Programms soll neben dem laufenden Mietertrag im Zeitverlauf eine Wertsteigerung erreicht
werden, um zu gegebener Zeit entsprechende Mehrertrdge beim Verkauf zu realisieren. Hierzu wurde
ein Kooperationsvertrag mit der Tochter der Deutschen Bank AG, der Deutsche Bank Asset Finance
Leasing GmbH, mit einer Laufzeit von drei Jahren geschlossen. Die Geschéaftsfihrung der WGF AG
sieht in der Zusammenarbeit mit der Deutschen Bank Tochter zahlreiche Mdglichkeiten, das WGF
RealWertPlus-Programm erfolgreich im Markt zu platzieren und dauerhafte positive Deckungsbeitrage
zu erzielen, die sich im zweistelligen Prozentwertbereich bewegen.
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Mittelfristplanung

Den geschaftlichen Planungen und Prognosen der WGF AG liegen volkswirtschaftliche Annahmen
vorallem Uber die Wirtschafts-, Immobilienmarkt- und Zinsentwicklung zugrunde. Fir das Jahr 2010
und den mittelfristigen Planungshorizont bis 2014 unterstellt die WGF AG in den ersten zwei Pla-
nungsjahren verhaltene bis schwierige Markte. Bereits erkennbare Auswirkungen der Finanzmarkt-
und Wirtschaftskrise auf das Kerngeschaft des Unternehmens wurden planerisch berlcksichtigt. Der
Planung liegen die verabschiedeten Geschéafts- und Risikostrategien zugrunde.

Entwicklung der Vermégenslage

Die Lage auf dem deutschen Immobilienmarkt, weiterhin derzeit ein Kaufermarkt, eréffnet der WGF
AG die Chance, bundesweit, mit Schwerpunkt auf die alten Bundeslander, interessante Objektakquisi-
tionen zielgerichtet anzugehen und deutliche Wertsteigerungspotenziale zu realisieren.

Entwicklung der Finanzlage

Mit dem Geschéftsmodell der Emission erstrangig besicherter Hypothekenanleihen und seit Jahres-
ende 2009 mit der Emission von Genussrechtskapital werden die Finanzmittel fir die Immobilieninves-
titionen generiert. Die WGF AG wird auch in Zukunft iber eine angemessene freie Liquiditat verfigen
und jederzeit in der Lage sein, schnell und zuverldssig Ankaufe zu realisieren. Mit den geplanten Ver-
kaufen von Immobilien und der damit zuflieBenden Liquiditat wird trotz schwieriger Rahmenbedingun-
gen auf dem Immobiliensektor ein zufriedenstellender Immobilien-Umschlag auch weiterhin ange-
strebt. Nicht in Immobilien investierte Mittel werden auf Festgeldkonten kurzfristig angelegt.

Entwicklung der Ertragslage

Die WGF AG erwirtschaftet wahrend der vorlibergehenden Bestandshaltedauer laufend Mietertrage.
Die Haupteinnahmequelle des Immobilien-Handelsunternehmens ist jedoch die Erzielung von Um-
satzerlésen aus dem Verkauf der Immobilien, die aus eigenen Erfahrungen im Wesentlichen erst im 2.
Geschaftshalbjahr erzielt werden.

Das neue Geschéaftsmodell WGF RealWertPlus-Programm erdffnet die Realisierung interessanter
Ertragspotentiale.

Mitarbeiter

Die erfolgreiche Entwicklung der WGF AG ist nur durch die hochqualifizierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter moglich. Die im Geschéftsjahr 2008 eingeleitete Umsetzung des WGF-Strategieprozesses
2011 unter Einbeziehung des gesamten WGF-Teams wird aktiv getreu unserem Motto ,Wir leben
Ideen® weiter erfolgen.
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Zusammenfassung/Gesamtaussage

Die WGF AG geht davon aus, ihre positive Unternehmensentwicklung im operativen Geschéft fortset-
zen zu koénnen. Die Unsicherheiten an den weltweiten Finanzmérkten und die hohe Staatsverschul-
dung von einer Reihe von Landern sowie die noch nicht absehbaren Folgen des konjunkturellen Ab-
schwungs erschweren jedoch eine Prognose. Ungeachtet dessen geht der Vorstand davon aus, das
Ergebnis vor Steuern halten bzw. sukzessiv steigern zu kénnen und die Eigenkapitalbasis kontinuier-
lich zu starken. Wie in der Vergangenheit ist die Thesaurierung der Gewinne vorgesehen.

VIl. Sonstige Angaben

Auch im Geschaftsjahr 2010 erfolgen die turnusgemaB wiederkehrenden Bewertungsprozesse der
Hypothekenanleihen durch die Creditreform Rating AG. Mit diesen Selbstverpflichtungen mdchte die
WGF AG die Qualitat der Hypothekenanleihen beurteilen lassen, um damit dem Substanz- und Siche-
rungsinteresse ihrer Anleger Rechnung zu tragen.

Zusétzlich stellt sich die WGF AG den strengen Regularien einer Bewertung des Unternehmens durch
die Creditreform Rating AG in qualitativer und quantitativer Hinsicht. Mit der Bewertung der Anleihen
und des Unternehmens durch die Ratingagentur will der Vorstand den gestiegenen Anforderungen
des Finanz- und Kapitalmarktes nach Transparenz nachkommen. Gerade die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit des Geschaftsmodells und dessen Erfolge sind flr eine nachhaltige Beurteilung
der WGF AG und deren Finanzinstrumente durch den Kapitalgeber von groBer Bedeutung.

VIIl. Schlussbemerkung

Wir versichern, dass nach bestem Wissen im Lagebericht die Darstellung des Geschéftsverlaufs ein-
schlieBlich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft ein den tatsachlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild vermittelt wird und die wesentlichen Chancen und Risiken beschrieben sind.

Disseldorf, den 28. Mai 2010
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Bestéitigungvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der WGF Westfdlische Grundbesitz und
Finanzverwaltung AG fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2009 gepriift. Die
BuchflGhrung und die Aufsteliung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Verireter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschiussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellien deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Gber die Geschéftstatigkeit und liber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Gber mogliche Fehler berlicksichtigt.
Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsy-
stems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bi-
lanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiir-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschiuss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung und ver-
mittelt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Erragslage der Gesellschaft. 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend
dar.

Dusseldorf, den 10. Juni 2010

Karl B e r g GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

| hili

Dr. Kai Udo Pawelzik Dr. H ns-Jiirgen Eschen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer




